Pr ocesso:

Assunto:

Sintese:

R-3149/05 (A1)

Urbanismo. Obras de construgdo civil de complexo habitacional.
Operacdo de loteamento. Proteccdo do patriménio arquitectonico e
arqueoldgico. Cércea. indice de utilizagio bruta. Liquidacio de taxas

urbanisticas. Licenca de construcéo.

1. Foi apresentado pedido de intervencdo com fundamento em oposi ¢ao
as obras de construcdo de um complexo habitacional composto por cinco
blocos de apartamentos em terreno sito na na Av. Infante Santo, 58 e 58-
A, easruas do Pau de Bandeira e do Chafariz das Terras,
2. Opunha-se que a operacdo urbanistica estaria a ser levadaacabo i) em
parte da zona de proteccdo ao Aqueduto das Aguas Livres; ii) com
prejuizo de valores patrimoniais arqueoldgicos existentes ao local; iii)
em contravencdo aos condicionalismos urbanisticos estabelecidos pelo
Regulamento do Plano Director Municipal de Lisboa relativamente a
cércea, ao indice de utilizagdo bruta e ao alinhamento de passeios; iv)
com esbulho de uma parcela de terreno municipal; v) sem gue tivesse
sido emitida licenca de construcdo vélida; e vi) nafalta daliquidacéo das
taxas devidas urbanisticas devidas.
3. Promovidas diversas averiguagtes, veio a ser elaborado parecer no
qual se concluiu o seguinte:
a) as obras tiveram inicio antes do deferimento da licenca de
construgdo perante a toleréncia da Camara Municipal de Lisboa;
b) n&o foi imposto o acompanhamento das obras por técnico em
arqueologia apesar de a operacdo se localizar em éarea de
potencial valor arqueol 6gico de nivel 2;
c) a licenca de construcdo é nula por ndo ter sido precedida de
operacdo de |oteamento;
d) alicenca ndo sujeitou a operacdo aos condicionamentos impostos
a0 numero de pisos e a cércea pelo Regulamento do PDM de
Lisboa, 0 que acarreta a sua nulidade;

e) ndo foi respeitado o indice de utilizac&o bruta;



f) ndo foram cumpridos os perfis impostos aos passeios e as faixas
de rodagem da Av. Infante Santo;
g) aoperacdo ocupou abusivamente uma area de terreno pertencente
a0 dominio municipal privado com cerca de 814,6 m2;
h) alicenca de construgdo encontra-se caducada, sem que tenha sido
emitido o respectivo avarg;
i) ndo foram pagas as taxas municipais devidas pela realizacdo de
infra-estruturas urbanisticas.
4. Em conformidade, foi solicitado o embargo da obra ao Presidente da
Céamara Municipal de Lisboa e transmitidas as conclusdes alcangadas ao
Procurador-Geral da Republica, ao Inspector Geral da Administracéo do
Territorio, a0 Conselheiro Presidente do Tribunal de Contas, ao
Presidente do Instituto Portugués do Patriménio Arquitectonico e ao
Presidente do I nstituto Portugués de Arqueologia

Par ecer:

81. NOTASPRELIMINARES

1. A Provedoria de Justica vem a investigar, desde 1.08.2005, os factos descritos
em queixa apresentada por cidadéos identificados contra o municipio de Lisboa
e contra 0 Instituto Portugués do Patrimoénio Arquitecténico por nada terem
oposto, antes terem anuido, a execucéo de um projecto de obras de edificacéo
em terreno sito entre a Av. Infante Santo, 58 e 58-A, e as ruas do Pau de
Bandeira e do Chafariz das Terras, na freguesia dos Prazeres, em terrenos que
serviram de instalagéo a um gasometro, desde 1954.

2. No essencial, os queixosos, moradores nas imediacdes, dizem ter sido infringida
a legalidade urbanistica e o regime de proteccdo ao patrimonio arguitectonico
classificado, arguindo:

a. estar a ser indevidamente edificada parte da zona de proteccdo ao
Aqueduto das Aguas Livres contra o parecer do Instituto Portugués do
Patriménio Arquitectonico que, depois de se ter pronunciado

negativamente sobre anteriores versdes do projecto imobiliario, viria a



levantar as objeccdes, contanto que se respeitasse uma faixa de respeito
de dez metros;

. ndo terem sido cumpridos os deveres acessorios de publicidade da
operacdo urbanistica, nomeadamente a afixagdo do pertinente aviso, em
local visivel, antes de deferida a licenca municipal, e ulteriormente a
indicacdo de elementos incorrectos no aviso afixado, em especia, a
indicacdo do nimero de pisos acima da cota de soleira (r/c + 8) e aaltura
das edificagtes (31,5 metros);

exceder-se largamente o indice de utilizagdo liquido méximo admitido
pelo plano director municipal de Lisboa para a area em questéo;

. encontrar-se ultrapassada a cércea maxima gue 0 mesmo instrumento de
gestéo territorial admite, pois, ao longo de todo o terreno, em acentuado
declive no sentido nascente/poente, ha lugar a edificagdo de oito pisos
acima da cota de soleira, ou sgja, beneficia-se da mesma cércea em toda
a extensdio do imoével, cuja morfologia obrigaria a diferencas
significativas na altura da edificagao;

esbulhar-se uma parcela de terreno municipal, junto a estrema norte,
confrontando com o imével classificado e compreendida na respectiva
zona de proteccao;

descurar-se o interesse arqueol 6gico do local contra os multiplos indicios
de achados de interesse histérico, reconhecidos por especidistas
reputados;

constituir-se um pesado volume de tréfego sem o reforco presente ou
previsto, num futuro préximo, das vias de acesso rodoviério, relevando,
em especial, a utilizaco de 335 lugares de estacionamento com entrada e
saida para a Av. Infante Santo, j& demasiado congestionada por servir de
ponto de afluxo automovel por parte do transito com origem ou em
direccdo a Av. 24 de Julho e ao centro da cidade;

. permitir-se a falta de alinhamento da edificagdo na Av. Infante Santo,
sem cumprimento dos perfis minimos dos passeios pedonais, definidos
no plano director municipal, a menos que por sacrificio, também ilicito,
do leito da via publica asfaltada, produzindo estreitamento na circulacéo

automovel.



3. Parte do imovel, na verdade, encontra-se compreendido na zona de proteccdo ao
Aqueduto das Aguas Livres, classificado parcialmente como monumento
nacional por decreto de 16.06.1910, publicado no Diario do Governo, de
23.06.1910, e estendida a classificagcdo a todo o Aqueduto por via do Decreto n.°
5/2002, de 19 de Fevereiro, do Ministro da Cultura. A zona de proteccéo, sem
prejuizo das disposicdes gerais que impdem parecer vinculativo do IPPAR, nos
50 metros em redor do imével classificado, encontra-se definida pela Portaria
n.° 512/98, de 10 de Agosto, como zona especial de proteccao.

4. Por outro lado, encontra-se parcialmente sob aplicacdo do artigo 14.°, n.° 2, do
Decreto-Lei n.° 230/91, de 21 de Junho, o qual determina a salvaguarda, a titulo
de serviddo administrativa, de uma faixa de respeito de dez metros do limite da
parcela de terreno propriedade da Empresa Publica de Aguas Livres, SA.,
obrigando ao licenciamento por parte da Comisséo de Coordenacéo e
Desenvolvimento Regional de Lisboae Vaedo Tejo.

5. No campo estritamente urbanistico e do ordenamento do territorio, o imovel
subordina-se ao Plano Director Municipa de Lisboa, ratificado pela Resolucéo
do Conselho de Ministros n.°94/94, de 29 de Setembro, com alteracbes
ratificadas pelo Conselho de Ministros através das resolugdes n.° 104/2003, de 8
de Agosto, e n.° 20/2004, de 3 de Marco. Trata-se, segundo a planta de
ordenamento, de area consolidada de edificios de utilizacdo colectiva
habitacional, sujeita, por conseguinte, a0 enunciado 1I.D das disposicoes
preliminares e aos artigos 44.°, 45.°, 49.° e seguintes do regulamento.

6. A instrucéo levada a cabo compreendeu as seguintes diligéncias:

a. audicdo dos impetrantes, por escrito, com elementos documentais
apresentados, e em conferéncia com 0S mesmos;

b. interpelagdes da Camara Municipal de Lisboa, designadamente da
Direccdo Municipal de Gestdo Urbanistica, em 16.09.2005, do
Presidente, em 11.01.2006 e em 16.03.2006, da Vereadora Gabriela
Seara, com poderes delegados, em 28.04.2006, da Directora Municipal
de Financas e do Departamento de Patriménio Imobiliario e ainda do
Senhor Vice-Presidente, Vereador Fontdo de Carvalho, com o pelouro
financeiro, em 25.05.2006;

c. interpelagdo da EPAL, Empresa Plblica de Aguas Livres, SA., em
18.08.2005;



d. interpelacdo do Instituto Portugués de Argueologia, em 18.08.2005;

e. interpelacdo do Instituto Portugués do Patrimonio Arquitectonico, em
18.08.2005;

f. reunido e consulta de documentos na Direccdo Municipal de Gestéo
Urbanistica da Camara Municipal de Lisboa, em 18.08.2005;

g. visita ao local da operacéo, acompanhada pelo Departamento de Gestéo
Urbanistica |, da Direccdo Municipal de Gestdo Urbanistica e pela
Direcgdo Regional de Lisboa do IPPAR, em 5.05.2006;

h. consulta de elementos arquivados na Direccdo Regional de Lisboa do
IPPAR, em 19.05.2006;

i. consultada matriz predial do Servico de Financas de Lisboa (2.° Bairro,
freguesia do Sto. Condestével), em 8.06.2006;

j. consulta dos processos instrutores n.° 1512/0B/2000 e n.°
2468/PGU/2004, da Camara Municipa de Lisboa, apreendidos a ordem
do Departamento de Investigacdo e Accdo Penal de Lisboa, em
23.06.2006, doravante referenciados como proc. A e proc. B,
respectivamente;

k. consulta da escritura publica lavrada de fls. 47 afls. 50 do livro de notas
63-M, da Divisdo de Notariado e Apoio a Camara Municipa de Lisboa,
outorgada como doacdo e compra e venda, em 7.04.2004, entre o
municipio de Lisboa e GABIMOVEL — Sociedade de Desenvolvimento
Habitacional do Infantado, S.A.

7. O facto de os processos instrutores se encontrarem apreendidos constituiu
motivo para 0s 0rgdos visados retorquirem as solicitagdes formuladas com a
sistematica indisponibilidade de elementos, ignorando-se por que razdo a
Céamara Municipal de Lisboa ndo conservou em seu poder uma copia, pelo

menos, dos actos preparatdrios essenciais.

82.° PRINCIPAISFACTOSRECENSEADOS

No termo das averiguacbes enunciadas, consideramos relevantes os factos que se
apresentam, nesta seccdo, 0S quais se encontram provados documentalmente. S&o
relatados factos negativos, cujo apuramento resulta de, ao longo de todas as diligéncias,
nunca terem sido observados indicios contrarios, apesar do 6nus que recai sobre 0s



Orgdos visados, decorrente do dever de colaboragdo de todos os 6érgdos e servigos
publicos, através dos seus funcionarios ou agentes e de outros titulares de cargos
publicos para com o Provedor de Justica (artigo 29.° da Lei n.°9/91, de 9 de Abril, na
redaccdo daLei n.°30/96, de 14 de Agosto):

1. Parecer favoravel condicionado do Ingtituto Portugués do Patrimonio
Arquitecténico, aprovado em 20.04.1999, sobre requerimento de informagéo
prévia favoravel, apos dois pareces negativos, em 15.09.1997 e em 29.09.1998,
relativos a anteriores versdes de um estudo prévio;

2. InformagBes técnicas municipais, de 12.08.1997 (fls. 69 do proc. A), e de
10.11.1997 (fls. 88, ibidem) advertindo para a necessidade de condicionar o
projecto a uma prévia operacao de loteamento urbano;

3. Deferimento de informagdo prévia favoravel, por despacho da Senhora
Vereadora Margarida Magalhées, de 30.08.1999, a fls. 146 (proc. A) de uma
operacdo de edificagdo de cinco blocos para habitagdo e, residuamente, uso
tercidrio, com aproveitamento do deposito escavado no subsolo pelo antigo
gasdmetro para a edificacdo de oito pisos destinados a estacionamento;

4. Requerimento por VISATEJO, S.A., em 21.07.2000, de licenca de construcéo, a
fls. 1 segs. (proc. B) em cuja memoria descritiva (fls. 25 e segs.) se afirma:

a. dispor o terreno (dois prédios) de uma area 5784 m?, embora apenas se
demonstre a legitimidade possessoria de 4 631 m2 (2 211 m2 + 2 420 m?),
atestada por copia de certidfes do registo predial;

b. preverem-se 86 fogos, com base huma area de utilizacdo de 16 350 n2
(soma das superficies de pavimento), a distribuir pelo bloco A, a que
correspondem os edificios n.% 1, 2 e 3, com frente para a Av. Infante
Santo, e pelo bloco B, constituido pelos edificios n.°s 4 e 5, implantado
perpendicul armente, acompanhando o Aqueduto das Aguas Livres';

C. prever-se a cércea de r/c + sete pisos acima da cota de soleira, savo na
confrontagdo com a Rua Alto da Cova da Moura, onde a cércea se
reduziriaar/c + quatro pisos;

d. guardar-se uma margem de cinco metros para o passeio longitudina a

Av. Infante Santo que, neste troco, se estima com alargurade 16,55 m;

! De acordo com o quadro sintese exibido afls. 32 do proc. A, trata-se de 3380 n (edificio 1) + 2722 nm?
(edificio 2) + 3400 m?(edificio 3) + 2760 m? (edificio 4) + 4388 m? (edificio 5), 0 que representa um
indice de construcéo liquido de 3,53.



