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Data: 10-10-2008

Entidade visada: Presidente da Camara Municipal de Ourém

Assunto: obras particulares — afastamento entre edificacdes — alvara de licenca
de construgdo n° 79/2006

Processo: R-510/07 (Al)

RECOMENDACAO N.° 10/A/2008
[artigo 20°, n°1, alinea a), da Lei n.° 9/91, de 9 de Abril]

I
DA QUEIXA APRESENTADA

1. A e B, reclamaram a minha intervencdo junto do municipio
superiormente representado por V.Ex.a., afirmando-se lesados pela
construcdo do edificio em execucdo na contiguidade da fraccdo de que
sdo proprietarios — (com a licenca de utilizacéo titulada por alvara de
15.07.1983) — em contravencdo de normas de direito publico que os
deviam proteger. Trata-se, concretamente, de uma empena que
confronta directamente com a varanda de um dos quartos e sobre a qual
estd aberto o Unico véo que o serve (uma porta).

2. Em resultado, teria aquele compartimento de habitacdo ficado
irremediavel e absolutamente privado de insolacdo, ventilacdo e
iluminacdo naturais, sem que as autoridades municipais de Ourém
tivessem, em devido tempo, adoptado as necessarias providéncias.

1
DESCRICAO DAS AVERIGUACOES INSTRUTORIAS

3. Solicitada a pronuncia de V. Ex.a., viria opor, em sintese, que na fraccéo
dos reclamantes tinham sido executadas obras, sem licenca municipal,
nomeadamente, o encerramento integral da varanda por um telhado em
chapa zincada e ainda a colocagdo de vidros suportados em caixilharia
de aluminio na frente e na lateral, no que se convencionou designar
‘marquise’.



Essa intervencdo — sem licenca municipal - contribuiria para a situacdo
de que agora os impetrantes reclamavam, expondo-0s agravadamente a
empena fronteira.

Determinei a visita ao local, em 7.05.2007, por dois colaboradores
meus, visita em que a Camara Municipal se fez também representar.

i
DO ACTO DE LICENCIAMENTO DA OBRA RECLAMADA

Pbde observar-se que a empena do edificio reclamado encosta a parede
da edificacdo dos reclamantes, desenvolvendo-se no acompanhamento
de toda a estrema da varanda, até assumir no ponto mais favoravel a
distéancia de 4,16 metros. No eixo do véo aberto sobre aquela varanda,
mediu-se uma distancia a empena de 2,05 metros.

O compartimento de habitacdo que deita para a referida ‘marquise’,
encontra-se, privado, em absoluto, de insolacdo e de arejamento
naturais. Isto, por diversos obstaculos:

I. pela colocagdo de um telhado zincado e caixilharia com
vidros encimando a varanda de separagdo com a fraccéo
vizinha, obra executada na dos reclamantes;

il. pelo posterior alteamento em alvenaria do mesmo muro de
separacdo entre varandas, obra executada pela vizinha,
também ela clandestina;

iii. pela referida empena fronteira reclamada.

E certo que o encerramento da varanda pelos reclamantes constitui um
acto ilicito, mas ndo é por este facto que ocorre a privacdo dos citados
elementos ambientais. Ainda que restituissem a varanda ao seu estado
anterior — por remocdo do telhado e da caixilharia com vidros que
encima o0 muro construido entre fracgbes - nem por isso deixariam de se
verificar a privacdo de luz solar e de ventilacdo natural.

As condicdes urbanisticas de salubridade mostram-se irremediavelmente
comprometidas em resultado, ndo daquelas obras promovidas na fraccao
dos reclamantes, mas do alteamento em alvenaria do muro de separacao
entre varandas promovido pela proprietaria da fraccdo contigua e,
principalmente, pela empena fronteira, a qual ndo observou o
necessario rectangulo de afastamento imposto pelo art. 73° do



Regulamento Geral das Edificages Urbanas, aprovado pelo Decreto-
Lei n®38.382, de 7 de Agosto de 1951 (RGEU).

10. Com efeito, no citado art. 73° determina-se que 0s vdos dos
compartimentos de habitacdo figuem desafogados de qualquer obstaculo
fronteiro que se lhes oponha em metade da altura desse mesmo
obstaculo (contado acima do nivel do pavimento do compartimento).
Isto, com um minimo de trés metros. Por outro lado, ndo pode haver
nem de um nem do outro lado do eixo vertical do vdo qualquer
impedimento a iluminagdo a distancia inferior a dois metros, devendo
garantir-se, em toda esta largura, o afastamento minimo de 3 metros.

11. O que se pretende com estes limites imperativos de afastamento €
assegurar que a integracdo de um novo edificio no conjunto edificado -
ou que se prevé edificar — seja feita de modo a ndo prejudicar a
qualidade de vida no interior, garantindo um ambiente urbano sadio e
equilibrado. Trata-se, pois, de um interesse publico fundamental, na
esfera de proteccdo ambiental da salde publica, e ndo apenas de um
criterio funcional de ordenamento, ditado por motivos de melhor
aproveitamento dos solos ou de paisagem urbana.

