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) MUNIGPIO DA NAZARE — CAMARA MUNIOPAL
DivisAo PLANEAMENTO URBANiSTIco (DPU)

ASSUNTO:  Auditoria ao Municipio da Nazaré-Urbanismo INFORMAGAON.® 165/ DPLY/ 2018
NIPG 0835/18 |
DATA: 2018/12/03 |
DELIBERACAC:
Deliberado em reunil8lde cAmararealizadaem ....[..../ ...,
PREIDENTE DA CAMARA MUNIOPAL

Walter Manue! Cavaleiro Chicharro, Dr.

DESPACHO:
A Reunigo
04-12-2018
FRES DENTG i CAARRAMUNIOPAL
(%

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.
PROPOSTA DEDEQISAQ:
Bxmo . Presidente da cdmara municipal da Nazaré,
1. Identificag&o

Receggio da copia do Relatério n.° 2016/ 1482 e respetivosanexos referente a Auditoria ao Municipio da
Nazaré — Gontrolo de Urbanismo, realizada pela Inspegio-Geral de Finangas (IGF), com respetivas
conclusdes e recomendagdes.

2. Objetivo

A Auditoria teve como objetivo o controlo do urbanismo, ao nivel do planeamento territorial, dagestdo
e fiscalizaggo das operagbes urbanisticas, bem como das contraordenagbes e das medidas datutelada
legalidade.

3. Periodo/ servigos ,

Abrangeu o triénio 2011/2013 e incidiu com particular destaque na Divisdo de Urbanismo e Ambiente
(DUA) e Gabinete de Consultadoria Juridica e Gontencioso.

4. Andlise

Analisado o referido relatério, presta-se a seguinte informaggo:

Conclusbes e Recomendagdes (ponto 3) e anexos

Condusdes | Recomendagbes | Medidas

Ci Ri -Por deliberagio tomada em reunido de camara realizadaem 15de
abril de 2016, foi aprovada a retoma dos trabalhos de Revis&o do |
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MUNIGPIO DA NAZARE— CAMARA MUNIQIPAL
DivisAo PLANEAMENTO URBANISTIOO (DPU)

Pano Diretor Municipal da Nazaré (RPDMN);

- Através do Aviso n.°12409/2016 publicado em Didrio da Republica,
2,° série-N.°82, de 28 de abril, por despacho do . Presidente da
Comissgo de Goordenagdo e Desenvolvimento Regional de Lisboae
Vale do Tejo foi extinta a Comissdo de Acompanhamento de Revisio
do Fano Diretor Municipal da Nazaré, constituida no Aviso (extrato)
n.° 1279/2008, e constituida a Comissdo Consultiva (QC) da Revisio
do Rano Diretor Municipal da Nazaré , nos termos do disposto no
n.°11 do artigo 5.° da Portaria n.°277/2015, de 10 de setembro;

- Face a0 tempo decorrido desde o inicio dos trabalhos de RPDMN,
através do Aviso n.° 4662/2017 publicado em Didrio da Republica,
2.2 série, N.° 82 de 27 de abril, foi publicitado novo periodo de
participaggo publica preventiva nos termosdo n.° 2 do artigo 88.° do
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial;

- Realizadas vérias reunides, designadamente a 1.2 reunido da CCe
reunides setoriais - integragdo do ruido no processo de RFDMN e
delimitag3io da reserva ecolégica;

-Condluida a Fase 1 da RPFDMN- Estudos de caraterizago e
diagnéstico (induindo o relatério de definigdo de &mbito da
Avaliagio Ambiental Estratégica (AAE);

-Bm curso a Fase 2 da RPDMN- Proposta (de revisdo) do plano
(incluindo o relatério ambiental da AAE).

- Homologagdo da cartografia vetorial 1:10000 do concelho da
Nazaré.

Documentos anexos.

Encontra-se em curso a elaboraggio da Carta da Reserva Ecolégica
Nacional.

Documento anexo.

- ARPDMN, instrumento de definigdo da estratégia municipal, que
estabelece 0 quadro estratégico de desenvolvimento territorial ao
nivel local ird integrar e adaptar as orientagbes de desenvolvimento
territorial decorrentes dos programas de dmbito nadional, regional e
sub-regional.

- Enquanto instrumentosimportantes para o ordenamento territorial
do concelho da Nazaré, encontra-se:

- Aprovado o Plano Municipal de Defesa da Roresta Contra Ino&ndios
por despacho do §. Vogal do Instituto da Conservagéo da Natureza e
das Rorestas, exarado em 23.08.2018(2016-2020);

- BEm elaboraggo a Carta Arqueolégica do Concelho da Nazaré;

- Em cumprimento do dever de promogdo da reabilitagio urbana
consignado no artigo 5.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro, na redag3o atual, que estabelece o Regime Juridico da
Reabilitagio Urbana, foram delimitadas as seguintes Areas de
Reabilitagdo Urbana (ARU's):

Diario da Republica, 2.2 série, n.° 108, de 6 de junho (Aviso n.°
7169/2016, Praia da Nazaré, Sitio da Nazaré e Pederneira);
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- Processo n.° 214/07, em nome ODILIA SLVERO INVESTIMENTOS
LDA (fls. 1110 a 1112);

- Processo n.° 161/08, em nome de TUR-SLOS-BVIPREENDIMENTOS
TURISTICOS LDA (fls. 1286 a 1288);

- Processo n.° 88/09, em nome de GESTOLIVA IMOBILARIA, SA (fls.
3096 a 3099);

- Processo n.° 104/ 10, em nome de BARRATALASSO, SA. - (fls. 795
a797),

- Processo n.° 1/11, em nome de Construgdes Gameiro. Lda (fls.
1942 a 1940);

- Processo n.° 78/11, em nome de René Pool eoutra  (fls. 144 a
146);

- Quanto ao processo n.° 16/08, em nome ITU-Imobiliaria e Turismo,
Lda, asincorregdes na cobrancga das taxas e compensagdes
identificadas foram solucionadas a data (fls. 955).

Documentos que constam dos processos, copias a anexar apésa
tomada de conhecimento pelo orgéo executivo.

Clo

R10

-Afiscalizagdo municipal elabora os respetivos autos de noticia e
todos sdo remetidos para a Divisdo Administrativa e Financeira para
instauragdo de procedimento contraordenacional relativamente a
estes.

Ci1

Ri1

- Na sequéncia do auto de noticia lavrado pela fiscalizagéio municipal,
é criado um novo processo administrativo na Divisdo de
Planeamento Urbanistico para reposi¢io da legalidade urbanistica e
disso é notificado o infrator, nostermos e para os efeitos previstos
no artigo 102.° A do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na
redagdo atual, regime juridico da urbanizaggo e edificacdo, seguindo-
se os posteriores procedimentos previstos no citado diploma legal;

- No que se refere ao centro histérico, o municipio tem atuado,
apresentando-se como exemplo o Processo n.° 291/17 em nome de
André Vigia;

- Quanto arealizagio de operagdes urbanisticas realizadas ha largos
anos nos centros historicos e que ndo se conformam com as
disposicdes do atual plano diretor e estando em curso a RPFDMN, a
cdmara municipal pondera a decisdo atomar atenta ao parecer
emitido pela Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional
do Centro com o nimero DAJ235/12 de 02 de outubro de 2012
sobre a matéria de demoli¢éo e reposigdo da legalidade urbanistica
assim como a jurisprudéncia do Acordéo do STAde 7.4.2011 ou
ainda em Acordao do STA de 24.09.2009;

-Para maior eficacia/ controle em matéria da fiscalizagdo municipal e
contraordenacional foi implementado o Sstema Informatico FISe
Contraordenagdes.

Documento anexo.

C12

Ri12

O Regulamento/ Norma de Controlo Interno foi revisto, atualizando-o
face a legidagdo vigente, tendo sido aprovado em reunido da
Camara Municipal, realizada no dia 14.08.2018, e dado a conhecer
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- Didrio da Republica, 2.2 série, n.°81, de 26 de abril (Aviso n.°
5666/2018, Aglomerado Urbano de Fanhais), (Aviso n.° 5667/2018,
Agomerado Urbano de Valado dos Frades) e (Aviso n.° 5668/2018,
Agomerado Urbano de Famalicdo).

Documentos anexos.

ARFDMN em curso tera em consideragdo as recomendagdes, tendo
havido a necessidade, face ao tempo decorrido, de se proceder a
atualizagdo dos anteriores Estudos de Caraterizagdo e Diagndstico,
designadamente com base nos Ultimos Censos 2001-2011.
Documento anexo.

Encontra-se em vigor e publicado em Didrio da Republica, 2.° série.
N.° 152, de 8 de agosto, o novo Regulamento de Liquidaggo e
Gobranga de Taxas Municipais (RLCTM), com revogacgo da tabela de
taxas anterior.

- Ehcontra-se em elaboragio e em fase de conclusdo o projeto do
Novo Regulamento da UrbanizagZo e da Hdificagdo do Municipio da
Nazaré e sera tido em consideragio as recomendagdes.

Documento anexo.

A atualizagdo das taxas previstas na Tabela sera conforme o disposto
no artigo 5.° do R.CTM.

Q
g

Ataxa pela realizag3o, reforgo € manutenggo de infraestruturas
urbanisticas (TMU), esta consignada no artigo 34.° e ss. do RL.CTM.

Quanto ao processo n.° 40/ 90, em nome de BJROMARVA
INVESTIMENTOSIMOBILIAROS, SA, ANEXO 7 do Relatério (fls. 1a
11), no qual é proposta a eventual interposicdo da competente ago
administrativa especial para declaragdo da nulidade dos atos por
violagdo das normas das urbanisticas definidas no Plano diretor
Municipal em vigor, remeto para a informag&o técnica prestada e
para o parecer juridico solicitado pela Camara Municipal da Nazaré a
Comiss3o de Goordenagéo de Desenvolvimento Regional
precisamente para darificaggo na interpretagdo do conceito de
“cércea dominante” na sequéncia do projeto de relatério da
auditoria que apontava ja na altura para a eventual nulidade dos
atos de licendiamento, por violalliblda “ cércea dominante no local”,
prevista no artigo 42.°, n.°3, alinea b) do regulamento do Flano
Diretor Municipal da Nazaré , informagao técnica DSAJAL/ DAJN.°
115703-201611, rececionada em 22 de dezembro de 2016 e paraas
suas conclusdes ( fls. 4980 a 4986 ).

Documentos que constam do processo, aanexar apésatomadada
decisgo pelo orgéo executivo.

Remiss2o para as copias das informagdes técnicas no ambito dos
respetivos processos administrativos, tendo-se conduido que:
-Quanto aos seguintes processos, ja ndo ha lugar a cobranga do valor
em falta por terem decorridos mais de 4 anos sobre adata de
liquidagdo, conforme disciplina o atual RLCTM no artigo 13.°

- Processo n.? 3/06, em nome de HORTA C MONTHRO
CONSTRUQOES LDA (fls. 942 2 945);
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comprovam os 2 documentos que se anexam.

aos colaboradores da autarquia, via email — tudo conforme o

Ci3

R13

e Infragbes Conexas da Camara Municipal de Nazaré.

documentos).

Foi elaborado pelos servigos, aprovado pela Camara Municipal, em
14.08.2018, levado a0 conhecimento da Assembleia Municipal, na
sessfo de 18.09.2018, e dado a conhecer aos colaboradores da
autarquia, via email, o Novo Hano de Gestdo de Riscos de Corrupgdo

O Novo PGROCfoi enviado ao Conselho de Prevengdo da Corrupgéo.
Toda a documentacgdo elucidativa do exposto segue em anexo (4

6. Conclusdo

Conforme o disposto nos pontos 4.2 e 4.3 do relatério acima identificado, devera:

a) Ser dado conhecimento aos restantes membros da Camara Municipal do Relat6rio e Anexos;,

b) Remeter-se copia a Assembleia Municipal

¢) Informar-se a IGF sobre o estado de implementacdo das recomendagbes efetuadas, enviando

para o efeito a decisdo que vier a recair sobre esta informagéo.

Nazaré, 03 de dezembro de 2018

Maria Teresa Mendes Quinto
03-12-2018

Maria Teresa Quinto
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AUTORIDADE DE AUDITDRIA

Exmo. Senhor

Presidente da Cdmara Municipal dg Nazaré
AVNATTGTN AN UREVRRS
2us8 - 9531 ' Nazose

geral@cm-nazare.pt

s/referéntia Nfreferéncia 9675 16-18 18
Proc. n.2 2014/234/A5/1314

Assunto: Auditoria ao Municipio da Nazaré — Urbanismo

Comunicagao de homologagdo do relatério

Com referéncia 3 auditoria em epigrafe, na sequéncia dos despachos de homologagdo do
relatdrio n.2 2016/1482 de Suas Exas os Secretdrios de Estado do Orgamento e das Autarquias
Locais, em 2018/01/15 e 2018/03/14, respetivamente, junto remeto a V. Exa, nos termos do
n.2 5 do artigo 15.2 do Decreto-Lei n.2 276/2007, de 31 de julho, cdpia do referido relatério e
respetivos anexos.

Nostermos dos pontos 4.2. e 4.3. do mesmo relatério, devera V. Exa dar conhecimento daqueles
documentos aos restantes membros da Camara Municipal e remeter cépia dos mesmos a
Assembleia Municipal, bem como, no prazo de 60 dias, informar esta Inspegdo-Geral das
medidas e decisGes adotadas na sequéncia das recomendagdes formuladas naquele relatério.

Com os melhores cumprimentos

Assinado de forma digital por
ANA PAULA PEREIRA COSME
FRANCO BARATA SALGUEIRO
Dados: 2018.10.15 17:58:43
+01'00'

Subinspetora-Geral

Anexo: relatério n.2 2016/1482 e anexos

INSPECAO-GERAL DE FINANGAS
Rua Angelina Vidal, 41 -1199-005 LISBOA "R 218113500 Fax:218162573
R. Dr. Alfredo Magalhdes, 8-2° -4000-061 PORTO % 218113681 Fax: 218162573

http:/Awwwiof.govpt - E-mall: iofinancas@igf.gov.ot n
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PARECER:

Concordo.

Sublinho que os resultados da presente auditoria revelam

a inexisténcia e/ou insuficiéncia de instrumentos de controlo
e gestdo criticos na drea do urbanismo, Evidenciam, ainda,
uma prética desadequada & salvaguarda do interesse pablico,
suscetivel de relevar em sede penal e administrativa.

A consideragdo superior,

Assinado de forma digital por
ANA PAULA PEREIRA COSME

FRANCO BARATA SALGUEIRO
Dados: 2016.12.13 18:15:35 Z

Subinspetora-Geral

Concordo com este relatério e, designadamente,
com as Conclus6es e Recomendagdes, a fls.29 a
31, e com o proposto no item 4, a fls. 32, salien-
tando o facto de o Municipio, apesar de notificado
para o efeito, nao ter exercido o direito do contra-
ditério, pelo que é de considerar a sua concordan-
cia tacita com as referidas Conclusdes e Recomen-
dacdes.

A consideracéo superior,

Assinado de forma
digital por BELMIRC
Chefe de Equipa/Diretar de Prolets. A |J3USTO MORAIS
Dados: 2016.12.13
16:45:257

Auditoria ao Municipio da Nazaré
- Controlo do Urbanismo

Relatério n.2 2016/1482

DESPACHO:

Concordo.

Observo que as Informagdes n.2s 2016/1488 e 2016/1739,
acompanham o presente Relatorio.

Remeta-se, para homologago, a Sua Exa o Secretério de
Estado do Orgamento.

Dinspetor-Geral,

i

Digitally signed by VITOR
MIGUEL RODRIGUES BRAZ
Date: 2016.12.19 11:48:31 Z

Relatério n.2 2016/1482

Processo n.2 2014/234/A5/1314

AUDITORIA A0 MUNICiPIO DA NAZARE

CONTROLO DO URBANISMO

SUMARIO EXECUTIVO

1. A presente auditoria visou concluir sobre a atividade do Municipio, ao nivel do planeamento

territorial,

da gestdo e fiscalizagdo das operacdes

urbanisticas, bem como das

contraordenagdes e das medidas de tutela da legalidade, tendo em conta as normas legais e
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11.

1.2.

13.

1.4

1.5.

1.6.

Auditoria ao Municipio da Nazaré
- Controlo do Urbanismo

Relatorio n.2 2016/1482
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NSMCAOGERAL DE FINANCAS

regulamentares aplicaveis, bem como a salvaguarda do interesse puiblico. De acordo com as
evidéncias obtidas {cfr. Anexos 1 a 10) e a analise e avaliagdo das mesmas (cfr. Cap. 2), os
principais resultados desta auditoria sdo, em sintese, os seguintes:

by

O PDM encontra-se desatualizado, face a realidade e dinamica
urbanisticas e ao quadro legal atualmente em vigor. Os respetivos
Regulamento, plantas de ordenamento e de condicionantes apresentam
conceitos indeterminados ndo densificados, erros, imprecisbes e
conceitos com defini¢bes diferentes, o que dificulta uma gestdo
urbanistica, uniforme e transparente. Para além disso, os 6rgdos
municipais ndo aprovaram a carta da Reserva Ecoldgica Nacional (REN)
do concelho.

Desde a publicacdo do PDM da Nazaré, em 1997, a atividade de
planeamento urbanistico do Municipio tem sido reduzida, havendo a
registar apenas a aprovagao de um PP, em 2006.

Regista-se o sobredimensionamento dos perimetros urbanos no PDM,
apesar da evolucdo da populagdo em sentido decrescente, com os riscos
de dispersdo da urbanizagdo e sobrecarga do erdrio municipal com a
realizagdo das necessarias infraestruturas urbanisticas.

O Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificacio (RMUE),
republicado em 2004, para além de apresentar algumas insuficiéncias,
estéd desatualizado, designadamente, por omissdo da definicio de “obro
de impacto relevante”, prevista no Regime Juridico da Urbanizag¢io e da
Edificagdo (RJUE), e em fungdo dos conceitos definidos no Decreto
Regulamentar n.2 9/2009, de 29 de maio.

O Regulamento Municipal de Taxas, de 2010, para além de incorrecdes
diversas, ndo inclui a fundamentacdo econdémico-financeira da taxa
devida pela realizagdo, manutencdo e reforco de infraestruturas
urbanisticas (TMU) e a formula desta taxa ndo repercute no seu calculo,
a revelia do disposto legalmente, o investimento municipal com
infraestruturas gerais. As isengdes previstas no Regulamento também
ndo estdo fundamentadas, contrariamente ao exigido no Regime Geral
de Taxas das Autarquias Locais (RGTAL).

A receita da taxa devida pela realizagdo, manutengdo e reforco de
infraestruturas urbanistica (TMU), entre 2011 e 2013 (175,8 mil euros),
representou apenas 5,6% das despesas municipais com infraestruturas
gerais (3,1 M€).

PDM desatualizado,
com erros,
imprecisdes e
conceitos
indeterminados.
Carta da REN nao
aprovada

Reduzida atividade
de planeamento
territorial

Perimetros urbanos
sobredimensionados

Desatualizacdo do
RMUE e falta de
previsdo de obras de
impacte relevante

Falta de
fundamentacdo
econdmico-financeira
da TMU e das
isencdes de taxas

Contributo reduzido
da TMU para o
financiamento do
investimento
municipal em
infraestruturas
urbanisticas
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1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

v

Numa das operagdes urbanisticas analisadas, o respetivo licenciamento
é nulo por violagdo do regulamento do PDM, cabendo a instancia
judicial competente a respetiva declaragdo, sendo-lhe, para o efeito,
remetida pela IGF informagdo auténoma.

Na liquidac80 e cobranga da TMU e das compensag¢Bes urbanisticas
apurdmos erros de que resultou a cobranga, a menos, de 44 424 euros
{em relacdio a 41 386 euros ja foi promovida a sua liquidagdo) e, a mais,
de 16 328 euros.

Foram levantados 22 autos de noticia de contraordenagdes urbanisticas

sem que tivesse sido instaurado o adequado procedimento
contraordenacional, omissdo que foi regularizada no decurso da

auditoria.

de
insuficiéncias, designadamente, ao nivel da fundamentacao das sancGes

A instrugdo dos processos contraordenagbes apresentava

propostas e da ponderacZo da situagdo econdmica do infrator.

Registou-se a sistemdtica omissdo da aplicagdo de medidas de tutela,
tendo em vista a reposi¢do da legalidade urbanistica, particularmente
no Centro Histérico da Nazaré. As medidas de tutela de legalidade
aplicadas foram, em geral, ineficazes, j& que subsiste a maioria das
ilegalidades urbanisticas, como situag¢bes de facto.

Existéncia de debilidades no sistema de controlo interno em matéria de
urbanismo, evidenciadas, designadamente, pelas seguintes situa¢Ges:

Falta de interpretacdo uniforme das normas do Regulamento do
PDM que estabelecem conceitos indeterminados;

Falta de atualiza¢do anual do coeficiente “K” da férmula de célculo
da TMU, nos termos regulamentares;

Existéncia de erros e imprecisGes diversos na Tabela de Taxas;
Despachos e deliberagbes camararias, em geral, pouco claros e
objetivos;

Realizac8o de obras de urbanizagdo, sem ser requerida, nem exigida
a necessaria licenca de obras de urbanizacdo, nem liquidada e paga
a compensagdo em numerario;
de
correspondente alvara, sem que tivesse sido prestada caugdo;

Licenciamento de obras urbanizacdo e emissdo do
Informacdes técnicas dos processos sem fundamentag¢do objetiva
do cumprimento dos parametros de edificabilidade;

Falta de aprovacdo formal pelos 6rgdos municipais da atualiza¢do

das taxas e de elaboracdo da necessaria fundamentag¢édo econémico-

Auditoria ao Municipio da Nazaré
- Controlo do Urbanismo

Relatério n.2 2016/1482

Invalidade do
licenciamento de
operagdo urbanistica

Incorregdes na
liquidacdo e
cobranca da TMU e
compensagdes

Falta de instauracdo
de processos de
contraordenacéo,
apesar do
levantamento de
autos de noticia.

Deficiente instrugdo
dos processos de
contraordenacéo

Falta sistemética de
aplicagdo e ineficacia
das medidas de
tutela para reposicao
da legalidade
urbanistica

Debilidades do
sistema de controlo
interno

3/33



1.13.

IGF

INSPECAT-GIRAL OF FINANCAS

financeira;

Falta de formalizagdo da nota de liquidacdo das taxas e
compensacdes devidas por cada operagdo urbanistica;

Reporte do calculo das taxas pela emissdo da licen¢a, em regra, a
data de emissdo do alvard, em vez de o ser a data da aprovagdo da
operagao urbanistica;

MedicGes incorretas da drea de construgdo, em projeto, para efeitos
do célculo das taxas;

Erros e omissdes na liquidagdo das taxas administrativas e emissdo
dos alvaras;

Falta de conferéncia/validagdo do calculo das taxas por outro
trabalhador, dirigente ou responsavel;

Erros no registo contabilistico das taxas cobradas e insuficiéncias
nas guias de receita - ponto 2.4.3.1, al. g);

Deficiéncias  diversas na instrugdo dos processos de
contraordenacdes urbanisticas.

A CMN ndo remeteu o Plano de Gestdo de Riscos de Corrupcdo e
Infragbes Conexas (PGRCIC) a IGF e aguele Plano ndo foi objeto de
monitorizacdo da sua aplicacdo, nem de relatérios anuais sobre o grau
de implementag¢do das medidas previstas.

Auditoria ao Municipio da Nazaré
- Controlo do Urbanismo

Relatério n.2 2016/1482

N&o envio do PGRCIC

a IGF e falta de

monitorizacdo desse

Plano

O Municipio, tendo sido notificado na pessoa do Presidente da Cdmara Municipal, para exercicio

do direito do contraditério institucional, ndo exerceu esse direito dentro do prazo concedido
para o efeito, nem o fez posteriormente, atento o tempo decorrido desde entdo.

a) Conclusdo da revisdo e atualizagdo do PDM, ajustando o solo urbano as
reais necessidades de desenvolvimento do Municipio, eliminando erros e
imprecisdes constantes do seu Regulamento, Plantas de Ordenamento e de
Condicionantes, bem como aprovagdo da Carta da REN;

b) Atualizacdo e aperfeicoamento do Regulamento de Urbanizacdo e
Edificacdo, do Regulamento de Taxas e do Regulamento de Controlo
Interno;

¢) Promogdo da liquidagdo e anulagdo das taxas cobradas indevidamente;

d) Adogio das medidas adequadas a uma eficaz reposicdo da legalidade nas

obras em situacdo irregular;

e) Envio do Plano de Gestdo de Riscos de Corrupgao e InfragGes Conexas as
diversas entidades, monitorizagdo desse Plano e elaboragdo de relatérios
anuais sobre a sua aplicacdo.

As principais recomendacées formuladas a CAmara Municipal de Nazaré sdo as seguintes:

Principais

recomendacdes
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LISTA DE SIGLAS E ABREVIATURAS

Abc Area Bruta de Construcio
AM Assembleia Municipal
M Comunidade Intermunicipal
cMm Camara Municipal
CPA Codigo do Procedimento Administrative
CMN Camara Municipal da Nazaré
DA Divisdo Administrativa
DL Decreto-Lei
DR Diario da Reptblica
DUA Divisdo de Urbanismo e Ambiente
IGF Inspeg¢do-Geral de Finangas
1Ml Imposto Municipal sobre os Iméveis
IMT Imposto Municipal sobre a Transmissdo Onerosa de Imdveis
e Imposto Unico de Circulagdo
LAL Lei das Autarquias Locais
LBPOTU Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e Urbanismo
PCM Presidente da Camara Municipal
PDM Plano Diretor Municipal
PGRCIC Plano de Gestdo de Riscos de Corrupgao e Infragdes Conexas
PMOT Planos Municipais de Ordenamento do Territério
PNPOT Programa Nacional de politica de Ordenamento do Territério
POOC Plano de Ordenamento da Orla Costeira
PPI Plano Plurianual de Investimentos
PROT-OVT Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo
RGTAL Regime Geral das Taxas das Autarquias Locais
RIGT Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
RJUE Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo
RPDM Regulamento do Plano Diretor Municipal
RUECN Regulamento da Urbanizag&o e Edificagdo do Concelho da Nazaré
TMU Taxa pela Realizagdo, Manutencdo e Reforco de Infraestruturas Urbanisticas
UOPG Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo
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1 INTRODUCAO
1.1 Fundamento

A presente auditoria, no Municipio da Nazaré, tendo como objeto o controlo do urbanismo, foi realizada
em execucdo do Plano de Atividades da Inspecdo-Geral de Finangas (IGF) e teve por finalidade concluir
sobre os principais problemas naquela drea, considerando o quadro legal e regulamentar aplicavel e a
robustez do sistema de controlo interno.

1.2 Questdes e subquestdes de auditoria e ambito

1.2.1 Nesta a¢io pretendeu-se dar resposta a seguinte questdo de auditoria: a atividade municipal, ao
nivel do planeamento territorial, da gestdo e fiscalizagdo das operagbes urbanisticas, bem como das
contraordenacdes e das medidas de tutela da legalidade, observou as normas legais aplicaveis, bem
como o interesse ptiblico?

Para o efeito, foram consideradas as seguintes subquestdes de auditoria:

1. Os perimetros urbanos previstos no Plano Diretor Municipal (PDM) estdo ajustados a evolugdo
demografica do Municipio?

. A gestdo urbanistica do espago municipal foi efetuada com base em planos municipais de
ordenamento do territério com maior detalhe que o PDM ou em unidades de execugdo?

. Qual o grau de cobertura do investimento municipal em infraestruturas urbanisticas, através
dos impostos municipais e das receitas das taxas e compensagdes urbanisticas, em particular da
taxa pela realizacdo, manutengdo e reforgo de infraestruturas urbanisticas?

IV.  Os regulamentos municipais que incidem sobre a gestdo urbanistica sdo conformes com o
guadro legal em vigor?

V.  As operag¢des urbanisticas foram aprovadas em conformidade com os planos municipais de
ordenamento do territério (PMOT) em vigor e outras normas urbanisticas apliciveis?

VI. O controlo interno instituido no Municipio assegurou a liquidagdo e cobranga das taxas
urbanisticas, bem como das cedéncias ao dominio publico municipal e das compensagdes, em
numerério e em espécie, de acordo com as normas legais e regulamentares?

VIl. O controlo interno municipal garante a eficicia e eficiéncia na fiscalizacdo das operages
urbanisticas e na aplicacdo das medidas de tutela de legalidade, bem como na tramitacdo e
decisdio dos processos de contraordenagBes, em matéria de ilicitos urbanisticos?

Vill. O Plano de Gest3o de Riscos de Corrupcio e Infragbes Conexas (PGRCIC) da autarquia, nos
aspetos relacionados com a drea do Urbanismo, inclui os riscos e as medidas adequadas a sua
prevencio e foi objeto de monitorizacdo da sua aplicacdo?

1.2.2 A presente auditoria abrangeu o triénio 2011/2013 e incidiu sobre o Municipio da Nazaré, com
particular destaque nos seguintes servigos:

a}) Divisio de Urbanismo e Ambiente (DUA), que tem a seu cargo o planeamento territorial, a
gestdo urbanistica e a fiscalizagdo de obras particulares;

b) Gabinete de Consultadoria Juridica e Contencioso, quanto aos processos de contraordenagdo
urbanistica.
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A organizagdo dos servicos municipais’ compreende uma estrutura hierarquizada, constituida por 3
unidades organicas flexiveis e 17 subunidades organicas, nomeadamente a DUA, e respetivas
Subunidades de Urbanismo e Fiscalizagdo e de Servigos Urbanos e Ambiente.

