Presidente da Camara Municipal de Vila Franca de Xira

Rec.n.® 25/ A/97
Proc.:R-1043/95
Data:1997.03.25
Area: Al

Assunto:AMBIENTE - URBANISMO - RESTAURANTE - ESTABELECIMENTO SIMILAR - LICENCA
DE UTILIZACAO - EDIFICIO DESTINADO A LOJA PARA COMERCIO - ALVARA SANITARIO.

Sequéncia: Acatada

I - Exposicao de Motivos

1. O processo referenciado foi desencadeado por queixa relativa aos inconvenientes de funcionamento de
estabelecimento similar dos hoteleiros sito na Praceta, Lote..., em Castanheira do Ribatejo, denominado
HN n

2. Na sequéncia de pedido de esclarecimentos formulado pela Provedoria de Justi¢ca tendo em vista a instrucao
do processo,informou o Orgdo a que V.Ex* dignamente preside,a coberto do oficio n°

..., de ... .1995, que a frac¢dao ocupada pelo estabelecimento similar reclamado, nos termos previstos no
respectivo alvaré de licenca de utilizagdo, se destina a "lojas/ comércio", e que considera a Camara Municipal
o uso licenciado - exercicio do comércio - compaginavel com a actividade praticada no estabelecimento de
Snack- bar "N...".

E aditou a subscritora daquele oficio ter sido a proprietaria do estabelecimento notificada que o pedido que a
mesma formulou relativo a emissdo de alvara de licenga sanitaria para estabelecimento de Snack- bar, nao
poderia proceder, sem que a mesma exibisse documento comprovativo da autorizagdao dos demais
condominos, quanto a instalacdo de conduta de evacuacao de fumos, pelo que, a ndo ser feita prova da
anuéncia do condominio, seria emitido alvaré sanitario tendo em vista a exploracao de estabelecimento de
café, resultando excluidas as actividades de confec¢ao de alimentos.

De acordo com declaracdes reduzidas a escrito, no texto do oficio n.°..., de ... .1996, decidiu a Camara
Municipal conceder provimento parcial ao pedido de licenciamento sanitrio, autorizando o funcionamento de
estabelecimento de café, o que permite inferir ndo ter o condominio concedido quanto a colocacao de conduta
de exaustao, por se opor a confeccao de alimentos no local.

3. A utilizagdo licenciada por esse Municipio para a frac¢ao designada supde a sua afectacao a fim comercial,
em consonancia, decerto, com o disposto no titulo constitutivo da propriedade horizontal € com o destino
previsto no projecto de obras que mereceu aprovacao municipal.

3.1. Assim, deve o uso em exercicio naquele espaco, conformar- se com o fim autorizado.
3.2. Constato porém, que a actividade prosseguida pelos estabelecimentos similares dos hoteleiros, quer se
trate de estabelecimento de "Snack- bar", quer esteja em aprego tao s6 estabelecimento de bebidas, ndo se

reconduz na sua esséncia, a actividade tipica dos estabelecimentos comerciais.

Embora afins, ndo deverao, em rigor, considerar- se como equiparadas, nem, como tal, integrar o mesmo tipo
de utilizacdo as actividades cujo objecto se cinja a venda de artigos ao publico e a actividade que comporte,



ainda que acessoriamente, a transtormacgao ou contec¢do de alimentos, em ordem a posterior consumo pelo
publico.

Decidiu o Supremo Tribunal de Justica, em acérdao de 27.01.1993, proc. 82630, que a nogdo de comércio
para um declaratario normal coincidird com a ideia de "compra e venda de valores, mercadorias, negocio,
permutagdo de produtos, troca de valores", pelo que divergird substancialmente do "conjunto de actividades
de producao e transformagao de matérias".

Acrescidamente, perfilhando o entendimento explicitado na decisdo recorrida, aduz o Supremo Tribunal de
Justica que a circunstancia das demais fraccdes do edificio se destinarem a habitacao obstara a que um
declaratario normal atribua a declaragdo "destinada a comércio" um sentido lato e compaginavel com a
utilizacao de actividades "provocando emanacdes de vapores gordurosos, gases € cheiros, que vém
conspurcando o prédio, e ruidos, que se fazem sentir nas frac¢des dos AA.

De acordo com a boa f¢, ndao ¢ de admitir que a utilizagdo assim feita das frac¢des corresponda ao comércio a
que foram destinadas, segundo se declara no titulo. Outra interpretagao sacrificaria com aquela utilizacao,
apesar das restricoes derivadas das relagdes de interdependéncia e vizinhanga decorrentes da propriedade
horizontal, os legitimos interesses dos titulares das frac¢des destinadas a habitagdo, em proveito de
actividades ndo abarcadas pelo sentido normal da expressao comércio".