12. Estas normas aplicam-se tanto as construcdes novas, entre si, como as
construgdes novas relativamente as existentes, devendo ainda ser tidas
em atengdo quanto aos afastamentos por conta de edificag0es ainda néo
construidas nem licenciadas. Isto, porque de normas relacionais se trata.

13. Este entendimento, contrariando posi¢cGes mais ambiguas adoptadas
anteriormente, parece hoje firmado na jurisprudéncia do SUPREMO
TRIBUNAL ADMINISTRATIVO. Assim, pode ler-se ja no Acérddo de 7 de
Junho de 1994 (22 Subseccao, proc. 33.836):

O art. 73° do RGEU, fixa imperativamente as condi¢cdes a que
deve obedecer a disposicdo das janelas de uma habitacdo e a
sua distancia minima de muro ou fachada fronteiros.

Ao aprovar o projecto de construgdo, a Camara Municipal nao
dispde da faculdade de optar entre varias solu¢des igualmente
validas, antes esta, nesse dominio, adstrita a observancia desse
preceito.

! Publicado no Apéndice ao Diério da Republica, de 31.12.1996, Vol. 111 (Junho), pags. 4621 e segs Neste
mesmo sentido, Acordao do STA, 12 Sub., de 8.07.1999, Proc. 044785, publicado no Apéndice ao Diario
da Republica, de 9.09.2002, pags. 4708 e segs; Acorddo do STA, 22 Sub., de 17.06.2003, Proc. 01854/02.



Situamo-nos pois no ambito da vinculacéo legal, isto é, a Camara
exerce um poder vinculado(...)

O art. 73° é uma norma destinada a fixar os espacos livres e
estes resultam de uma relacdo, de uma posicdo relativa das
construcgoes.

N&o faria por isso sentido que, em nome de interesses como a
insolacdo e o arejamento, se proibisse a abertura de uma janela a
menos de 3m da parede fronteira, para logo depois se permitir a
constru¢cdo de um muro ou parede que ndo respeitasse essa
distancia.

Porque de norma relacional se trata, a sua observancia impde-se
quando do licenciamento de qualquer das construcdes, seja a que
tem os vaos ou a da parede cega.

O preceito é assim aplicavel quer as novas construcdes, quer
tendo em atencéao as ja existentes.

14.Mais recentemente este entendimento foi consolidado por Acérdédo de 17
de Junho de 2003 (22 Sub., proc. 01854/02), nos termos que
desenvolvidamente se transcrevem pelo interesse concreto para a
questéo controvertida:

A preocupacdo do RGEU ¢€ o interesse publico na existéncia de
um ambiente urbano sadio e equilibrado, 0 que passa pela
salubridade das habitacfes, designadamente, no que respeita a
iluminacéo, ao arejamento, a exposi¢ao solar e aos espacos livres
entre as edificagdes. O urbanismo e o ambiente estdo, de facto,
ligados, e hoje ainda mais, pois coabitam intimamente nos
espacos rurais e urbanos. O urbanismo qualificou-se, visto que
muitas das suas normas se viraram para a defesa do ambiente,
para a valorizagdo, proteccdo e recuperacdo do patrimonio
historico, das paisagens, criacdo de zonas verdes e 0 ambiente
voltou-se para a cidade, combatendo a polui¢édo, incrementando a
qualidade das edificacdes, criando e valorizando espacos
naturais. A propria Constituicdo da Republica consagrou esta
estreita relacdo no art® 66°, consagrando um “direito do ambiente
urbanistico” ou um “direito do urbanismo ecoldgico”, com vista a
“promocdo da qualidade ambiental das povoacdes e da vida
urbana”. (Vide, a este propdésito, Prof. Alves Correia, Manual do
Direito do Urbanismo, p.77 e seguintes) O RGEU, ja em 1951,
adivinhava esta evolugdo e foi um passo importante para a
mesma (...).

O que estd subjacente as normas do RGEU sobre edificacdes
urbanas é, como resulta do respectivo preambulo, evitar que se
erijam edificacbes em terrenos acanhados e de conformacgao



deficiente, é a ideia de que cada edificacdo deve ser encarada
como mera parte de um todo, em que se terd de integrar
harmoniosamente, valorizando-o tanto quanto possivel, é evitar
que os edificios se aproximem tanto dos limites dos respectivos
terrenos, que a qualidade urbana seja prejudicada no seu
conjunto, €é assegurar uma certa qualidade de vida as
populacdes, €, afinal, o interesse publico em garantir o direito a
um ambiente urbano minimamente sadio e a um urbanismo
ecologicamente equilibrado.

O art°73° situa-se no dominio das restricbes impostas pelo direito
publico ao direito de propriedade, com base no interesse publico
— da salubridade e estética das edificacdes (...)

