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RECOMENDAQAO N.° 5/A/2013
(artigo 20.%, n.° 1, alinea a), da Lei n.° 9/91, de 9 de abril, na redacéo da Lei n.° 17/2013,
de 18 de fevereiro)

ASSUNTO: Oposicédo — Obras de construcéo — Area florestal — Moradia
unifamiliar - Estrada Principal das Cortes, 701, Ponte Cavaleiro, Cortes,
Leiria.

1. Apreciei queixa contra a Camara Municipal de Leiria, afirmando-se ter violado o
disposto no artigo 62.° do Plano Diretor Municipal* ao ter licenciado a operacao
urbanistica identificada, e autorizado a respetiva utilizagdo, em 25/01/2011,
depois de, por deliberacdo de 29/07/1998, ter sido reconhecido que integrava

um futuro empreendimento turistico.

1 Ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 84/95, Didrio da Republica, 1.2 série-B,
n.°204, de 4 de setembro de 1995.



6.

Com efeito, nos termos do PDM, tratar-se-ia de solos qualificados para o uso

florestal, com a Unica exce¢ao dos empreendimentos turisticos.

Por outro lado, a cAmara municipal ignorara a construcdo arbitraria de muros

nas estremas.

Houve necessidade de proceder a varias averiguacdes e consultas, pela
remessa sucessiva de elementos requisitados aos servigos da Camara

Municipal de Leiria.

No termo das continuadas investigacbes, confirma-se que a operacéo
urbanistica fora apresentada a camara municipal como parte de um
empreendimento turistico. Assim, a moradia unifamiliar constituiria a casa de
morada do gerente, satisfazendo a excecdo admitida no PDM. Por isso, o
projeto de arquitetura foi aprovado, em 25/09/1999, a licenca de construgéo

deferida em 13/01/2000, e, por fim, a autorizacdo de utilizacdo, em 25/01/2011.

A verdade é que o empreendimento turistico nunca viria a conhecer sequéncia,

falecendo o pressuposto determinante e necessario para a licenga municipal.

Tratava-se de um motel de trés estrelas, num conjunto de edificacGes servidas
por um parque de estacionamento: rece¢do, cinco blocos com unidades de

alojamento, restaurante e casa de morada do gerente.



8. Mal andou a Camara Municipal de Leiria ao permitir que o particular antecipasse
a edificacdo da casa de morada sem ter exigido garantias concretas de que o

projeto turistico iria avante.

9. Garantias que resultariam da necessidade de uma operacdo de loteamento,
estipulando-se as necessérias obras de urbanizacdo, cedéncias e depdsito de
caucao.

10.A imprudéncia municipal de par com o sentido de oportunidade do particular,
conjugaram-se e lograram um fim absolutamente interdito pelo PDM: permitir a

construcdo de uma moradia unifamiliar em plena zona florestal, em fraude a lei.

11.E certo que, em 19/11/2001, a camara municipal notificara o particular da
declaracédo de caducidade do projeto de arquitetura, pois ndo fora feita prova
indiciaria da propriedade ou outro direito real de gozo sobre a totalidade dos

imoveis.

12.Contudo, jamais Ihe fixou um prazo para satisfazer as condicdes de legalizacéo
da obra, intimando-o a demolir (artigo 106.° do Regime Juridico da Urbanizacéo
e da Edificagéo).

13.Pelo contrario, viria a deferir-lhe a autorizacdo de utilizacdo da «suposta» casa

de morada de um virtual empreendimento turistico.



14.Entretanto, o interessado, em 06/02/2013, levou a consideracao das autoridades
municipais pretender satisfazer a condicdo, de modo a cumprir o artigo 62.° do
PDM, embora através de um empreendimento mais modesto: um parque de

campismo e de caravanismo.

15.Nao quero, ndo devo nem posso formular um juizo de intencBes sobre o
comportamento do particular, mas o que nao posso deixar de observar € que 0
mesmo afirma, desde 1998, levar a cabo um empreendimento turistico sem
nunca ter cumprido minimamente esta condicdo. Se porventura todos o0s
proprietarios locais tivessem adotado uma iniciativa semelhante, a mancha
florestal que, em boa hora se quis proteger, estaria povoada por casas de

morada de gerentes de empreendimentos turisticos inexistentes.

16.Estou em crer, Senhor Presidente, que é tempo de reintegrar a legalidade

urbanistica e fazer prevalecer o ordenamento do territorio.

17.0 particular dispds de 14 anos para «completar» o empreendimento turistico. Ao
pretender hoje reduzi-lo a um parque de campismo, encontra-se a desvirtuar,
por completo, os pressupostos sobre os quais fora deliberado aprovar o projeto

de arquitetura da moradia unifamiliar e licenciar a sua construgao.

