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2. RESULTADOS DA AUDITORIA

2.1. PLANEAMENTO URBANISTICO

A relagao dos instrumentos de gestdo urbanistica, aplicaveis no territério do municipio de
Loulé, consta de anexo (ANEXO 1).

A redagdo e aplicagdo das normas do PROT Algarve RPDM que disciplinam a edificacao
em solo rural, em especial das que regulamentam as obras de conservacio,
reconstrugéo, alteracdu e ampliagdo de construgdes existentes, suscitam-nos um
conjunto de questSes de &mbito geral, sem prejuize de se fazer a subsuncéo dos casos
concretos a previsdo deste normativo.

O PROT Algarve, revisto pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.© 102/2007, de
3/ago, retificado pela Declaracéic de Retificagdo n® 85-C/2007, de 2/out, consagra o
principio da proibicio da edificacdo dispersa (cfr. pontos 1.3, 2.1, 3.3.1 e 3.3.2 do
Regulamento deste Planc)?, impde fortes restricdes a autorizacdo de novas edificagoes

em solo rural® e, tendo em vista a preservagio do patriménio edificado e paisagem

2 Entre as razdes aduzidas no Regulamento deste Plano para sustentar esta proibicdo, destacam-se:
v 0O objetivo de promocac da estabilizacdo e dindmica dos espacos agricolas e florestzis e de assegurar a
sua sustentablilidade ambiental (ponto 2.1);
¥ A constatacdo de que a ... edificagdo dispersa promove a fragmentacio da paisagem, compromets a
estabilidade e as funcies do territdrio e a protegfo civil, sobretudo em dreas florestais, e representa,
mesmo que a prazo, custos potencialmente muite elevados de construcdo e exploracic de extensas
infraestruturas urbanisticas em solo rural .. (ponto 3.3.1). A edificacdo dispersa € mesmo
apresentada como ".. uma das mais graves patologias do sistema urbano do Algarve, provocando
Situagdes de rotura em dreas significatives do territdrio nas quais se descaractarizou a paisagem rural
@ se contribuiu para degradar as condicdes ambientais e sanitarias, designadamente criando riscos de
contaminagdo dos aquiferos por dquas residuais domeésticas ...” (ponto 3.3.6 do Cap. V).
3 No ponto 3.3.2 do Cap. V do referido Plano Reaional determina-se que fora dos perimetros urbanos a
autorizagdo de novas edificagdes fique condicionada & observandia, entre outros, dos seguintes reguisitos:
¥ Inserir-se a edificagdo em prédio com o minimo de 10 hectares, na Unidade territorial Litoral Sul e
Barrocal, ou 5§ hectares nas restantes Unidades territcriais (cfr. al. a) deste ponto do Planc);
¥ A edificagdo deve estar integrada numa exploracdo agricola ou egro-florestal economicamente vidvel
excelo ne caso do Turlsmo em Espaco Rural (TER), que obedece a legislacio especifica aplicavel (cfr.
al. b) deste ponto do Plano);
v Area médxima de construcio: 500m2 para habitagdo ou 2000m2 para habitagdo e outros fins (cfr.
anexo IV do Volume III - Parte III do Plano).
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rurais, condiciona a recuperagdo e ampliagdo de edificagles existentes nesta classe de

solo*,

As normas do regulamento do PDM de Loulé consideradas incompativeis com a reviséo
do PROT Algarve foram alteradas (alteragido por adaptagdo) conforme aviso n® 537/2008,
publicado no DR, 22 série, 41, de 27/fev. Em relagao a edificacdo em solo rural,
regulamentada no Cap. II, o PDM incorporou e até fortaleceu as restrices e
condicionamentos previstos no PROT revisto®,

* A recuperacgio e ampliagio de construciies existentes em solo rural s8¢ permitidas ne ponte 3.3.5 do mesmo
Plano “Tendo por objetivo garantir a recuperacdo do patrimonio edificado em solo rural, a melhoria das
condigdes de seguranga e de salubridade do edificado habitacional legalmenta existente, e criar condicBes para
a exploracBo turistica das areas rurais ...". Entre os critérios que, por determinagdo desta norma orientadora,
devem ser observados nesta obras de recuperacéo e ampliacio, salientamos:
-Garantir a integragao paisagistica nas formas e escala do relevo da paisagem rural;
-N8o aumentar o nimero de pisos pré-existentes;
-Nao exceder, para o total do edificado, incluindo a ampliacBio, 300 m2 de &rea de construgio para fins
nabitacionais e 500 m2 para os restanies fins, excerlo quando & pré -existéncia tenha area superior, caso em
gue esse valor sera entendido como &rea maxima, com excegao ainda dos empreendimentos turisticos de TER
em que se admite uma area maxima de 2000 m2
-A obra a recuperar ou ampliar devera apresentar-se comn uma estrutura edificada, volumetricaments definida;
-A manutencio da traga arquiteténica original deverd ser garantida, sempre que esta apresente condigfes
adequadas.
® transcrevern-se os dispositivos do aludido Regulamento do PDM mais relevantes para a andlise em curso:
« Artigo 88.9
Proibicdo de edificacdo dispersa
1 — E proibida a edificagdo em solo rural.
2 — Exceptua-se do disposto no ndmero anterior as edificacdes isoladas, as obras de conservacdo,
reconstrucdo, afteracdo e ampliacdo das construgbes existentes e alteracdo de uso, as edificacées de apoio
e os estabelecimentos hotelefros isofados, nos termos dos artigos seguintes, sem prejuizo do disposto nos
artigos 88.° -€ e B8.° -F,
3 — Excentuam-se ainda do n.? 1, as aprovagdes e licengas validas a data da entrada em vigor da
presente aiteragdo.
Artigo 88.9 -A
Edfificactes Isoladas
As edificagbes isoladas para fins habitacionais do agricultor ou outros usos associados & exploracéo
agricola, pecudria ou florestal, incluindo-se neste conceilo lambém pequenas unidades industriais de
primeira transformacio ou ainda unidades turisticas enquadradas nas tipologias legais do Turismo em
Espaco Rural, estao sujeitas, cumulativamente,
as seguintes condigbes:
a) Insercdo em propriedade com drea ndo inferior a 10 hectares na Unidade Territorial do Litoral Sui e
Barrocal € a 5 hectares nas restantes Unidades Territoriais,
b) Integragdoc numa exploragdo agricola ou agro -florestal economicamente vidvel, comprovada por
declaragdo emitida pela entidade competente em razio da maténa, excepta no caso de Turismo em
Espaco Rural que obedece a legislacdo especifica aplicdvel;
(..
e) A edificacdo para fins habitacionais do agricultor deve destinar-se & residéncia do préprio, uma vez
camprovado que ndao existern alternativas aceildveis de localizacdo da mesma em solo urbano € que
ndo existe qualguer outra habitagdo no interior da mesma exploracdo, ndo podendo ser alienada, no
prazo de 10 anos, devendo este onus constar do registo predial;
f) Os critérios de edificabilidade devem cbservar os seguintes pardmetros:
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Na presente auditoria constatou-se que:

Habitagdo — drea maxima de construcdo, 500 m2;

Outros usos — drea maxima de construcdo, 2000 m2;

Cércea maxima — 7,5 metros;

Nimero méximo de pisos — 2 (incluindo pisos semienterrados);

g) O terreno, ou parcela resuitante de destague, nos termos da legislacdo
em vigor, disponha de acesso publico;

()

J) A construcdo de muros e o arranjo dos espacos exteriores deverdo constar dos projectos para
operagbes urbanisticas e, nas suas execucbes, a alteracdo da morfologia natural do solo oir a
substituicdo das vedacbes tradicionais da propriedade ristica s6 poderd ser autorizada nos casos em
que figue demonstrada a sua inevitabllidade».

Artigo 88.9 -B
Obras de conservagio, reconstrucio, aftegra;:éo e ampliacio de construcdes existentes e
alteracdo de uso

1 — Sdo permitidas obras de conservacdo, reconstrugdo, alteracdo e ampliacdo de construgées existentes,
para fins de interesse ptblico, designadamente, de instalacdo de museus, centros de exposigies, centros
de interpretacdo ou outros, para o desenvolvimento de Turismo em Espago Rural ou Turismo da Naturcza,
para equipamentos sociais e cufturais de uso colective, publicos ou privados, para estabeiecimentos de
restauragio e de outras actividades compativeis com o solo rural e para fins habitacionais,
independentemente do usc anterior, com excepgdo das edificagBes de apoio e armazéns agricolas, agro -
florestais
ou florestals.
2 — As obras de conservagdo, alteracdo e ampliacio terdo como finalidade assegurar a estabilidade,
durabilidade, funcionamento e habitabilidade dos edificics, assim como manter ou reabilitar o interesse
histdrico, tipoldgico e morfoidgico dos elementos mais significativos, enquanto testemunhos histdricos das
actividades e realizacées humanas.
3 — As intervengbes nos edificios deverdo ser precedidas de um ievantamento que identifique e avalie os
valares patrimonials e suas relagies com a envolvente. A metodoiogia de execuwcdo dos trabalhos
respeitard, com as necessdrias adaptacdes resuitantes de uma avaliacio ponderada dos valores culturais
em presenga, os principios da Carta de Veneza (1964) e Convencdo de Nara (1994), nomeadamente a
proteccdo da substancla material, simplicidade, reversibilidade e autenticidade.
4 — As obras referidas no nimero anterior devem, ainda, cumprir os seguintes requisitos:

a) Garantir a integragac paisagistica nas formas e escala do relevo na paisagem rural;

b) Néo aumentar o niimera de pisos pré -existentes;

C) Adoplar ou criar infra -estruturas através de sistemas auténomos ambientalmente sustentdvels, se

nao for possivel, em termos economicamente vidveis, a ligacéo as redes plblicas de infra -estruturas

existentes;

d) O total edificada, incluinde a ampliac8o, ndo pode exceder 300 m2 de drea de construcio para fins

habitacionais e 500 m2 de area de construgdo para outros fins, excepte quando a pré -existéncia tenha

area superior, caso em que esse valor serd entendido como méximo, com excepcdo ainda dos

empreendimentos de turismo em espaco rural em que se admite uma drea maxima de 2000 m2; e)A

ampliacéo ndo deverd colocar em risco a sequranga de pessoas e bens;

) A edificagdo pré -existente deverd apresentar -se com uma estrutura edificada, volumetricamente

definida,;

g) A manutengdo da traga arquitectonica original deverd ser garantida, sempre que esta apresente

condigoes adequadas;

1) Respeitadas as regras expressas nas alineas g) a j) do artigo anterior;

1) A alteragdo do uso das edificagles carece dfe prévia e expressa autorizagio municipal, ponderada em

fungdc das suas eventuais implicacdes no equilibrio ambiental da rona.(...)."
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v A excegdio de um caso de edificagbes de apoio a exploragdo pecudria em zona de
serra, no periodo abrangido pela amostragem ndo houve licenciamentos de
construcdo, em solo rural, de edificagbes novas (sem qualquer conexdo com
edificacdes preexistente) com mais de 300m2 de &rea de construgdo (limite
minimo segundo o critério de selecdo da amostra);

v No mesmao periodo, o licenciamento de operacdes de edificacao naquela classe de
solo respeita, quase em absoluto, a obras de alteracdo e ampliacdo de edificacies
existentes no litoral e Barrocal. A analise dos procedimentos respeitantes a
controlo prévio destas operacbes de recuperacdo e ampliacdo revelou um numero
consideravel de irregularidades e a dificuldade ou mesmo impossibilidade de
alcangar um grau de objetividade satisfatorio na subsungdo da realidade
preexistente e projetada (edificacbes preexistentes e previstas nos projetos de
arquitetura) & previsdo das normas regulamentares aplicdveis em que sao
utilizados conceitos vagos e indeterminados de muito dificil densificagéo (anExos 2
al3els).

Estas constatagbes mostram que:

¥ Quanto as edificacbes novas em espaco rural, as normas restritivas previstas nas
atuais versdes do PROT Algarve e RPDM de Loulé tém produzido o efeito que € a
sua razSo de ser - a contengdo da edificagdo dispersa. As condigdes
verdadeiramente excecionais®, clara e objetivamente determinadas, de que estas
normas farzem depender a edificacdo nova nesta classe de solo, explicam ©

sucesso da restrigao’.

° Nas Unidades Territoriais Sul e Barrocal, onde mais tem alastrado a edificagfio dispersa e € maior, ainda, a
procura de solo rural para edificagdo, predomina a pequena propriedade de area, em regra, muito inferior a dez
hectares que, de acordo com o disposto naquelas normas regulamentares, é a area minima da parcela para
efeitos de edificacéo em solo rural.

7 As normas proibitivas do aumento da edificagdo dispersa (cfr. artigo 26 do D. Reg. 9/91, de 21/mar, e 689
do RPDM de Loulé) que vigoraram desde inicio da década de 90 até a revisdo e alteracdo por adaptagéo dos
supramencionados planos regional € municipal, ndo impediram o constante aumento daquele tipo de edificagdo,
em especial no litoral e Barrocal. As excegBes normativas & prolbigdo, que foram sendo interpretadas e
aplicadas como regra, o controlo pouco rigoroso das condicbes e requisitos de que os aludidos Planos faziam
depender a edificacdo para habitagio ou apoio em exploragtes agricolas ou florestaic ou a reconstrugdo e
ampliacéo de edificagBes existentes em solo rural, conduziram & situagdo de aumento constante da edificacdo
dispersa naguelas zonas,
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Contudo, este efeito de contengdo da edificagdo dispersa alcangado com a
aplicagdo das normas proibitivas de edificacdo nova em solo rural estd a ser posto
em causa pela aplicagéo das normas dos mesmos Planos relativas a reconstrucéo

e ampliacdo de edificacbes existentes nesta classe de solo.