As normas do RGEU salvaguardam interesses mais amplos que
0s garantidos pelas normas civilistas que protegem o direito a
privacidade do proprietario vizinho, na medida em que impdem
respeito pela vida e haveres da populacdo e pelas condi¢des
estéticas do ambiente local de modo a tornar a vida das
populacées mais sadia e agradavel. Quer dizer, a observancia
das normas que respeitam a seguranca e salubridade das
edificacbes, a estética local, enfim, ao ambiente urbano, acaba
por interessar a todos e a cada um. (...)

As normas do RGEU néo disciplinam relacdes de vizinhanca,
antes tutelam primacialmente os referidos interesses publicos. (...)
As normas do RGEU relativas a edificagbes devem ser
interpretadas conjugada e actualisticamente, tendo presente a
evolugdo sofrida pelo direito do urbanismo e pelo direito do
ambiente, a sua consagracao constitucional e as relacdes intimas
entre eles.

Sem duvida, que o art® 73° € uma norma relacional (neste
sentido, entre outros, o Ac. STA de 07.06.94, rec.33 836), ou seja,
atende a posicéao relativa das constru¢des confinantes, exigindo a
observancia de determinadas distancias minimas entre elas, por
razdes que se prendem com a necessidade de assegurar as
condicbes de iluminacao, arejamento e insolagdo a que se alude
na norma geral do art® 58.

E, por assim ser, tais normativos aplicam-se quer as construcées
novas entre si, quer as constru¢cdes novas relativamente as ja
existentes. Nem, com o devido respeito, faria sentido que fosse
de outro modo (...).

Sendo irrelevante, dado o interesse publico em jogo, ja
referenciado, que a edificacdo a construir seja uma empena cega
(sem aberturas), pois ndo esta aqui em causa a devassa do
prédio vizinho. Como irrelevante € que a construcdo prejudicada
ja exista, pois ja vimos que estamos perante normas relacionais.



15.

16.

17.

18.

19.

20.

E nédo parece ajustado arguir, em defesa da obra reclamada, que por via
da exigida bilateralidade, entdo também o vdo de compartimento de
habitacéo aberto na fraccdo dos reclamantes - e que deita para a varanda
confinante - deveria ter observado o rectangulo de afastamento a
estrema exigido pelo sempre citado art. 73° do RGEU.

E que, se tenho por certo que a construgdo da ‘marquise’ ndo merece
proteccédo legal - por ter sido levada a cabo clandestinamente - néo
disponho de elementos que me permitam extrair a mesma concluséo
relativamente ao vdo de compartimento de habitacdo — porta de varanda
do quarto - que para ela deita, pelo que presumo que 0 mesmo consta da
licenca municipal de construcéo.

N&o deixo, a este proposito, de fazer notar que o poder de indeferimento
concedido as camaras municipais pelo art. 15° n.° 1, alinea d), do
Regime Juridico do Licenciamento Municipal de Obras Particulares a
data em vigor (aprovado pelo Decreto-Lei n.° 166/70, de 15 de Abiril),
era ja entdo, como agora, um poder vinculado, estando, portanto, 0s
orgdos autarquicos obrigados a recusar o licenciamento de obras que se
revelassem desconformes com as normas legais aplicaveis a construcéo.

N&ao o tendo feito, admito que o acto de licenciamento que permitiu a
abertura do vdo — sem deixar espaco para sua defesa e proteccdo — e
agora lesado pela obra nova fosse também ele invalido, por consentir
uma distancia a estrema inferior a exigida pelo art. 73° do RGEU. Néo
se verificava, contudo, que imediata e irremediavelmente ficasse
comprometida a defesa do interesse publico na salubridade das
edificacOes, desde logo, porque, a data, ndo se previa nenhum obstaculo
fronteiro.

Faltando, pois, razdes de ordem publica que aconselhem comina-lo com
desvalor mais gravoso, como € o da nulidade, entendo que o0 acto de
licenciamento da abertura daquela porta de varanda se encontra, ha
muito, sanado pelo decurso do tempo, por forca do regime geral da
anulabilidade dos actos administrativos invalidos.

A situacdo de facto constituida sob a referida licenca €, portanto,
merecedora de proteccéo.



21. Idéntica conclusdo quanto ao valor juridico negativo do acto que
licenciou a construcdo que se lhe opde (titulado pelo alvara n.° 79/2006,
de 24 de Fevereiro) poderia retirar-se, caso fosse a inobservancia do art.
73° do RGEU, nos exactos termos presenciados, o Unico vicio de que
padecesse, 0 que, como veremos infra ndo €, todavia, 0 caso.

22. Na verdade, apesar de o licenciamento reclamado ter consentido numa
lesdo ndo despicienda as condicdes de habitabilidade do imdével vizinho,
elas ndo se estenderam ao restante fogo, que apresenta boas condigdes
de salubridade.

23. Por seu turno, sempre poderia ser realizada obra de ligacdo daquele
compartimento ao que lhe é contiguo, assegurando, assim, por meio da
ventilagdo transversal (artigo 72.° do RGEU), as condigdes para uma
ventilacéo e exposicdo a luz solar adequadas.

