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O Municipio de Esposende, legitimamente representado pelo Presidente da Camara Municipal,
Arq. Anténio Benjamim da Costa Pereira, no uso da competéncia que lhe é conferida pela alinea a)
do nimero 1 do artigo 35.° do Anexo | da Lei niumero 75/2013, de 12 de setembro, na sua atual
redagao, acusando a receg¢ao do V/ e-mail de 25 de julho de 2023, VEM, pelo presente, apresentar a
sua resposta em sede de contraditério, remetendo para o efeito 0 mapa “Contraditério institucional —

resposta da entidade auditada”, devidamente preenchido, assim como, a respetiva documentagio que
Ihe serve de suporte.

Com os melhores cumprimentos,

O Presidente da Camara Municipal,

—

(Benjamim-Porsica, Arq >
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Acdo de Controlo ao Municipio de Esposende - Urbanismo

IGF

AUTORIDADE DE AUDITORIA

CONTRADITORIO INSTITUCIONAL - RESPOSTA DA ENTIDADE AUDITADA

PONTO

OBSERVAGOES DA ENTIDADE AUDITADA
PROJETO

RECOMENDACAO

ASSERCAO / CONCLUSAO

C1.
planeamento territorial do ME, designadamente:

R1.
de Unidades de Execugdo,

Verificam-se fragilidades no Elaboragdo de PU, PP e/ou delimitagdo
previamente a
aprovacdo de operagles urbanisticas em solos

de

a) Reduzida atividade de planeamento, com a

nao aprovacao de Planos de Urbanizagdo ou | urbanizaveis, cumprindo as regras

de Pormenor desde 2007, nem delimitagdo
de Unidades de
conforme imp0e a execugdo (sistematica) do
PDM de 2015.

b) Predomindncia da execugdo assistematica
do PDM,
operagoes

quaisquer Execucgao,

através do licenciamento de

urbanisticas  individuais a

particulares, sem a necessaria integragdo e

harmonizagdo com a envolvente e
compatibilizacdo com as infraestruturas e
equipamentos existentes.

c) A revisdio do PDM de 2015 e respetiva
alteracdo de 2019 ndo preveem a eliminagao
dos “solos urbanizaveis”, conforme impée a
revisao do RJIGT de 2015.

d) Sobredimensionamento do perimetro do
solo urbano no PDM original e no

atualmente em vigor apds revisao.

(vd. ponto 2.1.)

programagdao e execu¢do do PDM de 2015,
garantindo a qualidade do desenho urbano, o
controlo e contencdo da expansdo urbana e o
correto dimensionamento das infraestruturas.
Revisdo do PDM a luz do atual regime legal, com
a consequente reducgdo do perimetro do solo
urbano, por forca da eliminacdo dos “solos
urbanizaveis”.

Aceita-se a recomendagdo que ira ser

reencaminhada para os respetivos servigos para
aplicagdo e equipe responsavel pela Revisdo do PDM

em Curso.




PONTO
PROJETO

OBSERVAGCOES DA ENTIDADE AUDITADA

ASSERCAO / CONCLUSAO
C2. Assinalam-se insuficiéncias nos
regulamentos municipais do ME,
designadamente:
a) O PDM apresenta lacunas, dificil

sistematizagdo e falta de clareza de algumas

normas, dispositivos e conceitos, em
particular, no que concerne as “dotagGes

coletivas”.

b) O Cddigo Regulamentar de Esposende (CRE)
padece de desatualizacdo e imprecisGes
juridicas face a atual legislacdo,

nomeadamente, quanto a “comunicacgdo

das taxas e

prévia” e ao calculo

compensacodes urbanisticas.

c) A revisdo de 2015 do RPDM ndo foi
acompanhada pela previsdao no CRE de uma
formula de calculo das compensacoes

compativel com essa nova versdo do PDM,

assim gerando a ilegalidade das respetivas

liguidagbes a partir dai, sendo que a
deliberagdao tomada pela CME em 2022 para
regularizar esses atos se revelou ilegal,
invalidade que afetou consequentemente as
liguidagdes produzidas até essa decisdo
municipal.

(vd. ponto 2.2.2)

RECOMENDACAO
R2. Revisdo do regulamento do PDM, da
parte B do CRE e respetivo capitulo IV e Anexos 8

e 10
urbanisticas, com vista a corrigir as insuficiéncias

referentes as taxas e compensagdes

detetadas.

Aceita-se a recomendagdo que ira ser

reencaminhada para os respetivos servicos para

implementagdo, assim como para equipe

responsavel pela Revisdo do PDM em curso.