1.3 Metodologia

O desenvolvimento da agdo obedeceu as seguintes fases e aos procedimentos de controlo previstos no
Guio de Controlo do Ordenamento do Territério e do Urbanismo nas Autarquias Locais’,
designadamente:

a} O planeamento da acdo implicou a andlise preliminar da estrutura organica e regulamento dos
servicos municipais e do sistema de controlo interno, incluindo a identificagdo dos procedimentos
utilizados e dos respetivos intervenientes, o levantamento do universo a auditar, a selecdo das
amostras e a elaboragdo do plano de auditoria.

A amostra abrangeu 9 processos urbanisticos® (8, de edificacdo e 1 de loteamento)*, com 37 510 m2
de area de construgﬁos, num total de 179 operag¢des urbanisticas aprovadas no triénio 2011/2013,
com 111 520,95 m2 de area de construcﬁoa.

A selecdo dos processos a analisar foi feita segundo uma andlise de risco e de forma a abranger a
diversidade das modalidades de controlo prévio legalmente previstas, tendo considerado os
critérios da materialidade, localizagdo, tipo e finalidade das operag6es urbanisticas.

Foi selecionada, ainda, uma amostra de 13 processos de contraordenagbes urbanisticas’,
representando cerca de 10% do total de processos instaurados no triénio 2011/2013, e 16 processos
relativos a medidas de tutela de legalidade®.

N3o existiram, no triénio de referéncia, quaisquer contratos de planeamento, urbanizacdo e/ou
permuta por ndo terem ocorrido no triénio 2011/2013°,

! Aprovada no 8mbito da vigéncia do DL n.2 305/2009 e publicada através do despacho n.2 4861/2011 — D.R., 22 série, n2 55, de
18/03/2011, foi revista apés a publicagdo da Lei n.2 49/2012, de 29/08, através do Despacho n.2 7110/2013, no D.R., 22 série,
n2 105, de 31/05/2013.

2 A que se refere a informagio ne 289/2013, aprovada em 08/03/2013.

¥ Incluindo processos de licenciamento e de comunicaco prévia.

* Processos de edificaco n.2 214/07, 16/08, 161/08, 88/09, 40/10, 104/10, 1/11 e 78/11; Processo de loteamento n.2 PL 3/06.

5 A amostra representa 5% dos processos urbanisticos e 29% da area de construgdo aprovada pela CMN, num total de
37.510,00 m2 (35 333,50 m2 de drea de construcdo referente a processos de licenciamento ou admissdo de comunicacdo
prévia de construcdo e 2 176,50 m2 de drea de construgo prevista em loteamento).

5 As dreas em causa referem-se & &rea de construcdo total dos edificios objeto de licenciamento/aprovacio camaréria,
conforme dados fornecidos pelos servicos da autarquia. Estas areas podem, contudo, ser menores, considerando,
nomeadamente, as situagdes de mera alteragdo ou ampliagdo do edificado, relativamente as quais foi considerada a area total
de construgdo e ndo apenas a drea da amplia¢8o/alteracdo. Ressalvam-se também algumas situages de duplicagdo de valores -
casos em que o mesmo edificado terd sido objeto de dois processos individualizados pelos servigos camararios. Verificaram-se
multiplos erros nos processos analisados, quanto as medigdes dos projetos e as discrepancias constantes dos alvaras, os quais
apresentam dreas de construcdo que, frequentemente, diferem da medi¢8o dos projetos. Os valores em causa apenas relevam,
no contexto do projeto de relatério, para efeitos do apuramento do peso da amostra, pelo que optou-se por considerar a drea
total dos edificios conforme os dados fornecidos pelos servigos.

7 Processos n.2 4/2011, 6/2011, 10/2011, 11/2011, 28/2011, 12/2012, 13/2012, 14/2012, 15/2012, 16/2012, 17/2012, 8/2013 e
9/2013.

® processos n.2 098/11, 099/11, 100/11, 101/11, 102/11, 105/11, 106/11, 003/12, 009/12, 031/12, 035/12, 011/13, 012/13,
035/13, 042/13 e 043/13.
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b) A execucio da a¢io obedeceu, com os adequados ajustamentos e atualizagBes, as orientacBes
constantes do ja aludido Guido de Controlo do Ordenamento do Territério e Urbanismo, de que se
destacam os seguintes aspetos:

v Realizacdo de testes substantivos, em relagdo aos processos incluidos nas amostras;
v Analise do Plano de Gest&o de Riscos de Corrupgao e InfracBes Conexas;
v Elaboragdo deste projeto de relatorio.

c) Os principais critérios/referenciais de analise tidos em conta na execucdo da presente acdo foram o
quadro legal'®-11-1213.% ¢ ragulamentar®>-*-7, bem como o Plano de Gest&o de Riscos de Corrupgo

e Infrages Conexas do Municipio.
d) No desenvolvimento desta acdo foram utilizadas, basicamente, as seguintes técnicas:
v" Analise documental;
v" Tratamento e anélise de dados financeiros e urbanisticos;
v Realizacdo de entrevistas informais e preenchimento de questionarios;
v

Recolha, nos respetivos locais, de elementos complementares e atualizados, nomeadamente
fotografias sobre o estado de operagdes urbanisticas incluidas na amostra, cuja andlise suscitou
duvidas quanto a sua legalidade.

1.4 Contraditério

O projeto de relatério foi remetido ao Senhor Presidente da Cimara Municipal da Nazaré, para exercicio
do direito de contraditério institucional formal pela entidade auditada, em cumprimento do disposto no
artigo 12.2 do DL n.2 276/2007, de 31 de julho, e nos artigos 19.2 e 20.2 do Despacho n.2 6387/2010
(Regulamento do Procedimento de Inspegdo da IGF), aprovado por despacho do Senhor Ministro de
Estado e das Financas, de 5 de abril. Porém, a autarquia local ndo exerceu esse direito.

® Dados fornecidos pelos servigos municipais.

10 Regime luridico das Autarquias Locais, aprovado pela Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, com as alteragbes entretanto
introduzidas.

n Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial {RJIGT, aprovado pelo DL n.2 380/99, de 22 de setembro, com as
alteragbes entretanto introduzidas.

12 Regime juridico da Urbanizac3o e da EdificacSio, aprovado peio DL n.2 555/99, de 16 de dezembro, com as alteragdes
entretanto introduzidas.

13 Regime Geral das Taxas das Autarqulas Locais (RGTAL), aprovado pela Lei n.2 53-E/2006, de 29 de dezembro, com as
alteragBes entretanto introduzidas.

1 Jlicito de mera ordenagiio Social, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 433/82, de 27 de outubro, com as alteragdes entretanto
introduzidas.

15 plano Diretor Municipal e Planos de Pormenor (PDM e PP).
16 Regulamentos municipais de urbanizagdo e edificagdo e de taxas e compensagGes em vigor.
7 Norma de controlo interno e principios basicos do controlo interno.
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2 RESULTADOS DA AUDITORIA
2.1 Planeamento territorial e expansao urbana
2.1.1 Instrumentos de Gestdo Territorial

Apesar de prevista no PDM de Nazaré, de 1997, a elabora¢do e aprovacio de ulteriores Planos
Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT), nomeadamente, Planos de Urbanizacio e de
Pormenor, em varios espagos delimitados como Unidades Operativas de Planeamento e Gestio
(UOPG)®, num total de 13", a atividade de planeamento do Municipio da Nazaré, resumiu-se, até 3
realizagdo desta auditoria, a aprovagdo do Plano de Pormenor da Zona Industrial de Valado dos Frades -
UOPG 107,

A gestdo urbanistica vem sendo efetuada, consequentemente, com base num instrumento geral para
todo o concelho (PDM}, desadequado, para o efeito, uma vez que ndo estabelece em concreto o
desenho urbano do territério (fungdo dos planos de urbanizagéo e dos planos de pormenor), ao qual as
operagdes urbanisticas se deveriam adequar de forma coerente, equilibrada e integrada, constituindo
uma verdadeira omissdo por parte da autarquia, no dmbito das suas atribuigdes neste dominio, para
além de nao assegurar a adequada perequacao de beneficios e encargos na execugio do Plano.

(Anexo 1)
2.1.2 Andlise dos perimetros urbanos do PDM

O concelho da Nazaré constitui, no plano do ordenamento do territério, um caso singular no contexto
da sub-regido Oeste, caracterizando-se pela concentracdo edificatéria e demogréfica nos principais
aglomerados urbanos®, com particular destaque para a sede do concelho (vila da Nazaré), que
concentra cerca de 2/3 da populagdo total do concelho, assumindo, pelo contrario, o povoamento
disperso, um peso inferior a 1/5 da ocupagdo urbanistica, reconduzido a apenas parte da freguesia de
Famalicao.

Estas especificidades acabam por revelar-se favoraveis, assegurando uma maior racionalidade e
eficiéncia dos investimentos municipais em infraestruturas.

Face aos dados reunidos, o perimetro urbano previsto no PDM de 1997 em vigor (887,4 ha) partiu de
um espago urbano existente de 431 ha, acrescido de uma area de expansédo de cerca de 375 ha (87%,
face ao existente)™.

B Art.25.2, n.2 23) do PDM: “Unidade operativa de planeamento e gestio (UOPG) — as UOPG correspondem as dreas em que
se prevé a necessidade de elaboragdo de outros planos de ordenamento, de modo a consagrarem efetivamente os objetivos do
Plano Diretor Municipal.”

¥ yvd. art.e® 319, n.2 3,422, n2 4, 43.2, n.2 2, 44.2, n.2 2, 48.2, n.2 3, 50.2, 51.¢, 54.9, 55.¢, 58.2, n.21, 60.2, n.2 2 e 62.2 do
Regulamento do PDM.

“ Sendo este PP, ademais, quer do ponto de vista da dimensdo da érea abrangida, quer da localizagiio, de pouca relevincia no
contexto do planeamento urbanistico do concelho.

% Contrariamente ao padrio de povoamento da sub-regido Oeste, onde o povoamento disperso constitui o dominante (em
2001, 66% da populagéo residia em aglomerados com menos de 2000 habitantes).

2 Dados extraidos de publicagdo da Dire¢do-Geral do Ordenamento do Territério e do Desenvolvimento Urbano — “Planos
Diretores — Georeferenciagdo de dreas urbanas, turisticas e industriais” — 1998.
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Este perimetro urbano de expansdo é claramente excessivo, tanto mais que assentou numa projecdo
demografica da populacio residente de 3,5%, no prazo de 10 anos (de 15459 habitantes, em 1995,
projetaram-se 16 000 habitantes, no prazo de 10 anos), que veio a demonstrar-se incorreta, na medida
em que a populagdo acabou por decrescer cerca de 2%, entre 1995 e 2011 (passou de 15.459 para
15 158 habitantes).

Pese embora excedentdria, como na generalidade dos PDM da primeira geracdo, a delimitacdo do
espaco urbano pode ndo ter assumido na Nazaré, como noutros casos, um sobredimensionamento
gerador de custos exponenciais para o Municipio com a realizagdo, manutengdo e reforgo de
infraestruturas, uma vez que o tipo de povoamento do concelho ndo é disperso, por se concentrar
essencialmente em trés aglomerados - Vila da Nazaré, Valado de Frades e Famalicdo. Sem prejuizo disso,
a delimitacdo do espa¢o urbano devera ser objeto de reponderagdo no ambito da revisdo do PDM,
ajustando-o as necessidades do concelho.

(Anexo 1)
2.2  Taxas urbanisticas e Investimento municipal em infraestruturas
2.2.1 Peso das taxas e impostos na receita municipal

As receitas provenientes de impostos municipais, num total de 12 M€, em geral conexos com o
patriménio imobilidrio {v.g. IMI e IMT) ou com a utilizagdo de infraestruturas municipais (v.g. IUC),
representaram, no triénio em andlise, cerca de 39% da receita corrente municipal e registaram um
aumento de 2%, entre 2011 e 2013, conforme quadro seguinte:

QUADRO 1 — PESO DAS TAXAS URBANISTICAS E DOS IMPOSTOS MUNICIPAIS NA RECEITA MUNICIPAL

Unidade: €
TRIENIO
RECEITAS MUNICIPAIS 2011 2012 2013
2011/2012/2013
TOTAL(1) | 13.114.949,78 12.282.751,92 15.754.864,62 41.152.566,32
CORRENTE (2} 10.243.692,28 10.233.465,70 10.611.432,06 31.088.590,04
TAXAS URBANISTICAS (3) 271.947,73 122.088,82 61.679,28 455.715,89
IMPOSTOS MUNICIPAIS (4) 4.102.474,85 3.813.023,45 4,186.731,75 nmuao,os]
PESO DAS TAXAS URBANISTICAS NA
RECEITATOTAL (3}/{1) 207% 0.99% 0,39% L11%
PESO DAS TAXAS URBANISTICAS NA
1, 0,
RECEITA CORRENTE {3}/(2} 265% 9% 56% Fieg
PESO DOS IMPOSTOS MUNICIPAIS NA
. 31, 26,
RECEITA TOTAL {4}/(1} 31,28% 108% 6:57% RS
PESO DOS IMPQOSTOS MUNICIPAIS NA
K o oo (€ 40,05% 37,26% 39,45% 38,93%

Fonte: mapas de execugdo orcamental e outros dados fornecidos pelos servicos financeiros da autarquia

Por sua vez, a receita das taxas urbanisticas (incluindo taxas administrativas, taxa municipal de
urbanizagdo (TMU) e compensagdes em numerario), no montante de 456 mil euros, teve uma expressdo
muito reduzida na receita corrente do Municipio (cerca de 1,5%) e apresentou uma evolugdo negativa (-
90,8%), ente 2011 e 2013, ao passar de 271,9 mil euros para 61,7 mil euros.
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QUADRO 2 — TAXAS URBANISTICAS COBRADAS NO TRIENIO 2011/2013

Unidada: €

TAXAS URBANISTICAS TRIENIO

| | | 2011/2012/2013
POR EMISSAQ DE LICENCAS 156.644,05 74.539,43 33.840,78 265.024,26 58,16/
T.M.U. 115.303,74 32.609,41 27.838,50 175.751,65| 38,57
comM PENSACGES EM NUMERARIO 0,00 14.929,98 0,00 14.939,98 3,28
ToTAL 271.847,79 = 122 088,82 61.679,28 455.715,89) 100,00

Fonte: Dados fornecidos pelos servigos financeiros da autarquia

De acordo com este Quadro, a maior parte da receita das taxas urbanisticas — 456 mil euros -
corresponde a taxas devidas pela aprovagdo administrativa das operacdes urbanisticas, que
representaram 58% daquela receita, enquanto a taxa municipal de urbanizacio e as compensacdes em
numerdrio pela ndo cedéncia de areas destinadas a espagos verdes e equipamentos de utilizagdo
coletiva contribuiram, respetivamente, com 39% e 3% para a receita das taxas urbanisticas, conforme se
constata no quadro anterior.

Todavia, essa distribuicdo, efetuada a partir dos valores fornecidos pelos servicos financeiros, na
auséncia de informagdo obtida diretamente dos registos contabilisticos da classificagdo econdmica da
receita, ndo é fiavel, jd que, no ambito da andlise das guias de receita, constataram-se iniimeros erros
no registo contabilistico das taxas. A este propdsito, é particularmente questionavel o valor das
compensacdes nos vérios anos, ja que este ndo se coaduna com os montantes arrecadados, apurados na
analise da amostra.

2.2.2 Despesa Municipal em infraestruturas e respetiva cobertura pela receita da TMU

No triénio 2010/2013, o (infraestruturas propriamente ditas,
equipamentos publicos e espagos verdes) correspondeu a 3,13 M€, conforme quadro seguinte,
enquanto as receitas urbanisticas, em que se incluem os impostos municipais, as taxas urbanisticas e
compensacdes urbanisticas em dinheiro, ascenderam a 12,56 M€, pelo que estas receitas mostraram-se
mais que suficientes para o financiamento da urbanizagdo municipal, por serem quatro vezes superiores
ao seu custo.

investimento na urbanizacdo

QUADRO 3 — PESO DO INVESTIMENTO MUNICIPAL EM INFRAESTRUTURAS GERAIS NA DESPESA DO MUNICIPIO

Unidatie: €

PRI S AND | | | 32011/2012 /2013
INFRAESTRUTURAS VIARIAS | 168, 784,40 157.045,26 318.83%.43 672.265,00|
EQUIPAMENTOS PUBLICOS S57.044.47| 967,512 49 BAS A14 38 2.410.371,33)
ESPACOS VERDES 8.027.48 21.2085,08 31573.08 49.908.57 |
TOTAL (INFRAESTRUTURAS-GERAIS) {1) 731.856,33| 1.166.765,80 1.234.322,85| 3.132.9«.~n|
DLSPESA TOTAL DO MUNICIPIO (2) 11.709.258,54 6.365.651,34 14.569.042,09 u.ua.su,sr|
DESPLSA DE CAPITAL DO MUNICIPIO (3) 2.649,33?.52 2.63_9.849,92 2.472.453,06 7.761.687.60|
PESO DO CUSTO DAS INFRAFSTRUTHRAS GERAIS NA
z % ,95% " 9,04%
DLSPESA TOTAL DO MUNICIPIO [1}/(2) Gz 158 sa7% ’
PESO DO CUISTO NAS INFRAFSTRUTUNRAS GFRAIS NA
L a¢ 365
DESTESA DE CAPITAL DO MUNICIPIO (1}/(3) 27,62% 44,20% 5,92% €1k
RICIHITARI ERENTL A THAU (4) 115.303,74 32.609,41 27.838,50| 175.751,65
PLSO DA TMU NO CUSTO DAS INFRACSTRUTURAS
GERALS (4]/(1) 15,75% 2,79% 2,26% 5,61%

Fonte: mapas de execucdo orcamental e outros dados fornecidos pelos servigos financeiros da autarquia
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Refira-se, contudo, que a maior parte dessa receita provém de impostos municipais, que,
contrariamente a taxa pela emissdo das licengas, ndo servem de contrapartida aos beneficios
decorrentes da aprovacdo das operagdes urbanisticas, nem aos custos municipais com a realiza¢do de
infraestruturas urbanisticas, como sucede na TMU.

Ora, constituindo a TMU uma contraprestacdo devida ao Municipio pelos encargos suportados com a
realizagdo, a manuten¢do e o reforco de infraestruturas urbanisticas que servem as operagbes
urbanisticas, aquela receita, nos anos analisados, representou em média, apenas, 5,6% das despesas de
infraestruturas gerais, como se pode verificar no Quadro 3, tendo variado entre 16%, em 2011, e 2,3%,
em 2013.

Assim, atendendo aos principios de equivaléncia juridica e proporcionalidade, bem como da justa
reparticdo dos encargos publicos subjacentes a cobranga desta taxa, verifica-se que os montantes
arrecadados se revelam, no periodo em anélise, manifestamente insuficientes para financiar ou sequer
compensar aqueles custos®.

2.3 Regulamento do PDM e regulamentos municipais
2.3.1 Regulamento do Plano Diretor Municipal

O PDM da Nazaré foi publicado em 16/01/1997, tendo sofrido uma alteragdo sujeita ao regime
simplificado, em 07/05/2002.

Muito embora se tenha dado inicio ao processo de revisio no mandato anterior, este apenas foi
retomado recentemente {em abril de 2016) pelo atual executivo, mantendo-se em vigor a versdo
referida.

Relativamente ao contetdo e disposi¢cbes do PDM, constataram-se falhas e insuficiéncias vérias, a saber:

a) O PDM encontra-se desatualizado, face a realidade e dinamica urbanisticas, demograficas e
econdmicas atuais do concelho;

b) A cartografia que o constitui (plantas de ordenamento e condicionantes) apresenta varios erros
e imprecisdes, quanto aos perimetros urbanos, limites da Reserva Ecolégica Nacional (REN) e da
Reserva Agricola Nacional®®, ndo permitindo, por isso, uma gestdo urbanistica transparente,
pormenorizada e rigorosa. Acresce que, até ao momento, ainda ndo foi aprovada nem publicada
a Carta da REN do concelho;

c) As normas do Regulamento do PDM encontram-se também desatualizadas face a Lei de Bases
da Politica de Ordenamento do Territério e Urbanismo® (LBPOTU), ao atual Regime Juridico dos
Instrumentos de Gest3o Territorial®® (RIIGT), bem como ao regime de classificagdo e qualificacio
do solo?’;

2 Cfr. art.%s 4.2 e 5.2 da Lei n.2 53-E/2006, de 29 de dezembro (RGTAL).
% Apesar de tudo, hoje, mitigadas pela cartografia digital oficial com georreferenciacdo, homologada.

2 | ei ne 48/98, de 11/08, entretanto revogada pela Lei n.2 31/2014, de 30/05 - Lei de Bases Gerais da Politica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo.

26 Decreto-Lei n2 380/99, de 22/09, entretanto revogado pelo DL 80/2015, de 14/05.
2 previsto no Decreto-Regulamentar n.2 11/2009, de 29/05)
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d) Por sua vez, o conteldo de alguns conceitos urbanisticos utilizados {v.g. superficie bruta de
pavimento vs Area de construgdo; indice de construgdo bruto vs indice de ocupagdo; etc.)
também diverge, nomeadamente, dos previstos no Decreto Regulamentar n.2 9/2009, de 29/05,
no RJIGT, no RJUE e demais legislagdo conexa;

e) Uma parte do territério foi, desde ha muito, objeto de regulamentac¢do pelo POOC Alcobacga-
Mafra, cuja aplicagdo direta e imediata veio impor regras diferentes, designadamente na orla
litoral (faixa de 500 m), nas “dreas urbanas em faixa de risco”, nomeadamente, no sopé do
promontorio, na zona ndutica de recreio (futura marina — em Caixins), ou quanto a
implementagdo da UOPG 13 na zona baixa de Sdo Gido, sem que o PDM tivesse sido
conformado com aquelas alteracOes;

f) As normas substantivas do regulamento do PDM que ditam, nomeadamente, os pardmetros de
edificabilidade, utilizam conceitos diferentes e nédo coincidentes com os estabelecidos nas
préprias defini¢des do mesmo (art2 52 do Regulamento)®.

g) Remetendo as normas do regulamento para a aplicagdo de indices de edificabilidade em vérias
UOPG, estas ndo se encontram delimitadas na planta de ordenamento, mas apenas numa outra
planta (planta de delimitagio das UOPG)*, causando dificuldades na gestdo urbanistica
decorrentes da necessidade da sua sobreposi¢do/comparagao.

Todos estes aspetos criam dificuldades acrescidas de aplicagdo das normas do PDM, em prejuizo de uma
gestdo urbanistica adequada, uniforme e transparente.

Para além disso, constatou-se também que a CMN nunca, em todo o tempo de vigéncia do PDM,
aprovou qualquer interpretagdo uniforme das normas do Plano que estabelecem conceitos
indeterminados — vg. o previsto na alinea b}, do n.2 3, do artigo 42.2 {conceito de “cércea dominante no
local”) -, que permitisse densificar os critérios/pressupostos da sua aplicagdo, em prol, mais uma vez, da
igualdade de tratamento e da transparéncia da gestdo urbanistica®.

2.3.2 Regulamento de Urbanizacéo e Edificacdo, de 2004

2.3.2.1 O Municipio aprovou, em 2004, alteracdes ao Regulamento de Urbanizacdo e Edificacdo do
Concelho da Nazaré (RUECN)®. Este Regulamento, além de contemplar uma tabela de taxas
administrativas relativas aos processos urbanisticos (entretanto revogada, a partir de 2010, com a
entrada em vigor do novo Regulamento de taxas), define também um conjunto de institutos que

% por exemplo: cércea dominante {n.2 3 do art.2 42.2) e cércea (n.2 12 do art.? 5.9); indice de implantagdo, incluindo anexos
(n.2 6 do art.2 36.2) e Indice de implantagdo (n.2 19 do art.?2 5.2)); altura méxima da edifica¢do (al. d), n.2 6, art.2 36.2; al. b), n.2
2, art.2 56.2) e cércea {n.2 12 do art.2 5.2); densidade bruta maxima {hab/ha) (n.2 3 do art.2 61.2) e densidade bruta {fogo/ha)
{n.2 16 do art.2 5.2); obras de conservagdo, restauro, adaptagdo, remodelagdo e reconstrugdo (al. a), b) e f}, n.2 3, do art.2 31.9)
e obras de recuperacdo, renovagdo, ampliacdo e alteragdo (n.25s 8,9, 10 e 11 do art.2 5.9).

» Cfr.n.2 2, do art.2 1.2 e art.? 62.2 do RPDM.

* s dnicos esforgos de uniformizagdo interpretativa de que tivemos conhecimento, referem-se a um pedido de parecer a
Comissdo de Coordenagdo Regional de Lisboa e Vale do Tejo, quanto 3 interpretacdo do texto da alinea c), do art.2 52.2, do
Regulamento do PDM e um parecer da mesma Comissdo sobre a interpretagio da alinea c), do n.2 3, do art.2 312 do
Regulamento do PDM.

# Republicado no DR, Apéndice n2 106 — Il série, n2 201, de 26/08/2004.

14/33



Auditoria ao Municipio da Nazaré
| ( ; F - Controlo do Urbanismo
Relatério n.2 2016/1482

decorrem do RIUE, tais como a definicdo de operagdo urbanistica com “impacte semelhante a um

loteamento” ou “obras de escassa relevédncia urbanistica”.

Estabelece, também, com aplicabilidade as operagbes analisadas na auditoria:

v
v

v

Aisencdo e redugio de taxas previstas nesse Regulamento (artigo 9.9);

A férmula de calculo da taxa pela realizac8o, manutencdo e refor¢o de infraestruturas
urbanisticas {TMU) e pressupostos da sua redugdo {artigo 25.2 e 26.2); e

As férmulas de célculo das compensacbes em espécie e em numerario por nao cedéncia de
4reas para espagos verdes e de utilizagdo coletiva e equipamentos de utilizagdo coletiva nos
termos previstos na portaria que define as respetivas areas de dimensionamento, para a qual
remete (artigo 30.2 e 31.9).

2.3.2.2 Relativamente ao conteido do Regulamento, parecem-nos pertinentes as seguintes
observacses:

a)

b)

c)

O Regulamento encontra-se desatualizado face ao regime definido no RJUE e no Decreto
Regulamentar 9/2009, de 29/05, quer quanto ao significado dos conceitos utilizados, quer por
omissdo da definicio de “obra de impacto relevante”, prevista no n? 5 do art? 442 do RIUE, na
redacdo da Lei 60/2007, de 4/09;

Uma das situagBes tipificadas como obras de impacte semelhante a um loteamento, no caso,
“as construcdes e edificagdes que envolvam um redimensionamento dos niveis de servico nas

infraestruturas e ou ambiente” ¥

- estd definida em termos demasiado genéricos e abstratos
sendo suscetivel, por isso, de alguma subjetividade e falta de uniformidade na sua aplicacdo, na
auséncia de referenciais objetivos, com repercussdes, naturalmente, nas taxas urbanisticas
devidas®;

0 coeficiente “Cm”, segundo a redagdo do RUECN, induz a multiplicagdo por 100 do prego por
metro quadrado de &rea de construgdo publicado anualmente por portaria, quando, na
realidade, se pretende aplicar o valor unitario por m2, tal como tem sido pratica dos Servicos,
pelo que estamos perante um erro que a autarquia local deve corrigir, uma vez que se manteve

no Regulamento de Taxas do Municipio de 2010.

2.3.2.3 No que concerne as taxas urbanisticas em geral®*, o Municipio optou por revogar parcialmente o

Regulamento, com a entrada em vigor do Regulamento de Taxas do Municipio da Nazaré, de

27/07/2010, analisado no ponto seguinte, onde foi incluida a regulamentacédo daquelas taxas.

233

Regulamento de Taxas, de 2010

O Regulamento de Taxas do Municipio da Nazaré, de 2010*, que inclui a justificacdo econémico-

financeira das taxas, exigida pelo Regime Geral das Taxas das Autarquias Locais®, foi elaborado por

entidade exterior ao Municipio, no &mbito de protocolo com a Comunidade Intermunicipal do Oeste.

32« ) nomeadamente vias de acesso, trdfego, parqueamento, ruido, etc.”. — cfr. alinea c), do art2 62, do RUECN de 2004.
# Segundo informacio dos servigos, esta alinea nio tem sido aplicada.

3 As compensacBes mantiveram-se regulamentadas no RUECN, de 2004, contrariamente as taxas administrativas pela emissdo
da licenga e a taxa municipal de urbanizagdo.
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A anadlise desse Regulamento suscitou as seguintes observacdes:

a) A formula de célculo da TMUY obedece, em geral, aos parametros exigiveis no RIUE®,
designadamente, o custo do m2 de construcgdo, a localizacdo e o uso das operagdes urbanisticas.
Porém, ndo repercute diretamente o investimento municipal programado na execugao,
manutenco e reforco das infraestruturas urbanisticas®.

uKn40

b) O coeficiente , relativo ao desenvolvimento econémico concelhio, ndo tem vindo a ser

anualmente atualizado, nos termos regulamentares;

¢) Além disso, a fundamentagdo econdmico-financeira das taxas, especialmente, a da TMU, é
praticamente inexistente’’, sendo, para as demais taxas, insuficiente e/ou de contetdo
genérico.