24. Todavia, nem por isso, deixa 0 Municipio de Ourém de ser responsavel
pela desvalorizacdo patrimonial da fraccdo em causa que ficou privada
de um dos compartimentos de habitacdo e, por conseguinte, diminuida
na sua capacidade de utilizacdo, nem pelas obras necessarias ao seu
reaproveitamento. Isto, de par com a responsabilidade pelo
ressarcimento dos danos morais sofridos pelos reclamantes resultantes
da perda de bem estar, das preocupacbes e do sofrimento pela
constatada degradacdo do patrimoénio e do esforgo suportado na busca
de elementos para fazerem valer a sua pretensdo — entendimento que se
estriba na doutrina afirmada no Acorddo do Supremo Tribunal
Administrativo de 9.02.2005%. Se o municipio de Ourém mal andou
ao licenciar a edificacdo dos reclamantes com um compartimento de
habitacdo demasiado exposto a obstaculos, pior fez ao ter
posteriormente admitido a empena da construcdo reclamada a uma
distancia inferior a dos padrdes minimos de salubridade das
edificacoes.

25. E é a0 Municipio de Ourém que incumbe assumir, em primeira linha, a
responsabilidade pelo ocorrido, pelos danos consequentes destes actos,
em face do regime da responsabilidade civil extracontratual contido no
Decreto-Lei n.° 48.051, de 21 de Novembro de 1967°.

2 32 Subseccdo do CA, Proc.° 941/04.
® Responsabilidade civil extracontratual do Estado e demais pessoas colectivas publicas no dominio dos
actos de gestédo publica .



26.

27.

28.

29.

30.

31.

Aqui se prevé, que possa(m) o(s) prejudicado(s) fazer valer o seu direito
ao ressarcimento pelos danos sofridos em consequéncia de actos (ou
omissdes) ilicitos, causados culposamente, por 6rgdos ou agentes
administrativos, no exercicio das suas fungbes e por causa desse
exercicio.

Considera o art.® 6° do citado Decreto-Lei n.° 48.051, de 21 de
Novembro de 1967, como ilicitos: “os actos juridicos que violem as
normas legais e regulamentares ou os principios gerais aplicaveis e 0s
actos materiais que infrinjam estas normas e principios ou ainda as
regras de ordem técnica e de prudéncia comum que devam ser tidas em
consideragao”.

Tem vindo a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Administrativo a
entender, que a obrigacdo de indemnizar, dependera da verificacdo
cumulativa dos seguintes pressupostos: facto, ilicitude, culpa, nexo de
causalidade e dano, isto por referéncia ao que se dispde no art. 483° do
Cadigo Civil*.

No que respeita a ilicitude, a conduta do agente geradora do dano tanto
pode consistir num comportamento positivo como numa omissao, ou
seja, desde que exista o dever concreto de garantia (vigilancia,
fiscalizagdo, controlo), a omissdo dos actos devidos pode justificar a
reparacéo do dano imputado.

A ilicitude da conduta do municipio de Ourém residiu no licenciamento
da obra reclamada em desrespeito pela norma do 73° do RGEU, com as
consequéncias que se conhecem.

Com referéncia a culpa, o artigo 4° do Decreto-Lei n.° 48.051 de 21 de
Novembro de 1967, remete expressamente para o critério estabelecido
no artigo 487° do Cdédigo Civil. A culpa é apreciada “pela diligéncia de
um bom pai de familia, em face das circunstancias de cada caso” (n.°
2), competindo ao lesado “provar a culpa do autor da lesdo salvo
havendo presuncéo legal de culpa” (n.° 1).

Aplicével ao caso em apre¢o, ndo obstante a entrada em vigor da Lei n® 64/2003, de 23 de Agosto, por via
do principio geral de aplicacdo de leis no tempo inserto no art. 12° n° 2 do Cdédigo Civil (a contrario

sensu).

* Acorddo do STA, 12 Subseccdo do CA, de 04.12.2003, Proc. 557/03; Acorddo do STA, 3% Subsecc¢éo do
CA, de 19.01.2005, Proc. 1325/03.
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33.

34.

35.

36.

37.

. A culpa, segundo 0 mais autorizado ensino (JOAO ANTUNES VARELA®),
significa actuar em termos de a conduta do agente merecer a reprovagao
ou censura do direito. E essa conduta sera reprovavel quando o agente
em face das circunstancias concretas da situacdo “podia e devia ter
agido de outro modo”.

Aponto, neste particular, para a doutrina que dimana do Acorddo do
Supremo Tribunal Administrativo, de 4.12.2003 (Proc.° 557/03):
“perante a no¢do de ilicitude que consta do artigo 6° ° - sobretudo na
parte final — fica, neste dominio, reduzido o campo de operatividade
autonomo do conceito de culpa”.

Ou seja, entende-se que, na auséncia de uma relevante justificacdo, sera
reprovavel e por conseguinte culposa, a conduta da Administracdo que
se apresente como violadora da lei.