As actividades compaginaveis com o uso comercial se reporta também o Acérddo do Tribunal da Relagdo de
Coimbra de 10.01.1995 (publicado in Colectanea de Jurisprudéncia, Ano XX, 1995, Tomo I, p.p. 24 a 27), ao
definir o comércio como actividade de troca de produtos por dinheiro, e ao excluir daquele conceito "a
transformagdo da matéria prima em produto acabado e sua posterior venda", concluindo, consequentemente
que, "constando do titulo constitutivo da propriedade horizontal que a frac¢do se destina a comércio, nao pode
o condémino afecté- la ao fabrico de pao e pastéis, mesmo que sejam para serem vendidos na fracgao".

3.3. De resto, por possuirem diferente natureza, dispdem tais actividades de enquadramento legal dispar.

O acesso a actividade comercial, e em especial o exercicio do comércio a retalho, de forma sedentaria, em
estabelecimentos ou lojas, pauta- se pelo disposto no Decreto- Lei n.° 419/83, de 29 de Novembro, e no
Decreto- Lei n.° 339/85, de 21 de Agosto.

O exercicio da industria hoteleira e similar ¢ disciplinado pelo Decreto- Lei n.° 328/86, de 30 de Setembro e
pelo Decreto Regulamentar n.° 8/89, de 21 de Marco.

Nos termos da defini¢do legalmente consagrada, o comércio a retalho consiste na actividade exercida por
pessoa singular ou colectiva que, a titulo habitual e profissional, compra mercadorias em seu proprio nome e
por sua propria conta e os revende directamente ao consumidor final (vd. art. 1°, al. b), do Decreto- Lei n.°
339/85, de 21 de Agosto).

4. O exercicio de utilizacao que carega de aprovacao municipal legitima a Camara Municipal a fazer cessar o
uso nao autorizado, determinando o despejo sumario da fraccdo ocupada (cfr. art. 165° do Regulamento Geral
das Edificacdes Urbanas, aprovado pelo Decreto n.° 38.382, de 7 de Agosto de 1951).

5. A alteragdo da utilizacao de determinada fraccdo deve ser analisada pela Camara Municipal na perspectiva
dos valores que o direito do urbanismo se propoe tutelar e segundo critérios de ordem publica, a luz das
finalidades de actuacao previstas na lei, ainda que sem prejuizo da ampla margem de discricionariedade que o
art. 30°, n.%s 6 e 8, al. ¢) do Decreto- Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro concede as Camaras Municipais no
que toca a aprovacao do uso.

Impde- se a Camara Municipal acautelar os interesses publicos de urbanismo, estética, salubridade e
seguranca que a lei lhe confia.

5.1. Por forca do princinio da proporcionalidade ndo podera a Administracdo adoptar solucdo que apresente



a

excessivos inconvenientes em relagdo as vantagens que ela comporte. Assim, devera a Camara Municipal
ponderar, a par dos interesses inerentes ao pedido de licenciamento formulado e que motivam o exercicio de
uma actividade econdmica, os inconvenientes que para os circunvizinhos aquela actividade podera ocasionar e
as suas repercussoes ambientais.

5.2. Nao pode a Camara Municipal deixar de atender as relagdes de interdependéncia dos condéminos no uso
e fruicdo do prédio,e as suas repercussoes para a comodidade e tranquilidade do condominio e seguranga do
edificio.

6. Compete a Camara Municipal, em particular no ambito do procedimento de licenciamento sanitario, impor
a adopgao de medidas que eliminem ou tornem comportdveis os potenciais incomodos ou efeitos negativos.

Em razdo da actividade exercida e da localiza¢dao do estabelecimento, em fracgdes de prédio destinado
primordialmente a fins habitacionais, ha- de o estabelecimento similar obedecer a condigdes de
funcionamento peculiares, necessariamente mais exigentes que as prescritas para os meros estabelecimentos
comerciais, em termos que nao sujeitem os moradores a inconvenientes mais pesados que aqueles que
decorrem normalmente da actividade de um estabelecimento de comércio, no sentido que o Supremo Tribunal
de Justiga apontou.

A natureza dos condicionalismos inscritos no alvara de licenga sanitaria dependera do tipo de estabelecimento
e a sua fixagdo visara assegurar que 0 uso em causa nao pertubara ou colidira com as demais utilizagdes
exercidas.

6.1. Em particular, pondero que importara precisar quais as normas técnicas a que deve obedecer o sistema de
exaustao de fumos, em ordem a assegurar a adequacgao e suficiéncia dos procedimentos de eliminagdo de
gases e vapores e prevenir eventuais situacdes de insalubridade, advenientes de excesso de emissoes e da
consequente concentracao de odores.

Aquela exigéncia decorrera ainda do principio da prevencado das lesdes ambientais, segundo o qual, deverdo
ser consideradas de forma antecipativa as actuagdes potencialmente danosas em termos ambientais. Em lugar
de se adoptarem medidas correctivas e sancionadoras, uma vez consumada a lesdo, importara prevenir a sua
ocorréncia, reduzindo ou eliminando as causas (vd. artigos 2° e 3°, al. a) da Lei n.° 11/87, de 7 de Abril).