Com efeito, a fundamentagido publicada em anexo ao Regulamento de taxas (em 2010) visou
apenas, validar as férmulas de calculo da TMU, jéa em vigor desde 2004, em que a sua
fundamentagdo econdmico-financeira ainda ndo era exigida, nos termos contemplados.
entretanto, pelo RGTAL.

Ora, o RGTAL sanciona a ndo fundamentagdo® das taxas com a nulidade das respetivas normas
regulamentares, devendo, portanto, a CMN, no procedimento em curso de revisdo do
regulamento de taxas da CMN, acautelar a devida fundamentacdo econdmico-financeira, nos
termos legalmente exigidos.

d) O Regulamento é também omisso quanto a fundamentagdo das isengdes previstas no
artigo 21.2, em incumprimento da alinea d), do n.2 2, do artigo 8.2, do RGTAL;

e} ATabela de Taxas apresenta também erros e imprecisées, por exemplo:

= Os coeficientes de localizagdo, utilizagdo e situagdo (FI, Fll e Flil) sdo indicados
incorretamente com referéncia a “euros”;

= A taxa pelo licenciamento de obras por metro quadrado de area de construcdo foi
fixada no valor de “21,00 euros” (alinea c), do n.2 1, do artigo 9.2 da Tabela), quando o
valor que se pretendia aplicar era de 1 euro, o qual de resto, vem sendo aplicado e
anualmente atualizado®;

% publicado no D.R., 22 série, n2 144, de 27/07/2010. Aprovacdo extemporanea face ao prazo previsto no art.2 17.2 do RGTAL, o
que significou a revogagdo das taxas no periodo que mediou entre 30/04/2010 e 27/07 do mesmo ano.

% Lei 53-E/2006, de 29/12.

% Art.2 25.2 do RUECN.

% N.2 5 do art.2 116.2 do RIUE.

¥ Cfr. al. a),don.2 5, do art.2 116.2 do RIUE e o principio da equivaléncia juridica — art.2 4.2 do RGTAL.

Py - Corresponde a constante de ajustamento da taxa aos niveis de desenvolvimento econémico concelhio, compreendida
entre 0,007 e 0,018, a definir anualmente pelo Municipio, com a aprovagdo do plano plurianual de investimento e orcamento,
vigorando, para o ano de 2010, o valor de 0,012.

! Tendo em conta o exigido legalmente, atento o disposto na alinea a), do n.2 1, do art.2 6.2, do RGTAL, e no n.2 5, do art.2
116.¢, do RJUE.

*2vd. n.2 2, do art2 82, da Lei 53-E/2006, de 29/dez, com as alteracBes sofridas.

* No Regulamento de 2004, este valor era de 0,90 euros por metro quadradc de construgdo. Em 2012, na Tabela de Taxas o
valor de 21 euros valor foi retificado e atualizado para 1,05 euros.
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f) Também a atualizagdo anual da Tabela de Taxas anexa ao Regulamento de Taxas ndo observou
o estatuido legalmente.

Com efeito, as taxas foram objeto de atualizag3o anual, entre 2011 e 2012, sem haver evidéncia
da sua aprovaciio pelos orgdos municipais, designadamente aquando da aprovac¢do dos
orcamentos municipais.

Acresce que as atualizagdes, nesses anos e também em 2013, previstas nos n.%s 1 {atualiza¢do
em funcdo do indice de precos, evolugdo dos custos de mercado e outros fatores) e 2
(atualizag8o extraordindria) do artigo 37.2 do Regulamento de Taxas, teriam sempre de ser
objeto de fundamentagdo econémico-financeira, ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 9.2 do
RGTAL, por ndo se limitarem a atualizagdo em fungdo da inflagdo, o que ndo sucedeu.

As omissdes referidas pdem em causa a validade e eficdcia das atualizagBes das taxas e,
consequentemente, a legalidade da sua liguidacdo e cobranga, nesse periodo.

g) A definigio do momento de liquidagdo das taxas no Regulamento em causa carece de
clarificacdo, na medida em que o disposto no n.2 2 do artigo 7.2, que reporta, genericamente,
aquele momento ao deferimento do pedido de licenciamento, estd em contradicdo com o
estabelecido no n.2 1 do art. 8.9, que o remete para o ato da entrega do pedido.

O Regulamento deverd, pois, ser clarificado, tendo em conta que as taxas devidas pela
apreciagio dos processos urbanisticos deverdo ser liquidadas e cobradas aquando da entrega
dos pedidos, de forma a assegurar o pagamento dos custos que a autarquia local tem com essa
atividade*, enquanto a taxa relativa 3 aprovacdo da operagdo urbanistica (que tem a ver com o
beneficio decorrente dessa aprovagdo) e a TMU deverdo ser liquidadas no momento do
deferimento do pedido de licenciamento (cfr. artigo 117.2, n.2 1, do RJUE) e cobradas com o
pedido de emissdo da licenga, pelo que essa diferenga de regime deve resultar claramente do
Regulamento, 0 que ndo sucede.

2.4 Gestdo Urbanistica
2.4.1 Delegacdes de competéncias e outros despachos com relevincia na drea do urbanismo

No que respeita a delegacdes de competéncias no dmbito do urbanismo, no mandato 2009/2013, a CM,
em reunido de 9/11/2009, delegou no PCM as suas competéncias para o licenciamento de construgdes,
autorizacdo de utilizacdo, conservacdo e demolicdo de edificios™, contrariamente ao verificado no
mandato atual, com inicio em 2013,

* Sab pena da cobranca dos custos estar muito dificultada em relagdo aos processos apreciados pelos Servigos e que culminam
com uma n3o aprovagio ou em que o respetivo alvara nunca chega a ser solicitado.

% Cfr. alinea a), do n.2 5, do art.? 64.2 Lei n? 169/99, de 18/09, com as alteragdes sofridas. Foram ainda delegadas as
competéncias previstas nas restantes alineas do mesmo artigo.

%6 No mandato atual, com inicio em 2013, a CM, em reunido de 12/06/2014, delegou no PCM apenas as competéncias para
ordenar a demolicdo de construgdes que ameacem ruina (alinea w}, do art.2 33.2, da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro),
acrescidas das competéncias no dmbito do RJUE para ordenar a consulta a entidades exteriores, ordenar a audiéncia prévia em
processos urbanisticos e no as competéncias para licenciamento de operagdes urbanisticas.

Quanto a esta matéria, atendendo a que a quase totalidade das operag¢des urbanisticas analisadas foram licenciadas no
mandato anterior, nio foram analisadas situac8es de invalidade dos atos por incompeténcia do 6rgdo decisor.
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Merecem ainda referéncia, neste contexto, o despacho do PCM, de 5/02/2014, onde se determina que
os servicos administrativos relativos as taxas e licengas, passem da dependéncia da Divisdao
Administrativa, como acontecia até entdo, e figuem na dependéncia hierarquica e funcional da DUA, e
um outro despacho, também do PCM, de 10/02/2014, nomeando um gestor de processos.

2.4.2 Tramitacdo e decisdo dos processos

2.4.2.1 Conformidade legal das operacdes urbanisticas

Registaram-se duas situa¢Oes de invalidade dos atos de licenciamento, referentes ao processo
n2 40/2010 (construcdo de um edificio de apartamentos turisticos, em nome de Euro-Mariva —
Investimentos Imobilidrios, S.A.) e ao processo n?2 104/2010 (constru¢do de um equipamento de
talassoterapia, em nome de “Barra Talasso, Lda.”).

QUADRO 4 - LICENGAS DE OPERACOES URBANISTICAS EM VIOLACAO DAS NORMAS DO PDM

Atos administrativos de

Processo Causas da violagao do IGT : - Normas violadas
licenciamento
e « er Deliberagdes camararias de . o o
40/2010 Edificio de Aprovag3o de edificio com 5 Artigo 42,2, n.2 3, al.
) . . 2/07/2010, 30/12/2010 e
apartamentos pisos, em violagdo da cércea d ho d b) do RPDM da
(Anexo 7) turisticos dominante no local - 4 pisos. 18/09/2013 & despac 4? ° Nazaré.
PCM de 4/07/2011"".
Artigo 42.2,n.21,
104/2010 Equipamento Oper:-f(;'ao Ioca!lzada em Res’er.va Despacho do PCM de coruugado como
de Ecoldgica Nacional, sem prévia 25/08/2011 artigo 20.9,n.21e
(Anexo8) | 4alassoterapia autorizagdo da CCDR anexo Ill, do DL
166/2008, de 22/ago

Fonte: Processos urbanisticos disponibilizados pelo Municipio

a) Processo n.2 40/2010

A operacdo urbanistica em causa é violadora das normas urbanisticas definidas no PDM em vigor,
designadamente da cércea dominante no local*®, de que resulta a nulidade do licenciamento®®, cuja
apreciacao é da competéncia do Tribunal Administrativo e Fiscal de Leiria.

Acresce a inexisténcia de ato expresso de deferimento final no processo (despacho ou deliberagio na
forma legalmente exigida)*.

(Anexo 7)
b) Processo n2 104/2010

A invalidade dos atos neste processo®’, na forma de nulidade, reside no facto da operacio se localizar
em area, que, de acordo com a planta de condicionantes do PDM e com a sua natureza, estava inserida

47 Referenciado no alvara, o despacho do PCM de 04/07/2011, mas inexiste, todavia, no processo.
“8 Alinea b), do n.2 3, do art.2 42.2, do RPDM.

* por forca do disposto no art.2 68.2, alinea a) do RIUE.

%% Nos termos prescritos no arte 1332, n2d, alinea f), do CPA.

*! Despacho final de licenciamento do PCM de 25/ago/2011.
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em Reserva Ecoldgica Nacional (REN)* - a implantagdo do edificio ocorre em pleno areal da Praia da
Nazaré, apesar de incluida em dominio do Porto da Nazaré.

Por esse motivo, o licenciamento da operagdo urbanistica encontrava-se sujeito ao regime legal que
regula aquela restri¢io de utilidade publica (REN), carecendo, nos termos da lei, de prévia autorizacdo
por parte da Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo (CCDR-
LVT)®, uma vez que a delimitaciio da REN no concelho da Nazaré nunca foi formalmente realizada, nem
antes, nem depois da entrada em vigor deste diploma.

A omiss3o de consulta a referida CCDR determina, assim, a nulidade do ato licenciador™.

N3o obstante, a operaco urbanistica acabou por ser, posteriormente, em 25/08/2013, objeto de novo
licenciamento de construcio, abrangendo além do edificado original, também alteragdes ao primeiro
projeto, introduzidas em obra, ato que substituiu o anterior, tomando o seu lugar, desta feita,
fundamentado em prévia autorizagio da Comissdo de Coordenagéo Regional de Lisboa e Vale do Tejo*,
cumprindo os requisitos legais para a sua prolagao.

Assim sendo, apesar da invalidade daquele primeiro ato, pela sua gravidade, ndo ser repardvel, nem se
extinguir, entende-se n8o existir utilidade na declaracdo de nulidade, pelo que ndo se justifica a sua
participa¢do ao Tribunal Administrativo e Fiscal competente.

(Anexo 8)

2.4.2.2 Tramitacdo processual

Da analise dos processos de licenciamento incluidos na amostra, constatou-se o cumprimento, em geral,
do regime legal previsto no RIUE, nomeadamente, quanto a adogdo do tipo de procedimento de
controlo municipal, designacdo de um gestor do procedimento (de forma formal, apenas no atual
mandato autarquico), verificacio das devidas fases processuais, tais como a aprecia¢éo liminar, consulta
a entidades externas, anélise técnica dos projetos e decisao pelo 6rgao competente.

Também as demais formalidades, como a consulta de processos, emissdao de certiddes etc., tanto
quanto se pdde apurar, tiveram lugar, de uma forma geral, de forma regular.

N3o obstante, apuraram-se, no dmbito da andlise dos processos de licenciamento, as seguintes
irregularidades:

a) A redacdo dos despachos e deliberagdes camararias é, em geral, pouco clara e objetiva, sendo
por vezes dificil compreender o sentido dos mesmos, nomeadamente, nas situacdes em que as
informacgdes técnicas ndo sdo de sentido favoravel ou impSem condi¢des para o deferimento
(v.g. processo n.2 1/2011).

(Anexo 9)

%2 Ainda que o Municipio ndo tenha promovido a elaboragéo e aprovagdo da Carta da REN.

3 Cfr. n.2 1, do art.2 42.2, conjugado com o n.2 1, do art.2 20.2, e anexo lli, todos do DL 166/2008, de 22/08.

** por forca da aplicagio do n.2 1, da art.2 27.2, do DL 166/2008 e, bem assim, da alinea c), do art.2 68.2, do RJUE.
55 Ao abrigo do disposto no n.2 1, do art?. 422, do DL 166/2008.
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b) Os servigos ndo faziam, por norma, uso dos institutos da suspensio e da caducidade das
licengas, contribuindo, por omissdo, para a manutengdo de operagbes urbanisticas ilegais (n.2 6,

do artigo 20.2 e artigo 71.2, do RJUE) — v.g. processo n.2 16/2008.
(Anexo 4)

c) Na sequéncia da notificagdo, para audiéncia prévia, do projeto de decisdo de declaracdo de
caducidade de licenga, a Camara Municipal ndo declarava expressamente a referida caducidade,
convertendo-a em definitiva, por considerar, indevidamente, que aquela conversdo era
automatica (n.2 5, do artigo 71.2, do RJUE) - v.g. processo n.2 161/2008.

(Anexo 5)

d) No processo n.2 16/2008, apesar de terem sido realizadas obras de urbaniza¢iio, parte das quais
em area a ceder ao dominio publico municipal, ndo foi requerida, nem exigida a necessaria
licenga de obras de urbanizagdo, nem liquidada e paga a compensac¢do em numerdrio, pela ndo
cedéncia ao dominio publico municipal de dreas para equipamentos, como veremos ho ponto
2.4.3.2. (quadro 7).

(Anexo 4)

e) No dmbito do processo de loteamento n.2 10/2005, foram licenciadas as obras de urbanizacdo e
emitido o correspondente alvard, sem que tivesse sido prestada cauc¢iio, como garantia de boa
execugdo das mesmas, em violagdo do RIUE®,

Foram, ainda, ilegalmente admitidas, no ambito deste loteamento, vérias comunicagdes prévias
(CP) respeitantes a obras de edificagdo, entre as quais a CP 1/2011, sem que as obras de

urbanizagdo se encontrassem concluidas, em violagio do RJUE™’

, tendo-se apurado um valor
total de obras por realizar de 73 064,89 euros. Esta situacdo foi regularizada no decurso da
auditoria, tendo sido prestada a cau¢do em falta, correspondente ao valor das obras por
realizar, acrescido de 10% do valor das obras ja executadas.

(Anexo 9)

f) No processo de edificacdo n2 78/2011, foi emitido alvara de construcdo, apesar do alvara do
empreiteiro apresentado (alvara n? 64689) ndo permitir a realizagdo da obra, por ndo possuir
categoria ou conjunto de categorias apropriadas, nem classe que cobrisse o custo da obra.

(Anexo 10)

g) Nas situagBes em que os pardmetros de edificabilidade, como por exemplo, a cércea maxima,
remetem para a dominante no local, ndo foi exigida pelos servicos da CMN, nem os projetos
incluem a fundamentacdo da sua adequabilidade ao PDM, quanto ao respeito daqueles
parametros. Salvo numa das situacbes analisadas, as informagdes técnicas dos processos
também ndo fundamentam, objetivamente, o cumprimento dos mesmos paradmetros — v.g.
processos n.2s 161/2008, 40/2010 e 78/2011.

(Anexos 5, 7 e 10)

5 Violagdo do disposto na al. b), do n.2 1, do art.2 53.2 e no art.2 54.2 do RJUE.
57 Violagdo do disposto no n.2 4, do art.2 57.2, do RIUE.
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h)

2.4.3

2431

b)

c)

No processo de loteamento n.2 3/2006, tendo sido solicitada licenga especial para obras
inacabadas, face & ndo conclusio das obras de urbanizacdo no prazo da licenga, ndo foi emitida,
contudo, decisdo administrativa, no prazo legal, com base num parecer do assessor juridico do
PCM, que, a nosso ver, considera, indevidamente, que a operagdo ja licenciada viola o PDM, por
prever, fora do espago urbanizivel delimitado na Planta de Ordenamento® (em espaco
florestal), parte da area dos lotes.

Com efeito, a referida conclusio do parecer contraria informacdo técnica dos Servigos, bem
como a andlise efetuada no dmbito desta auditoria, pelo que a declaragdo da nulidade do
licenciamento pela Camara Municipal carece de fundamento e é suscetivel de fazer incorrer o
Municipio em responsabilidade perante o titular da licenca.

(Anexo 2)

Liquidacdo e cobranga das taxas e compensacdes urbanisticas

Neste &mbito, constataram-se varias deficiéncias e irregularidades:

Nido era formalizada nota de liquidacdo das taxas, relativa a cada operagdo urbanistica,
aprovada pelo Presidente da Camara Municipal ou em quem este tenha delegado essa
competéncia. Com efeito, deveria constar dos processos uma nota de liquidagdo com o célculo
das taxas devidas, incluindo a compensagdo em dinheiro pelo deficit de cedéncias ao dominio
publico municipal®, contendo, nomeadamente, a identificagdo do sujeito, o ato sujeito ao
pagamento das taxas e a referéncia aos preceitos do Regulamento e da Tabela de Taxas.

Ressaltam dos processos vérios erros e omissdes na liquidagdo das taxas administrativas, bem
como na emissdo dos alvards, cometidos pela Divisdo Administrativa {DA), a qual competia, nos
anteriores mandatos, a execucdo essas tarefas, por falta de competéncias para o efeito e de
articulacdo com a Divisdo de Urbanismo e Ambiente (DUA), sempre que a complexidade técnica
dos processos urbanisticos o exigia.

No presente, estas deficiéncias foram superadas com a reorganizacdo dos servigos, que
concentrou na DUA a competéncia de liquidacdo das taxas urbanisticas e a emissdo dos alvaras.

O célculo das taxas pela emissdo da licenga ou admissdo da comunicag&o prévia era reportado,
em regra, a data de emissdo do alvard ou do comprovativo de ndo rejeigdo da comunicacdo
prévia, em vez de o ser a data da aprovacdo da operagdo urbanistica®, de que resultou, por
exemplo, a aplicacdo de taxas superiores as devidas, por forca da sua atualizagdo anual — v.g.
processo 16/2008.

(Anexo 4)

*8 0 referido parecer ndio se coaduna, porém, com a apreciagdo técnica dos Servigos sobre a localizagdo da operagdo a luz da
planta de ordenamento do PDM, que consideramos ajustada, na sequéncia da andlise efetuada.

% Nos termos do n.2 4, do art.2 44.2, do RIUE e dos art.%s 29.2 e 30.2 do RUECN.
% fr. n.2 2, do art2 7.2, do Regulamento de taxas e n.2 1, do art.2 117.2, do RJUE.

21/33



Auditoria ao Municipio da Nazaré
- Controlo do Urbanismo

INSFICRO GLRAL DE FINABNCAS

Relatorio n.2 2016/1482

d) Nas medi¢Oes da drea de construgdo, em projeto, para efeitos do célculo das taxas, deparamos
com erros, alguns dos quais grosseiros, nuns casos, para menos, €, noutros, para mais, em varios
processos;

e) Outros erros nas liquidacdes deveram-se a simples falhas e omissdes de cobranga de valores
parcelares das taxas;

f) Ndo estava instituido o procedimento de o célculo das taxas ser conferido/validado por outro
trabalhador, dirigente ou responsavel;

g) Ocorreram miltiplos erros no registo contabilistico das taxas, para além de as diferentes taxas
incluidas na mesma guia de receita ndo serem identificadas, expressamente ou com indicagéo
de cédigo diferenciador®.

2.4.3.2 Das varias irregularidades e deficiéncias atrds apontadas, na liquidacdo e cobranc¢a de taxas
urbanisticas, resultaram erros de célculo das taxas administrativas pela emissdo de licencas,
das taxas de urbanizagdo e das compensagBes em numerdrio, evidenciados nos quadros 5 a 7,
que apresentamos de seguida:

QUADRO 5 — ERROS E OMISSOES NO CALCULO DAS TAXAS ADMINISTRATIVAS®

Unidade: €
I Montante ‘ Montante ‘ NMontante em Montante a ‘
Processo i Anexo
devido cobrado falta (a cobrar} restituir
PL 03/2006 541,84 281,72 260,12 2
214/2007 2.439,14 2.945,40 506,27 3
_ 16/2008 7.891,07 = 6.942,44 948,63 4
161/2008 5.126,33 4.613,57 512,76 5
88/2009 12.882,64 15.347,25 2.464,61 6
40/2010 16.169,08 15.765,22 403,86 7
104/2010 4.234,23 4.399,35 165,12 8
CP 1/2011 2.740,07 2.709,77 30,30 B )
78/2011 10.855,34 9.972,70 882,64 10
TOTAL 62.879,74| 62.977,42 3.038,31 3.135,00

Fonte: Processos de licenciamento e documentos financeiros
QUADRO 6 — ERROS E OMISSOES NO CALCULO DA TMU®®

Unidade: €

P L el e Montante Montante em Montante a
cobrado falta (= cobrar) restituir
PL 03/2006 10.1886,16 10.542,15 355,99 2
214/2007 8.916,49 9. 758,60 840,11 3
16/2008 21.946,16 26.437,42 4.491,26 a
161/2008 9.536,74 $.536,74 s
88/2009 37.355,65 39.565,52 2.209,87 6
40/2010 64.975,62 64.975,62 — 7
104/2010 13.930,62 15.177,44 - 1.246,82 8
78/2011 2.118,90 2.118,20 — 10
TOTAL 168.966,33 178.110,39 0,00 9.344,06

Fonte: Processos de licenciamento e documentos financeiros

61 . P . . £ . . . —
As taxas relativas a cada processo urbanistico eram classificadas em rubrica genérica da receita e sem discriminar cada uma
das taxas cobradas e o respetivo montante {v.g.” Taxas administrativas”; “Taxa pela realizagdo, manuten¢io e refor¢o de

infraestruturas urbanisticas”, “Compensag¢des em numerério”, etc.).

Estes factos acabaram por dificultar o levantamento efetuado pela autarquia, a solicitagdo da IGF, sobre o montante da receita
relativa as diferentes e compensagdes taxas urbanisticas, e prejudicar a fiabilidade desse apuramento.

62 I N . . d
Sem prejuizo da eventual invalidade dos atos de licenciamento.
® Sem prejuizo da eventual invalidade dos atos de licenciamento.
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QUADRO 7 — ERROS E OMISSOES NA COBRANCA DE COMPENSACOES®

Unidade: €
Montante Montante Montante em Montante a
Processo ; s )
devido cobrado falta {a cobrar} restituir

PL 03/2006 14.330,33 14.818,40 438,07

16/2008 41.386,46 0,00 41.386,46

88/2009 101.723,71 105.283,56 3.559,85

TOTAL }5?.440,50 !}20.”101,”96 4138@,46 4.047,92

Fonte: Processos de licenciamento e documentos financeiros

Da analise do Quadro 5 resulta que ocorreram erros de célculo das taxas administrativas®® em todos os
processos analisados (9), que ascenderam a 3 038 euros e 3 136 euros, respetivamente, em prejuizo e
beneficio do Municipio.

Os erros mencionados deveram-se a omissdo na cobranga das taxas devidas, a erros de medi¢éo de
areas de construgdo e a liquidacdo de taxas reportadas aoc momento indevido.

Por sua vez, o Quadro 6 revela, em relagdo 3 TMU®, a existéncia de erros de liquidagdo em 5 dos 9
processos analisados, em todos os casos, em beneficio do Municipio, ho montante total de 9 144 euros.

Estes erros foram originados, em grande medida, pela liguidagdo da taxa no momento da emissdo do
alvara e ndo, como deveria, no momento do deferimento final dos processos, conforme estipula o
regulamento de taxas e o RJUE.

Quanto as compensacdes em numerdrio, 0 Quadro 7 evidencia que, em 3 dos 4 processos onde era
devido o pagamento por deficit de cedéncias, se registaram erros de 41386 euros e 4048 euros,
respetivamente, em prejuizo e beneficio do Municipio.

Com especial relevéncia, constatou-se a omissdo da cobranga da compensagao, devidamente calculada
no processo 16/2008, no montante de 41 386,46 euros.

No decurso da auditoria, os servicos promoveram a regularizagdo desta Gltima situagdo, disso
apresentando o correspondente comprovativo, devendo regularizar as restantes situagdes, sem prejuizo
do prazo de caducidade das liquidag@es adicionais e das anulag¢des oficiosas.

2.5 Fiscalizagdo municipal e processos de contraordenagdo

Da andlise dos 13 processos de contraordenagdes urbanisticas incluidos na amostra®, num universo de
135, instaurados no periodo abrangido pela auditoria (2011/2013), ressaltaram as seguintes conclusdes:

a) As participagdes/autos de noticia e informagBes prestadas pelos servicos revelaram um
enquadramento correto da atuagio dos fiscais municipais, regido por critérios de
imparcialidade, oportunidade, legalidade e interesse publico.

® Sem prejuizo da eventual invalidade dos atos de licenciamento.

% pela emisso das licencas, admissdo de comunicag8es prévias e autorizagdes.

% Taxas pela realizagdo, manutengdo e refor¢o de infraestruturas urbanisticas.

7 N.2g 4/2011, 6/2011, 10/2011, 11/2011, 28/2011, 12/2012, 13/2012, 14/2012, 15/2012, 16/2012, 17/2012, 8/2013 e 9/2013.
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2.6

b)

c)

Porém, em face da andlise comparativa dos processos de contraordenagdo urbanistica
instaurados com os autos de noticia/participacbes dos servicos de fiscalizagcdo municipal,
constatdmos que 22 autos de noticia (cerca de 14% do total das participacbes) ndo deram
entrada no Gabinete Juridico e, consequentemente, ndo foram objeto de instauragdo de
procedimento contraordenacional.

No decurso da auditoria, a referida omiss&o foi regularizada com a instauragdo dos processos de
contraordenag¢do com base nos referidos autos de noticia.

Ndo se registaram situa¢gdes de prescricdo dos prazos, embora se tenha constatado que os
processos 8/2013 e 9/2013 ndo sofreram qualquer desenvolvimento durante um largo periodo.

a

No que respeita a instrugdo dos processos de contraordenacgdo, verificou-se, em geral, o

|68

cumprimento das disposi¢bes legais previstas no regime juridico aplicavel™, sem prejuizo das

seguintes observagdes:

i.  Ndo era exarado despacho nos processos a determinar expressamente a instauragdo de
procedimento contraordenacional, sendo os autos de noticia, por regra, apenas “afetos”

por despacho a um instrutor;

ii. Nao era equacionada no ambito das decisdes administrativas e da determinacdo da
medida da coima, a situacio econémica do infrator®, ndo existindo qualquer prova da

mesma NOos Processos,;

iii.  As decisbes administrativas foram, em alguns casos, insuficientemente fundamentadas

ou baseadas em normas/artigos errados —v.g. processo 4/2011;

iv.  No dmbito do processo n? 6/2011, apesar de se encontrar evidenciado que o autor da
contraordenagdo era o proprietario da obra’, os autos prosseguiram, tendo a decisdo
condenatdria imputado, indevidamente, tal infragdo ao empreiteiro/construtor, quando
deveriam ter sido arquivados, elaborando-se novo auto de noticia relativamente ao

verdadeiro infrator.

Medidas de tutela da legalidade urbanistica

2.6.1. Com base nos dados fornecidos pelos servigos municipais, foram instaurados 135 processos para
aplicacdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica na CMN, no triénio 2011/2013, na sequéncia
das participacOes apresentadas para o efeito.

% DL n.2 422/82, de 27/out, com as alteracBes sofridas, RIUE e demais diplomas de natureza urbanistica.
 vd. art.? 18.2 do DL 433/82, de 27/out, com as alteracdes sofridas.
" Conforme resulta da Portaria n.2 216-C/2008.

24/33



Auditoria ao Municipio da Nazaré
F - Controlo do Urbanismo
Relatério n.2 2016/1482

QUADRO 8 — MEDIDAS DE TUTELA DE LEGALIDADE

0 0 § R O
Participagoes de ilicitos 62 36 37 135
Embargo 23 10 3 36
Obras concluidas 28 17 20 65
Posse administrativa 1 0 0 i

Fonte: dados fornecidos pela autarquia

Em 65 situagdes, correspondentes a 48% do total, as obras encontravam-se ja concluidas no momento
da fiscalizacdo, sendo absolutamente ineficaz qualquer medida de tutela preventiva, como é o caso do
embargo.

Em 36 processos, correspondentes a 27%, foi efetuado o embargo efetivo das obras. Porém, somente
num caso foi determinada e efetivada a posse administrativa do local, com vista 8 demoligdo ou
reposi¢do do terreno no estado original.