Isto porque, encontrando-se 0s Orgdos da Administracdo Publica sob
uma especial obrigacdo de actuar em obediéncia a lei (de acordo com o
principio da legalidade inscrito no art. 3° do Codigo do Procedimento
Administrativo), o elemento culpa dilui-se na ilicitude, quando, através
da pratica de um acto administrativo ilegal, € violado o dever de boa
administracéo.

E ndo se descortina dos elementos do processo instrutor que haja
ocorrido justificacdo atendivel para o afastamento tolerado pela Camara
Municipal de Ourém.

Desde logo, ndo pode a Camara Municipal alegar desconhecimento da
situacdo, pois, ja em 19.07.2005, a Senhora Chefe da Divisdo de
Ordenamento do Territério se pronunciara sobre o projecto de
arquitectura do edificio reclamado nos seguintes termos: “o projecto ndo
apresenta cotas de afastamento ao edificio existente na parcela vizinha
confinante (Norte). Contudo é possivel concluir que ndo cumpre o
RGEU no que respeita ao afastamento do edificio solicitado a fachada
posterior do edificio existente na parcela vizinha”, e concluiu pela
emissdo de informacéo desfavoravel.

® Das Obrigacdes em Geral, Vol. |, 62 ed. Pag. 531 e segs..

®do Decreto-Lei n° 48.051, de 21 de Novembro de 1967.



38.

39.

40.
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E, em 23.07.2005, o Senhor Director do Departamento do Ambiente,
Ordenamento do Territério e Obras, em despacho de concordancia com
esta mesma informacdo, concluiu que “a pretensdo ndo devera ser
autorizada”.

Dos elementos que V. Ex.a. nos fez chegar, ndo encontro motivos que
aconselhassem desvalorizar o indeferimento proposto pelos técnicos.
Nem quando da visita realizada ao local em 7.05.2007, o Vereador José
Manuel Moura Rodrigues e a autora do citado parecer de 19.07.2005
(Arg.. Maria Olimpia Santos), interpelados para o efeito pelos meus
colaboradores, souberam explica-las.

Concluo, assim, que o caso em tudo preenche o requisito da dupla
ilicitude — de conduta e de resultado — que a mais recente jurisprudéncia
do Supremo Tribunal Administrativo considera determinante para a
aplicagédo do citado artigo 6° do Decreto-Lei n.° 48.051, de 21 de
Novembro de 1967:

A lei ndo se basta com a producédo causalmente adequada da
ofensa dos direitos de terceiros ou das disposicOes legais
destinadas a proteger os seus interesses (artigo 3° do DL 48 051,
de 1967.11.21). Exige a violacdo de normas juridicas ou
principios ou a infraccdo de regras técnicas e/ou do dever geral
de cuidado, como dimensé&o ineliminavel de um comportamento
ilicito, significando que a licitude ndo esta centrada
exclusivamente no resultado danoso - ilicitude de resultado — e
gue, igualmente, esta sempre na dependéncia do desvalor de um
determinado comportamento — ilicitude de conduta (vide, neste
sentido, na doutrina GoMES CANOTILHO, Revista de Legislacéo e
Jurisprudéncia, Ano 125° p. 84; MARCELO REBELO DE SOUSA,
Responsabilidade dos Estabelecimentos Publicos de Saude:
Culpa do Agente ou Culpa da Organizacdo? “, in Direito da
Saude e Bioética, Ed, AAFDL, 1996, p. 172 e MARGARIDA
CoRrTEZ, Responsabilidade Civil da Administracdo por Actos
Administrativos llegais e Concurso de Omissao Culposa do
Lesado, pp. 50/53 e na jurisprudéncia deste Supremo Tribunal,
por exemplo, 0 acordéo de 1998.03.17 — Rec® 42 505).
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41. Vale a pena, do lado dos civilistas, recordar ainda, 0 que escreveram
PIRES DE LIMA e ANTUNES VARELA, em anotacdo ao art. 563° do
Cadigo Civil”:

A disposicao deste artigo, pondo a solucdo do problema na
probabilidade de n&o ter havido prejuizo se ndo fosse a leséo,
mostra que se aceitou a doutrina mais generalizada entre o0s
autores — a doutrina da causalidade adequada — que o Prof.
Galvdo Teles formulou nos seguintes termos: «Determinada
accao ou omissao sera causa de certo prejuizo se, tomadas em
conta todas as circunstancias conhecidas do agente e as mais
gue um homem normal poderia conhecer, essa ac¢do ou Omissao
se mostrava, a face da experiéncia comum, como adequada a
producao do referido prejuizo, havendo fortes probabilidades de o
originar.