5. Parecer positivo da Direccdo Regional de Lisboa do Instituto Portugués do
Patriménio Arquitecténico, sobre o projecto de arquitectura, em 20.04.2000,
homol ogado pelo Senhor Vice-Presidente, em 20.05.2000, por serem respeitadas
as condicles estipuladas quando da informagdo prévia favoravel (fls. 226 e
segs., proc. B);

6. Informacéo técnica de 26.10.2000, afls. 233 e segs. (proc. B) em gue se aponta
a contradicdo entre dreas (supra, 6.a) e surge assindado um desvio de
implantagdo de, aproximadamente cinco metros a norte e a nascente, com
aproximagdo muito superior ao Aqueduto do que a faixa de respeito permitiria
(dez metros);

7. Informacdo técnica de 15.12.2000, em cujo teor se reiteram as objeccOes
anteriores, por ndo ter o requerente vindo justificar adequadamente os desvios
apontados (fls. 293 e segs. do proc. B);

8. Aponta-se expressamente, pela primeira vez, o indicio de estar a ser usurpado
terreno municipal, em 4.01.2001 (fls. 296 e segs, do proc. B),sobre 0 que recai
um despacho de visto, em 5.01.2001, pelo Director do Departamento de
Administracdo do Patrimonio Imobiliario, remetendo o expediente ao
Departamento de Administracdo Urbanistica da Zona Ocidental (fls. 296,
ibidem);

9. Notificado o requerente, em 15.01.2001, para pronuncia sobre as reservas
suscitadas (fls. 298, proc. B);

10. Participagdo por engenheiro do Departamento de Administracdo Urbanistica da
Zona Ocidental, em 22.01.2004, do facto de se encontrarem em curso trabalhos
de escavacdo e demolicdo, apesar de a operacdo ndo dispor de licenca (fls. 322 e
seg., ibidem)?;

11. Em 24.01.2001 alvitra-se como justificacdo para diferenca entre éreas o0 seguinte
(fls. 303 do proc. B):

Fomos informados pela requerente que a diferenca de 1143 m? de &ea
relativamente ao que consta do projecto corresponde a uma parcela de terreno,
propriedade da Camara Municipal de Lisboa, jA do conhecimento do
Departamento de Gestdo do Patriménio, estando a ser acompanhado pelo Dr.
Dinis (...) é no entanto, assegurada a distancia de 10 metros acima da cota de
soleira, 0 que protege e vai ao encontro visual do agueduto.

2 Esta informac&o ndo surtiu efeito Gtil. Os trabalhos prosseguiriam, a bom ritmo. A identificacdo do
responsavel técnico pelas operagdes de demolicdo sd veio a ser apresentada em 5.07.2004 (fls. 559),
assim como as apdlices de seguros, o plano de seguranca e salide. Na verdade, apenas motivou uma
adverténcia escrita ao seu autor por ter extrapolado as competéncias préprias da unidade organica a que
pertence (Departamento de Administragdo Urbanistica da Zona Ocidental).



12. Objecgdes ao impacto no trafego, em 7.03.2001, a fls. 319 (proc. B) reclamando
estudo proprio;

13. Apresentacdo de um estudo de trafego (sem registo de entrada), em 15.05.2001,
a fls. 369 e segs.) em cujo teor se destaca 0 pico de transito na Av. Infante
Santo, no periodo compreendido entre as 8,00 h e as 9,00 h (1554 automoveis
ligeiros, quatro pesados de mercadorias e 16 de passageiros);

14. Despacho do Departamento de Gestdo Imobiliaria, de 16.07.2001, a fls. 410
(proc. B) pelo seu Director, em que admite aienar parcela municipal como
complemento de lote «logo que e se 0 projecto merecer aprovagao;

15. Aprovacao do projecto de arquitectura, em 9.11.2001, pela Senhora Vereadora, a
fls. 466 (proc. B) condicionado, no entanto, a aprovacdo de todos os projectos
indicados (de tréfego e de arranjos exteriores, presume-se) e demais elementos
essenciais,

16. Clculo da taxa de reforco de infra-estruturas urbanisticas no vaor de €
565.448,00, em 26.12.2001 (fls. 471, proc.B);

17. Alienagcdo ao promotor de um complemento de lote (por desanexacdo de um
prédio rustico compreendido no dominio privado municipal) pelo valor de €
515.695,57 (afls. 538 e seg., do proc. B);

18. Constituicdo de garantia bancaria como caucao de boa execucéo de trabalhos de
desvio dos colectores, no valor de € 49.049,30 (fls. 545, ibidem);

19. Deferimento de licenga de construgdo, por despacho da Vereadora Eduarda
Napoledo, de 27.06.2003, a fls. 552, prevendo cércea de nove pisos acima da
cotade soleirg;

20. Notificacdo a0 requerente, em 8.07.2003, do deferimento da licenca com
indicacdo de que «devera ser requerida a emissdo do avara no prazo de um ano,
a contar da data da recepcdo da notificagdo, sem o que a licenca caducard» (fls.
553, proc. B);

% As questdes de trafego continuardo, ao longo de todo o procedimento, e ndo obstante a apresentacéo de
um novo estudo, em Agosto de 2001 (sem registo de entrada), a suscitar reservas do Departamento de
Tréfego, ora, em 6.03.2001, por ndo permitir «verificar na planta apresentada pormenores da faixa de
rodagem e passeio» hem como se fara «0 processamento de manobras de viaturas de acesso ao
estacionamento, com garantias de seguranca e sem interferéncia no transito local», a acrescer a falta de
condicdes de seguranca para manobras em duplo sentido, falta de esquema de circulagdo, capacidade das
vias envolventes e processamento de cargas e descargas, ora ainda, em 3.09.2001, assinadlando a
exiguidade dos passeios.



21. Revisdo do valor da taxa de refor¢co de infra-estruturas urbanisticas, em
1.09.2004, a fls. 662 e seg. (proc. B) para € 610.040,50, a acrescer a €
72.182,73, a titulo emolumentar, pelo deferimento da licenca, a € 148,15, pelas
operacOes de demolicdo (ja integramente executadas) e a €50.112,71, por
ocupacdo daviapublica;

22. Aproveitamento edificatorio de parte da zona de respeito, cuja preservacdo fora
definida como condicdo do parecer do IPPAR e da pronincia da EPAL,

verificada em 5.05.2006:

A parcela a norte, junto a0 Aqueduto das Aguas Livres, encontra-se parciamente
utilizada por construces macicas que delimitam uma area de terragos privativos das
fraccOes auténomas. Pudemos observar que os corpos que os delimitam apresentam
uma altura que oscila entre 1,60 m e 2,00 m, reduzindo substancialmente o afastamento
a0 imoével classificado, em contravencdo ao parecer do IPPAR. Se a fachada se afasta
10,32 m do Aqueduto, ja 0 muro do terrago estd apenas a 3,53 m da mesma fachada,
com 0 que se preserva apenas uma faixa que varia entre 6,79 m e 5,18 m, em relacdo ao
imovel classificado, no ponto mais desfavoravel.

23. De resto, tais terragos infringem o projecto de arquitectura, executados que
foram em lugar de simples floreiras publicas previstas para o local;

24. Incumprimento da largura minima do passeio confrontante com a Av. Infante
Santo, observado em 5.05.2006:

Com €feito, é visivel um balanceamento da edificag@o na parte que confronta com a Av.
Infante Santo. ao que correspondem diferencas muito sensiveis na largura dos passeios e
lugares para estacionamento longitudinal, na via publica. Ha um ponto em que 0 passeio
selimitaal,98 m.

De resto, na planta de implantacéo de espacos verdes é possivel observar que, de facto,
ha um desalinhamento dos passeios, tendo a edificacdo avancado cerca de um metro
sobre aviapublica.

25. Incumprimento da liquidacdo de taxas urbanisticas referidas supra (n.°21), em
especial, da taxa de reforgo e manutencéo de infra-estruturas urbanisticas, apesar
de emitidas guias de receita;

26. Inexisténcia do avara da licenca deferida no processo municipal
n.°1512/0B/2000, ndo havendo sequer indicios de ter sido apresentado

requerimento — nem em tempo nem extemporaneamente - da sua emissao” .

83° DA PONDERAQAO PROCEDIMENTAL DOS VALORES PATRIMONIAIS
ARQUITECTONICO E ARQUEOLOGICO

* No local da obra, 0 aviso afixado exibe, no espaco reservado a identificacdo do alvarg, a referéncia ao
proc.22484/DGU/97, o qual se reporta ao pedido de informag8o prévia. Posteriormente, seria substituido
pelo suporte que hoje se encontra afixado, em que se faz referéncia — como se do nimero do alvara se
tratasse — a licenga n.°318/C/2004.



1. Em 1997, ainda em fase de estudo prévio®, o Instituto Portugués do Patriménio
Arquitectdnico apreciou um projecto inicial que previa, para o local em causa, a
construcdo de um conjunto de edificios com duas frentes. Previa-se, na frente
poente, sobre a Av. Infante Santo, a implantagdo de quatro edificios, com sete
pisos para habitagéo e rés-do-chdo destinado a comércio. E, na frente orientada para a
Rua da Cova da Moura um outro edificio com trés blocos, apresentando, acima
da cota de soleira, rés-do-chdo, quatro pisos para habitacdo e um piso semi-
enterrado para estacionamento. A érea bruta de construcdo a superficie prevista
erade 15.375 n?

2. O Instituto Portugués do Patrimonio Arquitectonico, em 15.09.1997,
pronunciou-se desfavoravelmente sobre o referido projecto, opondo que o
conjunto deveria ser reformulado de modo a que a cércea acompanhasse a
pendente da avenida. No parecer aponta-se, designadamente, que:

a composicdo arquitecténica, volumetria, materiais e cores constituem
elementos fundamentais na caracterizacdo do novo edificio, de forma a
contribuir para a envolvente do Monumento Nacional, bem como o tratamento
dos espacos exteriores.

3. Em 29.09.1998, a propdsito de um aditamento ao pedido de informagdo prévia,
este instituto publico pronunciou-se, de novo, reafirmando a inviabilidade da
operacdo urbanistica, podendo respigar-se na informacéo interna que sustenta o
parecer:

relativamente ao conjunto de edificios que se desenvolve paralelamente ao
Aqueduto, em que a cércea se situava a uma cota superior, de cerca de mais de
um piso dos situados na avenida, com menos pisos face ao desnivel do terreno,
€ agora proposta uma volumetria muito maior, de mais trés pisos. (...) para
adém de ndo atender a condicionante expressa no anterior parecer
relativamente a modulagdo do conjunto, de forma a cércea acompanhar a
pendente na avenida, propde uma solucdo volumétrica ao longo do agueduto
gue considero poder prejudicar o seu enquadramento, fisica e visualmente.
Assim entendo que o estudo prévio ndo prople a valorizagédo da envolvente do
Monumento Nacional, bem como dos iméveis classificados, englobados na
Zona Especia de Protecgéo”;

4. Ao tempo, foi ainda chamada a atencdo para a necessidade da implantagdo dos
edificios ndo inviabilizar os previstos trabalhos de valorizagcdo do Chafariz das

Terras, que se encontraria em estudo, por iniciativa da Camara Municipa de

® Processo DRL-97/23-6(537)



Lisboa, designado por “projecto de requalificacdo do Alto da Cova da Moura e
Travessado Chafariz das Terras’

5. Em 1999, os servicos da Camara Municipal de Lisboa solicitaram ao Instituto
Portugués do Patrimonio Arquitectonico nova apreciacdo do estudo prévio. A
&rea bruta de construcéo acima da cota de soleira voltava a aumentar, atingindo
16.700mz.

6. Na&o obstante, depois da publicacédo da Portaria n.° 512/98, de 10 de Agosto, que
fixa a zona especia de protecgdo, vem o Instituto Portugués do Patrimonio
Arquitectonico pronunciar-se, em 20.05.2000, pela compatibilidade do edificio

proposto com a requalificacdo fisica e visual do agqueduto, nos seguintes termos:

Relativamente ao edificio proposto, paralelo ao Aqueduto das Aguas Livres,
embora do ponto de vista da vaorizagdo da envolvente ao Monumento se
afigure desgjavel uma volumetria inferior, parece-me que tendo presente os
parémetros urbanisticos do local, poderd ser compativel com a requalificacéo
visua e fisica do aqueduto, pelo percurso pedona proposto e pela transicdo
volumétrica que podera estabelecer com os edificios localizados a norte, de
topo paraa Avenida.

7. Estipularia como condicionante, porém, a preservacdo de um intersticio de dez
metros entre as edificagdes e o Aqueduto.

8. Sem que 0 motivo por que Se revia a posiGao anterior surgisse inteiramente
esclarecido®, e afirmando o Instituto Portugués do Patriménio Arquitecténico
ndo poder prestar as informagdes solicitadas em virtude da apreensdo judicial do
processo instrutor, procedeu-se a sua consulta quando disponivel nas instalagdes
da Direccdo Regional de Lisboa, em 19.05.2006.

9. Na ocasido, foi ouvido o Senhor Director Regional de Lisboa, Arq.° Flavio
Lopes, acerca do motivo pelo qual, considerada excessiva a volumetria do
primeiro estudo, com a érea bruta de construgcdo de 15.375 m2, fora aprovada a
proposta contemplando um aumento dagquela area para 16.700 m2, néo obstante
aindicacdo segundo a qual se mostraria aconselhavel uma volumetriainferior.

10. Segundo o Director Regional, a mudanca de posi¢éo do Instituto Portugués do
Patrimoénio Arquitectonico ficou a dever-se a apresentacdo de elementos
complementares que permitiram concluir que o edificio meridional ndo atingia
uma altura total superior a das construces confinantes, ao contrario do que o

projecto inicial pareciaindiciar.

® No essencial, considerou 0 IPPAR que «as pegas desenhadas e a fotomontagem permitem uma leitura
esclarecedora da proposta no local ».
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Constituem prioridades da Direccéo Regional, no que respeita a salvaguarda do
patrimonio cultural edificado, i) a proteccéo fisica dos bens, ii) a relacéo visual
com o bem protegido e iii) a coeréncia da proposta com 0 urbanismo
circundante. E, no caso, o IPPAR considerou estarem suficientemente garantidos
tais aspectos.

Considerou que os dez metros de afastamento ao Aqueduto das Aguas Livres
correspondem a um valor meramente indicativo, destinado a preservar a
identidade fisica do monumento, tendo sido estabelecido por coincidir com
distancia prevista para as serviddes hidraulicas;

Competindo ao IPPAR prosseguir o interesse publico de proteccéo e valorizagéo
dos bens materiais imévels que, pelo seu valor especifico reconhecido, integram
0 patrimonio arquitectonico, dispdem os seus 6rgdos de uma consideravel
margem de livre apreciacdo que nem o Provedor de Justica nem outros érgéos de
controlo externo estédo em posic¢do de sindicar em toda alinha.