Merece também referéncia a prescricao regulamentar relativa a instalagdo de condutas de extrac¢ao de fumos
e cheiros, nos espacos destinados a preparagdo de alimentos, de acordo com o estabelecido no art. 271°, n.%. 3
e 4 do Decreto Regulamentar n.° 8/89, de 21 de Margo.

A sua aplicagdo envolve todos os estabelecimentos similares dos hoteleiros, "ex vi" do disposto no art. 268°,
n.° 1 do citado decreto- regulamentar, e, como tal, os estabelecimentos de bebidas que, segundo a definigao
legalmente consagrada, se dedicam fundamentalmente ao fornecimento de bebidas ou pequenas refei¢des (cfr.
art. 14°, n.% 1 e 3, do Decreto- Lei n.° 328/86, de 30 de Setembro).

IT - Conclusoes

7. A emissao de alvara de licenca sanitéria relativamente a estabelecimentos similares dos hoteleiros que
ocupem edificacdes licenciadas para fins comerciais, ndo devera ter lugar sem que a Camara Municipal se
pronuncie em sentido favoravel quanto a alteracao do uso licenciado, na sequéncia de pedido formulado pelo
interessado, nos termos do disposto no artigo 30°, n.°s 2 e 4, do Decreto- Lei n.° 445/91, de 20 de Novembro,
na redacc¢ao do Decreto- Lei n.° 250/94, de 15 de Outubro, em virtude de o exercicio comercial,
correspondente ao uso aprovado, ndo integrar as actividades peculiares daquela categoria de estabelecimentos.



8. O pedido deve ser instruido com documento comprovativo da legitimidade do requerente, em consonancia
com o que estabelece o art. 30°, n.° 4, al. ¢), do mencionado Decreto- Lei.

A legitimidade do requerente ha- de aferir- se em funcdo da prova apresentada a respeito do consentimento
unanime dos condominos quanto a alteragdo da utilizag@o requerida.

A modifica¢ao no destino de frac¢do autonoma implica a alteragdo da correspondente disposi¢ao do titulo
constitutivo da propriedade horizontal, pelo que pressupde a anuéncia do condominio.

Sem que o requerente apresente documento comprovativo da autorizagao de todos os condominos quanto a
utilizagdo projectada, designadamente, acta da assembleia de condominos que aprove, por unanimidade, a
alteracdo da utilizagdo, nao dispora a Camara Municipal de elementos que atestem a legitimidade do
requerente, pelo que o pedido ndo podera proceder.

Diferente entendimento, que se baste com a exibi¢do de documento que titule a posse exercida sobre a frac¢ao
auténoma, sujeita os condominos as consequéncias da alteragcdo do uso da fracc¢do, sem deliberagdo valida da
Assembleia de Condominos, e a subversao, por deliberagdo camararia e subsequente emissdo de licenga de
utilizagdo, da escritura de constituicao da propriedade horizontal.

A perfilhar tal interpretacdo, criard a Camara Municipal, ao decidir sobre a viabilidade do pedido de alteragao
da utilizagdo, circunstancias propicias ao surgimento de conflitos de vizinhanca, os quais, de acordo com a
orientacdo que recomendo, mais cautelosa, tenderdo a ser precavidos ou evitados.

9. No ambito do procedimento licenciatorio sanitario de estabelecimentos similares dos hoteleiros, devera a
Camara Municipal precaver especiais incomodos para a circunvizinhanga, acautelando, a par de situagdes de
insalubridade, situagdes de deficiente isolamento e cumprindo- lhe, em nome do dever de boa administracao,
providenciar pela correcta insonorizagao das instalagdes e pela adequagdo dos procedimentos de eliminagao
de fumos e odores.

Termos em que,RECOMENDO:

1. O indeferimento pela Camara Municipal de Vila Franca de Xira de pedidos de aprovacao de projectos de
estabelecimentos similares dos hoteleiros, no exercicio da competéncia prevista no art. 5°, n.° 1, al. b), do
Decreto- Lei n.° 328/86, de 30 de Setembro, e pedidos de licenciamento sanitario dos referidos
estabelecimentos, apresentados ao abrigo do art. 41° da Portaria n.° 6065, de 30 de Marco de 1929, quando o
uso a exercer colida com a utilizagdo fixada em alvara de licenga de utilizagdo emitido relativamente ao
prédio a ocupar, em especial quanto a estabelecimentos a instalar em prédios que, nos termos previstos nos
respectivos alvaras de licenga de utilizacdo, se destinam ao exercicio de actividades comerciais.

2. A fixagdo de condicionalismos a exploragao de estabelecimentos similares dos hoteleiros, nos respectivos
alvaras de licenga sanitaria, a fim de acautelar a existéncia de meios adequados de evacuagdo de fumos e
odores e de eliminagdo de ruidos e vibragoes.

O PROVEDOR DE JUSTICA

JOSE MENERES PIMENTEL