A definicdo normativa pouco precisa de algumas condicdes, com recurso excessiva
a conceitos vagos e indeterminados, dificulta a interpretagdo e aplicagdo destas
normas sobre recuperacdo e ampliagdo e confere & administracio um amplo
poder discriciondrio dificilmente controlavel.

Em muitos dos procedimentos analisados, verificou-se que, apesar de as
informagbes e pareceres técnicos iniciais aludirem as muitas exigéncias
regulamentares, os pedidos de licenciamento das referidas obras de recuperacdo
e ampliagéo acabam por ser deferidos desde que se demonstre o cumprimento
das poucas imposi¢Bes especificas objetivamente incontornéveis: existéncia de
edificacdo com algumas paredes (para integrar o conceito indeterminado
"estrutura edificada volumetricamente definida”), n8o aumento do nGmero de

pisos e respeito pelos limites de area de construgao total.

Tem reduzida aplicagdo pritica toda a extensa formulagdo de exigéncias que
procura restringir a aludida recuperagdo e ampliagdo a determinadas finalidades
(cfr. ponto 3.3.5. do PROT Algarve e artigo 88°-B, n°® 2, do RPDM de Loulé) e &
observéncia, no licenciamento e execugéo dos trabalhos, dos principios de defesa
de valores patrimoniais, relagbes com a envolvente, integracic paisagistica nas
formas e escala do relevo na paisagem rural, manutencéo da traga arquitetonica
original (cfr. ponto 3.3.5 do PROT Algarve e art® 880-B, n® 2, 3, e 4, alineas a) e
g), do RPDM de Loulé).

A submissdo dos projetos de recuperacio e ampliagio de edificagbes existentes
em solo rural, a observncia de um td3o vasto conjunto de exigéncias
imprecisamente definidas - impde-se mesmo o respeito, com as necessarias

adaptacdes, dos principios da Carta de Veneza (1964) e Convengdo de Nara
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(1994) -, aparenta uma extrema dificuldade na obteng&o do licenciamento destas
operacdes urbanisticas que na realidade n8o se verifica. Desde gue exista em
parcela de solo rural uma qualquer estrutura edificada, licenciada ou anterior a
exigéncia legal de licenciamento®, n3o & dificil, independentemente da sua
dimensdo, a obtencdo de licenciamento da sua recuperacdoc e ampliagdo até aos
limites de area de construcao total fixados (existente mais ampliacdo) de 300m2,
500m2 e 2000m2, consoante o uso seja o de habitacdo, outros fins ou turismo em

espaco rural.

Da situagdo anteriormente descrita pode resultar que:

¥ Seja falseada a concorréncia no mercado imobilidrio e entre prestadores de
servicos privados no ambito da instrucdo de pedidos de licenciamento. Para
garantia da cobservéncia dos principios da imparcialidade, igualdade e
transparéncia, melhor seria que as citadas disposigbes regulamentares se
limitassem as poucas exigéncias ohbjetivas - afinal, como se evidenciou, sdo, em
regra, as Unicas que sdo efetivamente cumpridas.

v Seja irreversivelmente destruido, em especial no litoral e barrocal, o pouco que
resta do patriménio edificado identitdrio de lugares em espago rural. Por melhor
que seja a intencdo normativa, o recurso a conceitos vagos e indeterminados,
para conformar regulamentarmente as intervencBes neste sensivel e escasso
patriménio, enfraquece a almejada funcdo protetora deixandc a paisagem rural,
ainda conservada, vulneravel ao avango da edificagcao urbana que a descaracteriza

e pde em risca de desaparecimento.

2.2. TAXAS URBANISTICAS

De acorde com a verificagdo efetuada, constatou-se, que no periodo em anélise, a CML
cobrou as taxas correspondentes a emissd@o de licengas, néo tendo sido cobradas taxas
de urbanizacdo ou a titulo de compensagdes em numerario pela ndc cedéncia de areas
destinadas a espacos verdes e equipamentos de utilizag8o coletiva. O valor das taxas por

8 Verificaram-se masmo situagdes em que construgdes ilegais, e insuscetiveis de legalizagéo face as normas
legais & regulamentares vigentes, foram legalizadas, com violacdo do principio tempus regit actum, e
consideradas como preexisténcia valida para efeitos de reconstrugdo, alteracdo e ampliacdo nos termos do
citado artigo 88°-B do RPDM (ANEXQ 5).
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emissdo de licengas arrecadado tem vindo a diminuir, conforme ilustra o quadro
seguinte:

Quadro 3 - Peso das taxas urbanisticas e dos impostos municipais na receita municipal

=] 010 0 0

TOTAL (1) 97.991,914.83 89.377.817,64 91.120.728,97 278.489.961,64
CORRENTE (2) 77.230.881 21 73.441.035,83 74.872.456,69 225.544.,373,73
TAXAS URBANISTICAS (3) 677.665,36, 336.465,44 289,332,77 1.303.463,57)
IMPOSTOS MUNICIPAIS (4} 48,668, 767,97 44.832.921,35 44.978.122.38] 138.479.811,70

PESO DAS TAXAS

URBANISTICAS NA RECEITA 0,69% 0,38% 0,32% 0,47%
TOTAL (3)

PESO DAS TAXAS

URBANESTICAS NA RECEITA 0,88% 0,46% 0,39% 0,58%
CORRENTE (3)/(

PESO DOS IMPOSTQS
MUNICIPAIS NA RECEITA 49,67% 50,16% 49, 35% 49,73%
TOTAL ( 1)

PESO DOS IMPOSTOS

MUNICIPAIS NA RECEITA 63,02% 61,05% 60,07% 61,40%
CORRENTE [4)/]

PESD DAS TAXAS
URBANISTICAS E DOS
IMPOSTOS MUNICIPAIS NA
RECEITA TOTAL ((3)+(4))/(1)

50,36% 50,54% 49,68% 50,19%

PESO DAS TAXAS
URBANISTICAS E DOS
IMPOSTOS MUNICIPAIS NA 63,85% 51,50% 60,46% 61,98%
RECEITA CORRENTE

((3)+{4))/(2)

Fonte: Documentos de prestacdo de contas de 2010, 2011 e 2012 e informacdes prestadas pela CML

O montante total das taxas urbanisticas configurou no periodo em andlise, apenas, cerca
de 0,58% do montante global da receita corrente e 0,47% da receita total do
municipio. S0 os impostos municipais que assumem especial peso nas receitas do
municipio - total e corrente - (cerca de 50% e 60%, respetivamente).

2.3.REGULAMENTOS MUNICIPAIS

2.3.1.PDM

O Plano Diretor Municipal de Loulé ratificado pela Resolucdo do Conselho de Ministros no
81/95, publicada no D.R. I SERIE B, de 24 de Agosto, alterado por gualro vezes (a 1.
alteracéo foi ratificada (parcialmente) pela RCM n.0 66/2004, de 26/mai, e as restantes
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alteragbes, por adaptagdo, foram aprovadas pela AM de Loulé, em 28/jan/2008,
18/junf2010 e 19/jun/2013, respetivamente). O PDM encontra-se em fase de reviséo,
embora esta revisdo tenha sido determinada por deliberagéc da Camara Municipal, de 31
de Agosto de 2005, a respetiva Comiss8o de Acompanhamento apenas foi constituida por
despacho do Presidente da CCDRA, de 17/out/2008, enccntrando-se em fase de
acompanhamento (cfr. http://pdm.cm-loule.pt/default.aspx).

2.3.2. REGULAMENTO DE URBANIZACAO E EDIFICACAQ

0 atual Regulamento Municipal de Urbanizacio e Edificacdo (RMUE) foi aprovado pela
Assembleia Municipal de Loulé, a 23/set/2011 e publicado na II Série do D.R., n.® 190,
de 3/out/2011 (retificado pela declaragao de retificagdo n.0 1539/2011, publicada no
D.R. II Série, de 13/out).

2.3.3. REGULAMENTO DE TAXAS

Na sequéncia da implementacdo do Balcdo do Empreendedor previsto no art.® 3.° do DL
n.° 48/2011, de 1/abr, diploma legal que visa simplificar o regime de exercicio de
diversas atividades econémicas no dmbito da iniciativa “licenciamento zero”, fol alterado
o Regulamento e Tabela de Taxas e Licengas em vigor. A alteragdo ao regulamento foi
aprovada pela Assembleia Municipal de Loulé, em 19/jun/2013, tendo sido publicado em
anexo ao Aviso n.° 8725/2013, no D.R., 11 S, de 09/jul.

2.4. GESTAO URBANISTICA

2.4.1. DOS LOTEAMENTOS

Relativamente ao triénic 2010/2012, de acordo com a listagem fornecida pelos Servigos
da autarquia, foram emitidos 5 alvards de loteamento. Porém, 3 destes alvaras titulam
licenciamentos em gque os atos de aprovagdo dos loteamentos e das obras de
urbanizagdo sdo anteriores ao periodo temporal abrangido por esta auditoria.

Foram solicitados 2 processos de loteamento, o que representa uma amostra de
100% do umiversa destas operacdes urhanisticas licenciadas no periodo abrangido pela
auditoria.
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Verificmos e controlamos a legalidade dos procedimentos essenciais cujo incumprimento
gera a invalidade dos atos de licenciamento, em concreto se as operagBes de loteamento
violavam o disposto em PDM.

Verificdmos as operagdes de loteamento tituladas pelos alvaras n.°s 1/2010°% e
2/2011%°,

Verificaram-se, ainda os aditamentos emitidos nos anos de 2010, 2011 e 2012,
relativamente a alvards de loteamento existentes, constantes do portal da CML
“loteamentos online”, cujos atos de aprovagdo foram praticados no perfodo abrangido
pela presente auditoria. Quanto a estes, controlamos a legalidade do procedimento de
aprovagdo de alteragbes, conforme ilustram os quadros seguintes:

Quadro 4 - Aditamentos a alvards - 2012

Alvara de
Loteamento a Data da
Titular que aprovagio da
corresponde o alteracho
aditamento
| H
i 1 Delib, da CML As alteragbes em causa limitam-se a ajustamentos nas dreas de alguns
| 3/2007 10/agof11 lotes e ao aumento des dreas de cedéndles ndo tendo sido detetadas
ilegalidades geradoras da invalidace do 2to de aprovacao,
! l i Nio existe alterac8o na drea total de construgdo, de implantacdo, nem
% o/73 | Delib. da CML | quanto ao n,® total de lates. A alteragio compreende a regularizacdo da
i i 11/jan/12 | alteracdo de configuracdo do lote 5/8, N&o foram detetadas ilegalidades
o ! . geradaras da invalidade do ato de aprovagdo. A il
i g Nap existe alteragio na drea total de construcdo ou de implantacio. A
Delib. da CML # T #
6/92 | 14/setr11 alteracio compreende a jungdo dos lotes 12 & 13 num sd.. NSo foram
i M _detetadas llegalidades geradoras da Invalidade do ato de aprovagdo.
Estd em causa a alteragdo & alinea f) do n® 4.1, do ponto 4, do
2/99 Delk. da CML regulamento de construcdo do loteamento, respeltante ao tipo de
Z 29/fev/12 | vedagbes autorizadas. Ndo foram detetadas ilegalidades geradoras da
i | Im_ralidarin }10 ato de aprovagao.
Delib. da CML i A alteracio & operacdo de loteamento compreende a JUNcio dos lotes
8/88 1Lf'a‘n,f12 | 21 a 28, num sb. Nio foram detetadas ilegalidades geradoras da
’ invalidade do ato de aprovagao. &
Fonte: Portal da CM de Loulé dispenivel em http://cantine cm=louls. pt/regulamentos/loleamentos/Inteamentas ktrn

? No ano de 2010, foram emitidos trés alvards de loteamento: 1/2010; 2/2010 e 3/2010. Relativamente aos
alvards 2/2010 e 3/2010, verificAmos que titulam o licenciamento de operagdes de loteeamento e obras de
urbanizacdo aprovadas por dellberagbes de 6/jun/2006 e de 17/set/2008 ,no primeiro caso, € de?/nov/2007 e
de 11/mar/2009, no segundo.