O Provedor de Justica é aconselhado a apreciar o exercicio destes poderes com
moderacdo, sob pena de avitrar a adopcdo de procedimentos sem base
estritamente juridica ou ética, invadindo a reserva de autonomia publica para
definir o mérito, oportunidade e conveniéncia das decisdes.

Dispondo o imével de uma zona de proteccéo de 50 metros, poderia o IPPAR ter
condicionado 0 seu parecer a uma faixa non aedificandi maior, poderia ter
condicionado temporalmente o0 seu parecer ao conhecimento de um aventado
projecto de requalificacdo do Chafariz das Terras e da érea envolvente, poderia
ter-se mantido intransigente em matéria de volumetria e cérceas, poderia até ter
exercido a preferéncia legal na transmisséo onerosa de iméveis sitos na zona de
proteccdo. N&o o fez, mas ndo deverd ser o Provedor de Justica a reprovélo,
embora, de todo, ndo |he louve as opgdes. Trata-se de uma apreciagdo que
compete a opinido publica, a comunidade dos especialistas e ao Governo,
enquanto 6rgdo de supervisdo e tutela do Instituto Portugués do Patriménio
Arquitectonico.

Detodo o modo, o0 que sejustifica assinalar € que, confirmada a presenca de
construcdes dentro da faixa de dez metros, em 5.05.2006, poderia o Instituto
Portugués do Patrimoénio Arquitecténico ter determinado o embargo

parcial da obra, nos termos do previsto no art. 4.° da Lei n.° 120/97, de 16
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de Maio. E ndo o fez, quando se tratava, aqui, de exercer um poder
vinculado.

No que respeita a prossecucao do interesse cultural arqueoldgico, a Provedoria
de Justica inquiriu o Instituto Portugués de Arqueologia acerca das peti¢cdes dos
queixosos relativamente a vestigios relevantes do patrimoénio ndo monumental,
designadamente a circunstancia de alguns entendidos na matéria considerarem
provavel a existéncia de cavidades carsicas, contendo informacéo relevante
sobre a actividade de populagdes do paleolitico superior.

Mais se arguia que os edificios se implantariam em &area de potencia valor
arqueoldgico de nivel 2 de intervencdo — artigo 15.° n.° 1, alinea b), do
Regulamento do plano director municipal de Lisboa, o que implicaria um
especial acompanhamento dos trabal hos de escavagéo.

Foi-nos transmitido que, na sequéncia da denlncia dos reclamantes, um
especiaista em arqueologia daquele ingtituto publico efectuara visita ao local,
em conjunto com um técnico municipal do Museu da Cidade. Concluiu-se pela
improbabilidade de existéncia de galerias carsicas, assercdo reforcada pelos
resultados do estudo geotécnico efectuado, cujas sondagens revelaram um
substrato calcério compacto, sem cavidades.

De todo 0 modo, o Ingtituto Portugués de Arqueologia salientou a necessidade
do imediato acompanhamento arqueoldgico dos trabalhos de escavacdo. Este
porém nuncateve lugar, e, entretanto, foram concluidas as escavagoes.

Da andlise da intervencdo destes dois institutos publicos nada atinge a validade
dos actos de controlo municipal, homeadamente, da licenca de construcéo
deferida pela Camara Municipal de Lisboa. Esta consideracéo, ndo afasta porém
a necessidade de apontar algumas contradi¢cdes na intervencéo quer do IPPAR
quer do IPA. Assim, da parte do primeiro destes institutos publicos justificar-se-
ia tornar publica a raz8o de ser da ateracdo do parecer, tanto mais que do
Caodigo do Procedimento Administrativo resulta um dever de qualificado de
fundamentacdo para os pareceres, favoraveis ou desfavoraveis (art. 99.2, n.° 1).
No tocante ao Instituto Portugués de Arqueologia, as suas atribuicbes e a
competéncia dos seus 0rgaos de direccéo ficaram longe de serem exercidas em
plenitude. Assim, limitou-se a sugerir a necessidade de acompanhamento dos

trabalhos por um arquedlogo, ndo tendo nuncaimposto tal intervencédo, quando o



poderia ter feito, para mais, a expensas do promotor imobiliario (art. 79.°, n.° 3,
daLei n.° 107/2001, de 8 de Setembro’).

§4° DA NECESSIDADE DE PREVIA OPERACAO DE LOTEAMENTO
URBANO

1. Embora ndo expressamente suscitada na peticdo dos queixosos, a interrogacao
primeira diante do projecto em execucao reporta-se a precedéncia de operagéo
de loteamento, com cujo licenciamento haveria 0 municipio de poder impor a
execucdo de obras de urbanizacdo e a estipulagdo da cedéncia de terrenos para o
dominio publico municipal, tanto mais que estaria ponderado um projecto de
requalificacdo urbanistica, a desenvolver em plano de pormenor, para a zona
envolvente ao Chafariz das Terras, 0 que permitiria devolver ao troco do
Aqueduto parte da dignidade monumental perdida e facultar aos moradores
locais zonas verdes e outros espacos de lazer. N&o se justificando porventura as
cedéncias, 0 municipio auferiria com o loteamento compensacdes em numerario
OU em especie.

2. A operacdo de loteamento surgiu no direito urbanistico nacional, em 1965, a
semelhanga do que ocorrera em outros paises europeus, como condi¢do imposta
a pluralidade de edificagbes implantadas numa mesma unidade predial.
Encontrando-se a divisdo de prédios para construcéo sujeita a licenca, desde que
entrou em vigor o Decreto-lei n.°46 673, de 29 de Novembro de 1965, o
loteamento n&o constitui uma faculdade. E um 6nus para o promotor. Trata-se de
garantir que os solos a edificar se encontram adequadamente urbanizados, ou
seja, dotados das infra-estruturas indispensavels e, por outro lado, prover a um
conjunto minimo de regras de ordenamento a uma escala de pormenor. As
especificacbes contidas numa licenca de loteamento bem podem, pois,
comparar-se a disciplinatipica de um plano de pormenor.

3. Dispor de condicdes de urbanizacdo para edificar onde elas faltam ndo é
simplesmente (til. E verdadeiramente necesséario. Na falta destas condicdes,
descortinam-se dois efeitos que, mais tarde ou mais cedo, iréo perturbar a ordem
da cidade. Em primeiro lugar, as edificagdes executadas e o0s seus utilizadores

ficam privados do que se convenciona serem 0s requisitos funcionais minimos

" Bases da Politica e do Regime de Proteccéo e Valorizag&o do Patrimonio Cultural.



para satisfazer necessidades colectivas: fornecimento de energia eléctrica,
drenagem de &guas pluviais e de &guas residuais, recolha de residuos solidos,
acessibilidades e estacionamento automoével, abastecimento domiciliario de
&gua, prestacdo de servicos de comunicacfes. Quando a edificagdo tem lugar
sem estarem criadas estas condicdes, o resultado é o das éreas urbanas de génese
ilegal, em que faltam zonas verdes, os arruamentos sdo demasiado exiguos, néo
ha quem cuide da sua pavimentacdo nem conservagdo, a paisagem €
desordenada, a prestacdo de servicos publicos de interesse geral € precaria e a
densidade populacional torna a qualidade de vida muito reduzida. Em segundo
lugar, as obras de urbanizacéo sustentam a integracdo de uma nova frente urbana
nos equipamentos ja existentes para beneficio da populacdo residente nas
imediagOes. De outro modo, a sobrecarga representada pelas novas edificagoes
terd um impacto negativo extremamente pesado no ambiente urbano vizinho — o
afluxo de trafego, o acréscimo de esforco para 0s passeios e pavimentos, 0
aumento na procura de lugares de estacionamento, 0 maior consumo de agua e
de energia eléctrica, a saturacdo das redes publicas de drenagem de aguas
residuais e de &guas pluviais, 0 aumento da procura na utilizagdo dos edificios
escolares e na prestacao de cuidados de salide primérios.

. As operacbes de loteamento importam, bem assim, um conjunto muito
importante de contrapartidas que permitem uma mais justa reparticdo de
encargos com o interesse publico. Assim, para além das areas que se mantém
sob propriedade e gestéo privadas, para uso exclusivo dos adquirentes de lotes
ou das fracches sobrepostas em edificacbes multifamiliares (zonas verdes,
arruamentos interiores, estacionamento privativo), € justo que o promotor tenha
de ceder ao dominio publico municipal areas que se destinardo a fruicéo publica.
A nova frente urbana traz consigo uma aprecidvel mais-valia, mas que, sem
cedéncias a0 municipio, revertem integralmente para o patriménio do loteador.
A funcéo social da propriedade privada reclama, por isso, que o impacto da nova
concentragdo de edificagdes contribua para a satisfagdo de necessidades
colectivas de terceiros.

. A operacdo urbanistica reclamada — em avancado estado de execucdo —
apresenta duas grandes frentes edificadas, repartindo-se por cinco diferentes
edificios, com oito pisos, acima da cota de soleira, predominantemente
destinados a habitac8o. Apresenta &reas de utilizac8o colectiva e, abaixo da cota
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11.

de soleira, 335 lugares de estacionamento, CUjOS acessOs e escoamento se
processardo por trés diferentes locais, um deles, sobre a Av. Infante Santo.

N&o foi, contudo, precedida por operacdo de loteamento. N&o houve
cedéncia de terrenos para o dominio publico municipal, tdo-pouco houve
compensacdes em numerario ou em espécie e as obras de urbanizacdo
empreendidas — no essencial — circunscrevem-se a propor cionar utilidades e
comodidades aos futur os mor ador es.

Indicio muito significativo da necessidade, por seu turno, de obras de
urbanizac8o viria a ser 0 desvio do colector da rede de drenagem publica de
aguas residuais, que houve necessidade de executar (fls. 477 e segs., fls. 517, do
proc.® 1512/0B/2000).

Estamos em crer que a operagao de loteamento n&o apenas se justificava por um
imperativo legal como era reclamada pelo impacto muito significativo do
empreendimento numa &rea consolidada. Melhor dizendo, a defesa do interesse
publico, mesmo sem conhecimento exacto dalei, haveriade intuir no aplicador a
necessidade de prévio loteamento.

Ja no procedimento de informagdo prévia encontra-se justamente formulada esta
reserva na Informagéo n.°697/DPU/97, de 12.08.1997, quando a fls. 69, do
proc.? 2484/DGU/97, se aponta tratar-se de dois edificios auténomos, para
concluir que, ao cabo e ao resto, do conjunto resultam, na verdade, sete edificios
(este conjunto viria, mais tarde, a ser reduzido para cinco). A autora da
informagdo ndo podia ser mais clara, a0 rematar do seguinte modo: «neste
sentido e considerando as caracteristicas do terreno em causa, entende-se que
esta intervencdo urbanistica deveria ser sustentada por uma operagdo de
|oteamento.

Outro técnico, autor da Informacéo n.°984/DPU/97, em 10.11.1997, converge,
insistindo pela operacdo de loteamento, até por causa da impressionante
densidade do conjunto a edificar (um indice de utilizagdo bruto de 2,65) num
terreno acentuadamente declivoso, com diferencas de cota que chegam a atingir
16 metros.

Apesar destas objeccles, a informacéo prévia seria deferida, sem consideractes
quanto a necessidade de lotear, por despacho da Vereadora Margarida

Magahdes, de 30.08.1999. Jamais se encontra no processo instrutor
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apreciacdo alguma desta questao, cuja relevancia para o interesse publico
haveria de ser decisiva.

Com este despacho, o requerente obtivera o direito a ndo ver indeferido o pedido
de licenciamento da operagdo que viesse a apresentar no prazo de um ano
contado da sua notificagdo (artigo 13.°, do regime juridico do licenciamento
municipal de obras particulares, aprovado pelo Decreto-lei n.°445/91, de 20 de
Novembro), mas nada impedia a revogacao deste acto por ilegalidade — no prazo
maior para impugnagdo contenciosa (artigo 141.°, n° 2, do Cdédigo do
Procedimento Administrativo) ou, sendo caso disso, a declaracéo de nulidade do
mesmo, atodo tempo (artigo 134.°, n.°1).

O conceito normativo de loteamento ja, ao tempo, vinha determinado, ndo pela
divisdo juridica de um ou mais prédios, mas pelas acgdes que tivessem por
objecto ou por efeito a divisio em lotes para obter 0 seu aproveitamento
edificatorio, de imediato ou subsequentemente (artigo 3.°, alinea a), do Decreto-
lel n.° 448/91, de 29 de Novembro). Por objecto ou por efeito, note-se. Quer isto
dizer que o loteamento resulta da accéo que comeca por fraccionar um ou Varios
prédios para neles construir varias edificacdes urbanas, como resulta também da
edificacdo plarima num mesmo prédio ou conjunto de prédios, de modo a
justificar a sua divisao juridica, nomeadamente no plano do registo predial. Por
outras palavras, ale ndo se fixa nadivisdo juridica (em lotes) como pressuposto
da operacdo de loteamento. Pelo contrario, é a divisdo em lotes que se apresenta
como consequéncia da necessidade de lotear.

As averiguacoes da Provedoria de Justica incidiram nesta questdo, inquirindo-se
especificamente o Presidente da Camara Municipal de Lisboa, por via do oficio
expedido em 16.01.2006. Pedia-se, de resto, que fosse indagado o motivo que
pudesse justificar a pretericdo da operacdo de loteamento e das contrapartidas
proprias. Este 6rgdo, que nunca respondeu directamente, relegaria a sua posicéo
para uma informacdo do Departamento de Gestdo Urbanistica |, a qual, neste
ponto, limitou-se a acenar com alel aplicavel ao tempo.

E bem de ver, porém, que a lei ndo mudou muito nesta matéria. E no que
mudou, com o Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacéo (Decreto-lei n.°
555/99, de 16 de Dezembro), foi precisamente para mitigar a necessidade de
lotear. Com efeito, no artigo 57.°, n.° 5, vem admitir-se um tertium genus, em
que a pluralidade de edificagdes, desde que contiguas e sem autonomia funcional
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possa dar lugar a previsdo de areas de utilizacdo colectiva, por remissdo para o
artigo 43.° e até ao pagamento de compensacdes, por remissao para o artigo 44.°,
n.° 4, na eventualidade de estas areas permanecerem sob compropriedade
privada.

