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Despacho: Despacho:

Manuela Gomes
Directora do Departamento Municipal Juridico
e de Contencioso

Despacho:

Concordo inteiramente com a presente Informacédo e proponho o seu envio ao Sr. Director do
DMGUF, Arg.° Anibal Caldas.

A consideracg&o da Sr.2 Directora do DMJC,

Cristina Guimaraes
Chefe da Divisdo de Estudos e Assessoria Juridica
2009.03.05

N/Ref.2: .../J09/CMP

S/Ref.2: .../07/CMP

Porto, 03/03/2009

Autor: Anabela Moutinho Monteiro/DMJC/DMU/CMP

Assunto: Desconformidade da utilizag&o fixada no titulo constitutivo da propriedade horizontal

com utilizacdo prevista na licenca de construcdo e na subsequente autorizacdo de utilizag&o.

Questao Juridica

Solicita-nos 0 Exmo. Sr. Director do Departamento Municipal de Gestéo Urbanistica e
Fiscalizacdo a emisséo de parecer juridico que esclarega quais os efeitos que poderao
ser retirados do facto de o Municipio ter “deferido” a certificacdo de um determinado
prédio em regime de propriedade horizontal em desconformidade com a licenga de
construcdo e subsequente autorizacao de utilizacdo desse mesmo edificio.
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O pedido de parecer juridico surge na sequéncia de uma acc¢do de fiscalizacdo
efectuada ao rés-do-chdo do prédio sito na Rua ..., na qual se verificou, entre 0 mais,
gue o local se encontrava afecto a fim diverso (estabelecimento) do previsto no
respectivo alvara de utilizacdo (garagem) e, em concreto, pretende-se saber, em face
da referida desconformidade, “qual o destino aprovado para o rés-do-chao”,
designadamente, tendo em consideracdo o teor da sentenca proferida pela ....2 Vara
Civel do Porto, a ..., que no ambito da accao de despejo intentada pelo respectivo
proprietario, decidiu que:

“(...) face ao documento emanado (...) da Camara Municipal desta cidade, a fraccdo
em causa destina-se a estabelecimento, destino que foi previsto logo aquando da
proposta de divisdo do edificio em regime de propriedade horizontal em ..., pelo que a
fraccdo autbnoma podia ser utilizada para o fim estabelecido pelas partes no contrato,
improcedendo pois aquela arguicdo de nulidade.”

Em face do exposto, cumpre pois emitir parecer

Analise Juridica

A questdo juridica que aqui se nos coloca foi ja analisada pela Dra. Ana Leite, através
de parecer juridico emitido a ..., sob a ref.2 INF/.../DMJC/DMU, no ambito do processo
n.°.../04.

Ai se esclarece que a questdo que vem colocada “é recorrente nestes Servigcos pelo
facto de ter sido préatica, nesta Camara, durante longos anos, «aprovar» as
“propriedades horizontais” que aqui eram apresentadas desde que fosse exibido um
termo de responsabilidade por um técnico, ndo existindo qualquer confrontagédo entre
0 que estava previsto no projecto de titulo constitutivo da propriedade horizontal e o

gue havia sido previamente licenciado”.
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Mais se esclarece que, tendo presente o entendimento nesta matéria da Dr.2
FERNANDA PAULA OLIVEIRA!, de acordo com o qual “a camara municipal ndo cabe atestar
se o titulo constitutivo da propriedade horizontal esta em conformidade com o projecto

aprovado, mas tdo somente que o edificio, tal como foi licenciado ou autorizado, satisfaz os

requisitos legais para a sua constituicdo enquanto tal”, havera que concluir-se que:

a) “o facto de o concreto titulo constitutivo da propriedade horizontal se encontrar

em desconformidade com o que havia sido licenciado ndo confere quaisquer

direitos urbanisticos aos requerentes”

b) “JA& pelo contrario, o titulo constitutivo da propriedade horizontal que seja

celebrado em desconformidade com o fim “fixado no projecto aprovado pela
entidade publica competente” sera nulo, por forca do estabelecido no n.° 3 do
artigo 1418.° do Cddigo Civil’, ndo tendo, porém, esta nulidade “reflexos
imediatos do ponto de vista urbanistico.”

Subscrevemos na integra tais conclusdes.

Com efeito, 0 acto que constitui na esfera juridica do particular «o direito a uma
concreta utilizagdo» de um determinado edificio ou sua fracgdo autonoma é o acto
autorizativo praticado nos termos e para os efeitos previstos nos artigos a 62.° a 65.°
do R.J.U.E.? e ndo, com é bom de ver, a certificacdo, pela Camara Municipal, de que
esse edificio satisfaz 0s requisitos para a sua constituicio em regime de propriedade
horizontal, cujo &mbito, conforme supra referido, se circunscreve a verificagdo de que

estdo observados 0s pressupostos para que tal constituicdo seja legalmente possivel’.

1 Expresso em acta da reunido realizada no D.M.J.C.

2 A data em que foi emitido o alvara de licenca de utilizagdo n.° 140/70, vigorava o disposto no artigo 8 © do
Regulamento Geral das Edificacbes Urbanas, nos termos do qual “ A utilizacdo de qualquer edificacdo nova,
reconstruida, ampliada ou alterada, quando da alteragdo resultem modificaces importantes nas suas
caracteristicas, carece de licenca municipal”.

3 Com a ressalva, no entanto, que tal verificacdo tem que ser efectuada a luz do ordenamento juridico globalmente
considerado, isto €, mobilizando todas as normas de direito pUblico que estabelecem os requisitos para que um
determinado edificio possa ser constituido em regime de propriedade horizontal (vide parecer juridico 1/171641/08).
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Assim sendo, forcoso €, desde ja, concluir, que a frac¢do correspondente ao rés-do-
chdo do prédio sito na Rua ..., em face dos respectivos alvaras de licenca de

construcdo n.° ... e de utilizagdo n.° ..., ndo podera ser_utilizada sendo para o fim

neles previsto ou seja «garagem de recolha de veiculos», ndo advindo, do facto de

se ter certificado, para efeitos de constituicdo do edificio em regime de propriedade
horizontal, que a tal fraccdo corresponderia “um estabelecimento” qualquer direito a
esta utilizagao.

Conclusdo esta que, de resto, em nada fica prejudicada pelo teor da sentenca
proferida a ..., pela ...2 Vara Civel do Porto, na medida em que se trata de uma
decisdo de um tribunal civel que se pronunciou sobre a questdo do ponto de vista
estritamente privado, no &mbito da relagcdo contratual de arrendamento da fracgcdo em
causa, para concluir pela improcedéncia da arguicdo da nulidade do respectivo
contrato de arrendamento pelo facto de o Municipio ter certificado que a fracgdo em

causa se destinava a estabelecimento.

Por conseguinte, e respondendo a questdo nos exactos termos em que ela nos é
colocada, o destino “aprovado” para o rés-do-chdo do prédio sito na Rua ..., é o
previsto no respectivo alvara de licenca de utilizacdo, ou seja, garagem, pelo que a
confirmar-se a utilizacdo comercial que nele vinha sendo promovida outra ndo podera
ser aqui a conclusdo sendo a de que estamos perante uma alteracdo de utilizacdo
com todas as consequéncias dai provenientes, a saber, a da instauracéo do respectivo
procedimento contra-ordenacional e a adopcdo da adequada medida de tutela da
legalidade urbanistica violada.

A considerac&o superior.
A consultora juridica

(Anabela Moutinho Monteiro)
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