" Em relacdo ac outro alvard emitide em 2011 - o no 122011 -, verificamos que © licenciamento das
operagies de loteamento e obras de urbanizagdo que titula foram aprovados por deliberacdes de,
respetivamente, 30/julf2008 e 18/fev/2009,

No ano de 2012 ndo foram emitidos alvaras de loteamento.
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Quadro 5 - Aditamentos a alvaras — 2011

Alvara de
Loteamento a Data da
Titular que aprovacéo Observages
corrasponde o da alteragio
aditamento

! | Delib. CML A alteracdo compreende a supressdo de 1 lugar de estacionamento e a
/98 S ‘criacdo de 1 lugar de estacionamento. Ndo foram detetadas ilegalidades
L 08/ fev/11 I 3 =
: ! geracoras da invalidade _c_lf_:_ ato de aprovacao.

iTrata-se da alteracdo da organizacio urbana do loteamento: alteracdo da
i estrutura vidria e aumento da drea de cedéncia & CM - As zonas verde
| Delib. CML norte e verde sul inicialmenta destinadas a area de condominio

| 6
VoL 16/jun/10 ertancente aot |obac pasearam a 8spacns verdes g de utilizacin
colactiva de cedéncia a CML. Nio foram detetadas ilegalidades geradoras
a invalidade do ate de aprovagio.
Delib. CML Altaracdo dos afastamentos do limite da implantacan da moradia a
i 3/88 i ol bonstruir no L61, Nio foram detetadas ilegaldades geradoras da
| i 22/set/10 &
et li i
]
A alteragao compreends paquenos ajustes ao loteamento que resultaram |
Delib. CML bssencialmente da exscucdo das infra-estruturas: alteragdo da drea e do
12/89 | 15/d 5 110 so de alguns lotes, diminuicio da drea total de cedéncia (passou de 18
i =l 594m2 a 18 429m2). Nio foram detetedas ilegalidedes geradoras da
| nvalidade do ato de aprovagdo.
Fonte;: Portal da CM de Loulé disponivel em httpi//cantine.em-loule,pt/regulamentes/loteamentes/loteamentos. htm

Quadro 6 - Aditamentos a alvaras - 2010

Alvara de
Loteamento Data da
aque aprovacdo
corresponde da
o alteracio
aditamenta

Titular Observagbes

Néo existe alteragio na area total de construciio ou de implantagio. A
alteragdo compreende a juncio dos lotes 15 e 16 num so. Néo foram
detetadas ilegalidades geradoras da invalidade do prova do

+ Delib. CML

2096
: 14/abr/10

MNdo existe alteracdo na érea total de construc@o ou de implantagio, O n.©
Delih. CML e Intes & reduzido em 6 unidades resultado da juncdo dos lotes n.° 1 a 7.
27/jan/10 N&a foram detetadas ilegalidades geradoras da invalidade do ato de
aprovacso

i 3/08

Estd em causa a alteragio ao regulamento do loteamanto, a juncio dos
Jotes 32 ¢ 33 ¢ a reconfiguragio da forma dos lotes 2 a 8. E alterada 2
locelizacdo da drea de cedéncia & CML destinada a zona de fure de dgua,

| Delib. CHML

I : Sl N i
| 6/88 | 23/5u196 e ]TIE[I[EI‘I.dD se a mesma drea de cedéncia. Sdo rcu]usla_l_a.- as dreas dos
i | 27idezf10 {otes 1,3,8,9,10,18,22,28,29 e acertada a drea de cedéncia, passande &

| Area total da cedéncia & CM, para Integracdo no dominio piblico. a 10
i 752m2. N3o foram detetadas ilegalidades geradoras da invalidade do ato
de aprovagio

;héo axiste alteragic na drea total de construgdo ou da implantagio. O n.@

| Delib. CML total de lotes é reduzido em 1 unidade, resultade da jungdo dos lotes n.? 2

10/novf10 = n.® 3, Néo foram detetadas ilegalidades geradoras da invalidade do ato
d £

1191

i ! Delib. CML W alteragdo consiste unicamente na reconfiguragio do lote 167 e alteracio
| 5¢85 : 70"’c|_ltf-1[) ida rede vidria. Néo foram detetadas ilegalidades geradoras da invalidade
ety o ato de aprovacdo.
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Constatou-se que o6s processos encontram-se bem organizados contendo o expediente,
0s pareceres técnicos, os despachos/deliberages e os documentos comprovativos da
legitimidade dos requerentes. Os processos em causa sdo instruidos com as decla racdes
de responsabilidade dos técnicos, respetivos projetos e demais elementos indispensavels
& sua apreciacdo.

2.4.2. DAS OBRAS PARTICULARES

No triénio 2010/2012, de acordo com as listagens fornecidas pelos servigos da autarquia,
ocorreram 1447 pedidos de licenciamento e comunicagdes prévias de operacbes de
edificagdo.

Foram analisados 97 processos de pedidos de licenciamento e de comunicagBes
prévias de operagbes de edificacdo, o que representa uma amostra de 6,7% do
universo dos processos constantes das referidas listagens e, de acordo com os valores
nestas indicados, 26,3% da érea bruta de construgfo autorizada.

Da andlise dos varios processos resultaram as seguintes evidéncias:

v Com a introdugdo do sistema “e-paper”’, os procedimentas administrativos
respeitantes a controlo prévio de operagbes urbanisticas passaram a ser
instruidos com documentagdo digitalizada, Uma vez que este sistema ainda
estda em fase de implementacdo, sdo ainda notérias as falhas de organizagao
dos processos, muitos com uma parte instruida com documentacdio em papel
e outra parte com documentagao digitalizada, que dificultam o acesso ao seu
contedido e, consequentemente, a sua andlise célere.

v Os termos de responsabilidade dos autores dos projetos de arquitetura,
continham as referéncias constantes do art.2 10.0 do RIUE, nomeadamente, a
referéncia a conformidade dos projetos com o Plano Diretor Municipal de Loulé
(cfr. Artigos 10°, n© 2, do RIUE e 99 e 200 da Portaria n® 232/2008);

¥ Verificou-se o respeito pela validade dos documentos instrutdrios,
nomeadamente a validade das declaragdes das Ordens.
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v As informagbes e pareceres técnicos ndo sdo, por vezes, suficientemente
esclarecedoras quanto ao objeto das pretensées e sua subsungdo a previsgo
das normas legais e regulamentares aplicaveis (v.g. Anexo 5, Anexo 7 e
Anexo 30).

v Verificaram-se procedimentos em que alguns dos fundamentos de
informacdes técnicas iniciais desfavoraveis a pretensées ndo sdo mantidos nas
informacdes posteriores gue sustentam o deferimento apesar de os projetos
ndo terem sido alterados em conformidade e persistirem nas irregularidades
evidenciadas. Chega-se a desvalorizar em informagdes favoraveis o que em
informacdes desfavordveis & pretenséo se invocou como fundamento de
indeferimento (vd. Anexo 16).

¥ Nos procedimentos respeitantes a recuperagdo e ampliagac de edificacBes em
solo rural, das muitas exigéncias que nas informagoes iniciais se fazem com
vista a conformacao dos projetos com o disposto no PDM, sao algumas vezes
abandonadas, sem gque haja cumprimento e sem fundamentagdo suficiente,
as que decorrem das determinagtes daquele Plano formuladas mediante
conceitos vagos e indeterminados {vd. Anexos 3, 5,12, 15 e 16).

¥ A situagdo descrita na constatacdo anterior, tem conduzido a permissdo, em
solo rural, de ampliagdes de &rea de construgdo vérias vezes superior a das
estruturas edificadas existentes, algumas volumetricamente pouco ou nada
definidas, que ndo podem ser consideradas como unicamente decorrentes das
finalidades (v.g. funcionais ou de preservacdo de patrimonio rural) previstas
nos suprareferidos Planos e descaracterizam irreversivelmente a paisagem
rural(vd. Anexos 5 e 16)

2.4.3. LICENCAS ADMINISTRATIVAS EM VIOLACAO DO PDM

No conjunto dos processos de licenciamento analisados evidenciaram-se as situagdes de
violagdo de normas do Regulamento do Plano Diretor Municipal em vigor, geradoras da
invalidade dos atos de licenciamento, nos termos do art.° 68.° alinea a) do RIUE,
identificadas no quadro seguinte:
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Quadro n.0 7 - Licencas de operagdes urbanisticas em violacdo das normas do PDM

PROCESSO

12/2009

(anexo 2)

OBJETO

Habitacda
¢ servicos

CAUSAS DE VIOLACAO DO PDM/LOTEAMENTO

A legalizagdoc da ampliagéo do rés do chao (36,7
m2) - loja B - com fundamento em que as obras
foram realizadas antes de entrada em vigor do
PDM, viola o disposte no artigo 27° do RPDM
porgue a area da edificacio sem essa ampliagdo ja
excede o limite de drea de construgio fixado neste
preceito regulamentar.

Por violagdo do PDM, o ato de licenciamento é nulo
(cfr. do art® 68°, alinea a) do Decreto-lel n®
555/99, de 16/dez).

133/2010

(anexo 3)

Habitacdo

Depois de um primeiro indeferimento com
fundamento em parecer técnico que evidendava a
desconformidade do projeto com o disposto ne
artigo 889-B do PDM em virtude, essencialmente,
de se prever uma cave semi-dascoberta que
aumentava o nimero de pisos da construgio
preexistente desrespeilando também o parecer da
CCDR Algarve que se pronuncia no sentido de que
“as caves encerradas, destinadas a
estacionamento e servigos técnicos, poderdo ser
viabilizadas nas dreas destinadas & ampliaggo da
edificacdo ...", € aprovado, com fundamento em
parecer favordvel, um nove projeto de alteragfes
onde continua a apresentar-se uma cave
semidescoberta como € bem visivel em especial
nos algados sul, nascente & poente e no corte AA,
Por outro lado, como demonstram as imagens de
22/junf2007, as construcBes preexistentes ndo
pareciam estar volumetricamente definidas,

Por violagdo do PDM, o ate de licenciamento & nulo
(efr. do art® 682, alinca a) do Decreto-lei n®
555/99, de 16/dez).

ATOS
ADMINISTRATIVOS
DE LICENCIAMENTO

Deliberagdo da CM
3/nov/2010 (dois
votos contra) e
despacho do
Presidente de
30/jun/2011

Despacho do
Presidente de
03/jun/2011

NORMAS
VIOLADAS

Art.0 27,0
RPDOM

Art.o BR.0
- B RPDM

138/2009

(anexo 4)

Habitacéo

O pedide de informacio prévia, deferido por
despacho do Presidente da CM, de 27/fev/2008,
notificade em  13/mar/2008, referia-se & ".
demoligdo de uma edificagao existente” com um
lugar " de “.

pisos acdma da cota de
soleira..”. A meméria descritiva deste pedido ¢ a
informagac técnica sobre a qual fol exarado ¢
despacho de deferimento ndo referem qualquer

pisc e construgao Bim seu

moradia com  dois

Despachos do
Presidente de
9/fev/2010 ¢
19/cet/2011

| Art,0 880
n.o 4, b
RPDM
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ATOS
PROCESSO OBRJETO CAUSAS DE VIOLACAO DO PDM/LOTEAMENTO ADMINISTRATIVOS
DE LICENCIAMENTO

NORMAS
VIOLADAS

piso abaixo da cota de soleira.

O projetc de arguitetura, zpresentado em
5/mar/2009 com o pedido de licenciamento da
construcao, prevé um edificio com 3 pisos - dois
acima da cota da soleira e outro abaixo desta cota.
Os referidos projeto e pedide  foram,
recpetivamente, aprovado e  deferida  por
despachos do Presidente da CM de 27/jun/2009 e
9/fev/2010.

O artigo 889-B, n® 4, alinea b), do RPDM,
publicade em 28/fev/2008, impde que as obras de
conservagdo, reconstrucdo, alteracdo e ampliagao
de construgbes existentes em solo rural cumpram
o requisito de ndo aumento do nimero de pisos
preexistente.

Como vimos, o nimern de pisos da construcdo
preexistente era de 1 e o pedido de informagdo
prévia deferido prevé um edificic com dois pises.
Contude, a desconformidade com o disposte no
supra citade artigo 880-B ndo invalida a
informagdc prévia favoravel porque o deferimento
desta ocorreu antes da entrada em vigor daquela |
norma regulamentar.

Nestes termos, a CM estava vinculade pela
informacdo prévia favordvel na decisdo sobre o
pedide de licenclamento da construgdc que foi
apresentado, em 5/mar/2009, antes de decorrido
o prazo de um ano apds a notificacdo, efetuada em
13,/mar/ 2008, do deferimento daguela informacgo.
Assim, a CM poderia aprovar a construgio de dois
pisos o5 previstos na informagdo. Todavia, o
projeto de arquitetura apresentado com este
pedido prevé a construcdo de trés pisos, um dos
quais abaixop da cote de soleira, mas parcialmente
acima do solo conforme se pode verificar, em
especial, no algado nascente datado de fevereiro
de 2009, Esta desconformidade com o pedido de
informacdo prévia, que ndo prevé qualquer piso
abaixo da «cota de soleira, agrava a
desconformidade do projeto de arquitetura com o
disposto no citado artigo 88°-B, n%4, alinea d}, que
determina o nao aumeanto do nimero de pisos da
construgdn preexistente — na situagdo em andlise

esse nimero &, como jé referimos, de 1.
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ATOS :
NORMAS

VIOLADAS

PROCESS0O OBIETO CAUSAS DE VIOLACAO DO PDM/LOTEAMENTO ADMINISTRATIVOS
DE LICENCIAMENTO

Em 13/jan/2011, fol registada, nos cervigos
municipais, a entrada de um pedido de
licenciamento de alteragBes efetuadas no decorrer
no prazo de validade da licenga de construglio da
moradia. Nas pecas desenhadas do projeto de
arquitetura apresentadn com este pedide, em
especial nos alcados sul e nascente, pode-se
verificar, agora com maior evidéncia, que o piso
abaixo da cota de soleira se eleva, parcialmente,
acima do solo.

Per viclagio do PDM, o ato de licenciamento & nulo
(cfr. do art® 6BC, alinea a) do Decreto-Lei no
555/99, de 16/dez).

Apesar de inicialmente as informagdes técnicas
exigirem com algum rigor o cumprimento do art®
88°-B do RFDM, o projeto aprovado prevé uma
construgdo  sem qualquer relacdoc com a
preexisténcia. Por outro lado, ndo hd qualquer
prova de que a preexisténcia seja construgo
llcenciada ou  existente em data anterior &
exigéncia legal de licenciamento. Alids, o confronto
de imagens de 1995, 2007 e 2010 indiciam que as
pequenas edificagies preexistentes ndo tinham em
1995 caracteristicas proprias de uso habitacional e
que na sua maior parte foram objeto de alteragso,
designadamente, colocacdn de cobertura, em

momento posterior a obtengdo das ortofotos de

299/2009 ;935. - ik ki : Despacho do Artv ggo-
bt | ASeite o i satcss prstes | e | oo
(anexo 5) il i 7/5et/2010 RPDM

em apresentagio de 3 de maic. Meste registo
consta que a drea de construcdo é de 31,06 mZ.
Assim, ainda gue tivesse sido feita prova suficiente
de gue estas edificagBes tinham sido construidas
legalmente e tinham o uso habitacional declarado,
n2o deixaria de ser evidente a desconfarmidade do
projeto aprevado com o disposto no artigo 889-B
do RPDM, uma vez que uma ampliacdo de uma
pequena edificacio de 31m2 para cerca de 300m2
ndo pode ser justicada pela necessidade de
assegurar  “(.) a estabilidade, durabilidade,
funcionamento e habitabilidade dos edificios, assim
como manter ou reabilitar ¢ interesse histérico,
tipologico € morfolégico dos elementos mais
significativos, enquanto testemunhos historicos
das atividades e realizagBes humanas.” (cfr, n.92
deste artigo). ) |
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Habita¢éio
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CAUSAS DE VIOLAGAO DO PDM/LOTEAMENTO

Por violagdo do PDM, o ato de licenciamento & nulo
(cfr. do art? 68°, alince a) do Decreto-Lei n®
555/99, de 16/dez).