PONTO
PROJETO

ASSERCAO / CONCLUSAO

RECOMENDACAO

OBSERVAGCOES DA ENTIDADE AUDITADA

C3. Nao execugao de operacdes

R3. Operacionalizagdo  sistematica da

reabilitacdo urbana, mediante modelos legais de

Aceita-se a recomendagdo que ird

3. sistematicas de reabilitacdo urbana. contratualizacdo com os privados e respetivo reencaminhada para os respetivos servicos para
(vd. ponto 2.3.) financiamento, ao abrigo das ORU j4 aprovadas e | implementacdo.
correspondentes programas estratégicos.
ca. No dmbito da gestdo urbanistica do ME | R4. Declaragdo de nulidade dos atos que A resposta a este ponto consta da informacdo do Sr.
apurou-se que: ainda se mantém invélidos e adogdo, Chefe da Divisdo de Gestdo Urbanistica, Arg.2 José
. Aurélio Fernandes, de 14/08/2023, que se junta e
a) Foram aprovadas 16 operacdes urbanisticas subsequente, das adequadas medidas de tutela respetivos anexos
(13 licenciadas, 1 parcialmente licenciada e 2 da legalidade urbanistica. .
com projeto de arquitetura aprovado) em
violagdo das regras do PDM, sendo por isso
nulos os respetivos atos administrativos de
licenciamento/aprova¢do emanados pelo
3. PCM.
b) Dessas 16 nulidades, 8 decorrem da ndo
previsdo das areas exigiveis para “dotacGes
coletivas de caracter local”, estando em
causa a liquidagdo e cobranga adicional de
aproximadamente 495 m€, a titulo de
compensagles urbanisticas, situagdes que,
apds serem detetadas pela IGF, a CME
regularizou na totalidade.
(vd. ponto 2.4.3.)
C5. Além de lapsos  materialmente | R5. Corregdo dos erros detetados na A resposta a este ponto consta da informacdo do Sr.
3. irrelevantes  na liguidagdo das  taxas|liquidagdo de taxas urbanisticas e promogdo da Chefe da Divisdo de Gestdo Urbanistica, Arq.2 José

administrativas, detetaram-se erros no calculo da

cobranca efetiva das taxas em falta, carecendo

ser




PONTO
PROJETO

ASSERCAO / CONCLUSAO

RECOMENDACAO

OBSERVAGCOES DA ENTIDADE AUDITADA

TRMU em dois processos, um no proc. de
loteamento n2117/2020, no montante de 991,56
euros em desfavor do municipio, entretanto ja
regularizado, e outro no processo n.2 376/2004,
cujo processo de licenciamento ainda ndo foi
concluido.

(vd. ponto 2.5.)

ainda o calculo da TRMU no processo n?
376/2004 de esclarecimentos complementares
do ME em sede de contraditério.

Aurélio Fernandes, de 14/08/2023, que se junta e
respetivos anexos.

cé. Quanto a
processos de contraordenagdo instaurados e

fiscalizagdo urbanistica,
medidas de tutela da legalidade aplicadas no
triénio 2019/2021, apurou-se que:

a) A fiscalizagdo municipal tem assumido um
papel, sobretudo, reativo.

b) A aplicacdo de multa efetiva em processos
de contraordenagdao ocorreu em apenas 6
(0,9%) de um total de 661 processos, sendo
em cerca de 50% das decisdes aplicada a
san¢do de admoestacdo, deixando perpassar
a ideia de alguma impunidade perante as
infracdes cometidas.

c) As

urbanistica reconduziram-se a embargos de

medidas de tutela da legalidade
obras, registando-se diversas situagées em
que apesar de proposta e devidamente
enquadrada a demolicdio ou cessacdo de

utilizagdo, ndo foram decididas pelo PCM.

R6. Cumprimento dos regimes legais em
matéria de medidas de tutela da legalidade

urbanistica e de contraordenacdes,
nomeadamente, do dever de decisdo, nas
situacbes em que a acdo dos Orgdos

competentes, em particular, do PCM, ndo é
informada, do ponto de vista da lei, por critérios
discricionarios ou de oportunidade.

Aceita-se a recomendagdo que ira ser

reencaminhada para os respetivos servigos para
implementacao.




PONTO
PROJETO

ASSERCAO / CONCLUSAO RECOMENDACAO OBSERVAGOES DA ENTIDADE AUDITADA

(vd. ponto 2.6.)