18.Mas nem sequer este ato chegou a mostrar-se constitutivo de um direito,
porquanto o ato de aprovacao do projeto de arquitetura caducou e desse facto

foi o particular regularmente notificado.



19.0 ato de licenciamento das obras € nulo, seja por aplicacdo da lei vigente em
1999 (artigo 52.°, n.° 2, alinea b), do Regime Juridico do Licenciamento
Municipal de Obras Particulares?), seja por aplicacdo da lei hoje em vigor (artigo

68.°, alinea a), do Regime Juridico da Urbanizacao e da Edificacdo®).

20.E nem se oponha que a nulidade beneficia do disposto no artigo 69.°, n.° 4, do
RJUE, privando os érgdos competentes do poder de declarar a nulidade ao

cabo de dez anos.

21.Esta norma so teria aplicacdo retroativa, aplicando-se a uma licenca nula de
1999, se fosse mais favoravel ao arguido. Ora, aqui ndo h& nenhum arguido,
pois ndo ha nenhum procedimento sancionatorio. Trata-se Unica e
exclusivamente de reintegrar a lei e repor os solos nas condicbes em que

devem encontrar-se, segundo o PDM — afetos ao uso florestal.

22.Neste sentido, o prazo de dez anos estipulado no artigo 69.2, n.° 4, s6 comecgou
a correr com a entrada em vigor do ato que introduziu esta norma no RJUE, ou
seja, a Lei n.° 60/2007, de 4 de setembro®.

23.Impde-se, por conseguinte, declarar a nulidade do ato de licenciamento da

construgdo, e, por maioria de razdo extraida do artigo 133.°, n.°2, alinea i), do

2 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de novembro.
3 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, nas suas varias redagdes.

4 Que apenas entrou em vigor a partir de 3 de margo de 2008.



Cdédigo do Procedimento Administrativo, declarar a nulidade da autorizagdo de

utilizagéo, enquanto ato consequente de um ato invalido.
24.S0 assim se repora a legalidade, faltando porém reintegrar o interesse publico.

25.Privada a edificacdo de licenca de construcdo e de autorizacdo de utilizacéo,
cumpre a V. Ex.2 retirar desse facto as devidas consequéncias previstas no
artigo 106.° do RJUE: fazer cessar a utilizagdo e ordenar a demolicdo da
moradia unifamiliar, a menos que o infrator satisfaca, dentro de um termo certo

e improrrogavel, as condi¢cdes necessarias a legalizacdo da obra.
26. Encontra-se reconhecida a insusceptibilidade de a obra vir a cumprir o PDM.

27.De resto, as alteracdes que este instrumento conheceu entretanto® n&o
modificaram as restricdes a urbanizacao e edificacdo no local.

28.Por conseguinte, a demolicdo s6 pode ser evitada na hip6tese de, em
cumprimento do prazo que for fixado, o particular obtiver a necessaria licenca de
loteamento e depositar a caucdo propria para garantir a boa e regular execucéo

das obras de urbanizacéo.

29.Devo insistir num ponto, para que fique bem claro: ndo é apenas a violacdo do

PDM que estd em causa, nem a area florestal que se pretendeu salvaguardar.

5 Aviso n.° 8229/2012, de 15 de margo, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 116, de 18 de
junho de 2012.



30.Esta em causa a igualdade perante a lei (artigo 13.2, n.° 1, da Constituicdo) que
leva a qualificar como intoleravel o beneficio indevidamente obtido pelo
particular, ao longo dos ultimos 14 anos, através de um conjunto de terrenos

gue nem sequer provou serem seus.

CONCLUSAO

Assim, nos termos do disposto no artigo 20.°, n.° 1, alinea a), da Lei n.° 9/91,
de 9 de abril, e em face das motivacdes precedentemente apresentadas,
RECOMENDO a V. Ex.2 que declare a nulidade da licenca de obras deferida em
13/01/2000 e da autorizacao de utilizacdo de 25/01/2011 e intime o proprietario da
moradia unifamiliar identificada para, dentro de um prazo limitado, obter licenca de
loteamento e depositar a cau¢do necessaria a regular execucdo das obras de
urbanizacao relativas ao projeto de empreendimento turistico que afirma estar em
condicdes de executar, sem o que a obra devera ser demolida a expensas dele.

Dignar-se-a V. Ex.2 comunicar-me, nos proximos 60 dias, para cumprimento
do disposto no artigo 38.°, n.° 2, do Estatuto do Provedor de Justica, a sequéncia

que a presente Recomendacao vier a merecer.

O PROVEDOR DE JUSTICA

Alfredo José de Sousa