Refatorio n.° 67072014

ATOS
ADMINISTRATIVOS

DE LICENCIAMENTO

NORMAS
VIOLADAS

A pequena edificacdo preexistente, que aparenta
nas fotografias estrutura e arguitetura muito
simples e pouce adeguadas a habitacdo
permanentz, foi construida sem o devide
licenciamenta municipal e ndo pode ser legslizada
porque esta implantada em solo rural, onde 6 n® 1
do artigo 88° do RPDM proibe a edificacdo.
Consequentemente, esta edificacdio ndo pode ser
considerada preexisténcia para cfeitos de aplicacdo
do citado artigo 889-B.

Por viclagio do PDM, o ato de licenciamento é nulo
(cfr. do art® 689, alinea a) do Decreto-Lei n®
555/99, de 16/dez).

Deliberacac de
CML de
25/mai/2011 e
despacho do
Presidente de
12/set/2011

82/1972
{anexeo 7)

Habitacao

Aprovadas obras em desconformidade com o art.?
BB.0-B do PDM, com fundamento em que a sua
realizacdo fol anterior 3 entrada em vigor deste
Plana. A deliberacBo da CM foi tomada cam dois
votos contra de dois vereadores que apresentaram
declaragdo de voto em gue expressam © seu
desacordo com a fundamentacdo juridica aduzida e
alertam para o que foi dito sobre matéria idéntica
no relatério da anterior inspeciio realizada pela ex-
IGAL. As edificacdes legalizadas com violagao do
citado artigo BHO-B, 3o ac de apoic (arrumos e
alpendre) porque estdo separadess da moradia
licenciada em 1972 (Unica construgdo licenciada no
prédio) ndo pedem ser consideradas sua ampliagdo
para os fins previstos nesta norma regulamentar.

Por viclacdo do PDM, o ate de licenciamento € nulo

(cfr. do art® €89, alinea a) do Decreto-lei n? |

555/99, de 16/dez).

Projeto de
arquitetura —
deliberagao de CM
de 8/set/2010;
Despacho do
Presidente de
22/marf2011

Art.0
88,0-B do
RPDM.

Art.©
g8.°-Bdo |
PDM

111/1994

{anexo 8)

Mabitagao

Aprovadas obras em desconformidede com o art.”
§8.9-B do PDM, com fundamento em que a sua
realizagdo foi anterior a entrada em vigo deste
Plano. A deliberagdo da CM foi tomada com dols
votos contra. Esta fundamentacdao deo ato de
legalizegdo nido colhe conforme se demonstra no
anexo. A cbra legalizada em desconformidade com
disposto no citedo artign 880-B é o sotdo do
edificio B que, conforme se pode ver em fotografia
da fachada tardoz e folha de medigdes, acrescenta

Deliberacdo de CM
de 3/nov/2010
(arquitstura) e

despacho do

Presidente de

22f{mar/2011
{especialidades)

Art.0
88.9-B do
PDM
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CAUSAS DE VIOLACAD DO PDM/LOTEAMENTO

com cerca de 100m2, & moradia

um piso,

| licenciada em 1994,

Por violagdo do PDM, o ato de licenciamento & nulo
(cfr. do art® 68¢, alinea a) do Decreto-Lei n?
555/99, de 16/dez).

Relatorio n.® 670/2014

ATOS
ADMINISTRATIVOS
DE LICENCIAMENTO

NORMAS
VIOLADAS

179/1971

(anexo 9)

Habitacao

Ac ampliagbes, legalizadas com fundamente em
que sidn anteriores a entrada em vigor do PDM,
excedem, em conjunto com a construcdo legal,
300m2 de é&rea de construgdo (cfr. alvards das
licencas de legalizagdo e de utilizagio).

Per violacgio do PDM, ¢ ato de licenciamento € nule
(cfr. do art® 68°, alinea a) do Decreto-lei n®
555/99, de 16/dez).

Deliberagao de CM

de 23/dez/2009 e

despacho do vice-
Presidente de
02/set/2010

Art.0
B88.09-B do
RPDM

373/2009

(anexo 10)

Habitacdo

Conforme se refere na memdria descritiva do
projeto e informagBes téecnicas, a moradia foi
corstruida antes de 1951 e a piscina e anexos na
década de 80. Assim, enquanto a moradia foi
construida em data em que ndo era legalmente
exigida licenca municipal de construgdo, os anexos
foram ilegalmente construidos Atendendo a que a
edificagao preexistente |egalmente construida (a
moradia) tem Area de construgdo superior ao
limite imposto neste preceito regulamentar, ja ndo
é vidvel a legalizacio dos anexos. Como ja
referimos no @mbito da andlise de outras situagiics
respeitantes a legalizagdc de construgles, ndo
colhe a fundamentacsio daqueles atos que
remetem para parecer juridico que,
essencialments, deferde a aplicagdo do direito
vigente & data da construgio das edificacies a
legalizar desde que essas tenham mais de dez
anos e ndo tenha cide instaurado procedimento
com vista a adocio de medidas de tutela da
legalidade urbanistica, porque, a legalizagio de
construgbes séo aplicdveis as normas legais e
regulamentares vigentes & data dos atos que a
decidam. A deliberagao de 5/cut/2010 e o
despacho do Presidenta de 14/fev/2011 sdo nulos
porgue viglam o disposto no artign 88°-B, n© 4, al.
d) do PDM.

450/2005
(anexo 11)

Canil

Conforme se refere no parecer de 18/ago/2009, o
canil
reajustamentos ao longo dos anos. A legalizagéo
destas edificagbes em solo rural viclam o disposto

existe desde 1975 e tem vindo a sofre

Deliberacéio de CM
de 5/out/2010;
despacho do
Presidente de
14/fev/2011

PLeliberagao de CM
de 23/set/2009 e
de 21/set/2011

Art.©
88.90-8,
n.°4,
alinea b)

Art.0
88.9, n2
1, do
RPDM
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no artigo 889, n° 1, do RPDM, Nac colhe, como ja
se demonstrou, a fundamentacdo no sentido de
que a legalizagdo é vidvel por estarem em causa
edificagbes construidas hé mais de dez anos {antes
da entrada em vigor do PDM) que ndo deram
origem a instauragdo de gualguer procedimento
contra-ordenacional.

Par viclacio do PDM, o ato de licendamento & nulo
(cfr. do art® 68°%, alinea a) do Decreto-lei n®
555/99, de 16/dez).

799/19%0
(anexo 12)

Habitacdo

Legalizago com fundamento no parecer juridico,
apesar dos votos contra de dois vereadores que
invocam o que sobre casos idénticos foi dito no
relatdrio da anterior inspecio realizada pela ex-
IGAL. Foi lawado um primeiro auto de vistoria
para efeitos de licenca de utilizagdo que refere a
desconformidade da obra com os
condicionamentos do deferimento do projeto de
arquitetura das obras a legalizar. Fece a
informagdo da tecnica municipal que apreciou o
referide projete, foi lavrado novo auto de vistoria
atestando a conformidade da construcdo com o
maesmo  projeto. A obra claramente em
desconformidade com o artign, do RPDM € a
construgiio de um barbecue que ndo é subsumivel
no disposto no artigo 88.°-B do RPDM porgue néoc
pode ser considerada ampliagdo da moradia, uma
vez que dela se encontra separada.

| Por outro lado, ainda que o barbecue pudesse ser |

considerade ampliagdo, a sua legalizagdo ndo
poderia ser viabilizada porque a
construcio des edificagbes existentss & superior a
300m2 (cfr. ctado artigo 88°-B),

Por violagdo do PDM, o ato de licenciamento € nulo
(cfr, do art® €8¢, alinea a) de Decreto-Lel n?
555/99, de 16/dez).

area de |

Deliberagao de CM
de pfoutj2010 e
despacho do
Presidente de
29/dez/2010

Art.e
B8.°-Bdo
PDM

888/1987
(anexo 13)

Habitacao

Legalizagdo com fundamento em parecer juridico
que, essencialmente defende a aplicagio do direito
vigente a data da censtrugdo das edificagbes a
legalizar desde que essas tenham mals de dez
anos e ndo tenha sido instaurado procedimento
com vista & adecdo de medidas de tutela da
legalidade urbanistica.

Deliberagao de CM
de 21/jul/2010 e
despacho do
Presidente de
D6/out/2010

Art.o
88.0-B do
PDM
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Projeto aprovado por unanimidade, A &rea de
construcdo da edificacdo ampliada e da ampliacéo
excede o limite de 300m2 imposto pelo artigo 88°-
B do RPDM. A garagem e o barbecue foram
construidos depois da entrada em vigor do PDM e
agravam o excesso de Area de construgao em
relacdo ao referido limite, pelo que estde em
desconformidade com o art.® B8.°-B do PDM,
sendo nulo o despacho do Presidente da Cémara
de B/outy 2010,

O procedimento foi deferido com fundamento no
facto de as construges serem anteriores ao
regime da RAN e PDM, argumentagido do parecer
juridico, e ndo terem sido objeto de procedimento
com vista & aplicacdo de qualquer sancBo. Face ao
principic tempus regit actum, esta fundamentagdo
nao & valida,

A edificacdo licenciada tem a area de construgdo Deliberagio de

de 278,25m2 e a ampliacdo ilegalmente construlda 13/abr/2011
ALy tem a area de 496,45mZ. Uma vez que a area de (projeto de Art.0
P Habitacio Eanstrggan .rotal (?7'?1,?0m2} & muito superior ao arquitetura) e 88.9-B
v imite imposto pelo citado artigo 88°-8 (300m2), o despacho do RFDM

licenciamento da ampliagio ndo & legalmente Presidente de

viavel. 31/jan/2012.

As construgdes preexistentes foram edificadas

antes de 1976 conforme indiciam fotos aéreas de

1976 e t&m area de construgSo muito superior ao

limite imposto pelo art.? 88.9-B (300m2)

Per violagao do PDM, o ato de licenciamento € nulo

(cfr. art® 580, alinea a) do Decreto-Lei n® 555/99,

de 16/dez).

As pegas desenhadas respeitantes as alteragées

mostram que houve considerdvel aumento da

altura da cumeeira e da fachada de tardoz (nesta

fachada foi criade ume parede exterior entre o

pavimento do 29 pisc ¢ o beirado do telhado). Art.© 270,
565/2009 | como se pede ver no algado sul que integra as DESEACNGD o 3.2,
(anexo 15) Habitacdo | ,ocas desenhadas das alteragoes, e & confirmado F‘resﬂldentﬁ de alinea ),

pelo gue € possivel observar nas fotografias atuais 29/jun/2010 do RPDM

da edificacdo, a criagie do sdtdo traduz-se na
leitura, em especial na fachada de tardoz, de mais
um piso (39 piso).

0 ato de licenciamento das alteracges e ampliacéo,
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viola o disposto no artigo 272, n® 3.2, alinea c), do
RPDM, que, para a area em gue a edificagio estd
implantada, impde comeo limites dois pisos ou
altura maxima de 6,5m.

Por viclagio do PDM, o ato de licenclamento & nulo
fcfr. art® 687, alinea a} do Decreto-lei n® 555/99,
de 16/dez).

Refatorio n.? 670/2014

ATOS
ADMINISTRATIVOS
DE LICENCIAMENTO

NORMAS
VIOLADAS

359/2010

{anexo 16)

Habitacdo

Em janeiro de 2010, foi solicitada informacdo
prévia scbre a possihilidade de ampliagdo de
construgdo existente de que se juntou fotografias.

Depois de indeferimento, em maio de 2010, por
desconformidade com o PDM, o pedido foi deferido
em junho de 2010 com as, entre outras, seguintes
condigbes:

- “A proposta devera ter em consideragdo as
caracteristica fisicas morfolégicas e naturais do
local e integrar-se de forma harmoniosa no
terreno. Deverd ser promovida a sua adequacdo a
morfologia do  lecal evitande & execucdo de
aterros, escavaces e taludes.

A pré-existéncia devera ser respeitada e
salvaguardada (nos termecs do previsto no n® 3 do
art® 88-B do RPDM), designadamente no que
respeita as  caracteristicas  tipologices e
arquitetdnicas; devera ser salvaguardado o valor
patrimonial e arquitetdnico, bem como a sua
relacdo com a envolvente”.

O projeto de arquitetura foi aprovado por despacho
de 12/nov/2010 e a operagdo de edificagdo foi
apruvada por despacho de 5fjan/2011. Como se
pode werificar em fotografias que instruem o
procedimente e em imagem obtidas ne Google
Earth, a edificagdo preexistente ndo era uma
estrutura volumetricamente definida - dela apenas
restava parte das paredes, sem cobertura. A
pequena edificagio que, conforme evidenciam as
fotografias mostradas na memdria descritiva,
ainda conservava cobertura, era um forno
separade da habitagdo.