Durante o mesmo periodo, ndo foi realizada, quer a titulo voluntario, quer coercivo, qualquer
demoli¢do, com vista & reposi¢io da legalidade/situacdo anterior, nomeadamente, constituindo esta
conduta omissiva, em nosso entender, uma clara violagdo dos deveres legais por parte do Presidente da
Camara Municipal, que é legalmente competente para promover os procedimentos e decidir a adogdo
de medidas de tutela, apesar de um grande numero de infratores, quando notificados para
apresentarem projeto com vista a legalizacdo do edificado, ndo responder ou ndo apresentar projeto,
subsistindo incélumes a maioria das situagdes de ilegalidade urbanistica, as quais tendem a assumir-se
como situacdes de facto, fomentando a sensagdo de impunidade.

Em relagdo as 135 situacdes ilegais, foram objeto de pedido de licenciamento/legalizacdo apenas 13.

2.6.2. Da andlise dos 16 processos de ilicito urbanistico selecionados para analise™, salientamos o
seguinte, sem prejuizo da situagdo especifica relacionada com as construgdes ilegais no Centro Histérico
da Nazaré, que é abordada no ponto 2.6.3.:

a) Os processos estavam instruidos apenas, na sua maioria, com o auto de noticia/participagio, o
despacho e auto de embargo, quando existentes, e o oficio remetido ao infrator, conferindo um
prazo para apresentacdo de projeto com vista a legalizacdo das obras, ndo tendo este qualquer
sequéncia. Alguns incluiam, porém, evidéncia do pedido de legalizacdo, através da jungdo da
respetiva admissdo de comunicac3o prévia. Era o caso dos autos de participagdo n.2s 106/2011
(processo de obras n2 251/07) e 105/2011 (processo de obras n2 1/2010), bem com dos autos
relativos aos processos de contraordenagdo n.2s 42/2008 e 42/2008.

b) A tramitacdo dos processos revelou também, em geral, uma falta de articulagdo entre o
instrutor responsavel e a DUA, onde correm os processos de licenciamento/legalizagdo,

™ processos n.2 098/11, 099/11, 100/11, 101/11, 102/11, 105/11, 106/11, 003/12, 009/12, 031/12, 035/12, 011/13, 012/13,
035/13, 042/13 e 043/13.
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existindo apenas, por vezes, notas escritas que ddo conta da entrada ou da andlise de projeto de
legalizagdo.

¢) Grande parte dos processos (vg. participa¢gdes 11/2013, 12/2013, 43/2013, 44/2013, 48/2013,
50/2013) esteve sem quaisquer diligéncias por largos periodos (em alguns casos, superiores a
um ano).

2.6.3. No contexto das situagdes de ilicito urbanistico, importa assinalar a notéria inércia da autarquia
local na adogdo das competentes medidas de tutela da legalidade, numa zona sensivel, como é o Centro
Histdrico da vila da Nazaré, ocupado por um casario de dois e trés pisos (cércea dominante), intercalado
por ruelas estreitas e perpendiculares que desembocam na marginal.

Foi presente a equipa de auditoria um levantamento realizado pela fiscalizagdo municipal, no decurso da
auditoria, das construgbes e, essencialmente, das obras de ampliagdo/aumento do n® de pisos
{constituigdo de um 42 piso de forma clandestina) levadas a cabo no centro da vila da Nazaré.

De acordo com esse levantamento, foi detetado um total de 35 situagdes ilegais, posteriores a entrada
em vigor do PDM, constituindo, portanto, violagdes do Plano e ilicitos urbanisticos ndo legalizaveis.

Daguelas situagdes, 6 ainda nao tinham sido objeto de qualquer participagdo anterior pelos fiscais
municipais.

Foram objeto de embargo 27 desses casos, dos quais 9 sem qualquer efeito util, porque as obras ja se
encontravam totalmente concluidas.

Em apenas duas situagdes foram promovidas algumas agtes/diligéncias/notificages, tendo em vista a
demoligdo, que ndo foi concretizada em qualquer dos casos.

Este comportamento omissivo por parte dos eleitos locais responsaveis, ao longo de toda a vigéncia do
PDM, é atentatdrio dos deveres legais inerentes as suas competéncias, podendo mesmo configurar a
pratica de ilicitos criminais e/ou tutelares’?, ndo tendo a autarquia local, quer no decurso da auditoria,
quer no contraditério”, fundamentado a omiss&o verificada, nem informado sobre quaisquer medidas
previstas/executadas para a reposicdo da legalidade urbanistica, apesar da solicitacdo expressa nesse
sentido no projeto de relatério.

2.7 Sistema de Controlo Interno e Plano de Gestdo de Riscos de Corrupcao e Infragées Conexas
2.7.1 Norma de Controlo Interno

A Norma de Controlo Interno da CMN abrange apenas, de forma marginal, a area do urbanismo. Com
efeito ndo contempla quaisquer disposi¢es especificas nessa area, exceto os seguintes aspetos:

v A definicdo de regras para o arquivo, na secretaria da DA, da documentacdo relativa aos
processos urbanisticos, nomeadamente, as atas de reunido, despachos do PCM ou vereadores
com competéncias delegadas, guias de receita, alvaras de loteamento, entre outros, que sdo
considerados documentos oficiais;

72 Cfr. alineas c) e i) do art.2 9.2, por remissdo da alinea d), do n? 1, do art.2 8.2, todos da Lei n.2 27/96, de 1 de agosto, e o art.?
12.2, da Lei n.2 34/87, de 16/jul, com as alteragdes sofridas.

% Que ndo foi exercido, apesar de ter sido notificada para o efeito.

26/33



Auditoria ao Municipio da Nazaré
I F - Controlo do Urbanismo
G Relatério n.2 2016/1482

4

A mengdo de que a sec¢do de taxas e licengas constitui servigo emissor de guias de receita, a
quem compete elaborar um resumo didrio, tendo por base as guias emitidas.

As situacbes descritas neste relatério, que identificamos de seguida, séo reveladoras das fragilidades do

sistema de controlo nesta &rea, que justificam a previsdo expressa na NCI dos adequados

procedimentos e a sua implementagdo pela autarquia local, tendo em vista a sua prevencdo e corregdo

no futuro:

v

A CMN nunca, em todo o tempo de vigéncia do PDM, aprovou qualquer interpretagdo uniforme
das normas do Plano que estabelecem conceitos indeterminados — ponto 2.3.1;

O coeficiente “K” da férmula de cdlculo da TMU n8o tem vindo a ser anualmente atualizado, nos
termos regulamentares — ponto 2.3.3, al. b);

A Tabela de Taxas do Regulamento apresenta erros e imprecisdes diversos — ponto 2.3.3, al. e);
A redagdo dos despachos e deliberages camararias €, em geral, pouco clara e objetiva — ponto
2.4.2.2, al. a);

Realizacdo de obras de urbanizagdo, sem ser requerida, nem exigida a necessdria licenca de
obras de urbaniza¢do, nem liquidada e paga a compensagdo em numerdrio — ponto 2.4.2.2, al.
e);

Licenciamento de obras de urbanizacfio e emissdo do correspondente alvara, sem que tivesse
sido prestada caugédo — ponto 2.4.2.2, al. f);

As informacdes técnicas dos processos ndo fundamentam, objetivamente, o cumprimento dos
pardmetros de edificabilidade — ponto 2.4.2.2, al. h);

Falta de aprovagdo formal pelos 6rgdo municipais da atualizagdo das taxas e de elaboragdo da
necessaria fundamentagdo econdmico-financeira — ponto 2.3.3.f);

N3o era formalizada nota de liquidacio das taxas e compensagdes devidas por cada operagdo
urbanistica — ponto 2.4.3.1, al. a);

O calculo das taxas pela emissdo da licenga era reportado, em regra, a data de emissdo do
alvara, em vez de o ser & data da aprovacdo da operagdo urbanistica — ponto 2.4.3.1, al. ¢).
Existéncia de erros nas medictes da drea de construgfio, em projeto, para efeitos do célculo das
taxas - ponto 2.4.3.1, al. d);

Existéncia de erros e omissdes na liquida¢o das taxas administrativas e emissdo dos alvaras,
cometidos pela Divisdo Administrativa (DA) — ponto 2.4.3.1, al. b) e e)

Falta de confericdo/validagdo do calculo das taxas por outro trabalhador, dirigente ou
responsavel - ponto 2.4.3.1, al. f);

Erros no registo contabilistico das taxas cobradas e insuficiéncias nas guias de receita - ponto
2431,al.g)e

Deficiéncias diversas na instrucio dos processos de contraordenages urbanisticas — ponto 2.5,
al. c).
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2.7.2 Plano de Prevenc¢ao e Gestdo de Riscos de Corrugéo

O PGRCIC identifica, com razodvel abrangéncia, riscos relativamente a atividade da Divisdo
Administrativa (DA - Unidade organica com competé&ncias em matéria de licencas e alvaras e taxas)™.

No ambito da atividade da Divisdo de Urbanismo e Ambiente (DUA), sdo também corretamente
identificados varios riscos e respetivas medidas preventivas’.

A CMN elaborou e aprovou o PGRCIC, que foi enviado ao Conselho de Prevengao da Corrupgao no prazo
previsto na Recomendacdo n.2 1/2009’, ndo tendo, no entanto, efetuado a sua remessa a todas as
entidades previstas na referida recomendagao, designadamente a IGF.

O PGRIC néo foi objeto de monitorizagdo, nem de qualquer revisdo, ndo tendo sido elaborado qualquer
relatdrio relativo a sua implementacao.

™ Tais como: “inexisténcia dos registos informdticos dos pareceres relativos oo licenciamento/autorizagcdo/comunicagéo prévia
de obras particulares, permitindo deficiente informagGo aos municipes; eventual existéncia de situagdes de favoritismo
injustificado por um determinado beneficiério; auséncia de informagdo procedimental sistematizada de forma clara e
disponivel; eventual falta de imparciolidade potenciada pela intervengiio sistemdtica de determinado trabalhador em processos
do mesma natureza, processos instruidos pelos mesmos requerentes com algum tipo de proximidade, o que poderd propiciar 0
favorecimento ou desfavorecimento;”

> Entre os riscos identificados encontram-se: “o tratamento privilegiado de processos relativos a operagdes urbanisticas de
determinadas entidades; o tempo de apreciacdo e de decisdo sobre operagdes urbanisticas; a acumulagéo de fungbes dentro do
Municipio que possam comprometer a isenciio na abordagem dos processos; a auséncia de regras claras relativamente &
instrugdio dos pedidos relativos o operagbes urbanisticas; o deficiente conhecimento publico dos instrumentos de gestdo
territorial aplicdveis no Municipio; a ndo fiscalizago de alguns agentes privados durante a execugéo de operagbes urbanisticas
sujeitas a controlo municipal; a possibilidade de regras pouco claras no planeamento das dreas com possibilidade de
construgGo, bem como dos indices e pardmetros urbanisticos aplicdveis; o tratamento diferenciado para situagdes andlogas,
ainda que com evidente justificagdo urbanistica;”.

76 publicada no Diério da Republica, 22 Série, em 22 de julho.
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Em face dos resultados atras expostos, apresentamos as seguintes conclusdes e recomendagdes:

g Ponto do L
3.1 Conclusdes L 3.2 Recomendagobes
Relatorio
O PDM da Nazaré, de 1997, sofreu,
apenas, uma alteragcdo de ambito
simplificado, encontrando-se L.
. . . Que a CMN promova a atualizagdo do
desatualizado, face a realidade e ao . .
. PDM, no dmbito da revisdo retomada em
quadro legal atualmente em vigor. As | 2.1.le L
Cl R1 | 2016, e, nesse contexto, elimine os erros
plantas de ordenamento e de 231 . .
. . e imprecisbes das suas plantas de
condicionantes contém erros e o
. . . ordenamento e de condicionantes.
imprecisdes, geradoras de dificuldades
na interpretacdo e de transparéncia e
uniformidade na sua aplicagdo.
L L Que a CMN promova a elaboragdo e
Os érgdos municipais ndo aprovaram a .
c2 2.42.1b) | R2 | aprovacdo formal da carta da REN, no
Carta da REN do concelho. . .
dmbito da revisdo do PDM, em curso.
Os o6rgdos do Municipio da Nazaré Que a CMN diligencie, no ambito da
apenas aprovaram um PMOT de nivel execu¢do do PDM, a elaboracio de PU e
inferior  (no  caso, um  PP), PP e a sua execucdio através de unidades
contrariamente ao previsto no PDM, de execucdo, no sentido de garantir a |
€3 | pelo que a gestdo urbanistica tem sido 211 R3 | protecdo e consolidagio dos
efetuada com base diretamente neste aglomerados existentes, controlar a
instrumento de planeamento expansdo urbana e assegurar a adequada
urbanistico, que ndo é o adequado para perequacio de beneficios e encargos
esse efeito. decorrentes dos Planos Municipais.
O perimetro do espaco urbano previsto
P pac P Que, no ambito da revisio do PDM, a
no PDM foi claramente . . .
. . . CMN ajuste o solo urbano as reais
sobredimensionado, contrariando o . )
o . i necessidades de desenvolvimento do
principio de contencdo das areas de . .
ca . , 212 R4 | Municipio, tendo em conta a evolugdo da
expansdo, subjacente a uma correta . L
N ) L . populagdo, a rentabilizagdo  das
gestdo dos recursos disponiveis e a . :
L . infraestruturas e equipamentos
rentabilizacdo das infraestruturas e . . )
. existentes e os recursos financeiros.
equipamentos.
O  Regulamento Municipal de Que a CMN simplifigue as normas,
Urbanizacdo e Edificagdo encontra-se atualize os conceitos e institutos legais e
cs desatualizado, face a |legislagdo | 2.3.2e RS corrija as deficiéncias e irregularidades
urbanistica em vigor, sendo omisso 233 dos regulamentos municipais em matéria
quanto a defini¢do de “obra de impacto de urbanizagdo e edificacdo e taxas
relevante”, além de sofrer de alguns urbanisticas, promovendo a necessaria
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3.1 Conclusdes
erros e imprecisdes.

O Regulamento de Taxas padece
também de erros e imprecisGes, para
além de estar em desconformidade
RGTAL, por falta de

fundamentagdo adequada da TMU e

com (s}

das isengbes.

Ponto do
Relatério
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3.2 Recomendagdes

fundamentacdo econdémico-financeira da
TMU, das isengdes e das atualizagbes de
taxas.

A atualizagdo anual das taxas, nos
termos do Regulamento de Taxas, nao
foi objeto de aprovagdo formal pelos

Que a  atualizagdo  anual ou
extraordinaria das taxas seja aprovada

formalmente pelos érgdos municipais e

C6 | drgdos municipais, nem de | 2.3.31) R6 | gque essa atualizacdo seja objeto de
fundamentagdo econdmico-financeira, fundamentagdo  econdémico-financeira,
nos termos exigidos no RGTAL, por ndo salvo se for efetuada em funcdo apenas
se basear apenas na taxa de inflagdo. da taxa de inflagéo.

A receita das taxas urbanisticas, no
triénio 2011/2013, no montante de 456
mil euros, teve uma expressdo muito Que a CMN e a AMN ponderem o
reduzida {1,5%) na receita corrente do aumento gradual das taxas urbanisticas,

7 municipio, tendo, em particular, a 22.1e R mormente da TMU, de modo a reforgar o
receita da TMU (176 mil euros), que 222 seu contributo para os custos com a
serve de contrapartida ao investimento realizagdo das infraestruturas que
municipal em infraestruturas gerais, servem as operagdes urbanisticas.
representado, apenas, 5,6% desse
investimento municipal (3,1 M€).

Numa amostra de 9 processos
urbanisticos, registaram-se 2 casos de
nulidade dos licenciamentos, num caso,
por violagdo da cércea dominante no
local definida no PDM e por ndo haver
ato final de licenciamento na forma Que a CMN declare a nulidade do
legal, e, no outro, por violagdo do . .
licenciamento a que se refere o processo
regime legal da REN. n.2 40/2010, sem prejuizo da
c8 2421 RS

Esta ultima operagdo urbanistica foi,
entretanto, corrigida e objeto de

aprovagao de novo licenciamento, em

conformidade com o  disposto
legalmente.
Quanto ao processo 40/2010, a

situacdo vai ser objeto de participacdo
ao Ministério Publico junto do TAF de

participacdo dessa nulidade ao Tribunal
Administrativo e Fiscal de
(Informacdo n.2 2016/1488).

Leiria
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3.1 Conclusoes

Leiria, com vista a eventual declaragdo
da nulidade do licenciamento
(Informag&o n.2 2016/1488).

Ponto do
Relatério
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3.2 Recomendagdes

Nos processos urbanisticos analisados

ocorreram erros € omissdes na
liguidagdo e cobranca de taxas e
compensagoes urbanisticas, no

montante total de 44 424 euros e de

Que a CMN promova a cobranga
adicional de 3038 euros de taxas e
compensacdes ainda ndo cobradas, bem

16328 euros, respetivamente em
c9 prejuizo e beneficio do Municipio. 2.43.2 R9 | como a restituicio de 16 328 euros,
indevidamente cobrados, sem prejuizo
No decurso da auditoria, os servicos do prazo de caducidade das liquidagdes
promoveram a liquidagdo e cobranca adicionais e das anulagBes oficiosas.
do montante de 41386 euros de
compensac¢do em falta, relativa a uma
operacdo urbanistica.
Havia 22 autos de noticia que ndo
tinham sido objeto de instauragio de Que a CMN passe a assegurar a
C10 | procedimento  contraordenacional, | 75 gio | Nstauragdo de precedimento
tendo esta omissdo sido regularizada contraordenacional relativamente a
no decurso da auditoria. todos os autos de noticia.
N3o foram adotadas, sistematicamente,
as medidas de tutela legalmente Que a autarquia local promova as
C11 | previstas, tendo em vista a reposicao 26 R11 medidas legals adequadas a reposicio da
da legalidade urbanistica, legalidade urbanistica, particularmente
particularmente no Centro Histdrico. no Centro Histdrico.
A CMN deverd promover a revisdao do
RCl, tendo em vista assegurar
As normas de controlo interno designadamente, a aplicagio uniforme
constantes do  Regulamento  de das normas e conceitos urbanisticos que
Controlo Interno (RCI) do Municipio sdo suscitem ddvidas na sua aplicagdo, a
C12 | insuficientes nas matérias analisadas, | 271 R12 | correta liquidagdo e cobranca das taxas
desighadamente, no licenciamento urbanisticas, bem como a
urbanistico e na liquidagdo e cobranga conferéncia/validacdo das liquidagdes
das respetivas taxas. por outro trabalhador ou dirigente, para
além de outros procedimentos em
funcdo das fragilidades apontadas.
A CMN nio efetuou a remessa do Que a CMN assegure o envio do PGRCIC
PGRCIC 3 IGF e este Plano nio foi e suas revisbes, designadamente, a IGF,
c13 2.7.2 R13 | bem como a monitorizagdo e a

objeto de monitorizagdo da sua

aplicagdo.

elaboracdo de relatérios anuais sobre a
sua aplicagdo.
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4 PROPOSTAS

Face ao que ficou relatado e ao teor das conclusdes e recomendagdes antecedentes, formulam-se as seguinte

propostas, apés homologagdo deste relatério por S. E. o Secretdrio de Estado do Orgamento:
4.1 O envio do presente Relatério e Anexos a S. E. o Secretério de Estado das Autarquias Locais;

4.2 A remessa deste Relatério e Anexos ao Senhor Presidente da Camara Municipal da Nazaré, com
mencdo expressa de dar conhecimento dos mesmos aos restantes membros da Camara Municipal e de
remeter cépia a Assembleia Municipal, nos termos da al. 0}, do n.2 2, do artigo 35.2, do Anexo | da Lei
n.2 75/2013, de 12 de setembro; e

4.3 Que a Camara Municipal, no prazo de 60 dias, a contar da data da rececdo deste relatério, nos
termos previstos no artigo 22.2 do Regulamento do Procedimento de Inspegdo da IGF, aprovado pelo
Despacho n.2 6387/2010, do Senhor Ministro de Estado e das Finangas, de 05 de abril de 2010,
publicado no DR, 2.2 série, de 12 de abril, informe a IGF sobre o estado de implementacdo das

recomendacgGes efetuadas, juntando a respetiva evidéncia documental.

O presente trabalho foi realizado pela equipa constituida pelo Inspetor Paulo José Gongalves Lage, sob a
coordenacdo do, entdo, Chefe de Equipa, Rui Vaz Macedo Ribeiro, e a diregdo operacional do Chefe de
Equipa em Diregdo de Projeto, Belmiro Augusto Morais.

A consideragdo superior,

Assinado de forma digital por PAULO O Inspetor RUI VAZ DAS NEVES MACEDO
JOSE TEIXEIRA GONGALVES LAGE P RIBEIRO -
Dados: 2016.12.13 15:48:01 Z 2016.12.13 16:09:56 Z
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PLANEAMENTO TERRITORIAL E EXPANSAO URBANA
1. IGT aplicaveis

As Instrumentos de Gest3o Territorial (IGT) aplicaveis de forma direta e vinculativa aos particulares no
ambito do licenciamento de operagdes urbanisticas no concelho da Nazaré, sdo além dos Planos
Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT) que se referirdio em seguida, o Plano de
Ordenamento da Orla Costeira (POOC) Alcobaca-Mafra.?

Os PMOT vigentes no concelho da Nazaré sdo os seguintes:
¥ Plano Diretor Municipal (PDM) da Nazaré®, de 1997;
v Plano de Pormenor (PP) da Zona do Quartel dos Bombeiros Voluntdrios®, de 1992;
v Plano de Pormenor (PP) da Zona Industrial de Valado dos Frades®,de 2006.

Apesar de prevista no préprio PDM a elaboragdo e aprovagdo de ulteriores PMOT, nomeadamente,
Planos de Urbanizagio e de Pormenor em vdrios espagos delimitados como Unidades Operativas de
Planeamento e Gestio (UOPG)® num total de 13’, a atividade de planeamento do Municipio da
Nazaré, resumiu-se em toda a vigéncia do PDM, & aprovagdo de apenas 1 plano de ordem inferior
(Plano de Pormenor da Zona Industrial de Valado dos Frades - UOPG 10) sendo este, ademais, quer
do ponto de vista da dimensdo da adrea abrangida, quer da localizagdo, de pouca relevancia no
contexto do planeamento urbanistico do concelho.

A gestdo urbanistica, vem sendo efetuada, consequentemente, com base num instrumento geral para
todo o concelho (PDM) ja por si desadequado para o efeito, uma vez que ndo estabelece em concreto

! Aprovado pela Resoluggio do Conselho de Ministros n2 11/2002, publicada no D.R., | série-B, n® 14, de 17/01/2002.

2 No sitio oficial da internet da Direg3o-Geral do Territério (DGTerritério - SNIT), constam ainda os seguintes IGTs de
natureza especial ou regional/nacional em vigor no Municipio da Nazaré:

v PNPOT (Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério);

v PROTOVT (Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo);

v PROF {Plano Regional de Ordenamento Florestal do Oeste});

v PBH (Plano da bacia Hidrogréfica das Ribeiras do Oeste);

v PGBH (Plano de Gest3o das Bacias Hidrograficas que integram a Regido Hidrogréfica 4).
® Ratificado pela RCM ne 7/97 de 16/dez, publicada no D.R., | série-B, n2 13, de 16/jan/1997. Sofreu uma alterag3o sujeita ao
regime simplificado, aprovada em 28/set/2001 pela AM da Nazaré, registada na DGOTDU com o n2
03.10.11.00/08B.02.PD/A, em 07/05/2002.
Algumas normas do respetivo regulamento encontram-se suspensas pelo facto do Municipio ndo ter procedido as
alteracées impostas para adaptagio ao PROT-OVT, entrado em vigor em 01/11/2008, conforme Aviso n 7164/2010
publicado no DR de 9/04/2010. E o caso dos artigos: 352, n22, alineas a), b) e c}; 362, n21 e n? 2, alineas a) a d); 389, n23,
alineas a) e b); 602, n? 1 e n? 2; 612, n% 1 a 5. Refira-se, contudo, que nenhuma das operagdes urbanisticas incluidas na
amostra implicaria a aplicacdo de qualquer destas normas suspensas.
* Declaraggio Publicada no DR Il série, n2142, de 23/07/1992.
5 Aprovado em 2006, cuja atual redacio se encontra publicada através do Aviso n2 5712/2014 no DR. 22 série, n2 86, de
06/05/2014.
® Art.2 5.2, n.2 23) do PDM: “Unidade operativa de planeamento e gestdo (UOPG) — as UOPG correspondem as éreas em
que se prevé a necessidade de elaborago de outros planos de ordenamento, de modo a consagrarem efetivamente os
objetivos do Plano Diretor Municipal.”
7vd. art.2*, 31.2,n.23,42.2,n.24,43.2,n.2 2,44.2,n.2 2, 48.2,n.2 3,50.2, 51.%, 54.2, 55.2, 58.2, n.21, 60.2, n.2 2 e 62.2 do
regulamento do PDM.
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o desenho urbano do territdrio (fung¢do do PU e do PP}, ao qual as operagdes urbanisticas se deveriam
adequar de forma coerente, equilibrada e integrada.

Em particular nas zonas mais sensiveis tais como as dreas de expansdo e as centros histdricos, a
auséncia de Planos de Urbanizagdo e Planos de Pormenor em vigor, pde em causa os principios
fundamentais do urbanismo, nomeadamente:
¥' nas primeiras, o controlo e ordenamento racional da expansio urbana, ajustando o
dimensionamento dos sistemas de infraestruturas, equipamentos publicos e espagos verdes
as reais necessidades das populag¢des previstas; e
¥" nos segundos, a preservagio do patriménio edificado e dos sitios e a qualidade de vida dos
habitantes®;

constituindo uma verdadeira omissdo por parte da autarquia no &mbito das suas atribuicdes neste
dominio.

Ndo aprovacdo pela autarquia de PMOTs de ordem inferior, conforme preconizado no PDM,
incumprindo os seus deveres e atribuigdes de planificagdo urbanistica e ordenamento do territério

2. Analise dos perimetros urbanos do PDM

Nesta matéria, procurou fazer-se uma apreciagdo da situagdo do planeamento territorial do concelho
da nazaré bem como da intervengdo do Municipio, no dmbito das suas atribuigdes legais, no dominio
do urbanismo e do ordenamento do territério.

Com base nas informagdes recolhidas, foi possivel reunir as linhas mestras da caracterizagdo do
concelho®, no plano demogréafico e urbanistico, e avaliar a atuagio do MN, nomeadamente, no uso
dos seus poderes regulamentar, tributario, de investimento e de licenciamento no ambito do
ordenamento do territdrio, a saber:

v" 0 concelho da Nazaré constitui, no plano do ordenamento do territdrio, um caso singular no
contexto da sub-regido Oeste, caracterizando-se pela concentracdo edificatoria e
demogréfica nos principais aglomerados urbanos'®, com particular destaque para a sede do
concelho (vila da Nazaré) que concentra cerca de 2/3 da populagio total do concelho,
assumindo, pelo contrario, o povoamento disperso, um peso inferior a 1/5 da ocupagdo
urbanistica, reconduzido a apenas parte da freguesia de Famalicdo;

8 Alguns dos PP, nomeadamente os previstos nas UOPG 2, 3 e 4, seriam determinantes para a salvaguarda e protegdo de
dreas mais consolidadas como os centros histéricos e culturais da sede do concelho (Centro da Vila, Sitio, Pederneira).

® Dados extraidos do relatério Final do PDM em vigor, Relatdrio de Avaliagdo da Execugdo do PDM (nov/2005), INE e
PORDATA.

!® Contrariamente ao padrio de povoamento da sub-regido Oeste, onde o povoamento disperso constitui o dominante (em
2001, 66% da populacdo residia em aglomerados com menos de 2000 habitantes).
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ILUSTRAGAO 1 — CONCELHO DA NAZARE — VISTA DO GOOGLE EARTH

B \alade

Nota: S3o visiveis com clareza o perimetro do concelho (delimitado a linha azul claro} bem como os
principais aglomerados - vila da Nazaré, Valado de Frades e Famalicdo, sendo nesta ultima freguesia,
a sul do concelho, que se registam os Unicos vestigios de povoamento disperso.

v' Estas especificidades, acabam por revelar-se favordveis, assegurando uma maior
racionalidade e eficiéncia dos investimentos municipais em infraestruturas;

v" Face aos dados que conseguimos reunir, o perimetro urbano previsto no PDM de 1997 em
vigor (887,4 ha) partiu de um espaco urbano existente de 431 ha, tendo sido acrescentada
uma area de expans3o de cerca de 375 ha (87%, face ao existente)*.

Este perimetro urbano de expansdo previsto & claramente excessivo, tanto mais que,
assentou numa proje¢io de aumento pouco expressivo da populagdo residente (de 15.459
hab., em 1995, projetaram-se 16.000 hab., no prazo de 10 anos),e mesmo assim, um
aumento, ja de si pouco sustentado, atendendo a evolugdo demogriéfica na década anterior.
Com efeito, a proje¢do de aumento populacional do concelho, sublinhe-se, de apenas 3,5%,
veio a revelar-se pouco acertada (de 15.459 em 1995 passou para 15.060 em 2001, 14.989
em 2003 e apenas 15.158 em 2011, ou seja, verificou-se um ligeiro decréscimo (2%), em todo
o periodo de vigéncia do PDM).