R7. Aprovagdo de normas e medidas
efetivas de controlo interno no ambito da
c7. O sistema de controlo interno do ME | atuacdo dos 6rgdos e servicos municipais no
apresenta as seguintes debilidades: dominio do urbanismo e aprovagio e

a) As normas de controlo interno em vigor implementacdo de um PGRCIC, em conformidade

_ : s com os requisitos recomendados pelo CPC.
encontram-se desatualizadas e ndo incluem Aceitam-se as recomendacBes que irdo ser

3 drea do urbanismo, considerada de risco | g Implementacdo de um Programa de | reencaminhadas para os respetivos servigos
3. . . ,
elevado. Cumprimento Normativo (Cfr. artigo 52 do | aproveitando-se, para este efeito, a revisio em curso
b) O Manual de Gestio aprovado pelo ME n3o | Regime Geral de Prevencédo da Corrupgdo) que | do Sistema de Gestéo do MNE.
inclua:

relne 0s requisitos exigiveis para ser

considerado um PGRCIC, o que permite e Plano de Prevencdo de Riscos de

concluir pela sua inexisténcia. Corrupgdo e Infragbes Conexas (PPR);
(vd. ponto 2.7.) e (Codigo de Conduta;
e Programa de Formagao; e

e Canal de Denuncias.

2.1. -




Acao de Controlo ao Municipio de Esposende — Urbanismo
Projeto de relatério — julho de 2023 — processo n.2 2020/311/A9/765

CONTRADITORIO

Ponto 2.4.3 — Conformidade das operacdes urbanisticas com o Plano Diretor Municipal

Alinea a) — 6 operacdes de edificaces de moradias unifamiliares licenciadas — processos n.2
274/2017, 104/2018, 105/2018, 278/2018, 308/2018 e 341/2018 — cujas fachadas principais
voltadas ao(s) arruamento(s) ultrapassavam o comprimento de 20 metros, em violacdo do n.2 3
do art.2 532 do RPDM

De acordo com a nota de rodapé n.2 12 que consta do anexo 3 ao projeto de relatério da IGF, no
que se refere aos processos n.2 274/2017 e 308/2018, ndo ha necessidade de novos atos
legalizadores, visto ter havido alteragdes a licenga, ap6s a eliminacdo do n.2 3 do art.2 532 do
RPDM, na alteracdo de 2019, uma vez que a alteragdo implicou uma nova apreciacio global das
operagoes.

Assim, e relativamente aos restantes processos:

i
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Processo 104/2018

1 - Na sequéncia da agdo inspetiva supra identificada, apurou-se que o projeto de arquitetura
apresentado em 11.04.2018 (requerimento 1938/2018) foi aprovado em violagdo do disposto
no n.2 3 do art.2 532 do RPDM, a data em vigor (aviso n.2 10643/2015 de 18.09), pelo facto de a
fachada principal do edificio, voltada para o arruamento, apresentar no projeto um
comprimento de aproximadamente 26,03m.

2 - O pedido de licenciamento viria a ser deferido por despacho de 18.07.2018
(desp/35735/2018) e emitido o alvara de obras de construcéo de edificio n.2 183/2018.

3 - Porém, durante a execugdo da obra, foi apresentado um projeto de alteragdes e ampliacao
da moradia, que viria a ser aprovado em 14.07.2022 (desp/45644/2022) e deferido por despacho
de 07.10.2022 (desp/66925/2022), de que resultou a emissdo do alvara de obras de alteracdo e
ampliagdo n.2 89/2023.

4 - Esta nova licenca foi emitida apés a eliminagdo do n.2 3 do art.2 532 do RPDM (pelo aviso n.2
17167/2019 de 25.10), e implicou uma nova apreciacdo global da operagao.

5 - Assim, e tal como resulta do projeto de relatério para os casos a que se referem os processos
274/2019 e 308/2018, tendo sido aprovada alteracdo a licenga com data posterior a referida
alterag@o ao Plano Diretor Municipal de 2019 que excluiu esta norma, deve-se considerar que
essa mais recente apreciagdo municipal procedeu a legalizacdo da operagdo, dispensando, por
inutil, a emissao de novos atos legalizadores ou a impugnacdo dos primeiros.

Anexa-se copia dos requerimentos, informacdes, despachos e alvard emitido (pasta
(01)_104_2018)
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Processo 105/2018
Da reanalise deste processo, importa informar:

6 - De facto, na versdo inicial do projeto, no quadro de verificagdo da adequabilidade do projeto
de arquitetura ao disposto no RPDM, constatou-se que a fachada maior apresentava 22,5m de
comprimento (fachada posterior), em violagdo do disposto no n.2 3 do art.2 532 do RPDM,
aplicando o disposto neste artigo a todas as fachadas do edificio.