Parece ter constituido entendimento dominante na Camara Municipa de Lisboa
gue o loteamento pressuporia a divisdo juridica, formal, de um ou de vérios
prédios (se emparcelados) em diferentes lotes. Logo, sem este pressuposto e
perante um unico edificio, como seria 0 caso, ndo estaria ao acance do
municipio condicionar as obras de edificacdo a uma prévia operacdo de
|oteamento.

Movido legitimamente pelo lucro, o promotor imobilidrio sempre poderia,
seguindo esta errénea posicdo, evitar 0s encargos proprios de uma operagéo de
loteamento, bastando-lhe ndo dividir juridicamente o imével. A pluralidade de
edificacOes, gracas a uma qualquer ligagdo funcional, de par com a contiguidade,
constituiria condicéo suficiente.

E isto, sem inconveniente algum na alienagcdo a varios adquirentes de fraccoes
auténomas, ja que no artigo 1438.°-A do Cadigo Civil se permite a aplicacdo do
regime da propriedade horizontal atais conjuntos edificados.

O regime da propriedade horizontal € um regime de relaces juridicas reais,
nada contendo de fins nem meios de execucdo de politicas urbanisticas. O que
no artigo 1438.°-A do Codigo Civil veio trazer-se de novo (aditado pelo
Decreto-lei n.°267/94, de 25 de Outubro) foi, apenas e tdo-sd, a possibilidade de
0 regime das partes comuns da propriedade horizontal (ou propriedade por
andares) poder ser aplicado a partes comuns de unidades ou fracgdes autbnomas
combinadas em edificagbes distintas, isoladas ou ndo, unifamiliares ou
multifamiliares. Nada mais.

Por conseguinte, de modo algum pode conceber-se que a constituicdo da
propriedade horizontal adaptada a conjuntos de edificios e o respectivo titulo se
apresentem como uma alternativa a operagdo de loteamento.

Sinal evidente de que é este 0 entendimento pressuposto na lei, vem-nos do
artigo 43.°, n.4, do Regime Juridico da Urbanizacdo (RJUE) e da Edificacéo,
em que, relativamente aos espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-
estruturas viarias e equipamentos de natureza privada se determina constituirem

partes comuns dos lotes e dos edificios que neles vierem a ser construidos,



aplicando-se imperativamente o regime civil da propriedade horizontal (artigos
1420.° a 1438.°-A, do Cddigo Civil). Nem se oponha que tal concepcdo é
inovadora, pois jaresultava do disposto no artigo 15.°, n.°4, do regime aprovado
pelo Decreto-lei n.2448/91, de 29 de Novembro.

22. E certo que alguns sectores da doutrina nacional se deixaram impressionar com
o citado artigo 1438.°-A, do Cdédigo Civil, ao ponto de verem nesta extensdo e
adaptacdo do regime civil da propriedade horizontal uma alternativa ao
loteamento. SO as relagdes juridicas reais de propriedade horizontal permitiriam
enquadrar as figuras do denominado supercondominio ou do condominio
complexc®.

23. Cremos, porém, que basta representar a possibilidade de num mesmo lote haver
propriedade por andares (propriedade horizontal) com partes comuns privativas,
a somar a outros lotes e a partes comuns generalizadas a todo o loteamento para
ter de reconhecer que a constituicdo de um loteamento se move apenas entre
normas de direito publico, ao passo que a propriedade horizontal — simples ou
complexa— se move, no essencial, por normas de direito privado.

24. Ja o Decreto-lel n.° 448/91, de 29 de Novembro, aplicado a0 caso concreto, se
dava conta da cumulagdo- em esferas diferentes — entre loteamento e
propriedade horizontal, designadamente, quando no artigo 53.° n° 1, se
reportava a «primeira transmisséo de imoveis construidos nos lotes ou de
fracgBes autbnomas desses imovei s».

25. Em certo sentido, € o que tem lugar com as relagBes juridicas reais sobre
construcdo em prédios vizinhos, disciplinadas nos artigos 1360.° e segs. do
Cadigo Civil, quando cotejadas com as normas sobre afastamentos e altura das
construgdes, enunciadas nos artigos 58.° e segs. do Regulamento Geral das
Edificagbes Urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 38.382, de 7 de Agosto de
1951. De um lado, temos o direito privado com situacdes juridicas disponiveis e
sujeitas a autonomia privada, dotadas das caracteristicas propter rem. Do outro,

temos normas de ordem publica urbanistica, onde em vez do interesse publico na

8 ANTONIO PEREIRA DA COSTA, Propriedade horizontal e loteamento: compatibilizacdo, in Rev. do
Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente, n.°3 (1999), p. 65 e
segs. FERNANDA PAULA OLIVEIRA/SANDRA PASSINHAS, Loteamento e propriedade horizontal: guerra e
paz, in Rev. do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do Urbanismo e do Ambiente, n.° 9
(2002), p. 46 e segs.



justica e na paz socia para resolucdo de conflitos se protege o interesse publico
na sal ubridade, seguranca e estética das edificacdes urbanas.

26. Note-se, de resto, que quem anteriormente admitia uma relacdo disuntiva —
entre loteamento e propriedade horizontal — vem hoje admitir que o
emparcelamento de dois ou mais terrenos num so lote, como sucedeu no caso
em andlise, obriga a uma operacdo de |oteamento”:

E questionavel a situagdo da construcdo de edificios contiguos e
funcionalmente ligados entre si que implique o emparcelamento de
distintos prédios. Nestes casos, pode defender-se apenas haver razéo para
sujeitar esta operagdo ao processo de loteamento naguelas situagdes em
gue, nos termos de regulamento municipal em vigor, & mesmas néo tenha
sido reconhecido impacto semelhante a uma operacéo de loteamento, ja
que, caso tal tenha acontecido, a referida operacdo, embora ndo configure
um loteamento, esta sujeita as mesmas regras deste, pelo que exigir o
processo de loteamento seria repetir, desnecessariamente, as mesmas
exigénecias.”®

27. Contraposto a Camara Municipa o excessivo formalismo do critério — até por
confronto com o elemento literal — exposta a extrema vulnerabilidade do 6nus de
lotear (ilustrado pela escassez de operacdes de loteamento na cidade) e
reconhecida a perda de vantagens para o interesse publico municipal (cedéncias,
compensacles, areas de utilizacdo colectiva e espacos verdes, obras de
urbanizagdo), seria reafirmada a aludida posicdo municipal com base numa
préti ca administrativa seguida tradicional mente.

28. O uso porém ndo constitui fonte de direito, muito menos quando resulte de uma
prética contréria a lei e ao interesse publico. Nem sequer pode invocar-se o
principio daigualdade parajustificar a necessidade de tratamento igual quando o
termo de comparagdo se apresenta, ele proprio, contr&io a lel e aos mais
elementares principios da ordem publica urbanistica. O caso mais evidente de
indevida pretericdo de operacdo de loteamento, com os inconvenientes que ndo
passam despercebidos ao observador, é o do complexo denominado Torres das
Amoreiras, ainda assim dotado de algumas escassas obras de urbanizagdo e da
cedéncia de espagos para circulagéo automovel e de pedes.

29. Sem razdo aparente, continua por regulamentar, no municipio de Lisboa, ha
cinco anos, a disposi¢do contida no artigo 57.°, n.° 5, do Regime Juridico da

Urbanizagao e da Edificacdo, preceito legislativo que procurou corrigir a elevada

® MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES' FERNANDA PAULA OLIVEIRA/DULCE LoPES, Regime Juridico da
Urbanizacdo e da Edificacdo — Comentado, Ed. Almedina, Coimbra, 2006, p. 57.

19 Fica por esclarecer, todavia, como é de admitir, seguindo as citadas autoras, que uma situacso que, por
regulamento municipal, ndo possua impacto semelhante ao de um loteamento, venha, ao fim e ao cabo, a
subordinar-se a uma operacéo de |oteamento.
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diferenca de encargos entre operagcdes de loteamento e conjuntos edificados
(condominios fechados, por exemplo) com base em critérios meramente formais,
generosos, sem duvida, mas apenas para o interesse comercial dos promotores.
Ali se edtipula, na verdade, que as novas edificagbes num mesmo prédio,
contanto que contiguas e funcionalmente ligadas entre si — e, por isso, em risco
de exorbitarem da necessidade de prévio loteamento — obrigam, ndo obstante, a
preservacdo de areas para espagos verdes e de utilizagdo colectiva, infra
estruturas e equipamentos (artigo 43.°), desde que a operagdo possua impacto
semelhante ao de uma operagéo de loteamento. Contudo, a concretizacéo deste
conceito impreciso, foi relegada para a autonomia municipal, a exercer por
regulamento, o que vem permitindo, em Lisboa, perpetuar o tratamento
diferenciado e sem fundamento material para situagdes que, do ponto de vista
urbanistico, tém um impacto semelhante, como o préprio legislador reconhece.
Por outras palavras, a omissdo do regulamento municipal e a inusitada redugédo
do conceito de loteamento a um pressuposto meramente formal combinam-se,
entre si, gerando um efeito cumulativo contrario alei e extremamente prejudicial
para o interesse publico.

Insistem a Senhora Directora do Departamento Municipal de Gestéo Urbanistica
I, Arquitecta Isabel Cabido, e o Chefe de Divisdo, Arquitecto Jodo Santos, em
considerar que a operacao reclamada representa um unico edificio, apesar de a
sua leitura externa ter como resultado a percepcdo visual de cinco blocos
diferentes. S0 blocos de uma mesma unidade — asseveram — e, como traco
indelével desta representacdo dispdem de areas exteriores de uso comum e de
pisos em cave para estacionamento automovel, préprios dos cinco blocos, com
entradas e saidas comuns para a via publica.

Todavia, do ponto de vistafuncional, € muito mais o que individualiza cada uma
das edificacdes multifamiliares do que aquilo que apresentam em comum. A
ligacdo ndo € verdadeiramente funcional. Releva em aspectos acessorios
(estacionamento, passeios e areas comuns de lazer) mas ndo em aspectos
construtivos centrais (elementos estruturais, comunicacbes horizontais e
verticais, coberturas, sistemas de climatizacdo, distribuicdo de electricidade,
abastecimento de &gua, proteccdo contra incéndios, escoamento de aguas
pluviais, drenagem de &guas residuais, recolha de residuos sdlidos urbanos).
Cada bloco dispde de entradas e saidas proprias, nada impedindo uma virtua
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partilha das partes comuns, sem quebra aguma da funcionalidade. Basta ter
presente que a circulagdo entre os blocos importa inexoravelmente o
atravessamento de espacos exteriores ou dos pisos, em cave, destinados, ndo a
ligacdo funcional entre os ‘blocos’, mas ao estacionamento automovel.

Em sintese, a ligacdo ndo é impossivel, mas isso ndo faz dela uma ligacdo
funcional. Cada bloco dispde de partes comuns proprias — étrios, escadas e
ascensores, coberturas, espacos de utilizagdo comum — sem depender do bloco
vizinho. Bem se V&, pois, que a cada bloco deveria corresponder um lote,
sem embar go de os lotes disporem no exterior e no subsolo de areas comuns
partilhadas por todos os adquirentes de fracces autonomas. Nem mais nem
menos do que, justamente, se j& encontrava previsto para as operacdes de
loteamento no Decreto-Lei n.°448/91, de 29 de Novembro, em cujo artigo 15.°,
Nn.° 3, se determinava:

Os espacos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-estruturas viarias e
equipamentos de natureza privada constituem partes comuns dos edificios
a construir nos lotes resultantes da operacdo de loteamento e regem-se
pelo disposto nos artigos 1420.° a 1438.° do Cédigo Civil.

Veja-se como o legislador ndo é indiferente a uma no¢éo material de |oteamento,
a0 enunciar 0 que pretende reparar nas areas de construcdo clandestinag,
definindo-as, no Decreto-lei n.° 804/76, de 6 de Novembro, como «as realizadas
em terrenos loteados sem a competente licenca» (artigo 1.2, n.° 1). Por outras
palavras, terrenos demarcados ou delimitados de facto, mas néo juridicamente.
O prédio rustico ou urbano dividido materiamente, embora ndo fraccionado
juridicamente, requer prévia operacdo de loteamento para poder ser aproveitado
com edificacoes.

A Le n.° 91/95, de 2 de Setembro, cuidando da reconversdo das éreas urbanas
de génese ilegal — areas, precisamente, repartidas materialmente, ao passo que
juridicamente permanecem em compropriedade — retomou expressamente este
sentido, reportando-se «a operacOes fisicas de parcelamento destinadas a
CONStrucao».

N&o tendo sido o licenciamento das obras de edificacdo reclamadas
precedido por operacdo de loteamento, € nula, e ndo, simplesmente
anulavel, a licenca outorgada. Isto, por maioria de razdo em face do disposto
no artigo 68.°, alinea @), do RJUE, como o era sob o anterior regime juridico do
licenciamento municipal de obras particulares (aprovado pelo Decreto-le



n.2445/91, de 20 de Novembro) em cujo artigo 52.° n.°1, alinea b), j& se
cominava com a nulidade o acto de licenciamento que infringisse as
especificacbes contidas em alvara de operacdo de loteamento.

37. Se é nula a licenca de obras de edificacdo deferida contra o disposto em
licenca ou autorizacdo de operacdo de loteamento, nula é a licenca que
tenha sido deferida com pretericdo da operacido de loteamento. Este
entendimento encontra-se sufragado, sem oposi¢éo de julgados, em acérddo do
Supremo Tribuna Administrativo, de 17.05.1994 (proc. 33.641). Nele pode ler-
se que se o legislador prescreveu deverem as camaras municipais indeferir os
pedidos de licenciamento de obras particulares contrérios as especificacOes de
operacdo de loteamento, «no espirito dessa previsdo e estatuicdo legal ndo pode
deixar de ter estado, para aém da simples desconformidade, a prépria
inexisténcia do alvara, se a lei no caso concreto 0 tornava necessario —
argumento de maioriade razéo ou ‘a fortiori’ ».

38. Nulos sdo ainda, por consequéncia inelutavel, os negdcios juridicos de
alienacao celebrados de que tenha resultado, ainda que indirectamente, a
divisio em lotes ou a primeira transmissao de fracgbes autébnomas das
edificagdes construidas (artigo 56.°, n.°3, do regime aprovado pelo Decreto-lei
Nn.2448/91, de 29 de Novembro).