Muito embora o espago urbano (conjunto de terrenos disponiveis para edificagdo) ndo deva
ser diretamente proporcional a popula¢do, mas antes, exceder, em termos gerais, 3 a 5 vezes,
as projecdes da populagio residente, como medida de evitar o inflacionamento dos precos

1 Dados extraidos de publica¢iio da DGOTDU - “Planos Diretores — Georeferenciag3o de areas urbanas, turisticas e
industriais” — 1998.
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fundiarios e a especulag¢do imobiliaria, no caso, o perimetro do espago urbano previsto no
PDM foi claramente sobredimensionado.

Neste contexto, assume-se também como um fator determinante, a especificidade da
ocupacdo urbanistica da Nazaré — onde tem particular relevéncia a segunda residéncia ~e a
vertente, essencialmente turistica e sazonal da economia local, justificando-se assim, que a
expansdo urbana (infraestruturagdo e ocupagdo urbanas) tenha excedido aquelas que seriam,
de outra forma, as necessidades estritas da populagdo residente.

v" Porém, embora excedentaria como na generalidade dos PDMs da primeira geracdo, devendo,

portanto, ser objeto de repondera¢do no dmbito da revisdo do PDM, a delimitacdo do espaco
urbano pode nao ter assumido na Nazaré, como noutros casos, um sobredimensionamento
gerador de custos exponenciais para o Municipio com a realizagio e reforgo de
infraestruturas.
Com efeito, como se referiu, o tipo de povoamento do concelho n3o €, essencialmente
disperso, e, em particular, a vila da Nazaré mantém uma razoavel densidade populacional®?,
atendendo a densidade dos restantes aglomerados do concelho e também se comparada
com a densidade global da sub-regido Oeste.

QUADRO 1 —~ POPULAGAO E DENSIDADE POPULACIONAL POR FREGUESIA — DADOS DE 2001 E 2011

FREGUESIA Area (km2) 1) Densidade pop. r Densidade pop.
Populagido ) Populagéo
(hab/km2) (hab/km?2)
Nazaré 41,94 10.080 240,3 10.309 245,8
Valade dos Frades 19,06 3.308 173,6 3.109 163,1
Famalicido 21,49 1.672 77,8 1.740 81,0
Total concelho 82,49 15.060 182,6 15.158 1838
Fonte: INE

O centro e a cintura da sede do concelho (espacos, essencialmente urbanos e urbaniziveis,
de expansdo), correspondentes, latu sensu, as UOPGs 5,6 e 7, continuaram também, em todo
o periodo de vigéncia do PDM, a concentrar a grande fatia da ocupagdo urbana. O relatério
de avaliagdo da execugdo do PDM, de nov/2005, elaborado no ambito do processo de revisdo
do PDM, aponta, neste contexto, para uma diminui¢do para cerca de metade das reservas de
espaco urbano e urbanizavel disponiveis na sede do concelho (centro e cintura urbana)
desde a altura da entrada em vigor do Plano de 1997.
A concentracdo edificatdria, particularmente, na vila da Nazaré, tera beneficiado assim, em
tese, a gestdo e eficiéncia dos investimentos municipais em infraestruturas gerais, tais como
infraestruturas vidrias, equipamentos publicos e espagos verdes.

v Ao contrédrio do que seria desejével, como vimos atras, o Municipio, no periodo de vigéncia
do PDM, tem concentrado a sua atividade na gestio urbanistica e nio no planeamento, no

125 freguesia da Nazaré, a que reine maior ocupacdo das trés freguesias que compdem o concelho, tinha em 2011 uma
densidade populacional de 245,8 hab/km2.
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admbito do qual, ficaram por concluir e aprovar, fruto de varias vicissitudes, 13 Planos de
Urbanizacéio e de Pormenor e, mesmo, a revisdio, até ao presente, do préprio PDM.

O perimetro do espago urbano previsto no PDM da Nazaré foi claramente sobredimensionado,
contrariando o principio de consolidaciio dos niicleos urbanos existentes e de faseamento
controlado das dreas de expanséio, subjacente a uma correta gestdo dos recursos disponiveis e
a rentabilizacdo das infraestruturas e equipamentos.

No entanto, tal sobredimensionamento pode n3o ter sido gerador de custos excessivos para o
Municipio com a realizagdo e reforco de infraestruturas, uma vez que o tipo de povoamento do
concelho n3o é, essencialmente disperso, por se concentrar essencialmente em trés aglomerados
- Vila da Nazaré, Valado de Frades e Famalicdo.
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ANEXO 2

Financeira

Processo de Loteamento PL 3/06.

Processo . oL
O requerimento inicial deu entrada em 18/abr/2006.
, Alvara de loteamento com obras de urbanizagio n? 1/2012,
Alvara - 1 .
emitido em 07/set/2012" — prazo de oito meses.
Requerente Horta C. Monteiro — Construgdes, Lda

Uso(s) previsto(s)

Habitagdo (criagio de nove lotes destinados a moradias
unifamiliares com dreas maximas de construgdo compreendidas
entre 210 m2 e 314,00 m2).

Rustico, descrito na CRP da Nazaré sob o n? 291/021287, artigo

Prédio matricial 1917.
Localizacdo Serra da Pescaria, Famalicao
Area 8.160 m2

Area de construgdo
total

2.176,60 m2 de drea de construgao.

O projeto de loteamento prevé ainda uma érea total de 378,00
m2 abaixo do solo, para garagem.

Estdo previstos um total de 8 lugares de estacionamento publico
e dois lugares de estacionamento por lote/habitagdo

Atos/Aprovacio

Aprovacio do projeto de loteamento por deliberagdo da CM,
em reunifio de 27/jun/2007.

Os projetos de obras de urbanizagdo foram aprovados por
deliberacio da CM de 04/mai/2009.

A emissdo do alvara foi objeto despacho da Vice-Presidente da
CM, Mafalda Tavares de 18/set/2012, sendo, contudo, que o
alvard, inexplicavelmente, tem data de emiss3o de 07/set/2012.

Antecedentes
(Licencas ou Pedidos
de Informacgdo
Prévia) e elementos
€ONEXos.

Informagdio prévia n® L 3/04 (favoravel com condicionantes)
deferida por deliberagio da CM de 28/fev/2005, notificada
através de oficio de 20/abr/2005.

O projeto apresentado no ambito do licenciamento apresenta
alterages relativamente a informacao prévia.

O deferimento manteve com condigdo, a execugdo das obras de
urbaniza¢do (ampliagio da rede de infraestruturas gerais de
distribuicdo de d4gua e esgotos domésticos), a qual foi
formalizada por contrato de urbanizagdo e consta de projetos
de execugio apresentados.

Os respetivos orgamentos indicam: Quanto a rede de aguas
€8.476,06 e quanto a rede de esgotos €13.001,43. Foi prestada
a correspondente caugdo, como garantia de boa execugdo.

' O prazo para requer a emissdo do alvard havia sido prorrogado por dois anos contados a partir de
28/mai/2009 (notif. do deferimento da licenca) - despachos da Vice- PCM de 4/jun/2010 e 26/mai/2011.
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Descrigao

ANEXO 2

Repercussao
Financeira

Os projetos de obras de urbanizagdo foram aprovados por
deliberagdo da CM de 27/jun/2007, com base em prévia
aprovacao técnica.

N&o parece ter sido verificado, porém, atento o contelido do
contrato de urbanizag¢do, o disposto no art.2 25.2, n.2 1, do RJUE,
salvaguardando a responsabilidade pela manutengdo das
infraestruturas por 10 anos, nem o disposto no art.2 53.2
{Condigbes e prazo de execugdo) do RJUE.

IGTs e demais normas
legais e
regulamentares
apliciveis

A operacdao insere-se em prédio abrangido por Espago
Urbanizavel H3 (zona da implantacdo dos lotes) e Espago
Florestal (zona sobrante).

Elementos do processo

camarario

Constam do requerimento inicial, complementados com os
aditamentos apresentados, os elementos exigiveis pelas
Portarias n.%s. 1110/2001, de 19/set e 232/2008, de 11/mar.

Constam os projetos de obras de urbanizacgdo, a saber:

Apresentados em 12/nov/2007: Infraestruturas telefénicas;
infraestruturas de gas {visado pelo IEP); Rede rodovidria; Rede
de drenagem de aguas pluviais; Rede de drenagem de dguas
residuais; Rede abastecimento agua; Infraestruturas elétricas
(com parecer favoravel da EDP) e Arquitetura paisagista.

Foi prestada em 13/ago/2012, caucio de boa execucio das
obras de urbanizagio através da constituigdo de hipoteca sobre
4 |otes do loteamento em causa, cujo valor patrimonial foi
avaliado (através de avaliagio sumdria e ndo fundamentada®)
em €180.000,00, face a uma estimativa orcamental de
€£165.000,00 para o conjunto das obras.

Constam os documentos exigiveis para emissdo do alvard -
Empreiteiro: Antonio Mendes Henriques, Lda.

Em 27/jan/2014 foi apresentado pedido de licenga especial para
obras inacabadas pelo prazo de 4 meses, face a ndo conclusdo
das obras de urbanizagio no prazo da licenga (art? 882, n?3 do
RJUE).

Este ultimo pedido ndo foi objeto de qualquer decisdo,
constando do processo um parecer juridico do assessor juridico
do PCM que considera dever ser aquele pedido ser recusado,
uma vez que a operacao viola o PDM ao prever que parte da
area dos lotes se insera fora do espago urbanizavel delimitado

na Planta de Ordenamento (em espaco florestal).

2 0 valor dos 4 lotes deveria ser sustentado em relatério de avaliacdo devidamente fundamentado e subscrito
por perito habilitado para o efeito.
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CONTROLO DO URBANISMO

Descri¢do

Face a informacao recolhida, entendemos que este parecer ndo
pode ter acolhimento, uma vez que ndo se coaduna com a
apreciac3o técnica dos servigos sobre a localizacdo da operagdo
4 luz da planta de ordenamento do PDM, a qual consideramos
ajustada.

Assim, caso ndo seja alterada a posi¢do vertida no referido
parecer juridico e deferido o pedido de licenga especial para
obras inacabadas, esta situagfio é suscetivel de dar origem a
uma eventual indemnizacdo ao requerente, o qual viu
licenciada pela CMN a operagdo de loteamento.

Consta do processo, também, uma informag¢do do Arqt.2 Jodo
Nogueira (Chefe da DUA) em que propde a consulta da CCDR,
alegando que a sobreposicdo da cartografia digital sobre a
imagem “raster” da planta de ordenamento (4 escala 1/25.000)
apresenta varios erros e ndo é passivel de rigor absoluto nas
situa¢Bes de limite dos espagos, como € o caso em aprego.

No dmbito da auditoria, foi possivel confirmar este aspeto,
extensivel a outras situages analisadas.

Consta ainda um contrato de urbanizagdo outorgado aos
26/set/2007, entre o Municipio e a requerente, e 3 outros
requerentes em diferentes processos de licenciamento
urbanistico na zona da Serra da Pescaria, pelo qual, estes se
vinculam & execuc¢3o das respetivas obras de urbanizagdo bem
como da conduta de abastecimento de dgua e do ramal publico
de esgotos, cuja dimensdo tera que ser aumentada.

O processo ndo teve qualquer outro desenvolvimento.

ANEXO 2

Repercussio
Financeira

Adequabilidade da ope

racdo urbanistica aos IGTs em vigor

De acordo com o projeto e com a sobreposi¢cdo 0 mais rigorosa
possivel da planta de sintese/implantagdo do loteamento e da
planta de ordenamento do PDM, solicitada aos servigos técnicos
da CMN, a parte do terreno inserida em espaco urbanizavel tem
uma area de 7.278,00 m2, correspondente, na sua totalidade, a
zona de implantagdo dos lotes.

Daqui resulta um indice de bruto de constru¢do - 2.176,60
m2/7.278,00 m2 = 0,299 m2/m2 {v. art2 529, alinea c) do PDM) -
dentro dos limites estabelecidos pelo PDM (0,30), sendo
também cumpridos os demais pardmetros.

Taxas e Compensagdes

Taxas pela emissdo

Relativamente as taxas administrativas pela emissdo da licenga,

Prejuizo para

da licenca e alvara registaram-se erros/omissdes de cobranga num montante total | o Municipio
§ de €260,12, em prejuizo do Municipio. Cfr. Quadro 1, infra. de.€260,12
T™MU Foi liqguidado um montante de €10.542,15. O valor correto, | Cobranga
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atenta a data da aprovagdo final das obras de urbanizacdo | indevida, em
{4/mai/2009), seria de €10.186,16. desfavor do

Por deliberagio da CM de 21/jun/2013, foi determinada a | réquerentee
devolucio de 80% da TMU (valor a devolver - €5.727,33), tendo | Promotor de
em conta a execugdo de obras de urbanizacio /infraestruturas €355,99
gerais) — art.2 26.2 do RUECN (esta devolucdo ndo tinha ainda
sido processada a data do final dos trabalhos de auditoria).
Consta do processo, a este propdsito, declaracdo de 3 dos 4
outorgantes do contrato de urbanizagdo em que assumem na
proporg¢io de 1/3 a despesa com as obras (no valor total de
€21.477,49, segundo o or¢camento apresentado na CMN).

Cfr. Quadro 2, infra.

Foi cedida uma area de 136,60 m2, referente a dois canteiros
para espacos verdes e de utiliza¢do coletiva.

Foi liquidada e cobrada a titulo de compensagio por nio | Cobranga
cedéncia de dreas para espacos verdes e de utilizagdo coletiva e | indevida de
Compensagbes equipamentos de utilizacdo coletiva, um total de €14.818,40. O | €488,07 em
valor correto, atenta a data da aprovagdo final das obras de | desfavor do
urbanizagdo, seria de €14.330,33, configurando uma cobranga | requerente.
indevida de €488,07, em desfavor do requerente. Cfr. Quadros
3 e4,infra.

Quadro 1 — Taxas administrativas

Processo de obras n.23/2006 {loteamentoe) - Licenga de 4/mai/ 2009

Taxas administrativas pela emisséo do alvara - Regulamento de Taxas da CMN (tabela 2009)

Valor devido
Designagao Valor pago Diferenca
Uriidades Vafor urutario| Sub-total

Emissdo de alvard {quadro I, no1}) i € 30,99 € 30,99 34,81 3,82
Por lote 1.1.1. 9 € 18,07 € 162,63 0,0 -162,63
Por fogo ou unidade de ocupagdo 1.1.2, -1 € 12,35 € 111,15 0,0 -111,18
Prazo inicial {por més ou fragio) 1.1.3, 8 €9,32 € 74,56 84,4 9,84
Outras taxas {entradas de documentos) € 162,51 162,51 0,00 |
TOTAL € 541,84 € 281,72 -260,12
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Quadro 2-TMU

Processo de loteamento 3/2006 - Licenga de 4/mai/2009

Arto 25¢ do RUECN de 2004

Valor devido valor pago

K 0,011
Ac m2 2.176,60
cm B €/m2 € 587,22
Fc (FI x FII x FIIT) 0,72
Fi 0,7
Fi 1,15
Fill 0,9
T=KxAcxCmxFc € 10.186,16 € 10.542,15

Quadro 3 - Compensacdes

Processo de loteamento 3/2006 - Licenca de 4/ mai/ 2009

Art© 302 do RUECN de 2004

Valor devido Valor pago
A 430,40
cm 587,22
Fec (FI x FIII) 0,63
Fi 0,7
Filt 0,9
€ =A x Cm x Fc x 0,09 €14.330,33| € 14.818,40

Quadro 4 — Areas de cedéncia obrigatérias
(3 quais se deduz os 136,60 m2 de 4rea cedida para espagos verdes)

Area de cedéncia exigida nos termos do art® 309,

n° 1 do RUECN - Portaria 1136/2001, de 25/set.

Habitacdo Unifamiliar
Espagos verdes e de
utilizacdo coletiva 252,00
Equipamento de utifizag3o 315.00
coletiva ’
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Processo

AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
CONTROLO DO URBANISMO

214/2007
(Com inicio — requerimento inicial - em 28/set/2007)

ANEXO 3

Repercussio
Financeira

Alvara

Alvaré de licenga de obras de construgdo n2 55/11, emitido em
19/set/2011 — prazo 12 meses.

Em 26/set/2013 é emitido alvaréd de licenga n2 33/2013, para
conclusdo das obras/acabamentos — prazo 2 meses.

Requerente

Inicialmente Maria Julia Palhoga, posteriormente averbado em
nome de Odilia Silvério, Investimentos Imobilidrios, Lda.

Uso(s) previsto(s)

Edificio habitacional — multifamiliar.

Prédio

Prédio original: Misto, descrito na CRP sob o n2
6184/20070605, com area total de 3209,58 m2 (a.c.68 m2 e
a.d. de 3.141,58 m2), e com matriz n2s 3315 e 137

Localiza¢do

Pederneira

Area

1.604,79 m2 (o prédio objeto da operagdo resulta de destaque
a efetuar ao prédio original, em duas partes iguais — ambas
com 1.604,79 m2).

Foram cedidos 118 m2 para passeios e estacionamento
publicos.

Area de construgdo
total

Abc de 1041,84 m2 — Pretende-se a construgdo de um edificio
de 4 pisos, trés dos quais acima da cota de soleira com 9 fogos
(6 apartamentos T2 e 3 apartamentos T3) e cave destinada a
estacionamento com 14 lugares, com 442,10 m2.

Atos/Aprovacio

0 projeto de arquitetura foi deferido por despacho do PCM de
24/jan/2008.

Em 27/nov/2008 o PCM defere a emissdo de certiddo da
operacio de destaque (Certiddo de 9/dez/2008).

O despacho final de licenciamento (Despacho da Vice-PCM)
data de 22/jan/2009 e foi notificado em 04/fev/2009.

Em 22/jan/2010 a mesma Vice-PCM deferiu um pedido de
prorrogacio do prazo para levantamento do alvara, pelo prazo
de um ano.

Foram deferidas por deliberacio da CM de 1/set/2014,
alteragdes ao projeto inicial.

Antecedentes
{Licengas ou Pedidos
de Inf. Prévia)

O pedido pressupfe um destaque do prédio original.

IGTs e demais
normas legais e
regulamentares

aplicaveis

A operacio insere-se em “espago urbanizdvel categoria H1”
conforme previsto no PDM.

N30 ha condicionantes aplicaveis a operagao.
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Elementos do processo camarario

ANEXO 3

Repercussao
Financeira

Constam do processo, em geral, os elementos previstos na
Portaria 232/2008, de 11/mar.

No projeto de arquitetura é feita referéncia a 2 fogos
(apartamentos) com os requisitos do DL 163/2006 — Regime de
acessibildade (12,5% dos 9 fogos) - ao nivel do r/ch, conforme
previsto na norma transitéria estabelecida pelo art.2 23.2
desse diploma.

Tem ficha estatistica.

Foram juntos em 04/ago/2008 e 12/dez/2008, os projetos de
especialidades: Comportamento térmico, acustico, rede de gas
{(visado), ITED, rede de aguas, rede de drenagem de &aguas
residuais e 4guas pluviais, projeto de instalagdes elétricas
{certificado), estruturas/estabilidade.

Foram obtidos pareceres favoraveis de EDP e Servigos
Municipalizados.

Foram juntos os documentos exigiveis para emissdo do alvara
em nome de “Carreira e Mucheque, Lda” e, posteriormente,
em nome de “Mucheco, Construgdes Unipessoal, Lda.”

Os mesmos projetos (incluindo arquitetura) com alteragdes,
bem como os documentos para emissdo de alvara foram
juntos em 11/jul/2014, sendo deferidas as altera¢Bes por
deliberagio da CM de 1/set/2014.

O processo ndo tem mais desenvolvimentos.
N3o foi solicitada autorizagdo de utilizagdo.

Adequabilidade da operacéio urbanistica aos IGT’s em vigor

Sdo cumpridos os parametros previstos no art.2 50.2 do PDM:

e Densidade bruta de fogos por hectare: 9
fogos/1.604,79 m2 < 60 fogos/ha OK!;

e |ch=1041,84/1.604,79 = 0,649 m2/m2 £ 0,65 OK!;

e N.2pisos=3<4 0Kl
Embora o afastamento ao limite da parcela a poente seja de
apenas 3 metros, inexistindo qualquer edificio, ndo se coloca a
questdo dos afastamentos a tardoz do edificio, atendendo a
que estes sdo ditados apenas pelo RGEU (art.2s 59.9, 60.2 e
62.9).
Os afastamentos as vias municipais (art.2 23.2 do PDM) estédo
garantidos.

Taxas e Compensagdes

Taxas pela emissdo
da licenga e alvara

No que respeita as taxas administrativas registaram-se
divergéncias entre o calculo por nés efetuado e o constante do

€506,27 em
desfavor do
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ANEXO 3

Repercussao

LICENCA Financeira

Descrigao

processo, tendo sido indevidamente aplicada a tabela de taxas | requerente.
do ano de 2011, entre outros erros e omissdes’.

O montante global da divergéncia, perfaz €506,27, em

desfavor do requerente particular.(Vd. Quadro 1, infra)

Foi calculado inicialmente em 16/abr/2009 um total de TMU

de €8.916,83, posteriormente atualizado em 05/ago/2011 para

€9.756,60, tendo sido esse o valor cobrado. €840,11,

indevidamente
cobrados em
desfavor do
requerente
particular.

O momento legal de liquidagdo das taxas reporta-se, nos
termos do disposto no art2 1172, n21 do RJUE, ao momento da
licenga {Licenca de 22/jan/2009), pelo que deveriam ter sido
aplicados os coeficientes de cdlculo dessa data e ndo os da
data de emiss3o do alvard, ou seja, o “K” assumia o valor de
0,011 e 0 “Cm” o valor de “587,22", perfazendo o total de TMU
a liquidar €8.916,49. (V. Quadro 2, infra)

™U

A operagdo de edificagdo em apre¢o ndo possui impacte
semelhante a um loteamento, nos termos do art.2 6.2 do
RUECN, de 2004, nfo havendo lugar a cedéncias nem a
eventuais compensacdes.

Compensagoes

Quadro 1 - Taxas administrativas

Processa de obras n.2214/2007 - Licenga de 22/jan /2009

L O M Mt s, S g - Mt i, (RS St hie S — S 1 s ~ PSSR S e = PP S )
Taxas administrativas pela emisséo do alvara - Regulamento de Taxas da CMN (licenga construgdo - tabela de 2009 e licenca
obras inacabadas - tabela 2013)

Valor devido

Sub-total

Designagao Valer pago Diferenga

Unidades Valor unitario

Area (quadro V, n°1) por m2 16132,25 € 1,02 € 1.645,52
Prazo (quadro V, n®3) por més ou fragdo 24 €9,32 € 223,68
Muros {quadro VI, no1 - 1.1.) 89 € 1,02 € 90,78
Piscina (quadro VI, n® 1 - 1.2) 13 € 5,88 € 76,44
Sub-total licenca inicial € 2.036,42 € 2.542,68
Licenga obras inacabadas (arte 99, n°1, a)) 1 € 35,82 € 35,82 € 35,82
Prazo (arto 99, no1, d)) por més ou fragdo 2 € 10,86 € 21,72 €21,72
Outras taxas (entradas de documantos) € 345,18 € 345,18
Total € 2.439,14 € 2.945,40| € 506,27

* A drea considerada para taxas administrativas foi errada pois consideraram a drea de 1.545 m2 em vez de

1,613,25 m2 - Ver Quadro 3.
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INSMECAOGERAL DL INANCAS ANEXO 3
Quadro 2 - TMU

Processo de obras n.© 14/2007 - Licenga de 22 /jan/2009

Artv 259 do RUECN de 2004

Valor devido Valor pago

K 0,011
Ac m2 1.041,80
cm €/m2 € 587,22
Fc (FI x FII x FII) 1,33
] 1
Fl 1,325
Fi 1
T=KxAcxCmx Fc €8.916,49| € 9.756,60

Quadro 3 — Mediges de areas efetuadas pelos servicos municipais a pedido da equipa de auditoria

rfch 347,25
10 347,25
20 347,25
ftotal area TMU 1041,75 |
cave 503,2
rfch com varandas 356,35
1¢ com varandas 376,85
29 com varandas 376,85
itotal area administrativas 1613,25)
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- AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
\ ] CONTROLO DO URBANISMO

INSPECROGERAL DE FINANGAS ANEXO 4
R 3
LICENCA Descricao
Financeira
Processo Processo de licenciamento de construcéo 16/08.
Alvara de licenga de obras de construgiio n2 34/11, emitido em
6/jun/2011.
Alvara O alvard ndo faz referéncia a areas cedidas nem a

compensacdes e faz por lapso referéncia a edificio de 4 pisos
acima do solo.

Requerente ITU — Imobilidria e Turismo, Lda.
Uso(s) previsto(s) Condominio fechado com 34 fogos, piscinas e campo de ténis.
Prédio Urbano, descrito na CRP da Nazaré sob o n2 5397/20011226
Localizacdo Sitio da Nazaré, Vila da Nazaré
Area 8.900,00 m2

A drea de construgio total projetada foi de 2.669,10 m2.

A operagio prevé a construgdo de dois edificios com cave e 2 ou

3 pisos acima da cota de soleira, com um total de 34 fogos (18

Area de construgdo | apartamentos T1 e 16 apartamentos T2), além de um campo de
total ténis e piscina.

Foram previstos 16 lugares de estacionamento publico e 50
lugares de uso privativo em cave no conjunto dos dois edificios
(20+430).

Aprovacio do projeto de arquitetura — deliberacdo da CM de
21/abr/2008.e posterior deliberagio de 09/fev/2009.
Deferimento final - despacho do Presidente da Camara
Municipal de 17/mar/2010*,

Em 7/jun/2011 foi deferida a emissdo do alvaré de construgio®.

N3o foi requerida nem emitida licen¢a de obras de urbanizagédo
nem foi emitido o correspondente alvara, encontrando-se
todavia estas previstas nos projetos apresentados,
Atos/Aprovagio nomeadamente, a liga¢do rodovidria e infraestruturas no espago
cedido ao dominio publico (647,65 m2 para zonas verdes e
838,40 m2 para arruamentos, passeios e estacionamento), mas
sem que tivesse sido prestada caugdo e realizada a necessaria
fiscalizagdo.

N3o foram liquidadas nem pagas, em consequéncia, as
respetivas taxas pela emissdo da licenga.

N3o tendo sido, até ao momento, realizadas as obras, ndo foi
igualmente celebrada escritura de cedéncia da parcela/area

1 0 despacho fundamentou-se em parecer favordvel do Arqt® Paulo Jorge Contente, onde se referia que o
processo se encontrava instruido com os projetos de especialidades®. e considerando que a EDP informara do
envio do projeto elétrico & Certiel, tendo sido ultrapassado o prazo para a aquela entidade se pronunciar,
podendo entender-se a auséncia de resposta como parecer favorével.

2 Contudo, este alvard tem, inexplicavelmente, data de emisséo do dia anterior 6/jun/2011
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INSPECACIGERAL DE FINANCAS

LICENGA

AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
CONTROLO DO URBANISMO

Descricao

ANEXO 4

Repercussao

cedida.

Financeira

IGTs e demais normas
legais e
regulamentares
aplicaveis

A operag¢do insere-se em espago urbanizavel de nivel | - H1 -
U.0.P.G. 5, previsto no PDM da Nazaré.

Elementos do processo

camarario

Constam do processo documentos comprovativos da
legitimidade do requerente.

O projeto de arquitetura contém, em geral, os elementos
previstos na Portaria 232/2008, de 11/mar, encontrando-se,
nomeadamente, acompanhado do respetivo termo de
responsabilidade e certificado habilitacional do autor.

Na memoria descritiva do plano/projeto de acessibilidades (DL
163/06, de 8/ago) prevé mais de 12,5% dos fogos com
condigdes de acessibilidade conforme exigivel.

Consta do processo ficha estatistica.

Foram apresentados apenas em 2/mai/2009 e 23/nov/2009°, os
seguintes projetos de especialidades: Infraestruturas elétricas;
rede de gas aprovado; RCCTE e declaragdo conformidade
regulamentar; ITED; comportamento acustico; rede de aguas
pluviais, rede de aguas residuais; abastecimento de dgua e
estruturas.

Ndo consta ainda, indevidamente, projeto de arranjos
exteriores, apesar do projeto de arquitetura prever algum
detalhe quanto a esses aspetos

Nao prevé, tdo pouco, projeto eletromecanico (elevador) mas
apenas previsio de pré-instalagdo, neste caso, em
conformidade com o Decreto-Lei 163/2006 (edificio até 5 pisos,
incluindo caves p/estacionamento).

Foram consultadas as seguintes entidades: SMAS; EDP.

Em 10/mar/2011 foram juntos os documentos para emissio de
alvara, designadamente, PSS, termo responsabilidade do diretor
técnico e alvara do INCI.

O processo encontra-se parado desde a emissdo do alvarad e a
obra nem sequer iniciou, decorrido, hd muito, o prazo da
licenga, sem que tenha havido qualquer diligéncia,
nomeadamente, quanto a declarag¢io da respetiva caducidade.