42. Em face do que antecede, ndo tenho sendo como concluir pela
responsabilidade civil do Municipio de Ourém pelos danos patrimoniais
e morais que a privagdo do desafogo no seu quarto de dormir causou aos
reclamantes, por virtude da licenca outorgada a obra (alvara n.° 79/2006,
de 24 de Fevereiro).

v
DA DESCONFORMIDADE COM AS ESPECIFICACOES CONTIDAS NO ALVARA
DA LICENCA DE LOTEAMENTO

43. Decorre do alvara de loteamento urbano com obras de urbanizagdo n.°
4/88, de 28.01.1988 - que titulou o licenciamento da diviséo juridica do
prédio onde veio a ser construido, no lote n.°1, o edificio reclamado —
que os parametros para a construcdo “sdo os indicados no quadro grelha
do projecto de loteamento” (sic) — ponto 5.1, condicdo 12 E declara-se
que as plantas anexas fazem dele parte integrante — ponto 11 2.

44. Analisada a planta de loteamento que V. Ex.a. nos facultou, pude
observar faltar a necessaria coincidéncia entre a representacao
desenhada e o0 Quadro Resumo da Proposta que a visa interpretar. Isto
no que respeita, designadamente, aos afastamentos minimos da
construcéo principal aos limites laterais.

" Cédigo Civil Anotado, Vol. I, 2.2 edigéo.
8 art. 47° do Decreto-Lei n° 400/84, de 31 de Dezembro .
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Com efeito, enquanto que o desenho apresenta o encosto dos lotes entre
si e ao edificio contiguo habitado pelos reclamantes, 0 Quadro Resumo
da Proposta indica o afastamento, de todos, aos limites laterais, de trés
metros, e aos limites a tardoz de seis metros.

O desenho, desprovido de definicdo por coordenadas geodésicas,
assume a mera funcédo de representacdo do conceito global da operacéo
urbanistica de loteamento. A sua concretizacdo, definicdo, detalhe e
condicionamentos encontra, pois, o lugar proprio, no Quadro Resumo
da Proposta que o interpreta e precisa, e, por conseguinte, a ele se
sobrep6e em caso de discordancia entre eles.

Alids, se duvidas houvesse, quanto aos parametros de ocupacdo que
haveriam de ser tomados por referéncia, as mesmas logo ficariam
sanadas pela remissdo do proprio alvara de loteamento e obras de
urbanizacéo para o quadro-grelha do projecto de loteamento.

Verificou-se, por seu turno, que o projecto de arquitectura do lote n.° 1
(processo de autorizagdo de construcdo n.° 1493/2005) - prevendo o
encosto aquela fachada confinante — esta também em desacordo com o
que consta do citado Quadro Resumo da Proposta, porquanto admite o
aumento da profundidade da implantacdo do edificio em mais dois
metros.

Foi-nos dado verificar, bem assim, que 0 mesmo Quadro Resumo da
Proposta define para o Lote n.° 1, 24 apartamentos com a tipologia
T3, ao passo que o alvara da licenca de constru¢do n.° 79/2006, de
24.02.2006, identifica a sequinte tipologia: 8 TL+4 T2 + 8 T3.

Pedidas explicacBes ao Senhor Vereador José Manuel Moura Rodrigues
e a Senhora Arg. Maria Olimpia Santos, quando da visita ao local, em
07.05.2007, sobre as incongruéncias entre a licenca de loteamento e a
licenca de construcdo, nada adiantaram quanto a esta matéria, nem
explicaram a razd@o por que, na informagao da Divisdo de Ordenamento
do Territério, de 6.6.2005, se tomaram por referéncia as inscrices
contidas no Quadro Resumo da Proposta, designadamente, quanto aos
limites de afastamento a tardoz e a tipologia dos apartamentos, mas se
postergou o que nele se prescrevia em sede de afastamentos laterais.
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51. Pudemos observar que, em 2.9.2005, o requerente do licenciamento da
construgédo reclamada afirmou que: “em relacdo ao afastamento apenas
se refere que o loteamento € claro e esta a ser respeitado”. Desde entdo,
a questdo dos afastamentos ndo mais é referida nos documentos que a
Camara Municipal de Ourém conserva e nos exibiu.

52. Ndo posso, pois, sendo concluir pela desconformidade entre as
especificacbes da licenca de loteamento (alvard n.° 4/88, de 28 de
Janeiro) e a licenga de construcdo (alvard n.° 79/2006, de 24 de
Fevereiro).

53. Ora, no art. 68° alinea a), do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo - RJUE®, fulmina-se com a nulidade o licenciamento de
operacgOes que violem o disposto em licenga de loteamento em vigor. E
0 acto nulo é, por definicdo, insusceptivel de produzir efeitos juridicos
solidos, ja que a nulidade pode ser arguida a todo o tempo e
oficiosamente declarada também a todo o tempo, por qualquer érgédo
administrativo ou por qualquer tribunal *°.