85.° DO INJUSTIFICADO MODO DE CALCULO DA CERCEA

1. A cércea exprime, grosso modo, a atura da edificagdo, ndo sO para aferir do
impacto na paisagem em que se insere, mas também para estimar o impacto da
densidade de utilizagdo que importaré.

2. O plano director municipal de Lisboa' deu-se a0 cuidado de definir este

conceito, no artigo 7.2, como sendo

A dimensdo vertical da construcdo contada a partir do ponto da cota média do
terreno no alinhamento da fachada até a linha superior do beirado ou platibanda
ou guarda do terraco.

3. A ideia sustentada pela Camara Municipa de o empreendimento em construgéo
representar uma unica edificacdo reclamaria um Unico critério para calcular a

cércea. Contudo, também agui as autoridades municipais ndo se deixaram

! Ratificado pela Resolucgo do Conselho de Ministros n.°94/94, de 29 de Setembro.



impressionar pelo facto de em toda a extensdo o conjunto edificado apresentar
0ito pisos, apesar de o terreno ser acentuadamente declivoso.

4. Se acérceade oito pisos ndo produz impacto na face voltada para a Av. Infante
Santo, j& 0 mesmo ndo podera dizer-se das edificagcdes construidas a nascente,
onde o terreno apresenta cotas muito superiores e onde as edificagdes existentes
em redor possuem uma projeccdo vertical menor.

5. A cércea maxima— de acordo com o Plano Director Municipal — € de 25 metros
(11.B da introducéo e artigo 50.°, n.°1, alinea b), do Regulamento). Isto, sem
prejuizo dos afastamentos e altura méxima a definir por aplicacdo do disposto no
artigo 59.° do Regulamento Gera das Edificacdes Urbanas, o qual, porém, néo
nos parece ter sido preterido.

6. Verifica-se nalicenca municipal ter sido deferida para cada edificio uma cércea
de nove pisos acima da cota de sol€eira, o que atinge — a ser utilizado o pé-direito
minimo (2,70 m) e a espessura comum da lgje (0,30 m) — uma cércea de 27
metros. A explicacdo dada aponta para que hagja divergéncias na fixacéo da cota
de soleira. Deve observar-se que, a ser assim, entdo, cada um dos edificios
apresentaria uma cércea diferente, nas especificagdes da licenga, por serem
diferentes as cotas a que se encontram cada um deles. Ora, isto ndo sucede, pois,
nas especificacdes, todos os edificios beneficiariam de nove pisos acima da cota
de soleira

7. As edificagBes executadas, todas elas, apresentam, porém, r/c + sete pisos, o0 que
representa uma cércea de aproximadamente 24,5 metros™, cuidando o promotor,
avisadamente, ndo poder amparar-se numa licenca cuja generosidade resvalava
ostensivamente na ultrapassagem da cércea maxima.

8. Mas, nem sempre. Vale a pena notar a diferenca descendente de cotas norte/sul.
No plano longitudinal & via publica, e sem que o PDM disponha de modo
diferente, a Unicavariacdo admitida por forca do declive € a que resulta do artigo
59.° 81.° do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, ou sgja, uma variacdo
nunca superior a 1,50 m. Gragas a esta margem de tolerancia, encontra-se um
piso em semicave, num dos edificios junto a Av. Infante Santo, o qual, por ser

12 Partindo do principio que se bastou o projecto com o pé-direito minimo regulamentar e cumpriu,
também pelo minimo, a exigéncia contida na primeira parte do artigo 50.°, n.° 1, alinea d), do
Regulamento do PDM, em que se estipula que «a altura, contada a partir do ponto de cota média do
terreno marginal até a face inferior dalaje do 2.° piso acima da cota de soleira, ndo pode ser inferior a 3,5
m».
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destinado a comércio, tem de ser contado para o célculo da cércea
Inequivocamente, esta fachada apresenta nove pisos, aproximando-se dos 27
metros em manifesta violagdo da cér cea maxima admitida no PDM.

Importa insistir, por outro lado, no facto de o terreno apresentar variagOes
atimétricas muito sensiveis. Encontra-se num plano inclinado longitudinal da
Av. Infante Santo e com diferentes cotas a nascente, na direccéo do Chafariz das
Terras. A qualificar-se como uma Unica edificacé@o, haveria, por conseguinte, de
apresentar uma cércea calculada a partir de um mesmo ponto, 0 que ndo €, de
todo, o caso. Com efeito, a edificacdo sita a norte — embora com idéntica
volumetria — assume uma projeccao muito mais elevada que as demais, o que
ndo consideramos compativel com a definicdo de uma cota de soleira Unica (a
determinar por média aritmética ou calculada no ponto da entrada principal)
como seria proprio de um so edificio.

Opor-se-ia que 0 declive do terreno consentiria alguma variagdo. N& o
negamos. A edificagdo, a ser uma sO, poderia apresentar modulagdes que
reflectissem a morfologia do terreno, mas sem prejuizo de a cércea maxima de
25 metros ser calculada a partir de um mesmo ponto. Veremos de qual ponto.

O PDM define o ponto da cota de soleira a partir da entrada principal do edificio
ou do corpo do edificio ou sua parte distinta, quando dotados de acessos
independentes a partir do exterior (artigo 7.°) sem esquecer porém gue remete o

calculo da cércea para 0 ponto da cota média do terreno. Entéo, para que se

admitisse uma pluralidade de cotas de soleira e para que a cércea ganhasse com
as modulagbes do terreno seria preciso que 0s corpos ou partes distintas do
edificio dispusessem de acesso independente a partir do exterior, 0 que,
designadamente, em matéria de acesso automével ndo ocorre. E que, para efeito
do disposto no citado artigo 7.° do Regulamento do PDM, 0 acesso ao exterior, 0
acesso a via publica, faz-se sempre pelo interior dos espacos privativos do
conjunto, ndo podendo por isso reconhecer-se acessos independentes ao exterior.
A haver ligacdo funciona que permitisse obviar a operacdo de loteamento,
entdo, esta mesma ligagdo funcional haveria também de cercear a exploracéo de
diferentes cotas de soleira com diferentes projeccdes verticais do mesmo suposto

edificio. A cércea maxima de 25 metros teria de ser calculada a partir de um sb



ponto. A Direccdo-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento

Urbano™ recomenda, neste sentido que:

Em situagdes especificas de edificios confinantes com dois ou mais
arruamentos onde se verifiquem desniveis topograficos, o critério a adoptar
deve precisar qual a fachada que é tomada como referéncia, contemplando
sempre a coeréncia global.

13. Uma mesma edificacdo pode apresentar diferentes alturas nas diferentes
fachadas, justamente quando haja variagdes altimétricas. Contudo, a cércea é a
mesma, ao tomar como base de calculo a fachada da entrada principal. O
que se estranha é que, apesar dessas diferencas, a Camara Municipal de Lisboa,
tenha consentido a mesma altura de todas as fachadas, como se o terreno se
apresentasse morfologicamente uniforme.

14. Ao fim e ao cabo, alicenca encerraem s prépria a contradicdo insanavel que a
arrasta para a nulidade. Para que ndo se exigisse prévio loteamento, admitiu
tratar-se de uma so edificacdo. J&, ao invés, para calcular a cércea, valeu-se
da autonomia funcional entre o que |lhe consente o jogo de palavras.
diversos blocos, partes independentes, diferentes edificios com diferentes
entradas.

15. Em sintese, o projecto beneficia indevidamente do que poderia designar-se o
melhor de dois mundos. Para contornar a necessidade de |oteamento, é apenas
uma edificacdo, embora com diferentes blocos que se encontram funcionalmente
dependentes. Para calcular a cércea, a dependéncia funcional é obnubilada, de
modo a permitir fixar tantas cotas médias de soleira quantas as entradas

principais dos cinco edificios.

§6.° 0 EXCESSO DE UTILIZACAO BRUTA

1. Pelo Departamento Municipal de Gestdo Urbanistica | foi retorquido ndo serem
aplicaveis quaisquer indices de utilizacdo para a categoria de uso do solo em que
se compreende o imovel, salvo se se tratasse de uma operagdo de loteamento, o
que ndo € 0 caso.

2. Umavez mais, aténue diferenca nominal entre a divisdo ou ndo divisdo juridica
em lotes faz toda a diferenca para a Camara Municipal de Lisboa. Sob uma
aparente diferenca subtil, esconde-se, uma vez mais, uma diferenga substancial.
Aconselhariam, as mais elementares orientacbes de prudéncia e de zelo pelo

3 | ndicador es e Par ametr os Ur banisticos, Col. Divulgaggo, n.%, Lisboa, 1996, p. 22.



interesse publico que o conceito de loteamento fosse devidamente aplicado,
tomando em devida conta o elemento literal e a propria razédo de ser deste
instituto no direito urbanistico.

Sem excessiva ironia, ha-de reconhecer-se que o0 promotor que entenda executar
uma operacdo de loteamento numa &rea consolidada, em Lisboa, em vez de optar
pela aparéncia de uma mesma edificagdo, sO pode agir movido por
prodigalidade.

O imével em questdo encontrase em éarea consolidada de edificios de
utilizagdo colectiva habitacional, de acordo com a planta de ordenamento do
PDM (classificagdo do espaco urbano). Para esta categoria, em especia, a
preocupacao regulamentar € a de conter o avango da utilizac8o terciaria ( cfr.
[1.D. danota preliminar e artigo 49.°, n.°1, do Regulamento).

Muito embora, neste segmento, ndo se observe nenhuma prescricdo especifica
relativa a indices de utilizacdo, o certo é que, relativamente as areas
consolidadas, em geral, resulta do Regulamento que «o indice de utilizacéo
bruto méximo adoptado é de 2,2 mz/m2» (11.B).

Por conseguinte, nafalta de norma especial que afaste o indice maximo admitido
para a generalidade das areas consolidadas — e que podem ser (@) de moradias,
(b) de edificios de utilizacdo colectiva habitacional ou terciaria e (C) areas
consolidadas industriais — ndo se vé por que motivo a Camara Municipal de
Lisboa circunscreve a aplicagdo do IUB maximo as operagdes de |oteamento.
Em Ultima andlise, e ad absurdum, o indice maximo previsto para as areas
consolidadas ndo se aplicaria a nenhuma das suas espécies por nao se
apresentar especificamente consagrado a respeito de cada qual. Salvo, uma
vez mais, paraas virtuais operagoes de |oteamento.

Sustenta a Cémara Municipal, com base no artigo 54.°, n.° 2, ainea c), do
Regulamento do PDM, serem condicionadas ao IUB maximo de 2 m2/m? apenas
as operacOes de loteamento, mas este enunciado ndo tem outra finalidade que
ndo a de confirmar a aplicacdo daregra geral a outras operagdes urbanisticas que
ndo as obras de edificacdo, ndo fosse admitir-se precisamente que as operagoes
de loteamento, por obedecerem a uma concepcdo sistematica propria, ficassem
defora

De resto, se 0 IlUB maximo se limitasse a operagdes de loteamento, ndo se
compreenderiam as exigéncias contidas no artigo 50.° n.° 1, alinea g), ao
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determinarem que «a superficie de pavimento a considerar inclui 0s pisos em
semicave admitidos, excepto e na parte em que estes forem exclusivamente
afectados a estacionamento automével ou a areas técnicas ou a arrecadactes
afectadas as diversas unidades de utilizacdo do edificio». Com efeito, a
superficie de pavimento € uma das variaveis de ambos os indices de utilizac&o:
IUB e IUL. N&o faria sentido estipular regras especificas sobre o caculo da
superficie de pavimento em obras de construcdo em areas consolidadas de
edificios de utilizago colectiva habitacional se, como sustenta o Departamento
Municipal de Gestdo Urbanistica I, a aplicacdo dos indices méximos estivesse
reservada as operacoes de |oteamento.

Por fim, e como derradeiro argumento em favor da aplicacdo do IlUB maximo a
obras de construcéo, deve notar-se que as operacoes de loteamento tratadas no
artigo 54.° - em cujo n.%2, alinea c), se retoma o IlUB maximo — sd0, por vezes,
equiparadas aos planos de pormenor segja pela fungéo que desempenham como
instrumento de gestdo territoriadl sgja pela disciplina que contém,
individualizando aspectos construtivos de ordem quantitativa e qualitativa. O
municipio de Lisboa pode deparar-se com operacdes de loteamento licenciadas
em momento anterior ao da entrada em vigor do PDM e que prevegjam 1UB
superiores a0 maximo hoje admitido.

Acto congtitutivo de direitos, a licenca de loteamento ndo se vé tolhida por
instrumento de gestdo territorial superveniente com cujo conteldo se mostre
incompativel. No entanto, o legislador ndo deixou de admitir a necessidade de a
regular execucéo de um plano municipal de ordenamento do territorio importar
alteractes unilaterais as condicdes de licenciamento de operacfes de |oteamento
(artigo 37.°n.° 1, do Decreto-lei n.° 448/91, de 29 de Novembro, e artigo 48.°, n.°
1, do actual Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificagdo). Dai ter o PDM de
Lisboa feito questdo em reafirmar, no artigo 54.° do Regulamento, a necessidade
de as operacdes de loteamento se conformarem com o |UB maximo.

Pode dar-se 0 caso de o municipio de Lisboa ter de impor a ateracdo das
especificacOes contidas em avara de licenca de loteamento concedida antes da
entrada em vigor do PDM, faculdade que o Decreto-lei n.° 448/91, de 29 de
Novembro, consagrava no artigo 37.°, e que o actual regime juridico prevé no
artigo 48.°, contemplando, em ambas as situagdes, 0 ressarcimento por lucros
cessantes do loteador ou dos adquirentes de lotes, de acordo com a
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indemnizacdo por danos licitos tratada no artigo 9.° do Decreto-lei n.° 48.051, de
21 de Novembro de 1967 (responsabilidade civil por actos de gest&o publica).

Ja no artigo 55.° do Regulamento do PDM, em que se prevé a derrogacdo dos
standards urbanisticos proprios das areas consolidadas de edificios de utilizacdo
colectiva habitacional, por meio de planos de pormenor, o IUB maximo é
estipulado em 2,0 (n.° 1, alinea c) ) com o sentido de impedir que a derrogacéo
ultrapasse este limite absoluto, em sentido mais restritivo, embora agui com uma
margem de tolerancia de 15%, preenchidos os requisitos do n.°2.