Adequabilidade da operacdo urbanistica aos IGT's em vigor

A opera¢do cumpre os parametros urbanisticos previstos no
PDM (arte 509), designadamente:

3 E sem que tivesse sido equacionada a suspensdo ou caducidade do processo nos termos do art.° 20.9, n.° 6 do

RIVE.
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AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
CONTROLO DO URBANISMO

INSPECAOGERAL DE HMANGAS ANEXO 4
LICENCA Descricio e e
Financeira
] e adensidade bruta de fogos por hectare: 34 fogos/8.900
[ m2 < 60 fogos/ha OK!;
e o indice de construgdo: 2.669,10 m2/ 8.900 m2 = 0,30
m2/m?2 < 0,30 OK!;
e numero de pisos: 3 <4 OKl;
e em geral, as regras regulamentares do RGEU.
Quanto a estacionamento, a operagdo possui impacte
semelhante a um loteamento, pelo que deve cumprir as
prescri¢des da portaria 216-B/2008, de 3/mar, desighadamente
42 lugares privativos e 8,4 lugares publicos. Uma vez que dispde
de 50 lugares de uso privativo em cave e 16 lugares de
estacionamento publico, cumpre esses requisitos.
Taxas e Compensacdes
Em matéria de taxas, tem aplicagdo o regulamento anterior a
2010 (o Regulamento de Taxas de 2010 sé entrou em vigor ap6s Prejuizo
o licenciamento final, em jul/2010), muito embora tivesse sido €1.485,55 para
Taxas pela emissio | aplicado este dltimo regulamento. o Municipio e
dalicenca e alvard | Registaram-se igualmente erros de medicio e omissdes na | de €536,73
cobranga de vdrias taxas, encontrando-se as divergéncias | parao
resumidas no Quadro 1, infra, dos quais resultou um prejuizo de | requerente
€1.485,55 para o Municipio e de €536,73 para o requerente.
Fruto de erro grosseiro na medicdo dos projetos e da aplicacio | Erro em
errada do coeficiente “Cm” da férmula de calculo da TMU, | desfavor do
prevista no art.2 25.2 do RUECN, o valor liquidado foi bastante | requerente
T™U . . . a .
superior ao devido, resultando numa divergéncia em desfavor | particular no
do requerente particular de €4.491,26 (Cfr. Quadros 1 e 2, | montante de
infra). €4.491,26
O projeto prevé uma cedéncia ao dominio publico de 647,65 m2
para édreas verdes e de utilizagdo coletiva (valor superior ao
exigivel por aplicagdo da do art.2 28.2 do RUECN e da Portaria
216-B/2008) e 838,40 m2 para arruamentos, passeios e
estacionamento.
Ndo foram cedidas quaisquer dreas para efeitos de | Prejuizo para
Compensacdes equipamentos de utilizagdo coletiva, pelo que seria devida uma | o Municipio de

compensagdo monetaria no valor de €41.386,68.

Todavia ndo foi calculado nem cobrado esse montante de
compensagdo por ndo cedéncia de 77849 m2 para
equipamentos de utilizagdo coletiva, como resultava da
aplicagdo do mesmo art.2 28.2 do REUCN e da Portaria 216-
B/2008 (Conferir quadros 1 e 3, infra).

€41.386,68.

Medidas corretivas

N3o obstante os erros acima descritos, os servicos municipais
promoveram, ainda no decurso da auditoria, uma liquidagcio

adicional, corrigindo os erros descritos na cobranca de taxas
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CONTROLO DO URBANISMO

ISPECRDGERAL OF FINANCAS ANEXO 4

Repercussao

LICENCA Descricao Financeira

administrativas, bem como os erros na cobranca da TMU e das
compensacdes e fazendo o acerto de contas bem como a
cobranga do valor em falta.

Quadro 1 — Acerto entre as taxas liquidadas e as efetivamente devidas

Quadro I, no1 smiss3o de alvara € 30,74 € 33,76 € 0,00 €3,02
Quadio I, no 1.1.3 prazo € 222,00 € 245,52 €0,00 €23,52
Quadro V, n®1 area total € 5.223,50 € 4.476,78 € 746,72 € 0,00
Quadro V1, n?1.1 muros € 414,10 € 418,20 € 0,00 € 4,10
Quadro VI, n°1.2 piscinas € 1.244,71 € 1.310,89 € 0,00 € 66,15
Quadro III - 1123 infraest. Pav. € 116,61 €0,00 € 116,61 €0,00
Quadro 11T - 1121 esgotos € 116,61 €0,00 € 116,61 €0,00
Quadro I1I - 1122 aguas € 116,61 €0,00 € 116,61 €0,00
Quadro TN - 1122 eletric. € 139,20 €0,00 €139,20 €0,00
Quadro III - 1124 gas € 124,80 €0,00 €124,80 € 0,00
Quadro I1I - 1124 telecom € 124,60 €0,00 € 124,80 € 0,00

livro obra €10,23 €10,23 €0,00 €0,00

aviso €7,16 €7,16 €0,00 £0,00

projetos €0,00 € 409,20 €0,00 € 409,20

termos de respons. €0,00 €30,70 €0,00 € 30,70
Total Taxas Administrativas € 7.891,07 € 6.942,44 €1.485,35 € 536,73
Art, 25.5 RUECN tmu - edif. 1 € 6.789,50 €8.078,62 €0,00 €1.289,12
Art.° 25.6 RUECN tmu - edif. 2 € 15.156,66 € 18.358,80 €0,00 € 3.202,14
Total TMU € 21.946,16 € 26.437,42 € 0,00 € 4.491,26
Art.® 30,0 RUECN compensagdes € 41.386,68 €0,00 € 41,386,668 €0,00
[Total COMPENSACOES €41.386,68 €0,00 €41.386,68) = €0,00|

Quadro 2 -TMU

Processo de obras n.® 16/2008 {edificio 1)

Art® 250 do RUECN de 2004

Valor devi Valor pago

K 0,011
Ac m2 914,00
cm €/m2 € 587,22
Fc (FI x FII x FIII) 1,15
Fl 1
i 1,15
Ful 1
T = Kx ACx Cm X FC € 6.789,50 € 8.078,62
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AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE

CONTROLO DO URBANISMO
ANEXO 4
Proce de o = 08
0 do R ) 00
K D,011
Ac m2 1.770,90
Cm €/m2 € 587,22
Fc (FI x FII x Fill) 1,33
Fl i
i 1,325
Ful 1
T=KxAcxCm x Fc €15.156,66 € 18.258,80

Quadro 3 - Compensagdes monetdrias por ndo cedéncias de espagos para equipamentos de
utilizacdo coletiva

Processo de obras n.® 16/2008 - Licenga de 17/mor/2010
ST . U ame e T Lo N S G M v s 1ol

Art? 300 do RUFCN de 2004

- Valor devido Valor pago

A 783,10
cm 587,22
Fc (FI x FIII) 1,00
Fl 1
Fil 1
C =A x Cm x Fc x 0,09 € 41.386,46 €0,00

Area de cedéncia exigida nos termos do art® 200, n° 1, do RUECN - Portaria 216-B/2008

[Espagos verdes e de

utiliza coletiva 6,00 0.00 o.00

783,10 0,00 783,10
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AUDITORIA AO MUNICIP10 DA NAZARE
: CONTROLO DO URBANISMO

INSPECAD GERAL DE HNANGCAS AN EXO 5

Financeira

Processo de licenciamento de construgdo n2 161/2008 (req.
inicial entrado em 3/out/2008)

Alvara de licenciamento de obras de demoli¢do e contengdo
periférica n? 17/2011 de 16/mar/2011, valido por 5 meses.

Alvara de licenga de obras de construgdo n2 56/2011, emitido
em 22/set/2011 — prazo 15 meses.*

Processo

Alvara Foi ainda emitido em 12/set/2013 o alvara de licenca de obras
de alteraciio n2 30/2013 - prazo 1 més.

Foi emitido em 13/set/2013 o alvard de autorizagdo de
utilizaciio de edificio n? 38/2013 (o alvara refere 8 fogos para
habita¢3o quando na realidade sdo 9).

Requerente Turi-Silos, Empreendimentos Turisticos, Lda.
Uso(s) previsto(s) Construcdio de 9 moradias geminadas (8 T2 e 1 T3).
- Rustico — Descrito na CRP sob o n2 6086/20060608 — Matriz
Prédio
43
Localizagdo Rua Dr. Anténio Duarte Pimpao - Nazaré
Area 1.505,12 m2

Area bruta de constru¢io acima do solo —1.177 m2 (1.155 m2
Area de construgio | dos quais para habitac3o); area de caves para estacionamento
total 1.370,00 m2 (40 lug.).

Ne de pisos: 3 (2 acima e um abaixo da cota de soleira).

O Projeto de arquitetura foi deferido por despacho da Vice-
PCM, Mafalda Vigia Tavares, de 08/jan/2009 (notificado por
oficio de 23/01/2009).

Ap6s declaracdo da caducidade deste ato® e de apresentado
novo projeto (sem alteragdes significativas, sendo estas
apenas ao nivel das acessibilidades dos fogos), foi este
B aprovado por despacho de 06/out/2010 do PCM (notificado
Atos/Aprovagdo | em 14/0ut/2010).

Em 10/mar/2011 é deferida por despacho do PCM,
autorizacio para demolicdo e contengdo periférica.

Em 16/03/2011, por despacho do PCM, é deferida a emissdo
do alvar4 para obras de demoli¢do e contencdo periférica.

O despacho de licenciamento final, ainda do PCM, data de
26/jul/2011.

L O prazo da licenca foi prorrogado por 225 dias por despacho do PCM de 11/dez/2012 e mais uma vez, por 90
dias -~ despacho da Vice-PCM de 2/jul/2013,

2 A caducidade acabou por ndo ser formalmente declarada, pois inexiste qualquer despacho apés o decurso do
periodo de audiéncia prévia, sendo, todavia, entendimento dos servigos, de que findo aquele prazo sem
qualquer pronlncia, equivale a sua declaracdo.
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- CONTROLO DO URBANISMO

INSPECADGELAL E FINANCAS ANEXO 5
LICENCA Descrigdo Re.percus'sao
Financeira

Por despacho do mesmo edil, de 26/mar/2013, foram, ainda,
deferidas as alteragbes a arquitetura introduzidas durante a
execucdo da obra e emitido despacho final de licenciamento
da operagdo urbanistica ap6s justificagdo da ndo alteragdo dos
projetos de especialidades - despacho do PCM de
4/jun/2013.

Foi deferida a emissdo de autoriza¢do de utilizagdo do edificio
por despacho do PCM de 21/ago/2013.

IGTs e demais normas
legais e
regulamentares
aplicaveis

PDM do Concelho da Nazaré ~ A opera¢do insere-se em
“espaco urbano de nivel | “ conforme delimitado na planta de
ordenamento.

Elementos do processo camarario

Encontra-se parecer favoravel do IEP de 6/mai/2008,
respeitante a serviddo a Estrada Nacional n2 242,

Os projetos das especialidades foram juntos apenas em
16/abr/2010, 19/abr/2010 e20/ago/2010, apds determinagio
da audiéncia prévia com vista a declaragio da caducidade do
ato de aprovacdo da arquitetura (despacho do PCM de
12/fev/2010).

Apesar dos elementos do processo indicarem a caducidade do
ato de aprovacdo da arquitetura, ndo foi expressamente
emitida declaracdo de caducidade.

Foram juntos inicialmente: projeto de seguran¢a contra
incéndios, projeto elétrico (certificado, posteriormente),
abastecimento de &4gua, drenagem de A&guas residuais e
pluviais, ITED, gas (visado).

Foi junto alvara de licen¢a de constru¢do do muro a face da
EN 242.

ApoOs a declara¢do da caducidade foram apresentados em
17/dez/2010 e 23/fev/2011 os restantes projetos de
especialidades, a saber: estabilidade/estruturas, escavagdo e
contengao periférica.

Consta ainda do processo o projeto de comportamento
térmico (e, posteriormente a certificagdo da qualidade do ar
interior) e comportamento acustico.

Em 2/mar/2011 é solicitada autorizagdo para proceder a
demoli¢do e contengdo periférica, deferido em 10/mar/2011.
Foram juntos os elementos exigiveis para emissdo do alvarj,
em nome de “Quimlena — Construgdes, Lda”.

Em 28/mai/2012 é requerida a emissdo de certiddo para
efeitos de constituicdo de propriedade horizontal. O pedido
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AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
-l CONTROLO DO URBANISMO

INSPECAC-GEEA? Dk HINANCAS AN EXO 5

Repercussio

LICENCA Financeira

Descrigdo

nao foi deferido por deficiente instrugao.

Em 28/nov/2012 s3o juntas telas finais com alteragbes em
obra.

A emissio de certidio para efeitos de constituigdo de
propriedade horizontal foi solicitada novamente em
26/jun/2014 e 5/nov/2014 — nada constando do processo
guanto a sua emiss3o.

Foi em 24/jul/2013 solicitada a emissdo de autorizacdo de
utilizagio das nove fragbes, juntando-se: livro de obra, telas
finais e declaragdo/termo de responsabilidade do técnico
diretor de fiscalizagdo da obra, ensaio acustico e ficha
estatistica.

Adequabilidade da operagdio urbanistica a operac¢io de loteamento

N30 se encontra evidenciada no projeto de arquitetura a
adequabilidade ao PDM, no que concerne a apresentagdo de
elementos que permitam determinar a cércea dominante no
local, nem os servicos exigiram a sua apresentagdo ou
fundamentaram devidamente o deferimento da arquitetura.

Porém, em abservagio no local, consta-se com facilidade que
a cércea da operagio (2 pisos acima do solo) ndo ultrapassa a
dominante nas imediagdes do prédio (2 ou 3 pisos acima do
solo), nem ha evidéncias de desrespeito pelos alinhamentos
pré-existentes (dois condicionamentos impostos pelo art? 429,
n2 3).

Taxas e Compensacoes

Taxas pela emissio da | Constataram-se erros na liquidagdo e cobranca das taxas

. . . ) Prejuizo para o
licenca, alvara e administrativas, fundamentalmente, causados por erros de ) P

autorizacéo de medicdo do projeto, os quais ascendem a €512,76, em Municipio
L . S de.€512,76
utilizacdo prejuizo do municipio.
T™MU Foi calculado um valor total de TMU de €9.536,74, o qual se

encontra corretamente calculado.

A operagdo de edificagdo em aprego ndo possui impacte
semelhante a um loteamento, nos termos do art.2 6.2 do
RUCN, de 2004, nio havendo lugar a cedéncias nem a
eventuais compensacgdes.

Compensacdes
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NSPLCAOGERAL DE FINANCAS ANEXO 5

Quadro 1 - Taxas administrativas

Processo de obras n.2161/2008 - Licenca de 26/ju!/2011; Lic. Alteragéo de de 4/jun/ 2013

laxas administrativas pela emissio do alvard - Regulamento de Taxas da CMN {tabelo de 2011 e tabela de 2013 - prorrogagoes e

awtorizagdo de ulilizagdo )

Valor devide Diferenga (A
ereny

valor pago ~
Desiynagdo Uridades Valor unitdno Sub-totat cabrar)

Licenca de demotlicdo e contengdo periférica (arto9®, no4) 1 €133,76 € 33,76 € 33,76 € 0,00
Prazo (por més ou frag3o) art® 4°, no1, d) 5 € 10,23 € 51,15 € 51,15 € 0,00
[Sub-total taxas referentes & Hcenca de contencSo periférica [ C €84,91) €84,91| €000
Emissdo de atvard {art® 99, n°1 a)} 1 € 33,36 € 33,36 € 33,36 € 0,00
Projetos (art® 99, nv1, b)) 10 € 40,92 € 409,20 € 409,20 € 0,00
Area (arto 9°, no1, c)) por m2 2577,49 € 1,02 € 2.629,04 € 2.481,66 € 147,38
Prazo (art® 99, n°1, d)) por més ou fragao 15 € 10,55 € 158,25 € 153,45 € 4,80

g % -78! see.8 Mm200 - Ameses) 11 8+3 € 116,98 € 116,98 € 0,00
Muros 149 £€1,23 € 183,27 € 182,38 € 0,89
NTnhamentos (arte 129, no15) 2 € 15,35 € 30,70 € 30,70 € 0,00
Livro de obra (art® 129, n913) 1 € 10,23 € 10,23 € 0,00 € 10,23
Aviso (art® 129, n11, alinea a)} 1 €715 € 7,16 € 0,00 €716
Sub-total taxas referentes a licenca ) | €a3.s78,19] €3.407,73 € 170,46
Licenca de alterac3o (sem aumento de dreas) 1 € 35,82 € 35,82 € 35.82 € 0,00
Prazo (1 més), alinea d) 1 € 10,85 € 10,86 € 10,86 € 0,00
Projatos (arte 99, n°1, b)) 1 € 30,86 € 30,86 € 30,86 € 0,00
Sub-total Hcenca alteracio €77,54 € 77,54 € 0,00
Outras taxas (entradas de documentos) € 1;7,3_@ € 787,30 € 0,00
Autorizac3o de utilizagio (art® 29, no2) 1 € 97,67 € 97,67 € 97,67, €0,00
Autorizagdio de utilizacSio (por fogo) art® 139, no1, a) 9 € 15,19 € 136,71 € 0,00 € 136,71
Autorizagdo de utilizagdo (arte 139, nel, alinea b) € 364,01 € 158,42 € 205,59
Sub- Total autorizacio utilizaclo : i € 598,39 € 256,09 € 342,30

Quadro 2 - TMU

Processo de obras particulares 161/2008 - Licenga de 26/jul/2011

Art® 250 do RUECN de 2004

Valor devido | Valor pago
K 0,012
Ac 1173,33
cm 588,98
F¢ (FI x FII x FIII) 1,15
A 1
Fi 1,15
1] 1
T = Kx Acx Cmx Fc Il € 9.536,74 _ €9.536,74

4/4



AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
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mE Repercussio
Descricao . L
Financeira

Processo n? 88/2009 — Pedido de licenciamento entrado nos

Processo servigos da CMN em 18/ago/2009
O alvard de licenga de obras de construgio n2 18/2012, foi
, emitido em 11/jun/2012, prevendo um prazo de 48 meses. O
Alvara . . . "
prazo da licenga foi elevado para o dobro, conforme deliberagdo
da CM de 23/dez/2013.
Requerente Gestoliva Imobilidria, SA.

Uso(s) previsto(s) Edificio para comércio e habitagao

Urbano, descrito na CRP sob o n2 6544/20090706, matriz 9949-

Prédio p
Localizacdo Avenida Vieira de Guimardes
Area 1.227,65 m2 (850,95 a.c. e 376,7 a.d.)

3.656 m2 acima do solo (4 pisos) — 2.582 m2 para habitagdo e
1.074 m2 para comércio.

2.376 m2 abaixo do solo (2 pisos) para estacionamento, num

Area de construcdo total de 69 lugares de estacionamento de uso privativo.

total
A abc encontra-se distribuida por 25 fogos (17 apartamentos TO,

6 apartamentos T1, e 2 apartamento T2) e 3 fragbes destinadas
a comércio™.

O projeto de arquitetura foi deferido por deliberagdo da CM de
02/dez/2009.

O despacho de licenciamento final data de 10/set/2010 —
despacho do PCM — natificado em 17/set/2010.

Em 23/ago/2011 foi pedida prorrogacdo do prazo para levantar

Atos/Aprovagao
/A ¢ o alvard, por um ano — deferido em 25/08/2011.

Registe-se que, sendo evidenciado que no local existia uma
edificagdo anterior, ndo consta qualquer aprovagdo de licenga
de demoligio do edificado existente, nem foram cobradas as

respetivas taxas.
IGTs e demais normas
legais e A operagdo insere-se em espago urbano de nivel | conforme
regulamentares previsto no PDM

aplicaveis

Elementos do processo camarario

| Encontram-se os elementos previstos na portaria e os seguintes
projetos das especialidades, apresentados em 12/mar/2010 e
23/abr/2010: Projeto de seguranga contra incéndios, Rede de
aguas pluviais, Esgotos, Abastecimento de dgua (estes projetos

1 Area total de construgdo destinada a comércio = 1.074 m2; Areas das fracBes de 176,87 m2, 143,09 m2 e
510 m2, respetivamente,
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preveem desvio de coletor publico que passava no prédio),
Instalagdes elétricas {certificado), Térmico/climatizacdo com
declaragéo de conformidade regulamentar das fragOes,
Instalagdo eletromecanica (elevadores), ITED, Comportamento
acustico, Instalagdes de gas (visado), Estruturas/estabilidade.

Foi obtido o parecer favoravel dos servigos municipalizados.

Foram ainda entregues em 08/abr/2011, projetos de estaleiro e
ocupacdo da via publica e Plano de prevencdo e gestdo de
residuos de constru¢do e demoligdo.

Apenas foi deferido o pedido de utilizacdo da via publica —
despacho do PCM de 24/jan/2012.

O projeto de arquitetura identifica as fragdes, assumindo a
percentagem de 37,5% do edificio, as quais cumprem os
requisitos do DL 163/2006, face a norma transitoria do diploma.
A estimativa orgamental é de €1.700.000.

Foram em 16/fev/2012juntos os documentos exigiveis para a
emissdo de alvara, referentes a firma “Oliveiras SA”.

Foi prestada garantia bancaria/caugdo de €50.000,00 para boa
execucdo das obras de urbanizacio/desvio do coletor.

Apesar de emitido o alvara, a construgdao em causa nunca foi
iniciada.

ANEXO 6

Repercussiao
Financeira

Adequabilidade da operacao urbanistica aos IGT s em vigor

Face a envolvente préxima da operagdo urbanistica,
maioritariamente, com idéntica cércea (4 pisos acima da cota de
soleira — vd. fotos da envolvente, no final do presente anexo),
conclui-se que o projeto aprovado se adequa aos parametros
previstos no art? 422, n23 do PDM, respeitando os alinhamentos
e cércea dominantes no local.

O projeto de arquitetura prevé um corpo edificado no interior
da parcela e sem frente para o espago publico, sem que sejam
verificados os requisitos de afastamentos minimos do RGEU (45
graus — art? 592), mas apenas relativamente ao prédio vizinho,
ja existente. Relativamente a este aspeto, porém, os atos nao
sdo ja sindicaveis, por forca do decurso do tempo.

Quanto a estacionamento, a operagdo possui impacte
semelhante a um loteamento, pelo que deve cumprir as
prescricbes da portaria 216-8/2008, de 3/mar, designadamente
26 lugares privativos e 5,2 lugares publicos. Uma vez que disp6e
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de 69 lugares de uso privativo em cave e ndo é possivel prever
os lugares publicos referidos®, consideramos que cumpre esses
requisitos.

ANEXO 6

Repercussio
Financeira

Taxas e Compensagdes

Taxas pela emissdo
da licenca e alvara,
TMU e
Compensacgoes

Foram pagos os montantes totais de taxas {(administrativas,
TMU e Compensacdes) em vdrias tranches/prestagdes, no valor
de total de €160.196,33° - Cfr. Quadro 1..

As guias de receita e demais calculos constantes do processo
(consta do processo cépia de um taldo de maquina registadora),
ndo se encontram devidamente registadas segundo os
codigos/classificadores econémicos que permitam associar a
receita a uma qualquer taxa ou compensagio®.

Face a estas contingéncias, optou-se por efetuar o célculo de
todas as taxas e compensagbes devidas, comparando a
respetiva soma com o total dos montantes pagos pelo
requerente - Cfr. Quadro 2 infra.

Registou-se nesta operacdo uma diferenca global de €8.234,33,
em prejuizo do requerente - Cfr. Quadro 3 infra.

Montante
total de
€8.234,33 em
desfavor do
requerente.

Taxas administrativas

O montante cobrado a titulo de taxas administrativas,
excluindo, portanto, a TMU e as compensagdes em numerario,
terd sido de €15.347,25°.

Como ultima nota, aos montantes calculados das taxas
administrativas pagas, deverd ainda acrescer o valor de €521,28
(€10,86x48 meses) em falta, relativo a prorrogacdo do prazo da
licenca, por mais 48 meses, conforme deliberagdo camararia de
23/dez/2013, apesar de nio ter sido ainda averbado no alvars, e
portanto exigivel.

Foi calculado um montante de TMU em 2010, de €35.042,48,
atualizado em 2012 para €39.565,52, valor que tera sido,
presumivelmente, cobrado. Este cilculo, porém, encontrava-se

™U .~
errado uma vez que se fundamentava numa medigdo errada das
areas do projeto e com base num coeficiente temporalmente
desajustado — Comparar com Quadro 4 infra.
Relativamente & compensacéo, a CMN optou pela compensagdo
Compensagao em numerario, por motivo de ndo serem necessdrias dreas de

cedéncia no local, sendo estas calculadas no montante de

2 A operacdo constitui uma colmatagdo de empenas, com alinhamentos pré-definidos a face do arruamento
publico ndo sendo possivel prever estacionamento publico.

* (€40.000,00+€47.000,

00+€35.000,00+€38,164,69+€31,64)

4 Uma das faturas (n® 2/1355/6123/2010) refere mesmo nas observacdes que se trata de um “pagamento
parcial do alvard de construgdo referente ao P.O. 71/09” e ndo do processo aqui em andlise. No entanto, os
servicos alegaram que tera sido esse valor transferido para o presente processo, face ao arquivamento do outro

processo.

> = €160.196,33 - €39.565,52 - €105.283,56
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ANEXO 6

Repercussao
Financeira

LICENCA Descrigdo

€101.723,70 e atualizadas em 2012 para €105.283,56, tendo
sido este, presumivelmente, o valor cobrado. Neste caso,
atenta a data do deferimento da licenca, o valor correto seria o

primeiro e ndo o valor “atualizado” a data da emiss&o do alvard
— Comparar com Quadro 5 e 6.

Quadro 1 - Discriminagéo de todos os pagamentos efetuados®

N¢ documenta (fatura) | Valor pago

2/1355/6123/2010 € 47.000,00
2/1654/4536/2011 € 40.000,00
2/58/284/2012 € 31,64
3/365/750/2012 € 35.000,00
3/887/1186/2012 € 38.164,69
TOTAL € 160.196,33

Quadro 2 — Valor devido e valor pago a titulo de taxas e compensagdes

Valor Pago
(soma das guias de

Valor total devido Diferenca (a

receita) restituir)
Taxas Administrativas € 12.882,64
T™MU € 37.355,65
- € 160.196,33 ~€£8.234,33
Compensacio € 101.723,71
TOTAL € 151.962,00

Quadro 3 ~ Célculo da IGF quanto as taxas administrativas devidas

Processo de obras n.%88/2009 - Licenca de 10/set/2010

Taxas administrativas pela emisséo do alvara - Regulamente de Taxas da CMN (tabela de 2010)

Designacio

Umidades

Sub- total

Emissdo de alvar3 (art® 99, n°1 a)) 1 € 33,00 € 33,00
Projetos (art® 99, no1, b)) 11 € 40,00 € 440,00
Area (art® 99, n91, c)) por m2 6123 €1,00 € 6.123,00 .
Area de varandas (art® 90, n92, a)) por m2 77 € 75,00 € 5.775,00
Prazo (art? 99, no1, d)) por més ou fragdo 48 € 10,00 € 480,00
Alinhamentos {arto 129, no1s) 2 € 15,00 € 30,00
Livro de obra (arto 129, no13) 1 € 10,00 € 10,00
Aviso (art® 129, n011, alinea 3)) 1 € 7,00 €7,00
Sub-total taxas referentes a licenca {alvaré) o | € 12.881,00
Outras taxas (entradas de documentos) € 31,64
Total € 12.882,64

5 Conforme os documentos contabilisticos emitidos pela autarquia (faturas).
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Quadro 4 — Calculo da IGF quanto & TMU (art.225.2 do RUECN)

Processo de ohras n.v 88/2009 - Licenca de 10/set/2010

Arto 259 do RUECHN de 2004

K 0,012
Ac m2 3.656,00
Cm €/m2 € 587,22
Fe (FI x FII x FIII) 1,45

Fi 1

Fl 1,45

Fil 1

T=KxAcxCmx Fc € 37.355,65

Quadro 5 — Célculo da IGF quanto a4 compensacio devida pela ndo cedéncia de espacos verdes e de
utiliza¢Sio coletiva (art.2 31.2 do RUECN)

Processo de obras n.? 88/2009 - Licenga de 10/set/2010

Arte 300 do RUECN de 2004

A 1.924,77
cm € 587,22
Fc (FI x FII) 1,00
A i
- ] 1 |
C =AxCm x Fc x 0,09 €101.723,71

Quadro 6 — Calculo da drea de cedéncia para efeitos de compensacéo

Arca de cedéncia exigida nos termos do art? 309, n® 1 do RUECN - Portaria 216-B/2008

Habitagdo coletiva Comércio TOTAL
Espagos verdes e de
tiizacdo coletiva 602,47 300,72 903,19
quipamento de
Mt soha ol | 753,08 268,50 1021,58
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Fotos — Envolvente da operagdo urbanistica
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Financeira

Processo de licenciamento da construgio n2 40/2010.
O requerimento inicial tem data de entrada de 6/abr/2010.

Processo

Foi emitido alvaré de licenga para obras de demoli¢do n? 14/11,
com data de 28/fev/2011 — prazo 2 meses.

Alvara de licenga de obras de construgdo n2 23/12 emitido em
09/jul/2012 — prazo 24 meses.

Foi deferida prorrogagdo do prazo da licenga por 274 dias por
deliberagio da CM de 31/out/2014

EuroMariva, Investimentos Imobiliarios, SA e MyVille -
Imobiliaria, Lda

Alvara

Requerentes

Edificio de apartamentos turisticos, com areas comerciais e de
Usol(s) previsto(s) servicos ao nivel do R/ch, cave para estacionamento e zona
técnica de vestiarios e arrumos.