54. PEDRO GONCALVES e FERNANDA PAULA OLIVEIRA, em estudo dedicado
a nulidade dos actos de gestdo urbanistica’, maxime das licencas,
chamam a atencdo, contudo, para a necessidade de uma rigorosa
ponderacgdo na aplicacdo deste regime:

O principio da improdutividade juridica dos efeitos tipicos do acto
ndo elimina (...) toda a sua produtividade, ja que ndo se trata
apenas de uma aparéncia de acto administrativo. E isto é
particularmente evidente quando os actos administrativos em
causa sao actos de gestao urbanistica que investem o particular
no poder de realizar operacfes urbanisticas pois, ao abrigo deles,
mesmo que nulos, tais operacbes podem consolidar-se
efectivamente: podem ser operagdes de loteamento e respectivas
obras de urbanizacdo que se efectivam, construcdes que se
edificam e que se consolidam, passando a ser utilizadas pelos
titulares das respectivas licencas ou por terceiros adquirentes”.

% aprovado pelo Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de Dezembro. Alterado pelo Decreto-Lei n® 177/2001, de 4
de Junho

0 artigos 134, n°1en.22,137,n.21, e 139, n.° 1, a), todos do Cédigo do Procedimento Administrativo.
11O regime da nulidade dos actos administrativos de gestdo urbanistica que investem o particular no
poder de realizar operacdes urbanisticas, in Revista do Centro de Estudos de Direito do Ordenamento, do
Urbanismo e do Ambiente, 1999 (2), p. 17.
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55.Podera, com efeito, a solucdo ndo ser a declaracdo de nulidade das
licencas concedidas, com a consequente sujei¢do da obra reclamada ao
regime das obras ilegais (susceptiveis de vir a ser objecto de ordem de
demolicédo) por poder haver outros modos de proceder a reintegracdo da
legalidade urbanistica, na defesa dos interesses publicos subjacentes a
operacao construtiva ja iniciada e cujos trabalhos se encontravam ja em
fase adiantada, em 7.5.2007.

56.Ndo se trata de defender a solugédo do facto consumado, antes de apelar
para a ponderacdo de todos os inconvenientes e beneficios que tal
decisdo comportaria para a esfera dos interesses publicos urbanisticos
que se pretendem acautelar.

57.0u seja, entendo que havera, antes do mais, que averiguar se a disciplina
de organizacdo territorial imposta para a zona pelo Regulamento do
Plano Director Municipal de Ourém - entretanto ratificado pela
Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 148-A/2002, de 30 de
Dezembro - admite ocupacdo nos termos da licenca de construcédo
concedida, considerando-se, em caso afirmativo, a necessidade de
promover a alteragédo das prescri¢bes contidas na licenga de loteamento,
por forma a obter a necessaria correspondéncia.

58.Releva em abono da solugdo que proponho, o facto de se prever no artigo
106° n.° 2, do RJUE, quase um dever sobrestar a decisdo de demolicéo,
sempre que se conclua pela possibilidade de legalizacdo do edificado.

59.Entendeu, pois, o legislador que a demolicéo sé deve ser ordenada se ndo
for possivel a legalizacdo, com ou sem a realizacdo de trabalhos de
correccdo ou alteracdo. A demolicdo de obras ilegais €, pois, tida como
0 Ultimo recurso para a reposicao da legalidade urbanistica.

60.E as licencas de loteamento ndo sdo instrumentos definitivos, porquanto
se prevé expressamente na lei a possibilidade da sua alteracdo (seguidos
0s tramites e observadas as condicionantes que constam do art. 27° do
RJUE).

61.Por isso, em face do caracter irreversivel que tem a demolicdo da
construcdo, a nivel da afectacdo da situacdo do titular da licenca, julgo
que devera guardar-se a recomendacdo de pratica de acto com este
contetdo e alcance para as situaces em que se conclua pela
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impossibilidade de assegurar a satisfacdo do interesse publico de
reintegracdo da legalidade urbanistica por outra via.

62.I1sto por referéncia ao principio constitucional da proporcionalidade
(artigo 266.°, n.° 2, da Constituicdo) que postula ndo deverem ser
impostos sacrificios aos cidaddos quando ndo existam razdes de
interesse publico que o possam justificar ou quando um meio menos
ablativo permita obter uma reparacé@o aproximada.

63.Alias, chamado a pronunciar-se sobre esta questdo, tem o Supremo
Tribunal Administrativo, em entendimento constante, defendido que o
poder de escolha entre a demolicdo e a legalizacdo de obras levadas a
cabo sem 0 necessario licenciamento prévio ou em desconformidade
com ele, por parte da cAmara municipal ou do seu presidente, sera
discricionario quanto ao tempo da decisdo, mas vinculado no sentido de
que a demolicdo s6 pode ter lugar se se houver previamente concluido
pela inviabilidade da legalizacdo das obras, por estas ndo poderem
satisfazer aos requisitos legais e regulamentares de urbanizagéo,
estética, seguranca e salubridade®?.

64. N&o me repugna admitir, por conseguinte, que a situacdo, como esta, se
mantenha até se estudarem com profundidade os termos da legalizacao.

65. Mas, isto, sempre sem prejuizo das conclusdes que acima retirei quanto
a responsabilidade do Municipio de Ourém pelo ressarcimento pelos
danos causados aos reclamantes.