Apds embargo por execucdo da obra em
desconformidade com o projeta aprovado,
designadamente, conforme mostram fotografias
obtidas pela fiscalizagdo municipal, quante ac

Despachos do
Presidente de
05/jan/2011
{licenciamento
inical) e de
31l/ago/2011
(alteragbes)

Art.© B8°-
B do
RPDM
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nimeros de pisos ndio totalmente enterrados, foi
apresentade em julho de 2011 novo projeto de
arquitetura que foi aprevado por despacho do
Presidente da Camara, de 31/ago/2011 que
também licerciou a operagio de edificagio em
9/setf2011, As pecas desenhadas deste projeto
mostram a subida do nivel do terreno, o que é
confirmado pela informagdo  técnica de
29/ago/2011 ao afirmar que uma das alteracdes
introduzidas € “(..) o nivelamento do terreno de
modo a respeitar a cércea permitida.” O projeto
prevé ainda elevagdo da alture de muros de
vedacdo e da cota da piscina e construgio de
muros de suporte de terras junto ao limite sul do
terreno.

O projeto de arquitetura aprovado por despacho de
12/nov/2010 viola o disposto no artigo 88°-8 do
RPDM porque a edificacdic preexistente nao era
uma estrutura edificada veolumetricamente definida
(cfr. n@ 4, alinea f), deste preceito regulamentar) e
as obra de alteracio e ampliagdo néo se limitam a
assegurar a estabilidade, durabilidade,
funcienamento e habitabilidade dos edificios, assim
como manter ou reabilitar o interesse histérico,
tipolégico e morfoldgico dos elementos mais
significativos, enquanto testemunhos histdricos
das atividades e realizagbes humanas (cfr. n® 2 do
mesmo artigo) - a ampliagdo de 83m2 (drea da
edificagiio preexistente) para 300m2 de area de
construgdo (acima da cota de soleira) ndo pede ser
considerada como obra exclusivamente ditada por
estas finalidades.

0 projeto de alteragbes aprovade por despacho de
31/ago/2011 mantem a mesma area de
construgdo acima da cota de soleira violando,
assim, o PDM peclos motives exposto no
antecedente pardgrafe. Vicla também o disposto
no artigo 889-A, alinea jj, do RPDM, aplicavel por
for¢a do disposto na alinea h) do n? 4 do artigo
seguinte porgue ndo  esté  demonstrada a
inevitabilidade das profundas alteraces da
morfologia natural do salo e da substituicio das
vedagdes tradicionais da propriedade ristica. Pelo
contrério, o levantamento topografico sohre o qual
foi desenhada a implantacdo da edificagdo
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ampliada e piscina, mostra gue eram possiveis
opgies de construgdo e de disposicdo das
edificagdes no terreno que teriam evitado tao
profunda alteragdo da sua marfologia natural, em
especial junto ao limite sul, e construgdo de muros
de vedacéo e de “pareddes” de desmesurada
dimensdo de carecteristicas totalmente afastadas
das tradicionais vedagdes da propriedade ristica.

Face ao exposto, os atos de licenciamento inicial e
das alteracdes - despachos de 5/jan/2011 e
31/ago/2011, sdo nulos por violagdo do PDM (cfr.
art? 689, alinea a) de Decreto-Lei n® 555/99, de
16/dez).

Ag fotografias da edificagdo obtidas, em setembro
| dltimo, pela fiscalizagdo municipal, revelam n&op so
| & inexisténcia de conexdc com a edificacdo
preexistente como também a desconformidade
com o projeto aprovado uma vez que, embora as
imagens nao permitam uma apresnsac perfeita da
realidade, € possivel, em especial, nas fachadas

| sul e poente, a leitura de dois pisos.

| A CAmara dever-se-a& pronunciar sobre a matéria
exposta.

A autarquia, no exercicio do contraditorio, refere o seguinte:
v Quanto aos processos de legalizacdo de_obras construidas antes da entrada em
g lo PDM | 5
(Proc. 12/2009; Proc. 411/2009; Proc. 82/72; Proc. 111/94; Proc. 179/71; Proc.
373/09; Proc. 450/05; Proc. 799/90; Proc. 888/87 e 1141/73)

“Com base em parecer de advogado, a CML considerou que o proprietdrio de uma obra
ilegal adquire o direito a legaliza-la se a sua manutencdo tiver decorrido de forma
pacifica durante um periodo de derz anos. Pelo que, nos casos em que as obras a legalizar
foram construidas antes da entrada em vigor do PDM de Loulé e a manutengdo da
mesmea ocorreu de forma pacifica, a CML emitiu a licen¢a. Refere o Presidente da CML
que o entendimento da Cadmara, apoiado no parecer do Dr. Anténio R. Montalve, aplicado
entre 18/mai/2009 e 16/jun/2011, mereceu concordancia por parte do MP do TAF de
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Loulé, que proferiu despacho de arquivamento num processo em concreto. Fsta posicdo
estd ja contemplada na proposta de lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territério e de urbanismo, em apreciacio na AR e foi densificada na

proposta de alteragdo do RIVE, em curso.”

As alegacBes proferidas ndo justificam a alteragdo do sentido da apreciacao
anteriormente efetuada porque ndo sdo expostos novos factos e a argu mentacdo agora
aduzida ndo poe em causa as conclusdes a que chegdmos no projeto de relatério. Nio
deixaremos, contudo, de referir que estas conclusdes tém apoio na doutrina e
jurisprudéncia, citadas no relatério da anterior inspecdo realizada pela ex-IGAL, gue
unanimemente defendem a aplicagéo do principio do tempus regit actum (cfr., no mesmo
sentido, o Parecer da Procuradoria geral da Replblica no P000422010, publicado em
23/maif2012).

v Quanto ao Processo n.° 133/2010
"As obras requeridas no processo, sdo obras de alteracéo e ampliacdo de uma construgdo

existente para fins habitacionals, pelo que tém enguadramento no art.© 88.9-8, do PDM,
O processo, reformulado apds a intencdo inicial de indeferir, salvaguarda e integra a
preexisténcia e prevé a diminuicdo da drea da cave e alteracdo da cota de soleira. A
CCDR admite a possibilidade de haver caves totalmente enterradas destinadas a
estacionamento e servicos técnicos nas dreas afetas & ampliacdo da edificacéo. A CML
entende que em drea de relevo ndo plano, como é o case, a cave traduz-se num piso
semienterrado contabilizando apenas um piso acima da cota de soleira.

Em todo o caso, face ao apurado pela fiscalizacdo municipal em 01.10.2013 e
10.02.2014, foram adotados procedimentos visando a reposicio da legalidade:

¥ Foram solicitados esclarecimentos sobre a demolf¢do da preexisténcia (verificada
bela fiscalizacdo municipal) a qual, constitui um pressuposto inaliendvel da
aprovacdo concedida (a demolico poderd tornar invidvel o licenciamento da

operacdo urbanistica);

v' Foi determinada uma vistoria técnica a fim de identificar as desconformidades

entre o projeto aprovado e o projeto licenciado.”
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Face a resposta dada em sede de contraditorio, e tendo em atengdo que o Municipio
desencadeou diligéncias, que se encontram a decorrer, no sentido de aferir das
desconformidades existentes entre o projeto aprovado e o projeto licenciado, considera-
se que deverd o Municipio dar conhecimento a IGF, no praze de 60 dias, do

desenvolvimento procedimental relacionado com a reposigdo da legalidade urbanistica.

v Quanto ao processo n.° 138/2009
"Wdo se considera gue a introducdo da cave seja suscetivel de invalidar a informacdo

prévia aprovada. Com efeito, quer o PDM em vigor & data da aprovacdo da informagdo
prévia, quer o PDM alterado para adaptagdo ao PROT-Algarve definem apenas o ndmero
de pisos acima da cota de soleira (art.© 88.9, n.© 3, alinea d)} admitindo que as caves
para garagens ou servicos técnicos, como € o caso, ainda que ndo totalmente
enterradas, ndo sejam contabilizados coma piso se ndo forem contabilizados para a érea

de construc¢do, ou seja, desde que tenham um pé direito igual ou inferier a 2,3m.”

As alegacbes proferidas ndo justificam a alteracdo do sentido da apreclacdo
anteriormente efetuada porquanto o piso abaixo da cota da soleira, estd parcialmente
acima do solo, confarme se pode verificar, em especial, no alcado nascente datado de
fevereiro de 2009. Acresce que, em 13/fev/2011, foi registada, nos servigos municipais,
a entrada de um pedido de licenciamento de alteragdes efetuadas no decorrer no prazo
de validade da licenga de construgdo da moradia. Nas pegas desenhadas do projeto de
arquitetura apresentado com este pedido, em especial nos algados sul e nascente, pode-
se verificar, agora com maior evidéncia, que o piso abaixo da cota de soleira se eleva,
parcialmente, acima do solo. Desta forma, a argumentagdo agora aduzida ndo pde em
causa as conclusfes a que chegamos no projeto de relalério.

v Quanto ao Processo n.® 299/2009
"O registo da edificagio existente na Conservatdria do Registo Predial de Louié,

(documento que faz fé publica) e que é assumidc pela CiAmara Municipal para atestar a
existéncia de edificacbes na parcela, na auséncia de cadastro predial, sendo gue a
certiddo da Conservatdria do Registo Predial apresentada, com o n.© 08 378/12072001,
consta um averbamento Av.02-Ap.42/20070503, gue identifica um “Edificio térreo
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destinado a habitacdo com 2 compartimentos — 31,06m2. (...)
Face ao exposto, ndo séo se considera que haja desconformidade do projeto aprovado
com o disposto no art.© 88.9-8 do RPDM.”

As alegacdes proferidas ndo justificam a alteragdio do sentido da apreciacio
anteriormente efetuada porgue a descricBo das referidas edificacBes preexistentes no
registo predial, s6 ocorreu em 2007 com base em apresentacido de 3 de maio. Neste
registo consta que a area de construgdo € de 31,06 m2. Assim, ainda que tivesse sido
feita prova suficiente de que estas edificacBes tinham sido construidas legalmente e
tinham o uso habitacional declarado, ndo deixaria de ser evidente a desconformidade do
projeto aprovado com o disposto no artigo 88°-B do RPDM, uma vez que uma ampliagdo
de uma pequena edificagdo de 31m2 para cerca de 300m2 n&o pode ser justicada pela
necessidade de assegurar “(..) a estabilidade, durabilidade, funcionamento e
habitabilidade dos edificios, assim como manter ou reabilitar o interesse historico,
tipolégico e morfolégico dos elementos mais significativos, enquanto testemunhos
histéricos das atividades e realizagées humanas.” (cfr. n.o 2 deste artigo).

Desta forma, ndo sdo expostos novos factos e a argumentagdo agora aduzida ndo pde
em causa as conclusdes a que chegamos no projeto de relatério.

v Quanto ao Processo n.° 565/2009
"0 pedido foi enquadrado ao abrigo do art.© 27,9 do RPDM (aiterado para adaptacdo ao

PROT-Algarve). Conjugando as definicbes do PDM e do RGEU (art.® 79.9) conclui-se que
estamos perante um sotdo ndo habitdvel, razo pela qual o mesmo nSo é contabilizado
para o cdmputo da érea de construgdo e portanto, também ndo é considerado como

piso.”

As alegacgbes proferidas ndo justificam a alteragdo do sentido da apreciacio
anteriormente efetuada porque as pecas desenhadas respeitantes as alteracdes mostram
gue houve consideravel aumento da altura da cumeeira e da fachada de tardoz {nesta
fachada foi criada uma parede exterior entre o pavimente do 2° piso e o beirado do
telhade). Como se pode ver no algado sul que integra as pecas desenhadas das
alteragbes, e é confirmado pelo que é possivel observar nas fotografias atuais da
edificagdo, a criacdo do sétédo traduz-se na leitura, em especial na fachada de tardoz, de
mais um piso (3° piso), pelo que a argumentacdo agora aduzida ndo pbe em causa as
conclusdes a que chegamos no projeto de relatério.
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v Quanto ao Processo n.? 359/10
"O pedido fof enquadrado ac abrigo do art.® 88.9-B do RPDM. A norma em aprecc néo

impée limites minimos a partir dos quais as edificagbes existentes podem ser ampliadas,
nem estabelece qualquer proporcdo entre o existente e a ampliagdo pretendida, fixando
apenas os limites méaximos para essas operacdes urbanisticas. As alteracées introduzidas
& morfologia do terreno foram avaliadas tecnicamente. (...)

"A fiscalizacdo municipal deslocou-se ao local, constatando que a obra estd em
desconformidade com o prajeto licenciado, pelo que foi levantado o respetivo auto de
noticia, por contraordenacdo, datada de 16.09.2013, e consequentemente foi o
requerente notificado (..) para que no prazo de 30 dfas proceda a apresentagdo de
praojeto, tende em vista a eventual legalizacdo das obras levadas a efeito. (..) Em
30.10.2013 entrou uma exposicdo dos requerentes (...) solicitande uma prorrogagdo do
prazo por 90 dias para apresentacdo do projeto tendo em vista a legalizagao das obras
levadas a efeito. (...)

Foi determinada a realizacdo de uma vistoria técnica para verificar a situacdo no local e
avaliar as medidas propostas para resolugdo de desconformidades detetadas entre o
projeto aprovado e o projeto licenciado tendo em vista a adocio das medidas de tutela

da legalidade gue se justifiguem.”