7 - Porém, se se aplicar o disposto no n.2 3 do art.2 532 do RPDM, unicamente a fachada dita
principal, o comprimento da fachada é de aproximadamente 20,17m, medida em planta (figura
1).

Figura 1

8 - Ou seja, estd em causa um diferencial de sensivelmente 17 centimetros relativamente ao
maximo admitido, valor que, salvo melhor entendimento, é meramente residual.

9 - Nao obstante, importa referir que se trata de uma parcela interiorizada, com uma
confrontacdo diminuta com o arruamento de acesso.

10 - A implantacdo da edificagdo é também interiorizada, encontrando-se numa posicio
enviesada relativamente ao arruamento (figura 2), num plano recuado, visto que existem outras
edificagdes, implantadas noutras parcelas, em primeiro plano (figura 3).
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Eixo do arruamento

Plano de implantagdo da edificagdo

Edificacdo em 12 plano

Frente urbana, ~6,5m

Edificagdo em 12 plano

Figura 3

11 - Questiona-se se é aplicavel a este caso o disposto no extinto n.2 3 do art.2 532 do RPDM,
atendendo a interpretacdo que foi dada a este artigo pela equipa que elaborou a revisdo do
Plano Diretor Municipal de 2015, ja que, dada a interioridade e o plano recuado em que a
ediﬁcagéo se localiza face ao arruamento, esta, do ponto de vista urbanistico, pouco ou nada
interfere com a imagem da frente urbana.
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12 - Entendemos que a interpretacdo dada a este artigo pela equipa que elaborou a revisdo do
plano € do ponto de vista urbanistico interessante, de facil aplicacio em situacSes de malha
urbana consolidada e cadastro regular e estruturado, mas que mostra fragilidades evidentes
perante situagdes de malha urbana pouco ou nada desenvolvida, com edificacdes implantadas _
aleatoriamente em fun¢do de cadastro ndo estruturado, como é o caso. Nas situacdes de
fragilidade da malha urbana e nitidas insuficiéncias de ordenamento das edificacbes, a aplicagio
deste artigo, com base na interpretagdo dada, obriga a uma anélise do territério que pode nio
ser consensual e levantar uma série de duvidas.

13 - No caso concreto, pode-se ainda referir que, apesar de ser de génese ilegal, no prédio ja
existia edificagdo com comprimento superior a 20m (figura 4).

dificagdo pré-existente (génese ilegal)

Figura 4

14 - Atendendo a que o n.2 3 do art.2 532 do RPDM ja ndo se encontra em vigor, e a anélise acima
efetuada, em nossa opinido a situagdo encontra-se regularizada sem prejuizo de, no caso de ndo
vir a ser validada a analise supra efetuada, serem adotados os procedimentos que se entendam
como necessarios a reposicdo da legalidade.

%
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Processo 278/2018

15 - Na sequéncia da agdo inspetiva supra identificada, apurou-se que o projeto de arquitetura
apresentado em 31.07.2018 (requerimento 4000/2018) foi aprovado em violacdo do disposto
no n.2 3 do art.2 532 do RPDM, a data em vigor (aviso n.2 10643/2015 de 18.09), pelo facto de a
fachada principal do edificio, voltada para o arruamento, apresentar no projeto um
comprimento de aproximadamente 25,07m. :

16 - Da reanalise do processo, questiona-se a forma como foi determinada a fachada principal
do edificio.

17 - Considerando que a edificagdo se localiza na Cal¢ado de Susdo, e que é este o “arruamento”
de suporte da operagdo urbanistica, deve ser relativamente a este arruamento que se deve
determinar qual a fachada principal (figura 5).

Edificagdo em analise

Rua Escritor Manuel Boaventura

Figura 5

18 - Assim sendo, e considerando o desenvolvimento desta via, a implantacio da moradia surge
enviesada relativamente ao eixo desta.

19 - Neste cendrio, € aleatdrio definir qualquer uma das fachadas da edificacdo, como fachada
principal (de referir ainda que o acesso ao interior da edificagdo ndo é efetuado por nenhuma
destas fachadas).
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20 - A aplicagdo da interpretagdo do disposto no extinto n.2 3 do art.2 532 do RPDM, tanto pode
ter como referéncia a fachada que apresenta 20m como a fachada que apresenta 25,07m.

21 - Pode-se sempre considerar que a fachada que apresenta 25,07m é a que se destaca, pela
sua presen¢a urbana relativamente a Rua Escritor Manuel Boaventura. Porém, o prédio em
analise, embora visivel a partir deste arruamento, ndo confronta com o mesmo pelo que ndo
contribui para a definicdo da sua frente urbana.