Vv
CONCLUSOES

I — O acto de licenciamento municipal, titulado pelo alvara n.° 79/2006, de
24 de Fevereiro, ao abrigo do qual se executou a obra reclamada € nulo
por contrariar o disposto nas especificacbes do alvara de loteamento
urbano com obras de urbanizacdo n.° 4/88, de 28.01.1988.

12 Acorddo STA, 22 Subsecgdo do CA, de 19 de Maio de 1998, Proc. 43433; Acorddo STA, 12 Subsecgéo
do CA, de 12 de Novembro de 1998, Proc. 43643; Acorddo STA, 12 Subsecc¢do do CA, de 26 de Abril de
2001, Proc. 46802; Acorddo STA, 3% Subseccdo do CA, de 9 de Abril de 2003, Proc. 09/03; Acordao
STA, 32 Subseccédo do CA, de 2 de Fevereiro de 2005, Proc. 633/04; Acorddo STA, 22 Subsec¢do do CA,
de 1 de Marco de 2005, Proc. 761/04; Acorddo STA, Pleno da Seccdo do CA, de 29 de Novembro de
2006, Proc. 633/04.



16

Il — A imediata declaracdo de nulidade do acto, porque determina ipso
jure serem tratadas as obras como ilegais, deve porém ser sopesada,
verificados os interesses em contraponto e ponderada a possibilidade de se
encontrarem outras solucGes aptas a garantir a reintegracdo da legalidade
urbanistica.

11 — Incumbe, de todo 0 modo, ao municipio de Ourém garantir, em
primeira linha, a satisfacdo do direito de reparacdo aos municipes
prejudicados, porquanto ndo logrou provar, como lhe competia, ndo se
encontrarem reunidos 0s pressupostos da responsabilidade civil
extracontratual, por danos causados por acto de gestdo publica. Isto, sem
prejuizo de poder reagir contra o reclamado particular: o construtor.

IV - Deverdo, assim, ser 0s reclamantes ressarcidos dos danos
patrimoniais que sofreram em consequéncia do acto nulo de
licenciamento da construgdo, na parte em que a empena fronteira os priva
da luz solar e da ventilagéo natural.

V — Para esse efeito, pondera-se que o municipio de Ourém possa assumir
0 encargo das obras de alteracdo a promover no interior da fraccdo dos
reclamantes, por forma a estabelecer a ligacdo entre 0 compartimento de
habitacdo prejudicado e aquele que imediatamente Ihe € confinante, a fim
de garantir uma ventilacéo e exposicao a luz solar adequadas (solucéo que
devera obter a sua prévia aprovacéo).

VI - Isto, sem embargo de indemnizagdo no remanescente, a calcular, pela
perda do valor da fraccdo dos reclamantes, consequente a diminuicdo do
namero de compartimentos de habitacdo que resulta da obra sugerida
supra.

VIl — Deverdo ser também os reclamantes ressarcidos dos danos morais
sofridos em consequéncia do acto ilicito de licenciamento.

VI - De par, devera ser determinada a remocao de todas as obras ilegais
executadas nas varandas a tardoz, designadamente, as promovidas na
fraccdo onde residem os reclamantes e naquela que lhe € contigua,
verificada a insusceptibilidade de legalizacéo.



17

VI
RECOMENDACAO

Assim, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 20.%, n.° 1, alinea
a), da Lei n.° 9/91, de 9 de Abril (Estatuto do Provedor de Justica),
RECOMENDO ao municipio de Ourém, superiormente representado por
V.Ex.a. 0 seguinte:

A - Assumir a reparacdo pelos danos patrimoniais € néo
patrimoniais sofridos pelos reclamantes em consequéncia do acto
ilicito de licenciamento da construcdo que impugnam, titulado
pelo alvara n.° 79/2006, de 24 de Fevereiro, através do
pagamento de indemnizacdo, em montante a calcular, de par
com a execucdo das obras no interior da fraccéo, que se revelem
necessarias ao aproveitamento do compartimento de habitacéo
irremediavelmente prejudicado (se obtido o consentimento dos
reclamantes/lesados);

B — Determinar a remocgdo das obras ilegais de fecho das
varandas a tardoz, designadamente, as que se observam na
fraccdo dos reclamantes e fraccdo vizinha, observada a
insusceptibilidade de legalizacéo.

C - Averiguar, de imediato, da possibilidade de alteracéo das
prescricbes contidas na licenca de loteamento, a luz do
preceituado no Regulamento do Plano Director Municipal de
Ourém, seguindo-se-lhe a pratica dos actos necessarios a
conformar as licencas de loteamento e de construcdo concedidas
com as normas nele inscritas, e determinando, se necessario for,
para a correspondéncia destas com a obra executada, a
promocéao de trabalhos de alteracéo e/ou correccao.

Dignar-se-a V.Ex.a comunicar-me, para efeitos do disposto no artigo 38.°,
n.°2, da Lei n.° 9/91, de 9 de Abril (Estatuto do Provedor de Justica), a
sequéncia que a presente Recomendacao vier a merecer.

O Provedor de Justica,
H. Nascimento Rodrigues
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