Prédio urbano, com 1100 m2, descrito na Conservatéria do
Registo Predial da Nazaré sob o n.2 2473/19930525 — artigo
matricial n2 2812,

Prédio urbano, com 50m2 de drea coberta + 876,53m2, descrito
na Conservatdria do Registo Predial da Nazaré sob o n.2 31 633
Prédios e o N2 de matriz 3744.

Relativamente ao 22 prédio, os documentos de legitimidade
insertos no processo, n3do evidenciam a aquisicdo da
propriedade ou direito legitimador por parte dos requerentes (o
averbamento/inscri¢io revela a aquisicdio por parte de
“Rodovidria Nacional, EP”, mas ndo por parte dos requerentes.

Localizagdo Avenida Vieira Guimardes, Nazaré

Area 2.026,53 m2.
O edificio prevé um total de 33 apartamentos e 10 lojas,
apresentando um total de 12.889,80 m2 de area de pavimentos,

distribuidos por um total de 8 pisos, 5 dos quais acima da cota
de soleira.

O projeto de arquitetura contempla um total de 5.097,10 m2 de

drea de construcio acima do solo e 1.939,90 m2 de drea de

Area de construgio | implantagdo. Prevé um total de 5.819,70 m2 de drea de
total estacionamento (191 lugares)

Em aditamento de 22/dez/2010, foi proposto um aumento para
37 apartamentos e aumento da area total de pavimentos para
12.924,34 m2 e da area de constru¢do acima do solo para
5.155,09 m2.

Este aditamento ao projeto de arquitetura foi deferido por
deliberagio da CM de 30/dez/2010.
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Posteriormente, em 25/jul/2013 foi apresentada nova alteragio
ao projeto (com aprovac¢io prévia — parecer favoravel - do
Turismo de Portugal, IP de 20/jun/2013), mantendo os 37
apartamentos mas com diferente distribuicio’, e apenas 7
lojas.

Os apartamentos foram assim distribuidos: 5 apartamentos TO,
13 apartamentos T1, 10 apartamentos T2 e 9 apartamentos T3.
As lojas comerciais apresentam as seguintes dreas: 1143 m2,
15,10 m2, 45,40 m2, 43,20 m2, 51,90 m2, 51,60 m2 e 213,90
ma2.

A drea total de pavimentos passou a 12.620,55 m2, a area de
construgdo acima do solo, para 5.153,35 m2 e a area de
implantagdo para 1.939,90 m2 e 174 lugares de estacionamento
coberto®.

Este aditamento (projeto de arquitetura) foi deferido por
deliberacdo da CMN de 18/set/2013.

ANEXO 7

Repercussao
Financeira

Atos/Aprovacio

O projeto de arquitetura inicial foi aprovado por deliberag¢io da
CM de 02/jul/2010.

Foi também deferida a licenca de demolicdo por despacho do
PCM de 6/out/2010. - Alvara de licenga para obras de demoli¢3o
ne 14/11.

Posteriormente, foram deferidas alteragbes ao projeto de
arquitetura, por deliberagbes da CM de 30/dez/2010 e de
18/set/2013 (ja no decurso da execugio da obra).

O ato final de licenciamento da construcio (consta
referenciado no alvara, o despacho do PCM de 04/jul/2011),
inexiste, todavia, no processo.

O Unico “despacho” que precede o alvard, diz respeito a um
deferimento do pedido de emissdo de alvara, ao abrigo do art®
762, n21, do RJUE.

Acresce que, esse lltimo “despacho”, que determina a emissdo
do alvara, datado, alias, de 11/jul/2012 n3o constitui um
verdadeiro despacho, mas uma simples anotagdo pois nédo se
encontra assinado {cfr. fls. 2798 do processo, verso).

Apds a aprovacgdo das alteragbes ao projeto de arquitetura em
set/2013, ndo consta, tdo pouco, do processo, qualquer ato de
licenciamento final, posterior a entrega dos projetos de
especialidades respeitantes as mesmas alteragdes.

N3o consta também a emiss3o de aditamento ao alvara.

1 5 apartamentos TO, 13 apartamentos T1, 10 apartamentos T2 e 9 apartamentos T3
2 Muito embora se diga no requerimento que a alteracdo visa suprir as lacunas detetadas no parecer que foi
enviado pela CM em 8/abr/2013, ndo se encontrou no processo o Mesmo parecer.
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O alvara prevé, erradamente, um total de drea de construgdo
de 10.851,50 m2 e 1941,75 m2 de area de implantagdo, em
absoluta divergéncia com as dimensdes da obra constantes do
projeto de arquitetura aprovado (Area total de pavimentos:
12.620,55 m2; Area de construgdo acima do solo: 5.153,35 m2;
Area de implantag¢do: 1.939,90 m2).

ANEXO 7

Repercussio
Financeira

IGTs e demais normas
legais e
regulamentares
aplicaveis

PDM da Nazaré, RUE do Municipio da Nazaré, RGEU, Portaria
327/2008, de 28/abr, Decreto-lei 228/2009, de 14/set e
Decreto-Lei 163/2006, de 8/ago.

No dmbito do PDM, a operagdo localiza-se em drea urbana —
Espacos urbanos de nivel | - Vila da Nazaré.

Elementos do processo

camarario

Constam do processo, de uma forma geral, os elementos
previstos na Portaria n.2 232/2008, de 11/mar, conforme se
segue.

Foi elaborada ficha estatistica.
O orgamento da obra é de €3.112.295,00.

Foi promovida a consulta a entidade externa — Turismo de
Portugal, I.P., tendo esta entidade emitido pareceres favoraveis
em 31/mai/2010 e 20/jun/2011.

Constam, designadamente, projeto de instalagdo elétrica
(aprovado pela Certiel em 05/set/2011), projeto de seguranga
contra incéndios (aprovado pela ANPC em 01/set/2011 — DL
220/2008), eletromecénico, estudo acustico, ITED, produgdo de
AQS, instalacbes mecinicas e ventilagdo AVAC, dguas prediais
(aprovado pelos SMAS em 03/out/2011), drenagem de aguas
residuais, comportamento térmico — Certificado energético
RCCTE DL 80/2006, estabilidade/estruturas {com proj.
ensoleiramento geral) e Gas (visado por entidade certificadora -
DL 521/99, de 10/dez, Portaria 361/98, de 26/jun e Portaria
386/94, de 16/jun, com as alteragdes sofridas).

Constam ainda projetos das especialidades, designadamente,
projeto de gds certificado para os apartamentos e algumas lojas
{lojas 5, 6, 7).

Estes projetos, apresentados em 28/jan/2011, 6/set/2011 e
3/jul/2012, s3o acompanhados pelos respetivos termos de
responsabilidade e documentos certificativos das habilitagdes
dos autores.

O projeto de arquitetura contém elementos escritos e
desenhados quanto a adequabilidade aos requisitos impostos
pelo Decreto-Lei 163/2006, de 8/ago {em termos construtivos,
relativamente a totalidade dos apartamentos).
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N&o se encontra evidenciada no projeto, porém, de forma
objetiva, a adequabilidade ao PDM, no que concerne a
apresentacdo de elementos que permitam determinar a cércea
dominante no local.

Apods a Ultima altera¢do da arquitetura, foram apresentados em
04/abr/2014, projetos de especialidade quanto as alteracoes,
designadamente, projeto de instalagdo elétrica, seguranca
contra incéndios (sem aprovagdo pela ANPC), eletromecénico,
estudo acustico, |TED &guas prediais drenagem de aguas
residuais, comportamento térmico (sem certificado energético)
estabilidade/estruturas.

Ndo foram apresentados quaisquer outros projetos, nem,
designadamente, alteragbes ao projeto de gas.

Inexiste qualquer outro elemento no processo.

A obra esta por concluir {em face de acabamentos, mas parada,
sem qualquer indicio da realizagédo de trabalhos).

Em paralelo ao licenciamento da constru¢do, constam do
processo outros elementos, a saber:

- Pedido de autorizagio de ocupagdo da via publica,
apresentado em 25/fev/2011, deferido pelo PCM em
02/fev/2011 e 30/mar/2011.

- Em 21/set/2010 é apresentado pedido de licenga para
demolicdo do edificio existente, deferido por despacho de
06/0ut/2010 do PCM Jorge Barroso.

- Foi junto Plano de Seguranga e Saude e juntos alvaras INCI de
Anibal, seguros de resp. civil , termos de responsabilidade do
diretor de obra e demais documentos de Oliveira Cristina, Lda.,
para as cbras de demoligdo e de Tecnorem — Engenharia e
Construgdes, S.A. para a construgdo.

- Foi junto em 04/abr/2011 projeto de execugdo de escavagio e
contencdo periférica, deferido em 27/abr/2011 - Alvard n@
27/11 de 29/abr/2011 - prazo 4 meses, prorrogado por + 60 e +
60 dias por despachos do PCM de 01/set/2011 e 27/dez/2011.

Adequabilidade da operagdo urbanistica aos IGT's em vigor

Existe uma informac¢do técnica produzida anteriormente, na
sequéncia de um requerimento (n2 700/09) apresentado pelos

Antecedentes promotores em 5/mai/2009 (cujo processo administrativo foi
(Licengas ou Pedidos | registado sob o n2 40/09), prevendo para um Aparthotel uma
de Informacgio volumetria idéntica a do hotel recentemente ampliado na
Prévia) mesma Avenida Vieira Guimaraes, ou seja, 5 pisos acima do

solo (R/c+4pisos) acrescidos de piso técnico recuado.

Este processo, contudo, ndo configura, para nenhum efeito,
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uma informagio prévia, uma vez que ndo reline os respetivos
pressupostos.

Nessa informacio técnica (de 12/mai/2009) é referido o
seguinte sobre a pretensio do requerente e o seu
enguadramento no PDM:

“O local estd inserido em “espago urbano de nivel I” do PDM.

O requerente solicita informaciio genérica sobre as
possibilidades de no local instalar um empreendimento turistico
tipo Aparthotel, com uma cércea de 5 pisos acima do solo aos
quais acresce um piso técnico, portanto, um total de 6 pisos
acima do solo. Invoca para tal a recente ampliagdo do Hotel
Praia situado no mesmo arruamento mais a nascente.

As regras de edificabilidade para lote livre em espaco urbano
estéio plasmadas no art2 422 do regulamento do PDM.

Relativamente & cércea o plano determina que a cércea mdxima
serd determinada pela cércea dominante no local.

Ora a envolvente estd maioritariamente constituida por
edificacbes com 3 e 4 pisos acima do solo.

Apenas o Hotel Praia possui uma cércea maior, mas hd que ter
em considera¢do que se trata de uma preexisténcia ao PDM,
apenas a ampliagéio é posterior & entrada em vigor deste plano.

Assim e considerando a envolvente entende-se que a cércea
para a Av. Vieira Guimarées néo deve exceder os 4 pisos acima
do solo, até porque estamos numa drea de transi¢cdo para o
centro histérico onde a cércea mdxima é de apenas 3 pisos.

Admite-se a colocacdo em plano recuado e dissimulado na
cobertura, dos instalagbes técnicas de aquecimento e ar
condicionado, bem  como outras  necessdrias  ao
empreendimento.”

Esta informacio foi objeto de despachos do entdo vereador do
pelouro, de teor ndo conclusivo, remetendo para ulteriores
reunides com os técnicos e para a elaboragdo de estudo
urbanistico para o local, o qual deveria, salvaguardar a fachada
do edificio existente, conforme decidido em anterior
deliberagdo camararia, uma vez que aquela era da autoria de
um arquiteto consagrado e com reconhecida relevancia
arquiteténica.

O edificio pré-existente, que foi substituido, contemplava uma
cércea de dois pisos, sendo o r/ch destinado as instalagdes da

Prot.:Q 40/2010- central rodovidria.
Llcenga de H d . . .. I d d.f/ 0] -
Construciio O projeto de arquitetura inicial do novo edificio, aqui em

anélise, previa 8 pisos, dos quais 5 acima da cota de soleira
(R/c+4), para comércio (R/c) e apartamentos turisticos, e 3
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abaixo da cota de soleira (completamente enterrados),
destinados a estacionamento automdvel, e ainda uma darea
destinada a vestidrios e arrumos (no piso -1).

A operacdo insere-se em “espago urbano de nivel I” do PDM.

Na informagio técnica do Arqt® Paulo Contente, de
17/jun/2010, que sustentou a aprovacio do projeto de
arquitetura, refere-se que:

Relativamente a cércea proposta de 5 pisos acima do solo, néo
estd cumprida a orientacdo genérica constante do parecer
técnico emitido no processo n2 40/09, porquanto se apontava
para 4 pisos acima do solo com possibilidade de acrescer um
outro recuado para instala¢Ges técnicas.

A proposta apresentada neste projeto {..) apresenta o 52 piso
efetivamente recuado mas com utilizagGo equivalente aos
pisos inferiores (apartamentos turisticos).

Esta solugdo em termos de altura total da edificacdo pouco
difere da anteriormente admitida, contudo o presente projeto
apresenta (por imposicdo dos servigos) uma redugdo do nimero
de pisos no desenvolvimento do edificio para o interior do lote.

Com efeito circunscreveu-se o 52 piso (francamente recuado em
relacdo & Av. Vieira Guimardes) apenas a uma parte da
edificagdo, a cércea vai-se desmontando para 4 pisos e
finalmente para apenas 3, no desenvolvimento para norte.

Consegue-se assim uma transi¢gdo mais equilibrada para as
volumetrias dos edificios do “Centro Histdrico” situado a norte.

Nas condicdes apresentadas e salvo melhor opinido parece-nos
que estd garantida uma cércea equilibrada e que néo excede a
dominante da envolvente.”

N3o é, contudo, identificado, nesta informagdo, qual o conjunto
que foi considerado para efeito dessa consideragdo/concluséo,
o mesmo se verificando do contelido do prdprio projeto de
arquitetura (memdria descritiva e justificativa/adequabilidade
ao PDM).

Na verdade, a CMN também ndo exigiu ao requerente que
comprovasse a adequabilidade da operac¢do proposta as regras
urbanisticas do PDM de uma forma clara, objetiva e conclusiva,
nomeadamente, através do preenchimento do conceito
indeterminado “cércea dominante no local”, pelo que o projeto
nao resolve, de forma sustentada, essa questdo.

Em 22/dez/2010, é apresentado novo projeto de arquitetura,
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LICENCA Descricao

acompanhado de parecer favoravel do Turismo de Portugal, IP,
o qual prevé um aumento para 37 apartamentos’ e aumento da
drea de construgdo total acima do solo para 5.155,09 m2.

Na informagdo técnica do Arq.2 Jodo Nogueira que sustentou a
respetiva aprovag3do, refere-se apenas que a solugdo garante
uma ligac8o aceitavel da fachada, que se manteve ao corpo que
Ihe é adogado.

No entanto, uma andlise mais atenta do projeto de arquitetura
revela que a fachada do edificio contiguo a poente foi
claramente sobredimensionada em al¢ado (a fls 2942 do
processo — algado sul) de forma a aparentar uma transi¢éo
gradual da altura das fachadas com o novo edificio proposto, de
11 para 14 m, quando na realidade, passa de 9 m para 14 m, ou
seja, uma diferenga de quase 2 pisos.

Na realidade (ja edificada), a operagdo urbanistica apresenta
mais dois pisos do que o prédio existente a poente (com 3 pisos)
na colmatacdo com este (mais trés, se considerarmos o
recuado), quando no algado é representado apenas mais um
piso acima desse edificio, inexistindo qualquer transi¢do gradual
de cérceas, mas sim uma mudanga abrupta das mesmas {cfr.

fotos, no final do presente anexo).

Face aos elementos que constituem o processo camardrio, e
face a inexisténcia de qualquer norma regulamentar,
interpretacdo interna ou orientagdo formal quanto a defini¢do
do conceito de “cércea dominante no local” (art® 42, n2 3, alinea
b) do PDM) e apds andlise no local, constata-se que, se se optar
por circunscrever a cércea dominante aos edificios contiguos do
mesmo lado da rua/avenida, entre as duas interse¢des
{entroncamentos/cruzamentos) mais proximas, entdo a cércea
dominante (a do edificio{os) com maior extensdo de fachada
nessa extensio), é de 6 pisos, referente a um hotel (Hotel Praia),
o qual foi ampliado ja na vigéncia do PDM, no ano de 2003.

Este edificio/hotel tem uma extensdo de fachada (incluindo
ampliacdo) de 45 m, constituindo a maior parte da extensdo
entre intersegdes (42% de um total de 107 m de extensdo entre
entroncamentos/cruzamentos)”.

Porém, acontece que, o Hotel Praia é o Unico edificio em toda a

3 5 apartamentos T0O, 12 apartamentos T1, 12 apartamentos T2 e 8 apartamentos T3.

4 No entanto, desconhece-se o fundamento para que a ampliagdo ocorrida em 2003 tenha mantido a cércea de
6 pisos do hotel pré-existente, j& que, na altura do seu licenciamento, este Ultime edificio ocupava apenas 20 m
de frente de rua em 107 m {19%), muito menos que os cerca de 40 m ocupados pelo conjunto da ent&o central
rodoviéria e edificio contiguo a poente, com cércea de 3 pisos, a qual constituia a cércea dominante.

Este processo (n.© 209/98) encontrava-se, & data da auditoria, requisitado para andlise por uma entidade
judicial (Tribunal).
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baixa da Nazaré com semelhante cércea.

Se considerarmos também o outro lado da avenida/rua (os dois
lados, entre as intersegbes mais préximas), ou a extensdo total
da mesma avenida, de um ou de outro lado, ou de ambos, ou
outra qualquer forma de avaliar a cércea dominante, por
referéncia a envolvente do local, a cércea méxima nunca
ultrapassa os 4 pisos, sendo, inclusivamente, inferior em muitos
edificios (cfr. fotos, no final do presente anexo).

Sublinhe-se que “cércea”, tal como definida no PDM, significa
altura da edificacdo e é diferente da altura da fachada (vd.
Decreto Regulamentar 9/2009, de 29/mai). Mas ainda que se
aferisse a altura da fachada dos edificios, as conclusdes que aqui
se retiram, ndo seriam diferentes.

A operagdo situa-se, alids, numa zona de transi¢do, no limite do
espag¢o designado “urbano de nivel 1”, para o centro historico
gue margina com o prédio aqui em causa (a norte e poente),
onde ndo € admitida cércea superior a 3 pisos.

Tal como preconiza o préprio PDM, no n.2 4 do mesmo art.?
42.2, se tivesse sido aprovado para aquela zona um PMOT de
ordem inferior, nomeadamente, um Plano de Pormenor, como,
de resto, estava previsto no PDM, as construgbes no espago
onde se insere a operacdo em andlise, teriam que respeitar a
cércea dominante, mas nunca poderiam exceder os 4 pisos.

Atendendo a implantagdo do edificio, a qual se prolonga, em
profundidade, 65 m para o interior do terreno e em paralelo a
zona historica, o corpo do edificio, j& construido, sobreleva-se
acima dos edificios vizinhos, nomeadamente, das casas tipicas
do centro historico (na sua maioria, de 2 e 3 pisos), sendo visivel
o Ultimo piso, n3o propriamente da Avenida Vieira de
Guimardes onde se localiza a fachada e entrada principal, mas
em redor, de varios locais no centro histérico e marginal da
Nazaré.

Apesar memdria descritiva do projeto defender, com algum
cuidado, a graduagdo de cérceas no alinhamento da fachada
principal do edificio, através da transicdo ou harmonizag¢éo com
a cércea do edificio contiguo a nascente®, a verdade é que o
edificio em causa (com 5 pisos), ndo assegura uma adequada
transicdo de cérceas, no sentido nascente-poente da Av. Vieira
Guimaraes, j& que interrompe a tendéncia descendente das
mesmas, iniciada no referido Hotel-Praia {6/5 pisos), passando
pelo edificio contiguo a nascente (4 pisos), até culminar no
edificio contiguo a poente (3 pisos).

% Designadamente, através do recuo do ultimo piso do edificio, de forma a ndo ser visivel da rua.
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Alids a situacdo atual no local pode ser descrita da seguinte
forma:

v 0 edificio em analise possui uma cércea de 5 pisos acima do
solo (R/c + 3 pisos + recuado), com 17,40 m%;

v 0 edificio contiguo pré-existente, localizado a poente, tem 3
pisos, com apenas 9,08 m ao beirado’;

v 0 edificio contiguo pré-existente, localizado a nascente, tem
4 pisos, com 14,3 m%

v O Hotel Praia ampliado em 2003, mais a nascente, contiguo
com este Ultimo, possui 5 e 6 pisos, com 17,4 m e 20,5 m,
respetivamente’.

Face ao enquadramento que antecede, conclui-se que o projeto
de arquitetura aprovado pela CM, excedeu, assim, em nosso
entender, a cércea dominante no local, em violacdo da norma
prevista no art.2 42.2, n.2 3, al. b) do PDM.

Validade dos atos administrativos

Independentemente das consideracbes anteriores sobre a
violagdio das normas urbanisticas do PDM, as quais, tém, porém,
reflexos, na validade dos atos de licenciamento, esta operagdo
urbanistica, como se referiu também, acabou por nao ser
objeto de qualquer ato formal de licenciamento final, muito
embora tivesse sido emitido o correspondente alvard de
construcdo, e mesmo a emissdo do alvara, ndo foi determinada
por um verdadeiro despacho, devidamente assinado, mas antes
por uma mera nota, sem qualquer assinatura.

Regista-se apenas, ho dmbito do processo, a aprova¢do do
projeto de arquitetura, Unico ato administrativo que parece ter
suportado a realizagdo da obra, praticamente concluida, no
presente.

Por outro lado, resulta do regime legal (RIUE), no caso das
operagdes sujeitas a licenga, como é o caso, a necessidade da
prolagio de uma ato formal de licenciamento final, uma vez
verificada pelos servigos a regular jungdo dos projetos das
especialidades e dos termos de responsabilidades dos técnicos
autores, bem como dos respetivos pareceres/certificagbes das
entidades exteriores (cfr. art.2 23.2 do RJUE).

A emiss3o do ato final no ambito dos processos de licenca é, de
resto, uniforme na CMN, em todos os processos urbanisticos,
n3o tendo os responsaveis camararios, conseguido explicar o
motivo ou a justificacdo para esta omissdo.

5 Excluindo areas técnicas da cobertura.
? Excluindo cobertura de 2 dguas.
8 Excluindo cobertura de 2 aguas.
9 Excluindo &reas técnicas da cobertura.
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Repercussdo

Trata-se, neste caso, da auséncia absoluta de ato na sua forma
legal (despacho escrito ou deliberac8o camararia) e da emisséo
indevida e abusiva do alvara de licenca de construcéo.

Este, ndo podia, em rigor, ser emitido por ndo constituir titulo
da licenga anterior, uma vez que esta ndo tinha, na verdade,
sido emitida.

N3o obstante, o alvara encontra-se assinado pelo Presidente da
Camara Municipal, érgdo com competéncias delegadas para a
emissdo da licenga.

Estes factos determinam, salvo melhor opinido, a nulidade do
licenciamento por inexisténcia de decisdo/ato na forma legal,
nos termos prescritos no art.2 133.2, n.2 1, alinea f) do CPA.

Face ao enquadramento que se efetuou anteriormente, o
suprimento desta invalidade, nomeadamente, através da
emissdo de ato formal de licenciamento pelos orgdos
competentes da autarquia, de forma a regularizar a situacdo da
construgdo existente, ndo se afigura possivel, ja que a operagdo
urbanistica em causa, praticamente concluida (em fase de
acabamentos), é violadora das normas urbanisticas definidas
no Plano Diretor Municipal em vigor, resultando na nulidade do
licenciamento, por for¢a do disposto no art?. 68.9, alinea a) do
RIUE.

PropOe-se, em consequéncia, a comunica¢do desta matéria ao
Ministério Publico junto do Tribunal Administrativo e Fiscal de
Leiria, com vista a eventual interposicdo da competente acfo
administrativa especial para declaragdo da nulidade dos atos no
presente processo.

Financeira

Taxas e Compensacdes

Taxas pela emissdo
da licenga e alvara

Sendo pratica habitual na autarquia a ndo constitui¢io de uma
folha de liquidagiio nem a autonomizacéio de ato de liquidacdio
de taxas, no presente processo inexistiu, porém, qualquer ato
formal de licenciamento pelo que ndo se pode também
considerar a emanagdo de um ato de liquidagdo das taxas
(incluem-se aqui as taxas administrativas, a TMU e as
compensacdes).

Verificou-se, alids, tal como em outros processos analisados, o
cdlculo sucessivo dos valores da TMU e da compensac¢io em
numerdrio através de rascunhos incluidos no processo,
efetuados no momento anterior a aprovagdo do projeto de
arquitetura e aditado, posteriormente, pela drea de construgao
acrescentada nas posteriores alteracbes, pratica que sé
introduziu confusdo quanto a liquida¢do de taxas, ja que o
momento da liquidacdo destas é o do ato de licenciamento final

Prejuizo para
o Municipio de
€403,86.
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da operac8o urbanistica, ai se devendo reportar todos os fatores
do célculo.

Até 3 entrada em vigor do regulamento de taxas de 2010 {em
vigor a partir de Jul/2010) n3o houve aplicagdo de taxas
administrativas “a cabe¢a”, com a entrada de requerimento.

"

No presente processo, comecaram a ser cobradas taxas “a
cabeca” a partir da entrada em vigor do regulamento de taxas.
Foram cobradas as seguintes taxas:

Foi contabilizada pelos servicos, para efeitos do calculo das
taxas administrativas por emiss3o da licenca (alvard) a drea de
10.852m2 conforme medicio efetuada entdo pelos servigos.
Esta medicio acabou por ndo se confirmar, devendo considerar-
se porgque mais exata a area constante do préprio projeto
(12.889,80 m).

As discrepancias entre as taxas administrativas calculadas pelos
servicos da CMN e as por nds calculadas, situa-se no montante
de €403,86, em prejuizo do Municipio, conforme Quadro 1,
infra.

ANEXO 7

Repercussao
Financeira

T™U

Com respeito ao cédlculo da TMU, ndo se registaram
divergéncias relativamente ao célculo, revisto/aditado pelos
servigos, Ultimo célculo e que deu origem & cobranga da taxa,
sendo este no mesmo montante do constante do Quadro 2,
infra.

Compensacgoes

Também quanto ao célculo da compensagdo em numerario,
devida pela nio cedéncia de dreas para espacos verdes e de
utilizaciio coletiva e para equipamentos de utilizagdo coletiva
{valor cobrado, pela CMN), niio se registaram divergéncias.

Vd. nosso célculo no Quadro 3, infra.
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Quadro 1- Calculo da IGF das taxas urbanisticas

Processo de obras n.®40/2010

Taxas administrativas pela emiss&o do alvara - Regulamento de Taxas da CMN {tabela de 2012)

Valor devido Valer pago Diterenga

Unidades | Valor unstario Sub-total valor pago Diferenga

EmissSo de alvara (arto 99, no1 a)) 1 € 34,81 € 34,81 34,81 € 0,00
Projetos (art® 99, no1, b)) 11 €42,19 € 464,09 128,16 € 335,93
Area (arto 99, o1, c)) 12889,8 €1,05 € 13.534,29 13570,56 -€ 36,27
Prazo (arte 9o, nel1, d)) por més ou fragdo 24 € 10,55 € 253,20 253,2 € 0,00
Alinhamentos (arte 129, no15) 2 € 15,83 € 31,66 0 € 31,66
Livro de obra (arte 129, no13) 1 € 10,55 € 10,55 € 10,55 €0,00
Aviso (art? 120, no11, alinea a)) 1 €7,38 €7,38 0 €7,38
Outras taxas (entradas de documentos) € 1.833,10 1767,94 € 65,16

Total €16.169,08| € 15.765,22 € 403,86

Notas: O cdlculo das taxas aqui efetuado, é independente da eventual declaragdo de nulidade dos atos de licenciamento. A
prorrogacdo do prazo da licenga ndo foi comunicada ao requerente, ndo se tendo contabilizado as correspondentes taxas.

Quadro 2 - Calculo da TMU pela IGF

Processo de obras n.° 40/2010

Arto 2592 do RUECN de 2004

K 0,012
Ac m2 5.240,60
Cm €/m2 € 607,77
Fc (FI x FII x FIIT) 1,70

Fi 1

Fi 1,7

Fill 1

T=KxAcxCmX FcC € 64.975,62

Nota: O cdlculo da TMU aqui efetuado, € independente da eventual
declaragdo de nulidade dos atos de licenciamento.
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Quadro 3 — Célculo pela IGF das compensag¢des em numerdario

Processo de obras n.© 40/2010

Arto 30° do RUECN de 2004

A m2 2.760,62

Cm £/m2 € 607,77

Fc (FI x FIIT) 1,00

A 1 1,060

Flll 1 1,00
C=AxCmxFcx0,09 € 151.004,04

Quadro 4 — Areas de cedéncia exigiveis

Area de cedéncia exigida nos termos do art® 20°, n° 1, do RUECN - Portaria 216-B/2008

Habitacdo coletiva Comérclo | TOTAL

Espagos verdes e de
utilizacdo coletiva

eqfipamento de 985,66 465,30 1450,96
utilizacdo coletiva

788,53 521,14 1309,66

llustragdo 1 — Algado principal a fls 2942 do processo Vs Fotografia no local
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llustragdo 2 - Imagens da envolvente a operagdo urbanistica - Avenida Vieira Guimaraes {edificio
licenciado no presente processo ao fundo, com andaimes, e Hotel Praia — original e amplia¢io, ao
centro da imagem)

77

llustragdo 3 — Traseira do edificio em construgdo — ao fundo a direita
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llustragiio 4 ~ Edificios em frente ao edificio aqui analisado — outro lado da Avenida Vieira Guimaraes

llustracdo 5 — Vista desde o centro histérico/marginal da Nazaré

15/15






AUDITORIA AO MUNICIiPIO DA NAZARE
' CONTROLO DO URBANISMO

INSPECAD GERAL DE FINANCAS ANEXO 8
Financeira
Processo Processo n2 104/2010 - iniciado em 03/dez/2010

0 alvara de licenca de obras de construgdo (n? 45/2011), foi
emitido em 30/ago/2011, prevendo um prazo de 12 meses.