22 - Atendendo a que o n.2 3 do art.2 532 do RPDM ja ndo se encontra em vigor, e a analise acima
efetuada, em nossa opinido a situagdo encontra-se regularizada sem prejuizo de, no caso de ndo
vir a ser validada a analise supra efetuada, serem adotados os procedimentos que se entendam
como necessdrios a reposicao da legalidade.
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Processo 341/2018

23 - Na sequéncia da agdo inspetiva supra identiﬁcéda, apurou-se que o projeto de arquitetura
apresentado em 12.12.2018 (requerimento 6163/2018) foi aprovado em violagdo do disposto
no n.2 3 do art.2 532 do RPDM, a data em vigor (aviso n.2 10643/2015 de 18.09), pelo facto de a
fachada principal do edificio, voltada para o arruamento, apresentar no projeto um
comprimento de aproximadamente 22,96m. :

24 - Confirma-se a leitura efetuada pelo que, junto ao processo, foram tomadas as medidas
corretivas que se mostram adequadas.

- Anexa-se copia das informacdes e despachos proferidos (pasta (02)_341_2018)
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Alinea b) - Licenca de operac¢do de loteamento emitida no dmbito do processo urbanistico n.2
429/2017 regista idéntica desconformidade com o n.2 3 do artigo 532 do RPDM

25 - Na sequéncia da acdo inspetiva supra identificada, apurou-se que o projeto da operacdo de
loteamento apresentado em 08.03.2018 (requerimento 1325/2018) foi aprovado em violagdo
do disposto no n.2 3 do art.2 532 do RPDM, a data em vigor (aviso n.2 10643/2015 de 18.09),
pelo facto de os perfis apresentados e implantacdo licenciados, apresentarem um corpo /
fachada principal continua voltada ao arruamento de cerca de 26 metros excedendo o limite
previsto na norma.

26 - Confirma-se a leitura efetuada pelo que, junto ao processo, foram tomadas as medidas
corretivas que se mostram adequadas.

- Anexa-se copia das informacdes e despachos proferidos (pasta (03)_429 2017)
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Alinea c) — Obras de alteracdo e ampliacdo de um edificio em propriedade horizontal — processo
n.2 486/84 — foram licenciadas em desconformidade com o disposto, designadamente, no n.2 2
do artigo 462 do RPDM

- Anexa-se parecer solicitado sobre esta questdo (pasta (04)_486_84).

Municipio de Esposende



Ponto 2.5 - Liquidacdo e cobranca de taxas urbanisticas

Alinea b) — Divergéncia de 60 euros, em desfavor da autarquia, na liquidacdo das taxas
administrativas do processo de licenca de construcio n.2 445/2017 (22 fase da alteracio /
ampliacdo a licenca)

27 - Junto ao processo foi efetuada informagdo para se promover a retificacdo do célculo das
taxas.

28 - Atendendo a que ainda ndo foi requerida a emissdo do alvara de licenca da 22 fase, ndo se
justifica qualquer outro procedimento adicional do que o envio da folha de conta retificativo.

- Anexa cépia das informacdes e despachos proferidos (pasta (05)_445_2017).

11
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Alinea d) — Divergéncias quanto ao valor liquidado de TRMU, relativo ao aumento de area de
construcdo no dmbito do processo n.2 376/2004 (licenca especial para obras inacabadas), cujo

rocesso_de licenciamento_ainda nao foi concluido, carecendo por isso_de esclarecimentos
complementares do ME em sede de contraditério.

Relativamente a este processo, e no que se refere as medicGes e valores liquidados, importa
esclarecer:

~ 29-No processo de licenciamento inicial e relativamente a 12 fase licenciada, na folha de conta
foram consideradas as seguintes dreas para efeitos de TRMU:

Area de habitagio —2.338,12m?2
Area de comércio — 202,75m2
Num total de 2.540,87m2

Se se somar a esta area, o valor referente as varandas, num total de 252,76m2, o valor
total é de 2.793,63m?2.

(pagina 1501 do processo — doc.1)

30 - As medigdes que constam do quadro sindptico que acompanha o projeto de arquitetura sdo:
Area de habitacdo — 2.599,63m2
Area de comércio —201,15m2
Num total de 2.800,78m2
(pagina 1196 do processo —doc. 2)

31 - Ou seja, ha entre estas duas medigGes, uma diferenca residual de 7,15m2.

32 - Em sede de alteracdo / ampliagdo efetuada no processo de emissdo de licenga especial para
acabamentos, a drea total de construgdo declarada no quadro sindptico que acompanha o
projeto de arquitetura é de 3.261,60m2, sendo:

- Area de habitacdo + acessos R/c — 2.440,8m2
- Area de comércio — 665,5m2
- Aparcamentos acessos — 155,30m2

(pagina 1094 - pasta 10 — doc. 3)
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33 - A diferenga relativamente as anteriores medig8es, no global, é de 460,82m2.