E nem se oponha mostrar-se excessiva esta condicionante, quando aplicada a
todas as obras de construcéo, porgquanto se expde nas consideracfes preliminares
gue o IUB de 2 m?/m?2 «corresponde a ocupacdo actual da generalidade das éreas
consolidadas centrais». Consolidadas que foram, muito antes da operacéo de
loteamento conhecer 0 seu tratamento na ordem juridica nacional (1965), parece
reconhecer-se que € este o indice comum ao patriménio edificado existente (sem
operacoes de loteamento), como € o caso das Avenidas da Liberdade, Fontes
Pereira de Melo, da Republica, Duque de Loulé ou Infante Santo.

Note-se que este entendimento € o Unico plausivel. Considerar que s6 as
operacdes de loteamento se encontrariam limitadas pelo IUB nas areas
consolidadas seria deixar que as demais operagdes urbanisticas infligissem
um impacto muito superior nas caracteristicas da cidade e nas suas infra-
estruturas e equipamentos. Ora, precisamente, sO 0s loteamentos comportam
0s encargos préprios para aliviar o impacto urbanistico. Na verdade, d&o lugar a
obras de urbanizacdo a empreender pelo promotor, dao lugar a cedéncias para o
dominio publico ou ao pagamento de compensacdes e obedecem a parametros
quantitativos de &reas de uso colectivo, espacos verdes e afins. Escaparia a
qualquer critério de racionalidade impor que so as edificagdes em lotes (formais)
e ndo ja as edificagdes em conjunto estivessem adstritas aos referidos limites de
volumetria.

Importa, assim, contabilizar o indice de utilizagdo bruto e contrast&lo com o
indice maximo previsto no PDM. Sendo a area tota de construgdo de,
aproximadamente, 28.060 m?, importara excluir éreas de estacionamento e
outras de uso colectivo. Se estas areas ja tiverem sido descontadas, importaria
gue o prédio tivesse uma area de 12.754 m?, para ser cumprido o IUB, o0 que
par ece estar fora de causa.



§7.° A PRETERICAO DAS CONDICOES DE ARRANJOSEXTERIORES

. Sustentam os impetrantes ter sido ignorado qualquer ainhamento na fachada a
poente — sobre a Av. Infante Santo — e apresentarem-se 0s passei0os demasiado
exiguos, em face das disposi¢oes pertinentes do plano director municipal.

. Com €feito, é visivel um balanceamento da edificagdo na parte que confronta
com a Av. Infante Santo, ao que correspondem diferengcas muito sensiveis na
largura dos passeios e lugares para estacionamento longitudinal, na via publica.
Ha um ponto em que 0 passeio selimitaa 1,98 m.

De resto, na planta de implantacéo de espagos verdes € possivel observar que, de
facto, h& um desalinhamento dos passeios, tendo a edificagcdo avancado cerca de
um metro sobre a via publica.

. O dinhamento do antigo gasdmetro ndo pode certamente servir de critério para
esta edificacéo.

. A Av. Infante Santo constitui uma via principal da rede primaria ou
fundamental, para efeitos do quadro anexo ao artigo 103.°, n.°2, do Regulamento
do PDM. Assim, h&-de apresentar, no minimo 20 metros de largura, em toda a
sua extensdo (15 metros de leito + 5 metros de passeios), 0 que importa, como
largura minima de cada passeio a distéanciade 2,5 m.

Estes valores encontram-se comprometidos em prejuizo da circulacao de
pessoas € bens, atrofiando a Av. Infante Santo e comprometendo a sua
funcdo dominante de ligagéo urbana estruturante.

Deresto, € o proprio estudo de trafego apresentado pelo requerente a confessar a
pretericdo destes critérios quando afirma que os passeios dispdem de apenas
1,60 metros.

Por conseguinte, seria de aplicar o disposto no artigo 7.° do Regulamento Geral
das EdificacBes Urbanas, obrigando as edificacdes a recuarem no terreno, de

modo a salvaguardar os padrdes minimos de circulagdo pedonal e automovel:

As obras relativas a novas edificacdes, a reedificacbes, a ampliacles e
alteracOes de edificacBes existentes ndo poderdo ser iniciadas sem que
pela respectiva camara municipal sgja fixado, quando necessario, 0
alinhamento de acordo com o plano geral, e dada a cota de nivel.

. Ora, 0 plano geral sO pode ser entendido, hoje, como o plano director municipal,

o qual, por sua vez, devolve para um poder discriciondrio da Camara Municipal
a definicdo dos limites de uma parcela ou lote em face de um arruamento

publico (artigo 7.9).



10. Como explica FERNANDO ALVES CORREIA™, «0 alinhamento apresenta-se como

uma das técnicas mais antigas do urbanismo. Consiste, de um modo geral, na
fixacdo de uma linha que delimita as zonas edificaveis das ndo edificavels,

definindo, consequentemente, as ruas, as pragas e 0 proprio recinto da cidade».

88.°DO ESBULHO DE PARCELA MUNICIPAL

1

Observou-se nos factos indiciados como a requerente jamais fez prova da
legitimidade possessoria paratoda a area a edificar.

Em especial, neste ponto, a licenca e todo o procedimento que a acompanha
revelam uma floresta de enganos. Em parte consideravel, a operacéo
representa o esbulho de uma parcela de terreno compreendida no dominio
privado do municipio de Lisboa. Trata-se da parcela a norte/poente, junto ao
Aqueduto das Aguas Livres, a qual jamaisfoi alienada.

Embora este facto néo atinja a validade da licenca, € importante registar como
sucessivas chamadas de atencdo para o aproveitamento ilegitimo de terreno
municipal sdo sistematicamente ignoradas ao longo de todo o procedimento.
Confirmamos nédo haver titulo algum que legitime o aproveitamento desta
faixa, pois, nunca foi alienada pelo municipio de Lisboa. Ao invés, houve
cedéncia em outros pontos para ‘complemento de lote€ e a nordeste a
constituicdo de um direito de superficie em subsolo, para estacionamento.

Teve lugar, sim, a alienacdo, em 7.04.2004, de outras parcelas, num negécio,
autorizado pela Assembleia Municipal e outorgado por escritura publica de
doacdo e compra e venda, entre 0 municipio de Lisboa, representado pela
Senhora Vereadora Helena Lopes da Costa e a sociedade ............. SA,
representada pelo Senhor .............

Por este negdcio, com efeito, o municipio desanexou duas parcelas do prédio
rustico descrito na 42 Conservatdria do Registo Predial de Lisboa sob o n.° 156,
com ainscricdo G-1 — uma, com a &rea de 235,40 m?, que confronta a norte, sul

e nascente com terreno do municipio, outra, com a &rea de 171 m?, para

estacionamento em subsolo, confrontando com terreno municipal. Alienou-as

pelo preco de € 571.887,55 que declarou ja ter recebido, quase dois anos antes,
em 30.07.2002.

¥ Manual de Direito do Urbanismo, vol. |, Ed. Almedina, Coimbra, 2001, p. 27.



7. Por seu turno, 0 municipio adquiriu, atitulo gratuito, uma parcela de 68 m2 que a
referida sociedade desanexou do seu prédio urbano, descrito na 32 Conservatéria
do Registo Predial de Lisboa sob 0 n.°426 da ficha da freguesia de Santos,
registado pelainscricéo G-2.

8. N&o pode deixar de observar-se que o notariado privativo da Camara
Municipal de Lisboa consentiu na concretizacdo de um destaque sem dar
por conferidos 0s pressupostos e requisitos que, ao tempo, ja resultavam do
artigo 6.°, n.° 4, do Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacao, e que
0s notarios sdo incumbidos de controlar nos termos do disposto no artigo
49.° do mesmo diploma.

9. No mais, foi exibida a declaracdo de inexisténcia de dividas ao municipio de
Lisboa, emitida em 16.03.2004, pelo Departamento de Contabilidade da Camara
Municipal de Lisboa, quando se encontravam e encontram em divida as
liquidacdes das taxas ur banisticas préprias desta oper acéo.

10. E certo que é outra a sociedade a outorgar — a........... SA.endoa......... SA -
mas este mesmo facto haveria de suscitar dvidas aos servicos municipais, pois
se a venda se fazia para complemento de lote — como se declara na escritura —
haveria de indagar-se, em primeiro lugar, pelo lote, em segundo lugar, pela
transmissdo da propriedade do imovel entre as duas sociedades, ambas
representadas pelo Senhor.............

11. Lote ndo poderia haver, pois ndo houve operacao de loteamento e
transmissdo da licenca também n&o, pois esta é titulada por alvar@, alvara

esse que, no caso, nunca foi emitido.

§9.° DA ZONA DE PROTECCAO AO AQUEDUTO DASAGUASLIVRES

1. Note-se que é nesta parcela, justamente, que se compreende, em boa parte, a
denominada faixa de respeito que o IPPAR imp6s como condicdo fazer respeitar
para salvaguarda da dignidade do imoével classificado.

2. O Aqueduto das Aguas Livres encontra-se classificado como monumento
nacional por decreto de 16.06.1910, publicado no Diario do Governo, de
23.06.1910. A primitiva classificacdo cingia-se porém a arcaria do Vae de
Alcantara e Alto da Serafina, na freguesia de Campolide, & M&e de Agua, sita
junto ao Jardim das Amoreiras, na freguesia de S. Mamede, e restantes trogos a



jusante. Por via do Decreto n.° 5/2002, de 19 de Fevereiro, a classificagdo foi
alargada a0 Agueduto em toda a sua extensdo de quase 60 Km, com seus
aferentes e correlacionados.

. Todavia, jaaportarian.® 512/98, de 10 de Agosto, delimitara uma zona especial
de proteccéo, ao abrigo do artigo 22.° da Lei n.°13/85, de 7 de Julho. Esta lei, de
acordo com o disposto no artigo 22.°, n.°2, previa mesmo que a ZEP pudesse
compreender zonas non aedificandi, o que hoje resulta do artigo 43.°, n.° 3, da
Lei n.°107/2001, de 8 de Setembro. A ZEP delimitada reporta-se a um conjunto
de imoveis classificados, cuja proximidade justificou o seu tratamento conjunto,
mas nela se inclui, sem ddvida o troco do Aqueduto das Aguas Livres(n.°13 da
legenda).

. Vista a planta anexa a citada portaria, observa-se que a zona especial de
proteccdo no troco do Aqueduto junto a Rua do Pau de Bandeira reduz, em larga
escala, a banda de 50 metros que resultaria da aplicagdo dalei.

N&o foi porém instituida nenhuma reserva non aedificandi dentro desta zona de
proteccdo especial imposta pela portaria citada.

Impde-se, contudo, interditar o aproveitamento da faixa de dez metros, pois é
condicionada expressamente no Ultimo parecer do IPPAR. Dada a natureza
juridica destes pareceres, como actos administrativos destacaveis que hoje
indiscutivelmente sdo, cremos que, ainda quando sob a aparéncia de sugestdes
ou recomendacdes, as reservas do IPPAR sO podem ser interpretadas como
condicionantes, congquanto encontrem cabimento nas atribuigdes deste instituto
publico.

. A isto acresce a aplicacdo do Decreto n.° 38.987, de 12 de Novembro de 1952, o
qual disciplina a designada ‘ zona dos aquedutos das Aguas Livres, do Alviela,
do Tejo e seus afluentes, em cujo artigo 6.2, n.°1, se dispde ndo ser permitido,
sem licenca, efectuar quaisquer obras nas faixas de terreno gque se estendem a
distancia de dez metros para cada lado das linhas que delimitam as zonas dos
aquedutos e que se denominam ‘faixas de respeito’. Esta licenca, ouvida a
EPAL, SA, era originariamente da competéncia do Ministro das Obras Publicas,
Transportes e Comunicagoes (artigo 6.2, 81.°) sendo certo que, em caso algum

«serdo autorizadas vedacfes ndo vazadas cuja altura exceda 1,50 m».



8.

Os contornos desta verdadeira e propria servidado administrativa sdo retomados
no artigo 14.° do Decreto-lei n.°230/91, de 21 de Junho, em cujo n.°2 se

determina:

N&o é permitido, sem licenga, efectuar quaisquer obras nas faixas de terreno,
denominadas ‘faixas de respeito’, que se estendem até a disténcia de 10 m dos limites
das parcelas de terreno de propriedade da EPAL, SA, destinadas a implantagdo de
aquedutos, condutas, reservatorios ou estacoes de captacdo, tratamento ou elevatorias.

De acordo com este diploma, é hoje a Comissdo de Coordenacdo e
Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Teo, ouvida a EPAL, SA, o
orgao do Estado que dispde de competéncia para o licenciamento de

oper agdes ur banisticas nestas faixas de dez metros.

10. Embora ouvida a EPAL — que se limitaria a reafirmar a imperatividade da faixa

de respeito — ndo foi jamais obtida a licencada CCDR-LVT.

§10.° DA LIQUIDACAO DASTAXAS URBANISTICAS

1

Em 1.09.2004, foi revisto o clculo da taxa de reforgco de infra-estruturas
urbanisticas para € 610.040,50, a acrescer a € 72.182,73, a titulo emolumentar,
pelo deferimento da licenca, a € 148,15, pelas operacdes de demolicdo (ja
integralmente executadas) e a€ 50.112,71, por ocupacdo davia publica.
Contudo, ndo nos foi apresentado jamais documento de quitagdo que
provasse terem sido pagas asreferidas taxas devidas.

Quando da deslocacdo aos estaleiros da obra, em 5.05.2006, foi-nos
simplesmente exibida uma guia de receita relativa a taxa para reforco e
manutencdo de infra-estruturas urbanisticas (guia n.° 792/G/2004), como se de
um recibo se tratasse.

E, por diversas ocasides, foi solicitado a Cémara Municipal que nos
demonstrasse ter sido pago o valor sob liquidagdo, num total de € 732, 350, 09,
nomeadamente por telecopia remetida a0 Senhor Vereador com o pelouro
financeiro, em 25.05.2006.

Opde, no entanto, dispor da garantia bancéria n.°1076/2004-S, on first demand,
prestada pelo Banco Portugués de Negdcios, em 30.09.2004, para cobertura das
obrigagdes com a taxa de reforgo e manutencdo das infra-estruturas urbanisticas
devidas por ........... , SA., no valor de € 683.187, 31, sociedade esta que,



entretanto, foi averbada como transmissaria da reguerente, no proc.°
1468/PGU/2004, em 30.09.2004".

6. Por outro lado, o municipio afirma ter acordado na aquisicdo de um conjunto de
imoveis, sitos na freguesia do Santo Condestével, como dagdo em cumprimento.