Face a resposta dada em sede de contraditorio, e tendo em atengdo que o Municipio
desencadeou diligéncias, que se encontram a decorrer, no sentido de aferir das
desconformidades existentes entre o projeto aprovado e o projeto licenciado, considera-
se que deverd o Municipio dar conhecimento @ IGF, no praze de 60 dias, do

desenvolvimento procedimental relacionado com a reposi¢do da legalidade urbanistica,

2.5. FISCALIZAGAO MUNICIPAL E PROCESSOS DE CONTRAORDENAGAO

Os servigos de fiscalizacBo inserem-se na Divisdo Municipal de Atividades Econdmicas e
Fiscalizacda, integrada no Departamento de Finangas e Patriménio da CML. De acordo
com © regulamento de organizagdo dos servigos municipais compete-lhes fiscalizar o
cumprimento das normas de dmbito nacional ou regional cuja competéncia de aplicagdo
e/ou de fiscalizacAo caiba ao Municipio, elaborar autos de noticias de contraordenagio ou
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transgressao por infragbes as normas referidas nas alineas anteriores, bem como instruir
0s processo de contraordenagdo quando superiormente determinado.

Relativamente aos procedimentos contraordenacionais instaurados no periodo objeto de
analise na presente agdo, referentes a ilicitos de natureza urbanistica (412), foram

analisados 26, o que representa uma amostra de 6,3%.

(Anexo 100)

Quadro n.° 8 - Contraordenacbes urbanisticas 2010/2012

Processos de contraordenacao instaurados

AI'(]lIiV ados com outros

fundamentos Admoestacdo |Coimas| Total
2010 73 i v - o —
2011 128 1 6 0 5 ==
o2 i : 4 0 0 129
Tow! e £ 26 41 17 | a1z

Fonte: documentos fornecidos pelos servigos municipais

A grande maioria dos processos (326) encontra-se em tramitacdo, o que corresponde a
uma percentagem de cerca de 79% do universo.

Gréfico n.° 1 - Situacao dos processos de contraordenacgdo (2010/2012)

B Em tramitacio
B Arquivados por prescrigdo
1 Arquivados com outros
fundamentos

® Admoestagdo

® Coimas

49/72



inspeccaogeral.financas Controlo da Urbanizacio e Edificacdo na
' Administracdo Local

Auditoria ao Municipio de Loulé

Refatério n.° 670/2014

Analisou-se uma amostra de 26 processos de contraordenagdo:

Quadro n.° 9 — Amostra de Processos de contraordenagio por infragfes urbanisticas

Em Instrucdo Aguarda decisdo Com decisdo Total

2011 6 | 4 10

2012 4 i 2 6

Relativamente aos processos selecionados constatou-se o seqguinte:

#

Demora na elaboracio do relatdrio e a proferir decisdo final. Em regra, os
processos analisados, com data posterior a 2010, ndo foram cbjeto de decisgo
administrativa;

Nos processos onde foi proferida decisdo condenatéria procedeu-se a liquidacdo e
cobranga de custas processuais;

Foram cobradas coimas no montante de €13.750,00;

Verificou-se uma situagdo de extingdo do procedimento por prescrigdo, porquanto
a data do levantamento do auto a procedimento j& se encontrava prescrito;

Foi sempre assegurado o direito de defesa;

Foram aplicadas 11 coimas.

2.6.MEDIDAS DE TUTELA DE LEGALIDADE

Verificemos que a autarquia adota procedimentos e medidas de tutela da legalidade nas

situagdes em que a fiscalizagdo detetou a pratica de ilicitos urbanisticos, Dos 132

procedimentos existentes foram analisados 119, o que representa uma amostra de

cerca de 80%, oblida alealoriamente.
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(Anexo 101)

Constatou-se o seguinte:

v Na sequéncia da notificagdo dos despachos de embargo ou demolicdo, os
infratores, em muitas situacBes, requerem o licenciamento (legalizacio) da obra
ilegal encontrando-se em fase de apreciagdo técnica, 62 destes pedidos de
legalizagéo;

¥ Na sequéncia do processo de legalizag&o, encontram-se legalizadas 23 situagdes;

v Nas situacbes em que o infrator ndo desencadeia o procedimento tendente &
legalizacdo da obra ilegal e ndo d& cumprimento ac despacho de demolicio/

embargo de obra sdo participados os factos ao Tribunal Judicial de Loulé, por
indiciarem a pratica do crime de desobediéncia, o que se verificou em 12 casos;

v Em algumas situagbes analisadas, em numero de 7, foi dado cumprimento &
ordem de demolicao de obra ilegal.

(Anexo 101)

Os gréficos seguintes ilustram as medidas de tutela da legalidade adotadas e o estado
dos processos analisados:

Grafico n.” 2 - Medidas de tutela de legalidade adotadas {2010/2012)

Medidas de tutela aplicadas

m demoligio

w embargo
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Grafico n.? 3 - situacdo dos processos

Medidas de tutela da idade - si co dos pr

= Em apreciatdo 1ECnica

B Comunicacdn do crime de desobedinecia
Lumprido o despacho de demaolicio

 Cbra legalizada

 Outras situagdes

2.7. SISTEMA DE CONTROLO INTERNO

2.7.1. NORMA DE CONTROLO INTERNO
0 Municipio de Loulé aprovou a Norma de Controlo Interno em 24/abr/2002.

0 documento engloba os principais métodos e procedimentos de controlo para assegurar
o desenvalvimento das diversas atividades de forma ordenada e eficiente, incluindo a
defesa dos valores patrimoniais, a prevencao e detegdo de situagdes de ilegalidade, de
fraude e de erro e a exatiddo dos registos contabilisticos. Esta norma, elaborada na
sequéncia da entrada em vigor do DL n.9 54-A/99, de 22/fev (diploma legal que aprova o
POCAL) foi objeto de duas alteragdes, uma por deliberagdo de CM de 20/jul/2005, que
alterou o artigo 11.9 “Tesourarias”, na sequéncia da Tesouraria de Almancil e outra mais
profunda, por deliberagao de CM de 24/abr/2013, motivada pela alteragao da estrutura
organica da Camara Municipal, pelas alteractes legislativas ocorridas, na Lei das Financas
Locais e com a Lei dos Compromissos e Pagamentos em Atraso.

2.8. PLANO DE GESTAO DE RISCOS DE CORRUPCAQ E INFRACOES CONEXAS

Este plano foi aprovado pelo executivo em 19/abr/2010, conforme Recomendagdo do
Conselho de Prevencéo da Corrupcdo, e remetido aquele drgdo. N&o foi remetido a IGF.

Ate ao presente, o Plano nao foi sujeito a qualquer revisao.
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2.9.ANALISE DE QUEIXAS/DENUNCIAS

2.9.1. MORADIA IMPLANTADA NA ALFARROBEIRA, FREGUESIA DE SAO
CLEMENTE (2011)

Através do oficio n.0 172/NAJ-SD/2011, da Diregdo Regional de Agricultura e Pescas do
Algarve, € dado conhecimento de que em drea de Reserva Agricola Nacional (conforme
carta de condicionantes do PDM de Loulé) foi construida uma habitacdo, piscina e zonas
envolventes, com a area total de 1765m2, sem que tenha sido solicitado parecer prévio a
CRRA.

A CML, em oficio datado de 26/out/2011, refere que em 11/ago/93, foi aprovado um
pedido de informacgdo prévia quanto & construcdo de uma moradia permanente e uma
pequena exploragéo agricola e, por despacho datado de 23/nov/95, fol aprovade o
pedido de licenciamento de uma moradia unifamiliar com uma &rea de implantacao de
195m2 e de construgdo de 268m2, com dois pisos. Apds a aprovagdo, em 23/jul/2003,
do pedido de alteragdc de implantagdo e em 23/dez/2003, do pedido de alteraco de
construgdo, foi emitido, a 24/nov/2005, o alvard de licenga de utilizagéo. Refere o
Presidente da CML que a informagé&o prévia fol aprovada em data anterior a publicacao
do PDM de Loulé (RCM n.° 81/95, de 24/08) e a aprovacdo da alteragdo da implantaggo
da moradia ocorreu no pressuposto de que a obra estava localizada em “Espacos
Urbanizéveis-Area de edificacdo dispersa a estruturar” o que ndo justificava a consulta a
entdo CRRA-Algarve.

O pedido referente a construgdo de piscina, cuja entrada nos servicos ocorreu a
07/age/2006, nao foi aprovado por néo ter sido apresentado o parecer prévio da CRRA-
Algarve.

No &mbito da presente acdo analisamos os processos de obras em causa, 0 que nos
permite formular as seguintes observacgdes:

A construgdo da moradia foi licenciada por despacho do Presidente da CML, de 12 de
Outubro de 2001 e o alvara de licenca de construgdio foi emitido a 11/nov/2011 (n.0
1174/2002). Por despacho do Presidente da CML, de 23/ago/2004, foi aprovado o pedido
de alteragBes tendo sido emitido, a 30/mar/2005, o alvaré de licenca de construgio n.0
212/2005.
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Os pareceres técnicos que fundamentam o despacho do licenciamento inicial da
construg8o afirmam que esta se insere em “Espago de Edificagdo Dispersa” e, em relaggo
ao licenciamento da alteragdo, aprovadc em 2004, foram suscitadas dividas sobre se a
implantacdo da moradia esta em "Espaco de Edificacdo Dispersa” ou RAN. Uma destas
informagdes afirma mesmo que o projeto prevé a implantagdo em area de RAN mas, no
despacho exarado sobre esta informagdo, do Chefe de Divisdo de Obras Particulares e
Gestdo Urbanistica, discorda-se desta afirmagdo com fundamento em parecer
anteriormente emitido.

Constata-se pois que, quer o licenciamento inicial, quer a respetiva alteragéo ndo foram
precedidos de parecer da Comissac Regional da Reserva Agricola.

A moradia implanta-se em parcela de terreno atravessada a norte pela linha que separa
uma adrea inserida em RAN de uma area de “zona de edificagao dispersa a estruturar”,
Uma vez que a area de reserva agricola foi delimitada analogicamente nas plantas de
condicionantes e também, na planta de ordenamento do PDM, a escala de 1:25 000, nao
é facil a definicdo rigorosa daquela linha e sua transposicdo para o terreno e,
consequentemente, da area exata da parcela inserida em RAN ou zona de edificagao
dispersa a estruturar. Esta dificuldade de leitura das aludidas plantas € agravada pela
imprecisdo da representacdc do tracado de um caminho a sul do referido prédio e da
separagao das tramas da RAN e edificag3o dispersa a estruturar a sul e este do mesmo.
Face & exposta dificuldade de leitura das plantas e, atendendo a que estas sdo
elaboradas em suporte analdgico e pequena escala (1:25000), ndo podendo deixar de
ser ponderada uma consideravel margem de erro (0 erro de 1mm traduz-se num erro de
25 m no terreno), ndo nos é possivel, com os elementos e recursos de que dispomos,
uma afirmagdo com um grau de certeza satisfatorio, de que a moradia se implanta em
area de RAN.

Dadas as suas competéncias em matéria de delimitagdo e fiscalizagdo da RAN e apoio
técnico, em especial quanto ao acompanhamento dos pedides de utiliza¢cdo ndo agricola
da RAN, & Comissdo Regional da Reserva Agricola, que é presidida pelo seu Diretor
Regional, pressupde-se que a DRAP do Algarve é a entidade mais habilitada para vencer,
com 0s meios proprios ou com recurso aos meios de que dispdem outros organismos
integrados no Ministério a gue pertence, as dificuldades e obstaculos referidos no
paragrafo anterior e, assim, esclarecer, se possivel, as duvidas sobre se a moradia ali
mencionada esta ou ndo implantada em drea de RAN.

A informagdo técnica em que se fundamenta o despacho que determinou a participagéo
dos fatos em analise a ex-IGAL refere que:
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- "6-Por tudo o que ficou dito, e a confirmar-se, o que nos parece quase seguro, de que
0s solos sobre os quafs foram edificadas as construcbes estéo integrados na Reserva
Agricola Nacional, para a Camara Municipal de Loulé de Loulé poder emitir, como o fez, a
ficenca de construgdo (a qual fol emitida pelo menos no que respeita & moradia) era
obrigatdrio o parecer prévio e favordvel da Comissdo Regional da Reserva Agricola (cfr
art. 9° do D-L n° 196/89, de 14-6) sob pena de acarretar a nulidade do acto
administrativo, conforme determina o art® 349 do citado Dec-Lei n® 196/89, de 14-6,
sangdo fgualmente prevista no art® 38° do nove regime juridico da RAN, o D-L n®
7372009, de 31-3.7%,

O excerto da informagdo técnica anteriormente transcrito, suscita-nos duas observacées:

- Atendo as suas especiais competéncias e habilitacdo a que supra aludimos, a DRAP do
Algarve néo pode, na participacdo de factos que em sua opinido integram uma infracdo,
deixar em duvida - *(...) @ confirmar-se, o que nos parece quase seguro (...)” - 0 que em
especial lhe compete esclarecer - integragdo ou n&o na RAN dos solos sobre os quais
foram edificadas as construcgdes;

- Se, como ¢é afirmado, o ato de licenciamento de construcio da moradia é nulo, ndo se
justifica que a Comissdo Regional da Reserva Agricola do Algarve tenha emitido parecer
favoravel a utilizagdo de solo da RAN para construgdo da piscina que considerou
ampliagdo da moradia, sendo tal situacdo subsumivel na previsao da alinea n) do n° 1 do
artigo 220 do DL n® 73/2009, de 31/mar. O licenciamento da ampliacdo, por ser ato
consequente do ato nula de licenciamento da construgdo da moradia, ndo pode deixar de
ser considerado nulo,

A referida Direcdo Regional junta a participagdo um ortofotomapa, produzido a partir de
fotografias obtidas em voo de 2002, onde se mostra que as supra mencionadas
edificagbes estdo implantadas em drea de RAN, Este documento merece-nos as seguintes
consideracdes;

- Alinha que delimita a RAN passa “por cima” de edificagbes existentes, a norte, este e
sudeste da parcela em anélise, antes da entrada em vigor da delimitac3o desta Reserva
na planta de condicionantes do PDM.