34 - A ampliagdo efetuada, de acordo com as nossas medicdes é de 256,5m2, correspondendo
ao corpo ampliado sobre o acesso as garagens. (doc. 4)

35 - O diferencial entre a drea que consta do projeto e a area que consta das nossas medicGes,
que se cifre em 204,32m2, deve-se a existéncia de diferentes critérios de medico, ja que nas
medi¢Bes efetuadas pelo técnico autor do projeto foram considerados os acessos ao
aparcamento e foi considerada (provavelmente) a area do terrago de apoio ao corpo ampliado
sobre o acesso ao aparcamento (26,68m2), num total de 181,98m2. Se se somar ao diferencial
anteriormente identificado, de 7,15m2, o total é de 189,13m2 que subtraindo aos 204,32m2,
resulta um diferencial final de 15,19m2, valor que, atendendo a 4rea total do empreendimento
e aos diferentes critérios de medigdo, pode-se entender meramente residual.

36 - No processo de licenciamento foi cobrada a taxa referente & ampliacdo efetuada para
“servigos”, no montante de 6.981,15m2, considerando a 4rea ampliada de 256,5m2. (doc.s 5, 6
e7) ‘

- Anexa-se copia_dos elementos relevantes para a compreensdo do exposto. (pasta
(06)_376_2004)

A5
L
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2.6.3 - Medidas de tutela de legalidade urbanistica

Deste item, importa fazer o ponto da situagdo relativo ao seguinte subtema:

As 2 situagGes denunciadas neste dominio, envolvendo a construgdo e utilizagdo clandestinas do
edificado, subsistem pendentes de reposicdo definitiva da legalidade urbanistica,
designadamente:
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Alinea a) - Processo n.2 562/2000: A inércia e omissdo dos responsaveis camararios, a luz das
suas competéncias, é incompreensivel perante o decurso do tempo (a infracio foi detetada em
2005), a recusa reiterada do infrator em demolir voluntariamente o edificado e a constatacio de
que a obra (anexo) ndo é legalizavel face, nomeadamente, ao afastamento 3 EM 550.

37 - Este processo teve um novo impulso administrativo no ano de 2022,

38 - O proprietario, por despacho de 15.02.2022 (desp/333616/2022) foi notificado a, mais uma
vez, dar o necessario impulso administrativo com vista & legalizacdo do anexo efetuado sem
controlo prévio.

39 - Face a auséncia de resposta adequada, foi instaurado auto de noticia de contraordenacdo,
por despacho de 08.09.2022 (desp/333620/2022). N&o obstante, a proprietaria veio ao processo
referir que deu inicio ao processo de alteracdo a operagao de loteamento com vista a legalizacdo
das construgdes, e solicitou um prazo adicional para dar inicio ao processo de legalizacdo.

40 - Foi concedido o prazo adicional. Porém, deste novo prazo ndo surtiu qualquer efeito (nem
foi introduzia qualquer alteragdo na operacéo de loteamento).

41-Eem 21.04.2023 (req. 3047/2023), a proprietaria veio requerer novo prazo adicional, agora
com o objetivo de retificar o registo predial da propriedade, no que concerne a titularidade do
imovel.

42 - Por despacho de 01.05.2023 (desp/30473/2023) foi concedido um novo prazo adicional de
90 dias, que ainda decorre.

- Anexa copia das informacdes e despachos proferidos (pasta (07)_562_2000).
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Alinea b) — Processo 112/2002 - Sendo legalizdvel a ampliacdo a tardoz e a piscina edificadas
ndo sdo legalizdveis os vados introduzidos na parte ampliada que abrem diretamente para o
terreno vizinho, situacdo a carecer da adocdo de medidas de tutela.

43 — Relativamente a este processo, importa dar conhecimento das movimentagdes, entretanto
havidas.

44 — N3o tendo o proprietario efetuado voluntariamente os trabalhos de corre¢iio que se
mostravam necessarios para garantir a legalizagdo da ampliagio efetuada (encerramento dos
vaos que confrontam com diretamente com os prédios vizinhos), por despacho de 07.08.2023
(desp/29298/2023) foi ordenada a execugdo coerciva dos trabalhos de correcéo.

45 — Porém, em 10.08.2023, a atual proprietdria da edificacdo comunicou que tinha procedido
ao encerramento dos vaos.