7. Com efeito, a Senhora Vereadora Helena Lopes da Costa aprovou, em
13.05.2004, a Inf.°284/DPI-DIR/04, de 7.05.2004, em cujo teor se propde O
negacio.

8. Vale a pena registar que as sociedades comerciais proprietarias dos iméveis —
nenhuma delas interveniente no processo n.°1512/0OB/2000 — avaliaram o
conjunto dos imoveis em € 835.486,48, avaliacdo essa que O Municipio
consideraria modesta, propondo-se atribuir-lhes o valor de € 922.950,00.

9. Como tal, o municipio tornar-se-ia devedor, pois esta quantia excede o valor em
divida pela taxa. As sociedades proponentes subrogar-se-iam na divida da
................ SA, edienariam osimoveis atitulo de dacdo em pagamento.

10. Todo o procedimento tera sido acelerado a instancia do Gabinete do Presidente
da Camara Municipal, como se reconhece na citada Inf.° 284/DPI-DIR/04, de
7.05.2004.

11. Os preliminares deste negdcio, que nunca chegaria porém a ser outorgado,
encontraram algumas objeccdes, nomeadamente quanto a dacéo em pagamento e
a compensacao, por motivo de estas formas de extincdo das obrigacdes apenas
serem permitidas, no direito tributario, em fase de execucdo fiscal, 0 que ndo era
0 caso (Inf.°144/DAJAF/DAT/04, da Divisdo de Apoio Técnico do
Departamento de Apoio Juridico a Actividade Financeira, compreendido na
Direccéo Municipal de Financas.

12. Admitir-se-4 que a dacdo em pagamento esta prevista no Regulamento da TRIU,
condicionada, embora, pelo disposto no artigo 201.° do Cadigo do Procedimento
e Processo Tributario, em que se limita a dagdo e bens com valor superior a
divida se for demonstrada a possibilidade de imediata utilizaco dos referidos
bens para fins de interesse publico ou social.

13. A Senhora Vice-Presidente, Vereadora Maria Teresa Maury, indeferiu a
proposta, em 3.08.2004, por despacho proferido no verso da ultima informacéo

citada, com o seguinte teor:

> Ao que seguiu novo averbamento, em favor de ... — SA. em 2122004, no proc.
2847/PGU/2004.



N&o obstante ser possivel, de acordo com o parecer anexo, a dagdo em
pagamento, determino que segja liquidada e cobrada a TRIU em
referéncia

Trata-se porventura da decisdo mais sensata que encontramos ao longo deste

sinuoso procedimento, mas, contudo, seria revogada por despacho de S.Ex.a. 0

Presidente, proferido em 23.09.2004, também no verso da citada informacéo.

14. As aquisi¢des dos imdveis em questdo vieram a ser autorizadas por despacho da
Senhora Vereadora Helena Lopes da Costa, de 7.12.2004, e organizados os
processos privativos pertinentes.

15. Por telecopiadirigida ao Senhor ............. , representante tambémda. .................... ,
SA, em 12.04.2005, solicitavaese 0 envio de novos requerimentos de
subrogacéo, com os montantes corrigidos, depois de revisto em alta o valor da
TRIU.

16. Confirmava-se, pois, nesta data, néo ter sido paga a taxa nem consumada a
dacéo.

17. E, até ao momento, a situacdo mantém-se inalterada, considerando que na
matriz predia (22 Reparticdo de Finangas de Lisboa) os imoveis tém como
titulares, ndo 0 municipio de Lisboa, masa................ , SA (Beco do Fogueteiro,
3, Beco do Fogueteiro, 5, Beco do Fogueteiro, 17-19), a................ , Lda. (Ruade
Campo de Ourique, 108), a.....cccccvvenveeee. , Lda. (Rua de Campo de Ourique, 186,
e Rua de Campo de Ourique, 190).

18. O municipio de Lisboa encontra-se, pois, injustificadamente privado desta
receita. Mas deparamo-nos com outras questbes controvertidas que pdem em
causa a vaidade dos actos preliminares deste acordo, autorizado e nunca
celebrado.

19. Assim, na Lei Gera Tributéria admite-se a dagdo em cumprimento apenas nos
casos estritamente previstos nalei (artigo 40.2, n.° 2).

20. Ora, 0 Regulamento da Taxa Municipal pela Realizacdo de Infra-Estruturas
Urbanisticas, aprovado pela Assembleia Municipal, em 6.05.2003", admite a
dacdo em cumprimento. Por seu turno, o municipio dispde de uma garantia
bancaria.

21. Mas nem uma nem a outra justificam o procedimento adoptado, o qual colide

frontalmente com alei, produzindo os efeitos de que se cuidarainfra.

18 pyblicado no Dirio da Republica, 22 Série, n.°186, apéndice n.°122, de 13.08.2003



22. Desde logo, a dagdo em cumprimento, delineada no artigo 837.° do Cadigo
Civil, consiste narealizacdo de uma prestacéo diferente da devida, contanto que
extinga imediatamente a obrigacao.

23. Logo, a subrogacéo autorizada e os preliminares de um acordo para, no futuro,
entregar a0 municipio um conjunto de imoveis constituiriam uma dagdo em
pagamento, figura bem distinta da dagdo em cumprimento e que o Regulamento
da TRIU néo permite.

24. A dacdo em pagamento ou datio pro solvendo (artigo 840.° do Cadigo Civil),
embora também tenha como objecto uma prestacdo diferente da devida, ndo
extingue a obrigacdo. Apenas garante o cumprimento. A obrigacdo sO se
extingue a medida que o crédito for sendo satisfeito, o que, no caso
concreto, importaria a transmissdo dos imoveis em favor do patrimonio
municipal.

25. Em segundo lugar, no que toca a garantia bancaria, nada autoriza o municipio
a protelar o pagamento por esta via. No artigo 7.°, n.°3, do Regulamento
Municipal prevé-se a garantia bancaria autbnoma a primeira solicitacdo, mas a
titulo de caucdo pelo pagamento em numerario a prestacdes, «no maximo de seis
prestacdes, até ao termo do prazo de execucdo fixado no avard» (artigo 7.°,
n.°2).

26. Importa considerar, no entanto, que o procedimento gque vimos a analisar ndo
releva simplesmente para efeitos de responsabilidade financeira. Ele ndo deixou
de atingir inexoravelmente a licenca de constr ucao na sua eficécia.

27. Assim, e de acordo com o disposto no artigo 74.°, n.° 2, do Regime Juridico da
Urbanizacéo e da Edificacdo, s6 com o alvara a licenca adquire eficacia, ou
seja, a virtualidade de produzir os efeitos juridicos a que se destina’. E, por
seu turno, o alvara néo pode ser emitido sem o pagamento das taxas devidas
pelo requerente.

28. Visto ndo terem sido pagas as taxas — nem a TRIU nem as demais — nunca foi
emitido o alvara da licenca deferida por despacho da Senhora Vereadora
Eduarda Napoledo, em 27.06.2003.

29. Como explicam MARIA JOSE CASTANHEIRA NEVES et al.’®

, recorta-se neste

preceito a diferenca entre validade e eficacia. A licenca, que poderia ser vélida,

" E jaeraassim no quadro legal anterior (artigos 21.°, n.°1, e 68.2, n.°1).
18 ob. cit., p. 376.



30.

31.

32.

33.

34.

ndo produz efeito juridico nenhum enquanto faltar o avara. A licencatem, pois,
uma eficécia diferida e condicionada.

A ser assim, como €, todos os trabalhos executados no imovel sdo ilegais por
nao encontrarem fundamento em licenca eficaz. Trata-se de uma operacéo
urbanistica executada contra a lei, integrando a previsdo de ilicito de mera
ordenac&o social do artigo 98.°, n.°1, alinea a):

1 — Sem prejuizo da responsabilidade civil, criminal ou disciplinar, sdo
puniveis como contra-ordenacao:
a) A realizacdo de quaisquer operacdes urbanisticas sujeitas a
prévio licenciamento ou autorizacdo sem o respectivo alvara (....);
Trata-se de uma operacgdo cujos trabalhos, ha muito, deveriam ter sido

embar gados (artigo 102.°).

Importa notar, a este propésito que, em 11.01.2006, Sua Exceléncia o Provedor
de Justica expressamente inquiriu S. Ex.a. 0 Presidente da Camara Municipal,
sobre como era possivel aos servicos fiscalizarem a obra na falta do processo
instrutor apreendido por ordem do Ministério Publico (oficio n.°660).

A resposta a esta questdo, remetida pelo Departamento Juridico para a Direcgéo
Municipal de Gestdo Urbanistica, apenas sobreviria, em 10.05.2006 (oficio
n.°1918/INT/2006, de 26.04.2006, do Senhor Director Municipa de Gestéo
Urbanistica), dando conta da obrigatoriedade de o promotor conservar duplicado
chancelado da licenca com as suas especificagcbes, sob cominagéo de
responsabilidade contra-ordenacional.

N&o pode deixar de assinalar-se o facto de dois técnicos de fiscalizacdo — Pedro
Tavares e Isabel Reis — terem, em 16.02.2006, visitado o local e ndo terem
verificado a fata do avard, sem o qual, a licenca nada permite executar.
Justifica-se transcrever integralmente o] teor da Inf.°
749/INT/DZOC/GESTURBE/2006:

Em visita efectuada ao local, verificou-se que as obras estdo em curso
encontrando-se os trabal hos nas seguintes fases:

- Edificio A (Bloco 1) Edificio B (Bloco 2) — cofragem da lagje a cota 52.0,
correspondente ao 1.° piso e avenarias nos pisos inferiores,

- Edificio C (Bloco 3) — execucéo das sapatas,

- Edificio D (Bloco 4) — execucdo da viga periférica a cota 79.0 e avenarias
nos pisos inferiores,

- Edificio E (Bloco 5) — execucdo das armaduras da lgje de esteira e alvenarias
nos pisos inferiores;

As abras decorrem em conformidade com o projecto licenciado, tendo sido
exibidas no local, a licenga de obras n.°318/C/2004 emitida em 30.09.2004 por
um prazo de 36 meses, a licenca de ocupagdo da via publica n.° 1616/0/2004
emitida em 23.12.2004 por um prazo de 24 meses e licenga especia de ruido
actualizada para o periodo compreendido entre 15.02.2006 e 15.03.2006.



35. O citado alvara nunca ninguém no-lo exibiu. Expressamente solicitado o seu
envio a0 Senhor Vice-Presidente, por telecdpia de 25.05.2006, apenas nos
chegaria copia da licenca com a referida identificacdo n.°318/C/2004, em que
justamente se previa como limite de pagamento da TRIU (no vaor de €
610.040,58) e a das demais taxas (no valor de € 73.182,73) a data de 9.10.2004.

36. O alvara ndo chegou a ser emitido porque, simplesmente, as taxas jamais foram
pagas. De modo que ndo pode deixar de considerar-se negligente, foram

sistematicamente obnubiladas as diferencas conceptuais entre licenca e alvar 4,

dacdo em cumprimento e dacdo pro solvendo.

§11° DA CADUCIDADE DASLICENCAS

1. A licenca deferida pela Senhora Vereadora Eduarda Napoledo, em 27.06.2003,
deixa a certa altura de ser apontada ou referida como o acto constitutivo do
direito a executar o projecto de arquitectura aprovado em 9.11.2001.
Perguntamo-nos pelo motivo. Por que razdo, nas ultimas informacdes prestadas
pela Camara Municipal, surge indicada a licenca n.°318/C/2004, de 30.09.2004 ?

2. Tudo leva a crer que a primeira licenca caducou, porquanto, deferida em
27.06.2003, e notificado o requerente deste acto em 11.07.2003, disporia 0
mesmo do prazo de um ano, contado pelo disposto no artigo 279.° do Cadigo
Civil, para requerer a emissdo do respectivo alvarg, sem o0 que a licenca
caducaria (artigo 71.°, n.°2, do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo'®).

3. Mas, também a segunda teve o mesmo destino. Na verdade, deferida em
30.09.2004, ha-de ter caducado um ano apds, pois, seguramente, até entdo,
nem depois disso, ndo foi requerida a emissdo do alvara. Nem poderia ter
sido de outra forma, na falta de pagamento das taxas proprias.

4. Caducada em 30.09.2005, dispde o requerente do prazo de dezoito meses para
requerer nova licenca, aproveitando os pareceres, autorizagoes e aprovagdes que
instruiram o processo anterior (artigo 72.°, n.°1, do Regime Juridico da
Urbanizag&o e da Edificacéo).

19 | déntica disposi¢do resultava do regime juridico anterior (artigo 23.2, n.°1, alinea a)).



Tratar-se-a, porém, de uma nova licenca e nado, da repristinacdo da
anterior, motivo porque tais pareceres, autorizagdes e aprovagoes héo-de
obter confirmacao (artigo 72.°, n.°3).

Assim, porque tempus regit actum, ja ndo mais podera o requerente ou a
Camara Municipal escudarem-se no direito urbanistico anterior para
afastar a necessidade de loteamento urbano.

Por um lado, a informagdo prévia favoravel, de 30.08.1999, caducou
consequente e antecedentemente. Por outro, o regime aplicavel tera de ser o
Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificagdo, cujo conceito de operacéo de
loteamento - mesmo na leitura nominalista que a Camara Municipal de Lisboa
Ilhe dispensa — ndo pode contornar o facto de ter ocorrido um processo de
emparcelamento (artigo 2.2, dineai) ).

Se aguma diferenca substantiva ocorreu com o0 conceito em causa foi
justamente o de passar a abarcar as ac¢des que tenham por objecto a constitui¢céo
de um Unico lote, desde que destinado a edificacdo, em resultado do
emparcelamento de varios prédios.

Ora, foi 0 que teve lugar por via da escritura outorgada em 7.04.2004 no
notariado privativo do municipio de Lisboa. Por via deste negécio juridico, de
resto, foram emparcelados prédios rusticos e urbanos, ja que o prédio do qual se
desanexou o denominado complemento de lote era — e continua a ser, no

remanescente — um prédio rastico, para efeitos registais e tributarios.

§12° CONCLUSOES E PROPOSTAS

As obras tiveram inicio muito antes do deferimento da licenga, facto que foi
participado por engenheiro do Departamento de Administragdo Urbanistica da
Zona Ocidental sem que a participacéo tenha surtido efeito atil algum.