- As plantas de condicionantes e de ordenamento, enquanto elementos fundameantais do
PDM (cfr. art® 1, n© 1, do RPDM), gue € um regulamento administrativo (cfr. art® 699, no
1, do DL 380/99, de 22/set), devem ser objeto de interpretacdo tende em vista,
designadamente, o apuramento da vontade normativa nelas plasmada. As imprecisdes e
risco de erro de que padecem e sdo suscetiveis estas plantas & escala 1:25.000,
produzidas em suporte analdgico, tornam imperiosa esta necessidade de interpretacéo.
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- A interpretagao das plantas de condicionantes e de crdenamento do PDM ndo pode
conduzir a uma constatagdo que sd o erro grosseiro poderia justificar — casas, existentes
antes da entrada em vigor deste Plano, intersetadas pela linha de delimitacdo da RAN
ficando uma parte inserida nesta Reserva e outra em Area de Edificagdo Dispersa a
Estruturar. Ndo se pode aceitar como razodvel uma solugdo que levasse o limite da RAN
até melo de edificagBes (ou mesmo que se estendesse esse limite para as abranger) ou
que a referida Area de solo urbano se quedasse a meio das mesmas edificagdes (nao se
pode deixar de presumir que os autores do Plano consagraram as solugdes mais
acertadas — cfr. art® 90, no 3, do Cédigo Civil)

Face ao exposto, a camara municipal deverd solicitar 2 DRAP do Algarve que se
pronuncie sobre as questes suscitadas.

2.9.2. EXPOSIGCAO SOBRE OBRA ILEGAL (2006)

Foi solicitada informacdo atualizada guanto a queixa de uma construgdo ilegal, que foi
objeto de despacho de demoligéo, e que jé tinha sido analisada em acdo inspetiva
realizada pela ex-1GAL em 2009.

Em 25/jan/2012, o Presidente da CML prestou informagéo, no sentido em que o perito
contratado pela CAmara Municipal havia entregue o trabalho solicitado, pelo que seria
desencadeado o procedimento de contratagdo de uma empresa para execucdo do
despacho de demolicdo emitido.

Verificando-se que desde entdo ndo foi desencadeado tal procedimento (ou qualquer
outro) com vista a reposigdo da situagdo ilegal, foram solicitados esclarecimentos ao
Presidente da CML, que os prestou, no decurso da presente acao. Refere que na
sequéncia do trabalho realizado pela CML “(...) identificou-se a necessidade de elaboracao
de um projecto de demolicdo, nos termos do cddigo dos contratos publicos, para poder
desencadear o procedimento de contratagdo, em regime de empreitada, de uma empresa
externa, para execugdo coercive da ordem de demolicdo, procedimento este que
antecede a posse administrativa, nos termos do art.© 107 do Dec. Lei 555/99,m de 16/12
com a redacio actual (..)" e que estd em curso a execugao do projeto de demoligao.

A situagdo ilegal denunciada arrasta-se hd mais de vinte anos sem gue, ndo obstante o
lapso de tempo decorrido, tenham sido cumpridas as ordens de demolicdo de obra ilegal,
proferidas pela CML, a 03/fev/87 e pelo Presidente da CML, a 16/mar/2007.
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Face aos esclarecimentos prestados pelo Presidente da CML que invoca, agora, a
necessidade de realizar um projeto de demolicdo e os atrasos na respetiva elaboragéo
decorrentes da entrada em vigor da Lei n.® 8/2012, de 21/fev, deverd ser informada a
[GF quanto aos procedimentos que venham a ser adotados no dmbito deste processo,
com vista, por fim, a reposicdo da legalidade urbanistica.

No &mbito do exercicio do contraditério, o Sr. Presidente da CML refere que o projeto
de execugdo da demolicdo foi concluido encontrando-se no servigo de obras municipais
para langamento do procedimento de acordo com o Cédigo dos Contratos Piiblicos, com
vista & adjudicagdo da obra, o que terd necessariamente que ocorrer atendendo, néo sé
ao hiato temporal, como a que se trata, do ponto de vista legal, da Gnica solugdo para a
reposicdo da legalidade urbanistica.

2.9.3. EXPOSICAO SOBRE A EXPLORACAO DE ESTABELECIMENTO SITO NA
FRACAO B DO EDIFICIO HORIZONTE, EM QUARTEIRA (2010)

Na dentincia invoca-se o funcionamento ilegal do bar denominado instalado
na Refere a exponente que o alvard de
utilizagdo e a escritura de constituicdo de propriedade horizontal do edificio prevé, para a
referida fragdo B, o uso de comércio. Refere, ainda, que foi afixada publicidade referente
ao bar, na fachada do edificio, sem que tivesse sido obtida a autorizacio do condominio
e, por fim, que foram realizadas obras ilegais naquela fragdo (abertura de uma porta).

Em informagao prestada pelo Presidente da CML, a nosso pedido, no decurso da presente
agdo, esclarece-se que foi determinada a demolicio de obra ilegal (despacho datado de
21/0ut/2011), comunicado o crime de desobediéncia ac MP, através do oficio GAP n.0 95,
de 01/jul/2013, e determinadas medidas para execugéo coerciva daquele despacho de
demolicdo.

A CML deve manter atualizada a informag8o a prestar & IGF, designadamente, guanto as
diligéncias que desencadeard para, no exercicio das respetivas competéncias, impor a
demoligdo da obra ilegal,

A autarquia, no exercicio dao contraditério, informa que o processo encontra-se no
servigo de obras municipais para execucdo da obra, com vista a reposicdo da legalidade.
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Devera assim, a autarguia informar a IGF da conclusdo das diligéncias efetuadas, ou
seja a concreta demoligdo da obra ilegal.

2.9.4. CONSTRUCAO ILEGAL, INUNDACAO E CONTAMINACAO POR AGUAS
PLUVIAIS E DE PISCINA (2007 e 2008)

Na sequéncia das reclamactes apresentadas por particulares, quanto a construcoes
ilegais realizadas, em Alfarrobeira, frequesia de Sao Clemente, a fiscalizagao municipal,
em deslocag&o ao local, apurou que estd em causa a construgéo de muro de vedagdo
com portdo, piscina, pérgola, garagem, barbecue, pavimentacdo da area envolvente a
piscina, calgada, chuveiro junto & piscina, arrecadacdo para lenha e casa da bomba de
dgua. Embora ndo exista qualquer processo relativo ao licenciamento da construgde da
casa, 0 proprietdrio assegura que apenas foram realizadas obras de conservagdo e que a
construgBo acarreu ha mais de 80 anos.

O terreno onde se inserem as obras situa-se em “Espacos Agricolas — Area de Reserva
Agricola Nacional”, de acordo com o regulamento do PDML.

Por sua vez, na sequéncia da reclamacao de outro particular, a CML notificou o mesmo
proprietario para “(...) abster-se de, utilizar a piscina ndo licenciada e fazer descargas da dgua
da piscina na auséncia de sistemas auténomos licenciados (com prejuizo das propriedades
vizinhas), enquanto ndo houver uma decisdo definitiva do processo de legalizagdo em curse , sob
pena de ser determinada a cessacdo da utilizagdo nos termos do art.® 109.° do Decreto-Lei n.©
555799, de 16 de Dezembro, com a redacgao actual.”

A ex-IGAL, o Presidente da CML informou, a 28/fev/2011, que no processo relativo &
reclamacdo (legalizagdo de uma moradia unifamiliar com piscina e muro de vedacdo) foi
proferido despacho para demoligio de aobra ilegal, datado de 18/jun/2010, notificado ao
infrator, a 06/jul/2010.

No decurso da presente acdo, a nosso pedido, foram prestados esclarecimentos a
proposito deste assunto. Em informagéac que subscreve, o Presidente da CML refere que
foi comunicado o crime de desobediéncia aos servigos do MP junto do TIL, apéds a
verificagdo pelos servigos de fiscalizagdo municipal, de que as obras ndo tinham sido
demolidas. Mo processo-crime foi proferido despacho de condenagdo ao pagamento de
coima. Em Fevereiro de 2012, a CML tomou conhecimento da sentenca do 2.° juizo civel
do TIL que condena o proprietdrio a encerrar com tijolos, as janelas que ddo para o
prédio da reclamante, a retirar a porta que abriu para o lado da reclamante encerrando-a
com tijolos e a retirar o contador da eletricidade que colocou na parede no lado de dentro
do prédio da reclamante.
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De acordo com a informagdo dos servigos de fiscalizagdo, datada de 24/jun/2013, foi
dado cumprimento & sentenca judicial.

Em face do exposto devemn estes processos de queixa ser arquivados.
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CONCLUSOES Itens RECOMENDAC(")ES
Planeamento urbanistico
3.1.1. Proibicdo de edificacao
dispersa (PROTA- ALGARVE e
art.c 88.2 do PDM). No periodo
abrangido pela amostra (2010-2012)
néo houve licenciamentes  de 21
construgdo de edificagbes novas (sem
qualguer conexdo com edificagdes
preexistente) com mais de 300m2 de
area de construgio.
3.1.2. O efeito de contencdo da A) Devera a autarquia, no
edificagdo dispersa alcangado com a licenciamento de operagdes
previsio das normas proibitivas de urbanisticas de reconstrucbes e
edificagdo nova em solo rural esta a ampliagdes de edificagdes existentes,
ser posto em causa pela aplicagao aplicar a disciplina urbanistica, mais
das normas dos mesmos Planos restritiva, constante quer do PROT-
relativas a reconstrugao e ampliagao ALGARVE, quer do PDM de Loulé,
de edificacbes existentes nesta classe 5 d devendo os servicos da autarquia, na
de solo, dado que a definigao apreciagao dos pedidos de
normativa é pouco precisa licenciamento de obras de
relativamente a algumas condigdes, recuperacdo e ampliagdo, atender
com recurso excessivo a conceitos as exigéncias que procuram
vagos e indeterminados, o que restringir a aludida recuperagdo e
dificulta a respetiva interpretagao e ampliagdo, tendo em vista a
confere a administragio um amplo preservagdo do patrimonio edificado
poder discricionario. ¢ paisagem rurais.
3.1.3. A situacdo analisada pode B) A CML devera suscitar junto da
originar a destruicdo, em especial no . CCDR Algarve a urgente alteracac

litoral e barrocal, do pouco que resta

i das normas do PROT e PDM que

regulamentam a recuperagdo e
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do patrimdénio edificado identitario de

lugares em espago rural.

ampliagdo de edificagdes existentes
em solo rural.

Taxas Urbanisticas

3.1.4. A CML cobra as taxas
correspondentes a  emissdo  de

licencas nao tendo sido cobradas |

taxas de urbanizacdo ou a titulo
de compensagdes em numerdrio
pela ndc cedéncia de  dreas
destinadas a espacos verdes e
equipamentos de utilizacdo coletiva.

2.2,

3.1.5. O valor das taxas por emissao
de licengas arrecadado tem vindo a
diminuir, tendo passado de €
677.665,36 em 2010, para €
289.332,77, em 2012.

2.2,

3.1.6. O peso das taxas por
emissdo de licencas tem um peso
insignificante nas receitas total e
corrente do Municipio: 0,47% e
0,58%, respetivamente.

2.2

3.1.7. SAo os impostos municipais
gue assumem especial peso nas
receitas do Municipio - total e
corrente - cerca de 50% e 60%,
respetivamente.

2.2

Plano Diretor Municipal

3.1.8. O Plano Diretor Municipal
de Loulé, ratificade pela Resolucdo
do Conselho de Ministros n® 81,95,
publicada no D.R. I SERIE B, de 24 de
Agosto, alterado por guatro vezes,
encontra-se em processo de revisdo,
na fase de acompanhamento.

2.3.1.

€C) Que a autarquia promova a
conclusao da revisdo do PDM, tendo
em conta a necessidade de o
conformar com a realidade
urbanistica do concelho.
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Gestdo urbanistica

3.1.9. Os dois processos de
loteamento licenciados no periodo
abrangido pela
(2010/2012), foram analisados,
encontrando-se  bem  organizados
contendo o expediente, os pareceres
técnicos, os despachos/deliberagdes e
os documentos comprovativoes da
legitimidade dos requerentes.

auditoria

2.4.1

3.1,10. Com a introducdo do
sistema “e-paper”, os
administrativos
respeitantes a controlo prévio de
operacdes urbanisticas passaram a
ser instruidos com documentagdo
digitalizada. O sistema estd em fase

procedimentos

de implementacao, sendo notorias as
falhas de organizagdo dos processos,
muitos com uma parte instruida com
documentacdo em papel e outra parte
com documentacao digitalizada, que
dificultam o acesso ao seu conteldao.

2.4.2

D) Deverda a
corregdo  das
deficiéncias detetadas na instrucdo
dos processos de
licenciamento/admissdo de
comunicagdes prévias decorrentes da
introducdo do sistema “e-paper”,
nomeadamente, as que resultam do
uso simultaneo de desmaterializagdo
e de documentos em suporte de
papel no mesmao processa.

CML proceder a
irregularidades e

3.1.11. As informagdes e pareceres
técnicos ndo sdo, por vezes,
suficientemente esclarecedores
guanto ao objeto das pretensdes e
sua subsuncdo a previsdo das normas
legais e regulamentares aplicaveis.

2.4.2

E)Deverd a CML dar orientagdes aos
servigos no sentido de adequada
fundamentacdo das informacdes e
pareceres técnicos.