46 — Esta comunicacao foi anexada ao processo e ird ser objeto de tratamento.

Anexa-se cdpia das Ultimas movimentacdes existentes no processo. (pasta (08)_112_2002)

14 de agosto de 2023

O chefe da Divisdo de Gestdo Urbanistica,

~

e ———

(José Aurélio Fernandes, arqg.)
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PARECER AO PROCESSO N2 486/84 (ANTIGA RESIDENCIAL ACROPOLE), ANEXO 5 DA AUDITORIA DA

INSPECAO GERAL DE FINANCAS (IGF) A0 MuNiIciPIo DE ESPOSENDE

1.

Introdugdo/ Dados Relevantes

Conforme referido no anexo 5 do relatdrio da IGF, ponto 1. Caraterizagao sumdria da operacgao,

a operagao refere-se as obras de altera¢do e ampliacdo de parte de um edificio de comércio (no

r/chdo do edificio) e servicos, sendo apenas esta Ultima afetacdo intervencionada, a qual

corresponde a fracdo 1030 C e corresponde a descricdo “Fracdo auténoma — Residencial no

primeiro, segundo, terceiro e quarto pisos — com trés terragos exteriores, ...” (realce a negrito

Nnosso).

Daqui se constata que o edificio alvo de intervencdo é de 5 pisos - r/ch&o e 4 pisos.

A apreciacdo técnica DGU/41965/2017 ao pedido de licenciamento para obras de reconstrucdo

sublinhou as seguintes regras de enquadramento no RPDM, e muito bem na nossa opinido, salvo

a conclusdo que retira das regras nao observadas:

“ Deveriam aplicar-se os critérios de edificabilidade do art.46° do RPDM, uma vez que
estamos em “Areas Consolidadas a Manter”:
Deveria aplicar-se concretamente o n® 2 relativo a “melhor integragdo urbanistica...e a
preservagdo das carateristicas e imagem dominante do sitio, s6 nestas circunstdncias
havendo fundamento vdlido para admitir uma capacidade edificatéria efetiva de valor
diferente do referencial de edificabilidade estabelecido”;
O n? 3, por sua vez, define as regras com as quais a integragdo urbanistica referida no
ponto anterior se deve materializar nos novos corpos edificados, através da manutengdo
das carateristicas da frente urbana ou da drea consolidada envolvente, em termos de
malhas, morfologias, tipologias, cérceas e alinhamentos de fachada. Estas regras sdo as
seguintes, sendo que apenas vamos destacar as regras que a apreciagao técnica
concluia como nao observadas:
o b) O alinhamento de fachada a adotar para a fachada de tardoz do corpo
dominante do edificio junto as estremas do prédio em que se localiza, é o
definido pelo alinhamento dos edificios confinantes a manter, e deve ser

mantido numa extensGo minima de 1,5m a contar de cada uma das referidas
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estremas, ndo sendo possivel a criagdo de empenas insuscetiveis de virem a ser
colmatadas;
o ¢) o numero de pisos acima do solo a adotar é o que corresponda a moda do

numero de pisos das fachadas da frente urbana,... .”

A técnica municipal concluiu qua ambos estes aspetos - alineas b) e c) do n23 do art.2 46 do
RPDM - ndo estavam acautelados e constituiam um agravamento da situagdo no que concerne
a integracdo urbanistica, sendo que a aprecia¢do da Autoridade de Auditoria da IGF também é
no mesmo sentido, ou seja, tal como referem no final do ponto 3.1. “..0 que nos parece

verificdvel:

e Em primeiro lugar, o corpo ampliado no ultimo piso, em concreto na estrema com o
edificio confinante a norte, além de implicar a legalizagdo da drea ampliada nos pisos
intermédios por for¢a do alinhamento adotado a tardoz, cria uma empena insuscetivel
de vir a ser colmatada a norte;

e No segundo caso, atendendo a que o mesmo edificio confinante a norte apresenta uma
maior extensdo da fachada no cémputo total da frente urbana (22 metros) do que o
edificio confinante a sul (13 metros), dai resulta que a moda do nimero de pisos naquela
frente urbana é de 4 pisos (r/chéo + 3) e ndo 5 (r/chdo + 4). A ampliacdo ao nivel do
ultimo piso (52) ndo pode assim deixar de constituir um agravamento deste par@metro.”