Justificava-se que o Instituto Portugués do Patrimoénio Arquitectonico, depois
das objecgOes suscitadas a0 estudo prévio da operagdo, em 15.09.1997 e em
29.09.1998, fundamentasse de modo mais consistente a alteracdo de entendimento
gue levaria a Direccdo Regiona de Lisboa a pronunciar-se favoravelmente em
20.04.1999. De resto, em face do disposto no art. 99.°, n° 1, do Cddigo do
Procedimento Administrativo “ os pareceres devem ser sempre fundamentados’, ao
contrario do dever de fundamentacdo que incide sobre actos administrativos



definitivos (art. 124.9), o qual é restrito a decisdes e deliberagdes de indeferimento
ou que impliquem vicissitudes em acto anterior. De todo 0 modo, sempre se
encontraria no art. 124.° n°1, dinea d), razdo bastante para que o IPPAR
explicasse a diferente leitura que passou a fazer da operagéo prevista, pois, de
acordo com esta disposicdo, devem ser fundamentados os actos administrativos
gue, no todo ou em parte “decidam de modo diferente da pratica habitualmente
seguida na resolucéo de casos semelhantes’.

Mostra-se ainda pouco claro 0 motivo por que o Ingtituto Portugués de
Arqueologia ndo logrou impor o acompanhamento das obras por arquedlogo
guando o certo é que este encargo (operacbes de arqueologia preventiva) recai
sobre o dono da obra, de acordo com o disposto no art. 79.°, n.°. 3, da Le n.°
107/2001, de 8 de Setembro (Bases da Politica e do Regime da Proteccéo e
Valorizagdo do Patrimonio Cultural). Isto tanto mais quanto o terreno se encontra
em &rea de potencia valor arqueoldgico de nivel 2, o que, de acordo com o art.
15.° n.°1, alinea b), do Regulamento do PDM de Lisboa, implicaria um especial

acompanhamento dos trabal hos de escavacao.

IV. A licenca de construcdo deferida por despacho de 27.06.2003 é nula por néo ter

sido precedida por operacdo de loteamento, em infraccéo ao disposto no art. 3.2,
alinea a), do regime juridico dos loteamentos urbanos, vigente ao tempo da
informacdo prévia favoravel, despachada em 30.08.1999, ou sgja, o Decreto-lel n.°
448/91, de 29 de Novembro. Se, de acordo com o artigo 52.°, n.° 1, alinea b), do
regime juridico aprovado pelo Decreto-lei n.° 445/91, de 20 de Novembro, s&o
nulos os actos de licenciamento praticados em contravencdo as especificacoes
proprias de uma operacdo de loteamento, nulas séo a fortiori as licencgas deferidas
sem prévia operacdo de loteamento, como entendeu o Supremo Tribunal
Administrativo em Acorddo de 17.05.1994 (Proc. 33.641). Com efeito, a operagdo
importou uma alteracdo significativa da estrutura fundiaria dos imoveis, destinada
imediatamente a edificagdo. S6 nominalmente pode considerar-se um Unico
edificio, 0 que nem sequer a requerente se dispde a admitir, j& que na propria
memoria descritiva, entregue em 21.07.2000, faz referéncia a dois diferentes
blocos com diferentes implantagdes, o primeiro com trés edificios e 0 segundo
com outros dois. A previsdo de partes comuns (estacionamento e areas de lazer)
ndo converte uma operacdo de edificagdo em conjunto numa operagdo de
edificagdo conjunta.



V. Se, porventura, da operacao resultasse uma Unica edificacdo — circunstancia que,
embora sem se conceder, afastaria a necessidade de loteamento — teria a Camara
Municipa de ter calculado a cércea a partir de uma cota média de soleira, num
terreno acentuadamente declivoso. Assim, nas definicbes, o artigo 7.° do
Regulamento do PDM, nédo autoriza diferentes cérceas para uma edificacdo. O que
se permite, isso sim, € que a cota de soleira, em lugar de ser calculada a partir de
um unico ponto, possa resultar da média obtida sobre diferentes entradas de corpos
do edificio ou partes distintas deste, quando dotados de acesso independente a
partir do exterior. Ao invés, alicenca contou com cinco diferentes cotas de soleira,
em lugar da média destas parcelas. Ja se se tratasse de um conjunto edificado em
sentido préprio, o artigo 7.° permitiria o cAlculo da moda da cércea. Insistindo o
promotor e 0 municipio em estarmos perante uma unica edificacdo, a remanescente
margem de tolerancia a admitir ndo poderia ir além de 1,5 m (artigo 59.° § 1° do
Regulamento Geral das Edificacbes Urbanas). Em suma, a operagcdo contornou
todas as restricbes que a disciplina dos loteamentos urbanos imporia sem se
sujeitar a nenhum dos condi cionamentos a cércea que tal pressuposto reclama.

VI.

Mais se admitiu nas especificagdes da licenca uma cércea maxima de nove
pisos, com uma altura aproximada de 31,5 m, em flagrante contraste com o artigo
50.°, n.° 1, dinea b), do Regulamento do PDM de Lisboa. E certo que, mais
avisado, o promotor ndo tirou partido deste excesso e limitou-se a edificar apenas
oito pisos acima da cota de soleira. Edificou, porém, com a mesma cércea —
embora com alturas diferentes - todos os cinco edificios. A pretericdo da cércea
maxima constitui motivo para 0 acto ser nulo por violagdo de instrumento de
gestdo territorial.

VIl. O indice de utilizagdo bruta encontra-se ultrapassado, o que trés consigo um
novo fundamento para declarar a nulidade do acto de licenciamento, sga nos
termos do artigo 52.°, n.° 2, alinea b), do regime contido no Decreto-lei n.° 445/91,
de 20 de Novembro (aplicavel por efeito da informacéo préviafavoravel), sgja por
violag&o do disposto no artigo 103.° do regime juridico dos instrumentos de gestao
territorial, aprovado pelo Decreto-lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

VIll. Este mesmo facto, no mais, pode constituir motivo para perda de mandato, de

acordo com o artigo 9.° alinea c¢), ex vi do artigo 8.°, n.° 1, dinea d), da Le n.°

27/96, de 1 de Agosto. A admitir-se, como pretendem fazer valer o promotor e 0

municipio, que a licenca deferida, em 27.06.2003, sucedeu o deferimento de uma



nova licenca, em 30.09.2004, a aplicacéo do regime tutelar pode atingir actuais
titulares de mandatos.

IX. A operacdo em causa ndo respeita os perfis que resultam do art. 103°, n.° 2, do
Regulamento do PDM para a Av. Infante Santo, seus passeios e faixas de rodagem
nem tdo-pouco se conhece a solucdo encontrada para as multiplas objeccbes
suscitadas pelo Departamento de Trafego a entrada e saida nesta via publica dos
automoveis com lugar previsto de 335 espacos em construcao.

X. A requerente jamais apresentou titulo possessorio apto para o aproveitamento
edificatorio de 5.784 m2. Iniciamente demonstrou a posse de duas parcelas cuja
area somada perfaz apenas 4.631 m2. Embora ulteriormente, em 7.04.004, tenha
vindo a adquirir, como «complemento de lote», pelo valor de € 571.887,55, duas
outras parcelas desanexadas de prédio rustico municipal, ndo € menos certo que
continua por justificar uma extensa &rea como sendo sua. Assim, fez acrescer ao
terreno 235,4 m2 mais 171 m?2 com o decréscimo, no entanto, de uma parcela de 68
m2 que doou ao patrimonio municipal. Temos, pois, que 0 requerente é
proprietario de um conjunto de parcelas com a area total de 4.969,4 m2, contra a
area de 5.784 n? que afirma possuir. Da sobreposicéo das pegas desenhadas
encontradas no processo instrutor resulta ter sido esbulhada ao dominio privado
municipal uma éarea aproximada de 814,6 m2. Trata-se de uma faixa sita no topo
norte da operacao, junto ao Aqueduto das Aguas Livres.

XI.

Uma das condigdes impostas no parecer do IPPAR, alids em conformidade com
0 artigo 14.° n 2, do Decreto-le n° 230/91, de 21 de Julho (serviddes
hidraulicas) foi a de guardar entre 0 monumento classificado e a edificacdo
prevista um intersticio de dez metros, o qual ndo se encontra salvaguardado, uma
vez gque foram construidos véarios terragos ao nivel da cota de soleira, privativos
das fracgbes, com o0 que reduziram para cerca de metade a restri¢éo citada.
XIl. A licenca de construcdo, deferida em 27.06.2003, pela Vereadora Eduarda
Napoledo caducou um ano apos esta data, considerando o facto de ndo ter sido
emitido o alvara pertinente, condi¢do indispensavel da eficacia daquele acto
administrativo (artigo 23.°, n°1, alinea a), do regime aprovado pelo Decreto-lei n.°
445/91, de 20 de Novembro). A admitir, por hipétese, que nova licenca tenha sido
deferida em 30.09.2004, também esta ja caducou, decorrido o prazo de um ano,

contado, nos termos do artigo 279.° do Cédigo Civil. Isto, pelo mesmo motivo,



embora segundo a lei nova (art. 71.2, n.°2, do Regime Juridico da Urbanizacéo e
da Edificagéo).

XI1. Ineficaz a licenca, ndo é esta idénea para produzir efeito juridico algum, pois
trata-se justamente de um caso de acto administrativo com eficacia diferida
condicionada (artigo 129.°, alinea b), do Cédigo do Procedimento Administrativo)
0 que justifica o imediato embargo dos trabalhos, ndo como um poder
discricionario do Presidente da Camara Municipal, mas como um verdadeiro acto
vinculado (artigo 102.° , n°1, do RJUE), determinando consequentemente a
interdicdo do fornecimento de energia eléctrica, gés e agua as obras, mediante
notificagcdo as empresas concession&rias destes servicos. Mais ainda, e para
proteccdo de terceiros de boa fé, a ordem de embargo deve ser apresentada a
registo na Conservatéria do Registo Predial (art. 102.°, n.° 8, do RJUE).

XIV. E ndo poderia ser de outraforma. O alvard ndo poderia ser emitido sem prova do
pagamento integral das diferentes taxas devidas pelo promotor, como
expressamente se determina no art. 74.°, n.° 2 do RJUE. Estas taxas revistas em
ata, atingem o valor de € 683.223,31. Embora interdita a datio pro solvendo, pelo
menos no que toca a taxa municipal pela redlizacdo de infra-estruturas
urbanisticas, o municipio dispds-se a adquirir um conjunto de iméveis detidos por
sociedades comerciais véarias que admitiram subrogar-se no débito da requerente,
estranhamente por valor superior aguele em que as proponentes tinham avaliado
este patriménio. Apesar de, em 3.08.2004, a Vereadora Maria Teresa Maury ter
determinado a pronta liquidagdo e cobranca da TRIU, este despacho veio a ser
revogado pelo Presidente da Camara Municipal, em 23.09.2004, sem que, até hoje,
0 municipio de Lisboa tenha vindo a adquirir osimoéveis em causa. Este facto pode
relevar, ndo apenas para efeitos de responsabilidade financeira dos titulares de
cargos publicos, como também por poder entender-se estar indiciada a prética de
infraccdo tutelar prevista e punida no artigo 9.2, aliineai), daLe n.° 27/96, de 1 de
Agosto, considerando ndo haver motivo nenhum de interesse publico nem de boa
administracdo para que o patrimonio municipal seja privado, por t&o longo periodo
de tempo, da arrecadacéo da receita enunciada supra.

EM CONFORMIDADE, PROPOE-SE A PARTICIPACAO INTEGRAL DO TEOR DO PRESENTE
RELATORIO:

a. aSuaExceléncia o Presidente da Camara Municipal de Lisboa:



i. paraadoptar as medidas de policia urbanistica necessérias a fazer,
de imediato, sustar os trabalhos ilegais, determinando o seu
embargo (art. 102.°, n.° 1, do Regime Juridico da Urbanizacéo e
da Edificacéo);

ii. instaurar procedimento contra-ordenacional a sociedade
promotora da operagaéo imobiliaria, de acordo com o disposto no
art. 98° no° 1, dinea a), do citado Regime Juridico da
Urbanizag&o e da Edificacéo; e

iii. instaurar os pertinentes procedimentos de averiguacdo para
efeitos disciplinares aos funcionarios e agentes que tomaram
parte nos diversos actos e omissdes ilegais do processo,
nomeadamente o autor do despacho gue se encontra a fls. 322 do
processo n.° 1512/0OB/2000, depois de tomar conhecimento da
execucdo de trabalhos de escavagéo e demolicdo sem qualquer
licenca, em 22.01.2004, e aos fiscais identificados que, em
16.02.2006, ndo se deram conta da falta do alvara de licenca, sem
0 qual ostrabalhos jamais poderiam ter sido iniciados, nos termos
descritos no presente relatério;

. a Sua Exceléncia o Procurador-Geral da Republica, enquanto 6rgéo
superior do Ministério Publico, para os efeitos que entender por
convenientes no exercicio da accdo publica contra actos nulos de
licenciamento urbanistico (com efeito inibitorio imediato na execugdo
dos trabalhos) de acordo com o artigo 69°, n°1 e n.° 2 do Regime Juridico
da Urbanizacdo e da Edificacao;

ao Senhor Procurador-Adjunto Dr. Sérgio Pena, incumbido da direccdo

do Inquérito n.° 1220/05.7 JFLSB (92 Seccdo dos Servigos do Ministério

Publico do Tribunal de Instrucdo Criminal e DIAP de Lisboa);

. a0 Senhor Inspector Gera da Administracdo do Territdrio, para os

efeitos proprios, nomeadamente, se assim o entender, averiguar da

comprovagdo dosindicios de infraccdo aLei n.° 27/96, de 1 de Agosto;

a Sua Exceléncia o Conselheiro Presidente do Tribunal de Contas, para

os devidos efeitos que se justifiguem, designadamente, a ndo arrecadacao

de receitas publicas pelo municipio de Lisboa, de acordo com a Lei n.°

98/97, de 26 de Agosto;



f.

a0 Senhor Presidente do Instituto Portugués do Patrimonio
Arquitectdnico, quanto ao procedimento deste instituto;

ao Senhor Presidente do Instituto Portugués de Argueologia, verificado
nao ter sido a obra acompanhada por perito em arqueol ogia;

. aJunta de Freguesia dos Prazeres;

aos reclamantes identificados nos autos.