3.1.12.Verificaram-se procedimentos
em que alguns dos fundamentos de
técnicas
desfavoraveis as pretenstes nao sao
mantidos nas informagdes posteriores
que sustentam o deferimento apesar
projetos néo

informacoes iniciais

de os terem sido

2.42

F) Deverad a autarquia, no processc
de decisdo sobre licenciamento de

operacdes urbanisticas, ter em
atencdo todas as informacdes
constantes dos Processos,

justificando fundamentadamente a
alteracdo da decisdo. O mesmo
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alterados em conformidade e
persistirem nas irregularidades
evidenciadas, como foi o caso do
processo de obras n.°? 359/2010.

devera ser observado em relagdo aocs

restantes processos que se
encontram insuficientemente
fundamentados.

3.1.13, Nos procedimentos
respeitantes a recuperagao 2
ampliagdo de edificacies em solo
rural, das muitas exigéncias que nas
informagdes iniciais se fazem com
vista a conformagéo dos projetos com
o disposto no PDM, sdo algumas
vezes abandonadas, sem que haja
cumprimento e sem fundamentagao
suficiente, as que decorrem das
determinacgbes daquele
formuladas mediante conceitos vagos
e indeterminados.

Plano

2.4.2,

3.1.14. Foram detetadas situacdes
de violagdo de normas do RPDM
em vigor geradoras da invalidade
dos atos de licenciamento, nos
termos do art.° 68.¢ alinea a) do
RIUE (Processos n.°s 12/2009;
133/2010; 138/2009; 299/2009;

411/2009; 82/1972;111/1994;
179/71; 373/2009; 450/2005;
799/1990; 888/1987;
1141/1973; 565/2009 e
359/2010).

2.4.3.

G) Deverdo os servigos da autarquia,
fazer cumprir as condicbes
constantes das informagGes técnicas

que instruem os processos,
nomeadamente, as que respeitam ao
cumprimento dos requisitos

constantes do PDM.

Fiscalizaga@o e contraordenagies urbanisticas

3.1.15. A sancgdo aplicada em cerca
de 48% dos processos decididos é a
admoestacao.

2.5,

3.1.16. A instrucBo e a decisdo
administrativa dos processos sdo
morosas verificando-se, em regra,

2.5.

H) Devera a CML adotar as medidas
corregao das
deficiéncias verificadas no ambito da

necessarias a
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que 0s processos com data posterior
a 2010, ndo foram objeto de decisdo
administrativa.

instrucao e decisao dos processos de
contraordenagéo, nomeadamente
ponderar a  possibilidade de
reafetacdo tempordria de recursos
humanos, de molde a controlar o
nivel de pendéncias exislentes,
agilizeando as fases de decisdo dos
processos.

3.1.17. Nos processos onde foi
proferida deciséo condenatéria

procedeu-se a liquidagao e cobranca
de custas processuais.

3.1.18. Foram cobradas coimas no
montante de €13.750,00.

Medidas de Tutela da legalidade

3.1.19. Em regra, na sequénciz da
notificagao dos despachos de
embargo e demoligdo, os infratores
requerem o licenciamento da obra
ilegal. Nas situagdes em que tal néo
ocorre e ndo sendo cumprida a ordem
de demolicdo ou embargo, os factos
s&o participados ao MP por indiciarem
a prética do crime de desobediéncia.

CONCLUSOES

3.2.1. A Norma de Controlo Interno
do Municipio, aprovada em
24/abr/2002, foi objeto de duas
alteragbes, uma em 20/jul/2005 e
outra em 24/abr/2013, mas nao
contém regulamentacdo especifica
guanto a area objeto da auditoria.

Itens RECOMENDACOES

I) Devera a autarquia diligenciar no
sentido de introduzir na Norma de
Controlo Interno, regulamentagao
2.7. | especifica na area do urbanismo.
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CONCLUSOES RECOMENDACOES
3.3.1. Foi aprovado em 19/abr/2010, J) Que a autarquia promova a revisao
conforme Recomendagdo do Conselho do Plano de Gestdo de Riscos de
de Prevengdo da Corrupgdo, néo .8. | Corrupgdo e proceda ac seu envio as
tendo, até ao presente, sido sujeito a entidades referidas naquela
gualquer revisdo, nem enviado a IGF. Recomendacéo.

CONCLUSGES RECOMENDAGOES

3.4.1. MORADIA IMPLANTADA NA L) A CML devera solicitar a DRAP do
ALFARROBEIRA, FREGUESIA DE Algarve gue se pronuncie sobre esta
SAO CLEMENTE - A moradia matéria, esclarecendo,
implanta-se em parcela de terreno | designadamente, as dlividas suscitadas
atravessada a norte pela linha que quanto a delimitacao da RAN na parcela
separa uma &rea inserida em RAN de de terreno onde estdo implantadas as
uma drea de "zona de edificacio edificacdes referidas nesta analise.

dispersa a estruturar”.

QO licenciamento inicial da construcdo
da moradia e a respetiva alteracao
ndo foram precedidos de parecer da | 2.9.1.
Comisséo  Regional da Reserva
Agricola.

Contudo, face a dificuldade de leitura
das plantas, atendendo a que estas
séo elaboradas em suporte analégico
e a pequena escala (1:25000), ndo
podendo deixar de ser ponderada
uma considerdvel margem de erro {o
erro de 1mm traduz-se num erro de
25 m no terreno), ndo nos & possivel,
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com os elementos e recursos de que
dispomos, uma afirmagédo com um
grau de certeza satisfatorio, no
sentidc em que @a obra estd
implantada em drea afeta a RAN,

Em coeréncia com o entendimento da
DRAP do Algarve de que o ato de
licenciamento da moradia é nulo por
falta do aludido parecer da ERRAN do
Algarve, esta Ultima entidade n&o
deveria ter emitido parecer favoravel

ao licenciamenta da piscina que

considerou ampliacdo daquela
edificagdo. QO licenciamento da
ampliagdo, enquanto ato

consequente, ndo pode, face aquele
entendimento, deixar de ser
considerado nulo.

3.4.2. EXPOSICAO SOBRE OBRA
ILEGAL - A situagdo ilegal
denunciada arrasta-se ha mais de
vinte anos sem que, nac obstante o
lapso de tempo decorrido, tenham
sido cumpridas as ordens de
demolicdo de obra ilegal, proferidas

pela CML, a 03/fev/87 e pelo|

Presidente da CML, a 16/mar/2007. A
fim de por fim a situagdo ilegal, o
Presidente da CML invoca a
necessidade de elaborar um projeto
de demolicdo e que o atraso na
respetiva elaboracdo decorre da
entrada em vigor da Lei n.? 8/2012,
de 21/fev.

2.9.2.

M) A CML deverd informar a IGF sobre
quais os procedimentos que vai adotar,
no ambito deste processo, com vista a
reposigao da legalidade.

3.4.3. EXPOSICAO SOBRE A
EXPLORAGAO DE
ESTABELECIMENTO SITC NA

2.9.3.

N) A CML devera informar,
designadamente, quantc as diligéncias
desencadeadas para, no exercicio das
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FRACAO B DO  EDIFICIO |

HORIZONTE, EM QUARTEIRA - No
dmbito do presente processo, foi

determinada a demoligdo de obra |

ilegal, comunicado o crime de
desobediéncia a0 MP e determinadas
medidas para execugdo cocrciva do
despacho de demoligdo.

3.4.4. CONSTRUCAO ILEGAL,

INUNDAGAO E CONTAMINAGAO
POR AGUAS PLUVIAIS E DE
PISCINA - No processo relativo a
reclamagao (legalizacdo de uma
moradia unifamiliar com piscina e
muro de vedacdo) foi proferido
despacho para demolicdo de obra
ilegal, datado de 18/jun/2010, e
notificado ao infrator, a 06/jul/2010.,
Atendendo a que ndo fai dado
cumprimento aquele despacho, foi
comunicado o crime de descbediéncia
aos servigos do MP junto do TIL. No
processo-crime, foi proferido
despacho de condenacao ao
pagamento de coima. Em fevereiro de
2012, a CML tomou conhecimento da
sentenca do 2.9 juizo civel do TIL que
condena o proprietario a encerrar
com Lijolos, as janelas que d&o para o
prédio da reclamante, a retirar a
porta que abriu para o lado da
reclamante encerrando-a com tijolos
e a retirar o contador da eletricidade
que colocou na parede no lado de
dentro do prédio da reclamante. Os
servigos de fiscalizacdo confirmam o
cumprimento da ordem judicial.

respetivas competéncias, impor a
demolicio da obra ilegal.

2.9.4.
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4.PROPOSTAS

4.1. Atento todo o exposto, propde-se @ remessa deste Relatério e respetivos Anexos a
Camara Municipal de Loulé, com meng&o expressa de dar conhecimento dos Mesmos aos
restantes membros da Camara Municipal e de remeter copia a Assembleia Municipal, nos
termos do previsto no n.° 2, al. o), do art. 35.° do Anexo [ a Lei n.® 75/2013, de 12/set.

4.2. Que a Camara Municipal, no prazo de 60 dias a contar da data da recegdo deste
relatério, informe a IGF, sobre o estado de implementacdo das recomendacdes
efetuadas, juntando evidéncia documental, nos casos em que tal se justifique, a8 excegdo

daquelas cujo cumprimento ja foi evidenciado pela autarguia.
Pela Equipa,

Anzbela Bastos

Chefe de Equipa
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Instrumentos de gestéo urbanfstica

Processo de licenciamento de obras de edificacio n° 12/2009
Processa de licenciamento de obras de edificacio ne 133/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 138/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n© 289/2009
Processo da licenciamento de obras de edificagio n® 411,/2009
Processo de licenciamento de obras de edificaciio n® 82/1972
Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 11171994
Processo de licenciamento de obras de edificaco n® 179/1971
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 373/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 450/2005
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 799/1990
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 888/1987
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 1141/1973
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 565/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n.© 359/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 298/2008
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 489/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 1038/2007
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 1054/2000
Pracesso de licenciamento de cbras de edificacdo n® 18/2012
Processo de licenciamento de cbras de edificagéo n® 24/2012
Processo de licenciamento de cbras de edificagdo n® 29/2005
Processo de licenciamento de cbras de edificacéo n® 65/2011
Processo de licenciamento de cbras de edificacdo n® 99/2011

Pracesso de licenciamento de obras de edificacdo n® 142/2006

Relatério n.° 670/2014
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. Processo de licencamento de obras de edificagdo n® 287/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 332/2010
Processo de licencamento de obras de edificacdo n® 504/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 64/2004

Processo de licenciamento de obras de edificagao n® 604/2009
Processo de licenciamente de obras de edificacdo n® 635/2008
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 715/2001
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 340/2010
Processo de licenciamenta de obras de edificagdo n® 574/1999
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n° 13/2010

Processo de licenciamento de obras de edificagac n@ 80/2009

Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 113/2008
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n© 133/2009
Processo de licenciamento de obras de edificacio n® 137/2011
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 203/1996
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 207,/2011
Processo de licenciamanto de obras de edificagdo n® 210/2009

Processo de licenciamento de obrae de edificagao n® 220/2003

~ Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 229/2009

Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 232/2010
Processo de licenciamento de obras de edificacio n® 236,/2009
Processo de licenclamento de obras de edificacdo n® 294/1990
O T ———— edificaciio ne 330/1991
. Processo de licenciamento de obras de edificagdo ne 348/2009
. Processo de Licenciamento de obras de edificagdo n.? 281/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 438/2008

Pracesso de licenciamento de obras de edificacdio n.© 466/2010
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Processo da licenciamento de obras de edificagdo n® 503,/2001
Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 526/2010
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 543/2008
Processo de licenciamento de obras de edificacio n° 54872010
Pracesso de licenciamento de obras de edificagdo ne 558/2006
Pracesso de licenciamento de obras de edificagdo n® 5912007
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 619/2006
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 647/2008
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 802/2002
Processa de licenciamento de obras de edificagio n° 847/2007
Processo de licenciamento de obras de edificacio no 927/2007
Pracesso de licenciamento de obras de edificagio n® 958/2007
Processo de licenciamento de obras de edificagio no 982/2007
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 1342/1988
Processo de licenciamento de obres de edificacdo n® 7/2012
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 118/2008
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 119/2006
Processo de licenciamento de obras de edificacdo ne 142/2009
Processo de licenciamento de cbras de edificagio n® 163/2005
j Processo de licenciamento de cbras de edificagdo n® 181/2009
- Precesso de licenciamento de cbras de edificacdo n® 19072011
Processo de licenciamento de chras de edificacgo n® 24572008
| Processo de licenclamento de obres de edificacdo ne 273/2009
- Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 323/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagio no 403/2009
- Processo de licenciamento de obras de edificagio n® 424/2010

~ Processo de licenciamento de obras de edificacdo n° 499/2010
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Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 576/2008
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 5932009
._ Processo de licenciamento de obras de edificagéo n@ 602/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 603/2009
Processo de licenclamento de obras de edificaciio n® 738/2003
PIjDCESSO de licenciamento de obras de edificacdo n® 1058/2007
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 31/2009
Processo de llcenclamanto de obras de edificagio ne 715/2001
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 818/2007
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n@ 865/2007
Processo de licenciamento de obras de edificacdo n® 17/2007
Processo de licenciamento de obras de edificacio n® 343/2008
Processo de licenciamento de obras de edificagio n© 383/2009
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 545/1991
Processo de licanciamento de obras de edificacdo n® 876,2002
Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 989/2007

Processo de licenciamento de obras de edificagdo n® 817/2007

~ Processo de licenciamento de obras de edificagde no 907/2006

Calculo de taxas urbanisticas

Processos de contraordenagic - Amostra

Medidas de tutela de legalidade

Peso do investimento municipal e infraestruturas gerais na despesa do municipio

Taxas urbanisticas cobradas no triénio/pese das taxas e Impostos municipais na receita
municipal

Procedimento de contraditério formal - resposta da Entidade Auditada
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