(realces a negrito nossos)

2. Apreciagao

N3o podemos estar de acordo com estas verificagbes pois, salvo melhor opinido, a moda do
nimero de pisos naquela frente urbana é de 5 pisos (r/chdo + 4 pisos), mais concretamente,
de r/chdo + 3 pisos + recuado, tal como até consta na descricdo matricial inicialmente transcrita
(residencial no primeiro, segundo, terceiro e quarto pisos — com trés terragos exteriores). O Unico
elemento a excluir da altura da edificacdo / cércea da pré-existéncia do edificio em causa é a
caixa de elevador no plano frontal, que se pode considerar como acessério por constituir area
técnica, pelo que a volumetria existente afeta a residencial ao nivel do 52 piso no edificio
intervencionado era integrante da altura de edifica¢do, apesar de recuada, tal como consta das

figuras 3a do Decreto Regulamentar 5/2019, de 27 de setembro.
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N3o havendo duvidas quanto as definicdes de nimero de pisos, cércea/altura da edificacdo (que
inclui recuados), a Unica duvida poderia ser a moda, mas estamos de acordo com a defini¢do que
consta da apreciac¢do da IGF, isto €, a moda da cércea é a altura da edificagdo que mais se repete

ao longo da frente urbana.

Perante isto podiamos ter 2 abordagens, uma por analogia ao RPDM de Lisboa (Resolucdo do
Conselho de Ministros n2 94/94 de 29 de setembro) e ao termo matematico mais puro, que é a
cércea que apresenta maior frequéncia num conjunto edificado, sendo que como estamos
perante 3 edificios, 1 edificio com 4 pisos (a norte do edificio em causa) e 2 edificios com 5 pisos

(o em causa e o edificio a sul), a maior frequéncia é 5 pisos, pois existe em 2 dos 3 edificios.

No entanto, como os edificios podem ser muito diversos na extensdo da sua fachada, somos
mais apologistas da defini¢cdo existente no RPDM do Porto (Resolucdo do Conselho de Ministros
n? 117/2000 de 6 de setembro), que define a moda da cércea como a cércea que apresenta
maior extensdo ao longo de uma frente edificada, conceito que a apreciacdo da IGF também
seguiu. Ora, atendendo que a maior extensdo da altura da edificagdo na frente urbana, se
somarmos a frente urbana supracitada a sul (13 metros), a frente de 18 metros do edificio em
causa, com a cércea da pré-existéncia de 5 pisos, resulta que a moda do nimero de pisos
naquela frente urbana é de 5 pisos e nao 4, pois verifica-se em 31 metros de extensao de

fachada, contra os 22 metros de 4 pisos do edificio a norte.

Se, ainda assim, quiséssemos considerar apenas a extensdo dos recuados, o que ndo nos parece
correto, e tal como se pode observar pela imagem infra (anterior a intervencdo, como ndo podia
deixar de ser - datada de 2017), nesses 53 metros de extensdo de fachada, 27 metros tém o 52

piso com um volume recuado, apresentando ainda maior extensao que os sobrantes 26 metros.

Por conseguinte, com a moda da cércea de 5 pisos e de modo a permitir que o edificio a norte
possa vir a ser ampliado e dé continuidade a moda do nimero de pisos da frente urbana, o
recuado do edificio em causa tinha de ser ampliado até a estrema, para possibilitar que o edificio
a norte pudesse usufruir desse direito de ampliacao e, assim, colmatar a empena, pelo que esta

ndo é insuscetivel de ser colmatada.
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3. Conclusao

Em sintese, salvo melhor opinido, concluimos que o licenciamento em causa efetuado através
da licenca de alteracdo e ampliagdo n2 27/2018 esta em conformidade com o PDM, considerando

a apreciacdo efetuada no ponto anterior, nomeadamente:

e A moda do nimero de pisos na frente urbana em causa é de 5 pisos, pois é conferida
pelo préprio edificio pré-existente em questdo e pelo edificio a sul, verificando-se em
maior extensdo ao longo da frente urbana, em 31 dos 53 metros, pelo que esta
observado o cumprimento da regra disposta na alinea c) do n2 3 do artigo 462 do RPDM;

e Paraque o edificio a norte possa assumir as caracteristicas da frente urbana e daimagem
dominante do sitio, a ampliacdo do recuado no edificio em causa até a estrema era
fundamental, pois s6 assim permite a continuidade dessas carateristicas dominantes
para norte, viabilizando a colmatacdo da empena pelo edificio a norte, estando assim

observado o cumprimento da regra disposta na alinea b) do n2 3 do artigo 462 do RPDM.

Porto, 11 de agosto de 2023,

HELDA Assinado de forma digital
por HELDA GRACINDA
GRACINDA DOS ' pos saNTOS MENDES

SANTOS MENDES RAMALHO
Dados: 2023.08.12

RAMALHO 12:54:16 +01'00"
Urbanista/ Planeadora do Territério
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