Em 5/abr/2013 foi emitido o alvard de obras de alteragdo n®
Alvara 10/13.

Em 11/abr/2013 foi, finalmente, emitido o alvaréd de
autorizacdio de utiliza¢do de centro de talassoterapia e apoio de
praia n2 14/2013.

“Barratur — Atividades Hoteleiras, Lda” e posteriormente

»1

averbado em nome de “Barra Talasso, Lda”.

Requerente

Uso(s) previsto(s) Equipamento de talassoterapia/apoio de praia.

Parcela de terreno do Instituto Portudrio e dos Transportes
Maritimos (IPTM) e sob a jurisdigdo desta entidade
{concessionado ao abrigo do DL n? 226-A/2007, de 31 de Maio e
do Regime Juridico dos Recursos Hidricos e, ainda, do Cédigo
dos Contratos Publicos).

O contrato de concessdo prevé a utilizagdo privativa de uma
parcela do dominio publico hidrico, na praia da Nazaré, junto ao
molhe norte do Porto da Nazaré, destinado a instalagdo de
L similar de hotelaria e zona de praia (atividade de
Prédio estabelecimento de restauragdo e bebidas e apoio balnear).

Encontram-se previstos no contrato 560 m2 de ocupagdo
coberta destinada ao similar de hotelaria, além de outra drea a

descoberto {280 m2 esplanada e 600 m2 zona de praia).

Esse contrato de concessdo viria a ser objeto de averbamento
apenas em 6/jan/2011, conforme deliberagdo do Conselho
Diretivo do IPTM, passando a prever o equipamento em causa
{equipamento de talassoterapia e apoio de praia) com as
respetivas dimensdes.

Localizagdo Avenida Manuel Remigio, Areal da praia da Nazaré

O projeto inicial prevé um edificio com cave (piso técnico - area

técnica com 84 m2 onde funcionard a casa das maquinas e

equipamento da piscina, mas com dimens3o total de 251,64 m2)

Area de construcio | € Piso térreo com 967,36 m2 de drea de implantagdo e 174,30
total m2 de drea de deck exterior.

O projeto de alteracdes prevé um total de drea de construgdo
de 984,47 m2 (area de implantagdo 980,52 m2).

A dimens3o do piso de cave deixou de estar expresso no quadro

1 Averbamento deferido em nome de “Barra Talasso, Lda.” por despacho do PCM 7/jul/2011 e posteriormente
averbado em nome “Barra Talasso, SA” por despacho de de Vice-PCM de 03/jul/2012, apds entrega das
certiddes da Conservatoria do Registo.
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sindptico, apontando a medi¢do em planta a mesma drea
251,64 m2.

ANEXO 8

Repercussdo
Financeira

Atos/Aprovacio

O projeto de arquitetura foi deferido por despacho do
Presidente da CM de 17/dez/2010. A mesma decisio consta
também de ata de deliberagdo da CM da mesma data, em
ambos os casos de “acordo com a informagdo da DPU”.

Na informacgdo técnica que suportou estas decisdes é referido
gque o contrato de concessdo ndo conferia legitimidade,
devendo também ser esclarecida a dispensa da consulta a
CCDR-LVT, alertando-se para a necessidade de parecer daquela
entidade ao abrigo do disposto no art.2 42.2, n.21 do DL
166/2008, de 22/ago, propondo—se, condicionalmente, o
deferimento do pedido.

O licenciamento foi, posteriormente, deferido por despacho do
PCM de 25/ago/2011.

Em 23/maif2012 e 03/jul/2012 é apresentado novo projeto de
arquitetura, contendo alteracbes, em conformidade com o
efetivamente edificado {ampliacdo da area de construgio e de
implantac¢do), prevendo-se agora, também, em acrescento ao
projeto inicial que previa apenas o equipamento de
talassoterapia, a utilizacdo parcial, como apoio balnear (apoio
de praia).

Nas informagbes técnicas que analisaram esta alteragdo ao
projeto de arquitetura (informagbes de 23/maif2012 e
14/jun/2012), invoca-se a preexisténcia de uma constru¢do no
mesmo local, licenciada em 2003, a qual fora objeto de parecer
favoravel da CCDRLVT, que emitiu parecer favordvel no dmbito
do disposto no art? 422, n?1 do DL 166/2008, de 22/ago, tendo
em conta que o Municipio da Nazaré nunca procedeu a
delimitacéo definitiva da REN.

Tratava-se, contudo, de uma edificagdo muito mais ligeira, em
nada similar a deste processo, a qual prevé uma estrutura
pesada em betdo, com r/ch e cave.

Invoca-se ainda o interesse municipal e estratégico daquele
equipamento, a inexisténcia de alternativa para a sua
localizagdo, uma vez que carece, para o seu funcionamento, da
recolha e rejeigdo de 3gua do mar, e ainda os critérios
internacionais de qualidade para a sua instalagao.

Este segundo projeto de arquitetura (apresentado numa altura
em que a construgdo ja se encontrava praticamente finalizada)
foi objeto de consulta a CCDRLVT, determinado por despacho
do PCM de 20/jun/2012.

Foi, entretanto, declarado o interesse municipal na instalagdo
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do equipamento em causa — deliberagio da AM de 29/jun/2012.

Foi também, informalmente, solicitado parecer a ARH Tejo, IP.,
extinta para dar lugar & Agencia Portuguesa do Ambiente (APA,
IP). A APA, IP viria a manifestar sempre reservas guanto a
localizac8o do equipamento, alertando para a possibilidade de,
“para temporais com periodo de retorno2 5 anos .. de poder
ocorrer o galgamento e escarpamento do cordéo dunar, com
consequentes efeitos negativos (danificacdo e/ou destruicdo)
sobre a estruturas Id implantadas”, tendo, no entanto,
acabando, porém, por aceitar a construgdo, atendendo,
atendendo a estabilidade da drea ocupada pelo edificio.

Solicitou-se ainda uma parecer ao Centro de Geologia da
faculdade de Ciéncias da Universidade de Lisboa, no qual se
conclui n3o haverem razdes que sustentem encontrar-se hoje
aquele edificio em situagio de risco de galgamento face a
tempestades com intervalo de recorréncia de ordem decenal,
salvaguardando, porém, que, em contexto de alteragfes
climaticas e, especificamente, de subida do nivel médio do mar,
aumentar o potencial de galgamento.

A CCDR-LVT, emitiu em 8/mar/2013 parecer
favoravel/autorizacio para a construgdo, ao abrigo do disposto
no art? 422, n21 do DL 166/2008, de 22/ago.

Por despacho do PCM de 01/abr/2013 foi deferido o pedido de
aprovacio do projeto de alteracbes e emissdo da licenca de
alteragdes.

Em 05/abr/2013 foi solicitada a emissdo de autorizagdo de
utilizaciio, tendo sido apresentados, designadamente, telas
finais, livro de obra, ensaio acustico, termo de responsabilidade
do diretor de fiscalizagdo da obra.

Foi emitida autorizagdo de utilizacdo por despacho do PCM de
11/abr/2013.

ANEXO 8

Repercussao
Financeira

Antecedentes
(Licengas ou Pedidos
de Informagdo
Prévia)

H4 um processo administrativo anterior, sem carater
vinculativo, em que a CMN, por deliberagdo de 18/out/2010
emite parecer prévio favordvel a construgdo e instala¢do deste
equipamento em resposta a uma solicitacdo do IPTM.

No parecer técnico dos servigos que sustentou a deliberagdo
camararia, referia-se a necessidade de prévio parecer por parte
da CCDRLVT, ao abrigo do art2 422, n21 do DL 166/2008.

O projeto de arquitetura apresentado no dmbito do processo de
licenciamento faz referéncia a um edificio existente, com 572,19
m2 de drea de implantac¢3o e 412,28 de drea de deck exterior.

IGTs e demais normas
legais e

Analisada a planta de sintese do POOC Alcobaga-Mafra, a drea
onde se insere a operacdo urbanistica encontra-se excluida da
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regulamentares
aplicaveis

Area de Praia.

Também a planta de condicionantes do POOC exclui a drea de
implantacdo do edificio, da delimitagdo do espaco de Reserva
Ecologica Nacional.

O regulamento do PDM, desta feita, de forma expressa no art.2
13.2, remete a autorizacdo e licenciamento de projetos na drea
dominial do porto da Nazaré, para a competéncia do IPTM —
Instituto Portudrio e dos Transportes Maritimos, IP. Essa drea
encontra-se, contudo, inserida no perimetro da UOPG 7 do PDM
de Nazaré (de acordo com a planta de delimitagdo das UOPGs,
aprovada em anexo ao PDM)

Consultada a planta de condicionantes do PDM, a drea em causa
aparece abrangida por espaco REN. O Municipio de Nazaré
nunca promoveu, porém, a delimitagdo formal da REN.

Financeira

Elementos do processo

camarario

Consta o projeto de arquitetura, respetivo termo de
responsabilidade e comprovativo habilitacional do técnico
autor, estimativa de custo (€707.166,00) e calendariza¢do da
obra. Acompanha o projeto um parecer favordvel condicionado
do Delegado de Salde e projeto de seguranga contra riscos de
incéndio aprovado pela ANCP.

Foram juntos, em 23/ago/2011, os projetos das especialidades,
respetivos termos de responsabilidade e comprovativos
habilitacionais dos autores?,

Em 29/ago/2011 foram juntos os documentos exigiveis para
emissdo de alvara (ndo é apresentado alvara do Inci, mas
apenas declaracdo da Firma “Conlux-Soc. Construgdes, SA” — de
que é titular de certificado n2 10886-ICC, classe 5). E
apresentado nessa data copia do contrato de concessdo com o
respetivo averbamento.

A CM deliberou, tal como referido supra, em 21/jun/2012,
reconhecer o interesse publico municipal na construgdc e
instalagdo do equipamento de talassoterapia.

Em 06/set/2012 foi junto parecer da Agéncia Portuguesa do
Ambiente onde se refere, tal como referido sumariamente
atrds, que a presen¢a de vegetacdo dunar no local é indicio de
alguma estabilidade, sem prejuizo de poder registar-se em
determinadas situacbes o galgamento do mar, sendo, por
norma nos POOQOCs, permitidas no corddo dunar, apenas

2 Abastecimento de &gua, drenagem de &guas residuals, pluviais, instalacdes de gas (visado), ITED,
comportamento acuistico, equipamentos e instalagbes mecénicas, climatizagédo/certificacdo energética (com
declaragdo de conformidade regulamentar), estabilidade/estruturas, eletricidade (sem certificagdo mas com
declaragdo de viabilidade de fornecimento por parte da EDP - a certificagdo pela Certiel apenas se encontra no
processo de autorizagdo de utilizagdo).

4/8




. AUDITORIA AO MUNICiPIO DA NAZARE
\ CONTROLO DO URBANISMO

INSPECAD GERAL DE FINANCAS ANEXO 8

Repercussao

LICENCA Descricao Financeira

construgbes ligeiras. A construgdo de estruturas pesadas,
contraria as mais elementares praticas de gestdo e conservagio
da zona costeira, contribuindo para a degradagdo ambiental e
paisagistica destas dreas e para o incremento da vulnerabilidade
e das situacBes de risco.

Constam do processo, tal como ja referido também, ainda um
parecer do “Instituto Dom Luiz” (Centro de Geologia da
Faculdade de Ciéncias da Universidade de Lisboa) em que se
conclui que o edificio se encontra alguns decimetros acima da
cota de maximo espraio estimada para aquele local, ndo
havendo razbes que sustentem encontrar-se hoje aquele
edificio em situacdo de risco de galgamento face a tempestades
com intervalo de recorréncia de ordem decenal. Salvaguarda o
contexto de alteragbes climaticas e a subida do nivel médio do
mar, os quais fardo aumentar o potencial de galgamento.

Consta ainda cépia do Plano de emergéncia do Porto da Nazaré
onde se prevé o sistema de monitorizagdo, alerta e aviso das
condi¢cdes do mar.

Em novo parecer da Agéncia Portuguesa do Ambiente,
pronunciando-se sobre os elementos que vém de se descrever,
é considerado que o risco e a margem de incerteza existem,
sendo, todavia, a construgdo passivel de ser aceite.

A CCDR, tal como se referiu, também autorizou, por despacho
do Vice-Presidente de 8/mar/2013, a alteragio/ampliacdo e
instala¢do do Centro de Talassoterapia e apoio de praia, ao
abrigo do disposto no art.2 42.2, n.2 1 do DL 166/2008, de
22/ago.

N3o foram apresentados quaisquer projetos de alteragdes das
especialidades.

Foram juntos, novamente, em 04/abr/2013, os documentos
exigiveis para emissdo de alvara (n3o foi apresentado alvara do
Inci, mas apenas declaragdo da Firma “Conlux-Soc. Construgdes,
SA” — de que é titular de certificado n2 10886-ICC, classe 5).

Adequabilidade da operagdo urbanistica aos IGT's em vigor /validade dos atos
administrativos

A operacdo urbanistica aqui em andlise, localiza-se em darea
sujeita ao Regime da Reserva Ecolégica Nacional.

Apesar da Planta de condicionantes do PDM, ndo delimitar
como REN a drea de jurisdicdo do Porto da Nazaré, onde se
localiza a implantagdo do edificio, teria que ter-se em conta a
especifica localizagdo (no areal da praia, zona por natureza
incluida em regime de REN), pelo que o seu licenciamento
sempre sempre estaria sujeita ao regime da restricdo de
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utilidade publica (REN). E este o entendimento que nos parece o
mais acertado.

Sucede que, na sequéncia da entrada em vigor do referido
diploma, a CMN n3do promoveu o processo de delimitagdo da
REN no concelho, nos termos do previsto nos art.os. 10.2 n.2 1,
nem mesmo anteriormente, essa delimitagdo ocorreu, ao abrigo
do Decreto-Lei 93/90, de 19/mar —art.2 32, n.2 2,

Coloca-se, entretanto, a questdo da aprovagcdo do POOC -
Alcobaga - Mafra (RCM n2 11/2002, de 17/jan) ter delimitado as
restricdes de utilidade pulblica no seu perimetro de intervencdo,
incluindo a REN, a qual se substituiria a delimita¢gdo formal da
REN, prevista nos diplomas respetivos {Decretos-Lei 93/90, de
19/mar e 166/2008, de 22/ago).

Do nosso ponto de vista, as operacbes em dreas por natureza
incluidas no regime REN (cfr. art? 42 do DL 93/90), como é o
caso da presente operagdo, tinham, inevitavelmente, que ser
objeto de consulta & CCDR, por for¢a, ainda que do disposto no
art.2 17.2 do DL 93/90 e, posteriormente a entrada em vigor do
novo regime, como resultado da aplicagdo do disposto nos art.2s
42,2, n2 1 e 20.2, n.2 1 conjugado com o anexo Ill ao do
Decreto-Lei 166/2008, de 22/ago, uma vez que a delimitag3o da
REN obedeceria a um regime expresso e imperativo imposto
pelo respetivo regime legal (arts. 9.2 e ss.), ndo sendo admissivel
legalmente a delimitacio da REN apenas no ambito da
aprovagdo do POOC, por mera representac¢do grafica na carta de
condicionantes desse IGT.

A omissdo de consulta 3 CCDR, no caso do licenciamento da
presente operagdo urbanistica, deferido por despacho do PCM
de 25/ago/2011, enferma, consequentemente, este ato de
nulidade por forga do disposto no art? 272, n21 do DL 166/2008
e, bem assim, do art2 689, alinea c) do RJUE.

No entanto, tal como se descreveu atras, a opera¢do urbanistica
acabou por ser objeto de novo licenciamento de construgdo
posterior, abrangendo além do edificado original, também
alteracbes ao primeiro projeto introduzidas em obra, por
despacho do PCM de 25/ago/2011, ato que substituiu o ato
anterior, tomando o seu lugar, desta feita, fundamentado em
prévia autoriza¢gdo da CCDR-LVT, ao abrigo do disposto no art?
429, n?1, cumprindo, portanto, os requisitos legais para a sua
prolagao.

Assim sendo, apesar da invalidade daquele primeiro ato n3o ser
repardvel, entende-se que carece de utilidade a declaracdo de
nulidade.
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Taxas e Compensacdes

No que respeita as taxas administrativas, cobradas em fungdo
dos elementos juntos ao processo, bem como, de todo o
procedimento de licenciamento, apesar de estas ndo poderem,
em rigor, resultar de ato nulo (12 licenciamento), parece-nos ser
Taxas pela emissgo | sustentdvel que as mesmas foram cobradas em fungio dos | €16512em

dalicenca e alvara | concretos procedimentos que, entdo, tiveram lugar. desfavor do

. . requerente.
Por esse motivo, considerou-se a tabela de taxas do ano de 9

2011.

Em resultado da nossa andlise {vd. Quadro 1, infra), resultou
uma divergéncia a favor da CM de €165,12.%

No que respeita a TMU, tendo em conta que a taxa se reporta
ao momento da emissdo da licenga, atendendo a que, o Unico
ato de licenciamento valido, foi produzido em 2013 e
considerando, finalmente, que o montante resultante da
aplicacdo dos indices/coeficientes do ano de 2013 é superior ao
que resultaria do calculo por referéncia ao ano de 2011 (data do
licenciamento original, ferido de nulidade), entendeu-se que a
liquida¢do correta seria por referéncia ao ato valido de
licenciamento (segundo licenciamento — alteragdes). De outra
foram, estar-se-ia a beneficiar o requerente, com base num ato
ilegal e invélido. €1.246,82 em
desfavor do

requerente

T™U Os servigos da CMN calcularam um total de €15.177,44 em

26/ago/2011, com base numa éarea de construgdo de 1.436,40
m2, a qual se revelou errada, pois de acordo com a nossa
medig&o, a area correta seria de 1.236,11 m2.

Apesar dessa discrepancia, ndo foi, posteriormente, considerado
o aumento de drea de construgdo constante do projeto de
altera¢des apresentado somente em 2013 (conforme apreciagdo
dos servigos de 02/abr/2013), ou seja, de 17,11 m2 (drea em
projeto resultante das medigdes por nés efetuadas).

Em resultado na nossa andlise, registou-se uma divergéncia de
€1.246,82 em desfavor do requerente {vd. Quadro 2, infra).

* Tanto quanto se apurou, foi pago apenas o valor de €66,69 referente a entrada/apreciacéo do requerimento a
solicitar a emissdo da licenca de alteragdes de 2012 (dnico ato vélido de licenciamento que abrangeu toda
obra).
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Quadro 1 ~ Calculo pela IGF das taxas administrativas - Divergéncias

Processo de obras n.2104/2110 - licenga de 25/aga/2011

laxas administrativas pela emissao do alvara - Requlamento de [axas da CMN (tabela de 2011 e tabela de 2013 quanto a autorizagao
de utilizacédo

Valor devido

Valor pago

biferenca

Designacda Unidaces Vaior unitdno Sub-totat

Emissd3o de alvard (arte 99, nil a}) 1 € 33,76 €33,76| € 33,76 € 0,00
Projetes (arte 99, n91, b)) 8 € 40,92 € 327,36| € 327,36 € 0,00
Area (art® 99, no1, c}) por m2 1237 € 1,02 €1.261,74| € 1.464,72 -€ 202,08
Prazo {art® 99, n?1, d}) por més ou fragio 12 € 10,23 € 122,76 € 122,76 € 0,00
Alinhamentos (arte 129, n°15) 2 € 15,35 € 30,70| € - € 30,70
Livro de obra (art® 129, n°13) 1 € 10,23 €10,23] € 10,23 € 0,00
Aviso {art? 12¢, nell, alinea a)) 1 € 7,16 €7,16| € = €7,16
Sub-total taxas referentes a licenga (alvara) €1.793,71 €1.958,83 -€ 165,12
Outras taxas (entradas de documentos) € 797,92| € 797,92 € 0,00
Amorzagio de uiilizagSo (uso) ant® 12', n%4 o) - estab. Sup. 1208 m2 1 € 1.627,95 € 1.627,95 € 1.627,95 € 0,00
Aut, Utilizagdo - art® 1°, n°3 - autent, de projetos 1 € 14,65 € 14,65 € 14,65 € 0,00

Total € 4.234,23 € 4.399,35 € 165,12

NOTA: Os valores expressos no quadro supra abrangem o montante de €66,69 calculado de acordo com a tabela de taxas do ano de 2013, sendo
@sse 0 Unico montante cobrado, relativo ao pedido de emissSo de licenga de construgdo/alteragdo (Guia n® 1227/2013), incorporado na parcela

Outras taxas (entradas de documentes).

Quadro 2 - Célculo pela IGF da TMU

Processo de obras n.0 104/2010 - Centro de Talassoterapia

Art? 250 do RUECN de 2004

K 0,012
ac m2 1.236,11
cm </m2 € 628,19
Fc (FI x FII x FIT) 1,50
! 1

FI 1,18

F 1,3
T=KxAcxCmxFc € 13.930,62
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Processo 1/2011 — Comunicagdo prévia
Comprovativo de admissio emitido em 31/mar/2011 — prazo
Alvara 24 meses até 30/mar/2013, prorrogada por um ano e
posteriormente para acabamentos por mais um ano.
Requerente Construgdes Gameiro, Lda
Uso(s) previsto(s) Construcéo de Edificio Habitacional
- Lote 2 com 1.124,30 m2 de &rea, descrito na CRP sob o n?
Prédio

6404/20081203 — Matriz n? 10118-P

Localizagdo

Urbanizacio Senhora da Vitoria, Rua Senhora da Vitéria

Area

1.124,30 m2

Area de construgdo
total

Abc =2.590,00 m2.

O projeto de argt2 prevé a constituicdo de um edificio de cave,
r/ch + trés pisos destinados a habitagdo, com implanta¢do de
822,05 m2 e um total de 25 apartamentos (5 TO+2 T1+ 13 T2+ 4
T3+1T4).

O ndmero de lugares de estacionamento previstos foi de 31 lug.
cobertos e 1 descoberto.

Atos/Aprovacio

Deferida a CP por despacho da Vice-PCM de 30/mar/2011, nos
termos da informac&o técnica.

Despacho de deferimento das prorrogactes - Despachos do
PCM, de 25/mar/2013 e de 20/mai/2014.

Foi deferido o pedido de alteracGes a arquitetura apresentado
em 11/abr/2014 — sem aumento das areas de construcdo
{(apenas aumentou a drea das varandas em 48,50 m2).

A admissdo da comunicagdo prévia das alteragbes viria,
contudo, a ser deferida mais tarde, apés a apresentagdo de
todas as especialidades — conforme despacho do PCM de
3/out/2014.

Emitida certiddo para efeitos de constituicio de propriedade
horizontal em 24/nov/2014.

Foi emitida autorizacio de utilizagdo para as frages A, C, G, H, |,
I, N, 0, Q R, V e X do edificio, conforme despacho do PCM de
27/nov/2014.

Antecedentes
(Licencas ou Pedidos
de Informacao
Prévia)

Loteamento n? 10/05 — deliberacio da CM de 5/mai/2008 e
6/out/2008 — lote 2.

Pardmetros da licenga de loteamento para o lote: drea do lote —
1.124,30 m2; finalidade - cave-estacionamento, restante
habitac8o; drea de implantagdo - 822,00 m2; area de construcdo
- 2.600,00 m2 — 25 fogos - 4 pisos + cave; previsdo de 26 lugares
de estacionamento.

1/4




Y AUDITORIA AO MUNICIPIO DA NAZARE
i CONTROLO DO URBANISMO
INSPECACMGERAL DE FINANCAS ANEXO 9

Repercussio
Financeira

LICENCA Descri¢ao

Aquando da admissdo da comunicagdo prévia, as obras de
urbanizagdo do loteamento ndo se encontravam concluidas nem
rececionadas  provisoriamente, nao se encontrando
rececionadas, mesmo a data da auditoria na CMN.

Realce-se ainda que, analisado o processo, se verificou que tdo
pouco fora prestada caugdo como garantia da sua boa
execugdo.

Apesar de constar do processo certiddo que atesta a prestagdo
de caucdo, ndo foi esta, efetivamente, prestada, através de
hipoteca do lote 2°, tal como se propds em informagdo técnica,
ou de qualquer outro meio.

Este facto é gerador da ilegalidade do ato de admissdo da
comunicagdo prévia agora em analise, conforme previsto no
art.2 572, n.24, conjugado com o art.2 54.2, ambos do RJUE.

A referida certiddo enferma, por isso, de falsidade.

Solicitado o apuramento das obras de urbanizagdo por realizar e
o respetivo peso na orgamentacdo apresentada, foi presente
informacdo da DUA, de 9/dez/2014, onde se contabiliza em
€74.838,13 o valor das obras por realizar acrescido de 10% do
valor das obras realizadas (Cfr. art2 542, n2 1, 3 e 5).

Foi igualmente presente a equipa de auditoria, cépia de
escritura publica, com data de 10/dez/2014, onde se constituiu
hipoteca naquele valor como caugdo em favor do Municipio, de
um dos lotes do mesmo loteamento, avaliado de acordo com o
simulador do Sistema de Informagdo Geografica do Imposto
Municipal sobre Imdveis em €193.210,00.

Face a apresentagdo de caugdo, nos termos legais, considera-se
que a ilegalidade nos processo de loteamento bem como
comunicagdo previa (incluindo as restantes CPs admitidas no
ambito do loteamento) ficaram sanadas e o interesse municipal
salvaguardado, pelo que se n3o justificam outras diligéncias.

IGTs e demais normas | O local insere-se em “espago urbanizdvel H1”, conforme

legais e previsto no PDM. A opera¢do insere-se e encontra-se
regulamentares enquadrada por licenga de loteamento - Alvara de loteamento
aplicaveis n® 2/2008.

Elementos do processo camarario

Foram entregues inicialmente os elementos previstos na
Portaria 232/2008, de 11/mar, referentes ao procedimento de

! Em substituicdo do inicialmente proposto quanto & hipoteca de 2 outros lotes, entretanto eliminados.
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comunicagao prévia.
Foram entregues os projetos de especialidades’.

Foram também juntos os documentos exigiveis quanto ao Plano
de Seguranca e Saude, declaragdo do responsavel técnico pela
obra, comprovativo de seguros de responsabilidade civil e alvard
de empreiteiro em nome da propria requerente (Construtor
geral categoria 1 — classe 3).

A estimativa total de custo da obra apresentada foi de
€645.000,00 e a calendariza¢do de 24 meses.

a

Aquando da alteragio & arquitetura solicitada em abr/2014,
foram {ainda que posteriormente a deliberacdo camararia de
aprovacdio) apresentados os projetos de especialidades com
alteracbes ou declaragdo dos técnicos em como as alteragdes
ndo implicaram modificagdes no que respeita aos respetivos
projetos.

Foi solicitada a autorizagdo de utilizagdo de varias fragOes,
juntando ensaio aclstico, telas finais, declaragdo/termo de
responsabilidade pelo diretor de fiscalizagdo da obra, ficha
estatistica, certificado energético, certificado de inspegdo de
instalactes de gas e livro de obra.

Tendo sido deferida a autorizacdo de utilizagdo das fragdes,
considera-se que esta deveria, em rigor, ter sido instruida com
certiddo comprovativa da constitui¢do de propriedade
horizontal ou do pedido de certificagdo dos respetivos requisitos
(art2 662, n23 do RJUE), ja que a autorizagdo de utilizagdo, neste
caso, atesta também o preenchimento dos requisitos de
utilizagdo das partes comuns.

Adequabilidade da operagfo urbanistica a operacdo de loteamento

O projeto da Comunicacdo Prévia conforma-se com os
parametros definidos na licenga de loteamento.

Os paradmetros do loteamento, por sua vez, adequam-se, em
termos gerais ao disposto no art.2 50.2 do RPDM.

Taxas e Compensagdes

Foi cobrado um total de €9.972,70 a titulo de taxas
Taxas pela emissdo | administrativas pela emissdo da licenga. Por for¢a de medicdo
da licenga e alvara errada do projeto e ndo cobranga de taxas, este valor ficou
aquém do correto e devido - €10.855,34 — Cfr. Quadro 1 infra..

Prejuizo para
o Municipio
de.€882,64

2 projetos de gas visado, elétrico certificado, seguranga contra incéndios, drenagem de éguas residuais, pluviais,
abastecimento de dgua, ITED, estabilidade/estruturas, isolamento térmico e certificacdo energética (declaragéo
regulamentar) e isolamento sonoro/acustico.
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Quadro 1 - Calculo das taxas administrativas

Processo de obras n.91/2011

laxas administrativas - Regulamento de 1axas da CMN (tabela de 2011 - alteragbes tabela de 20014 - prorrogacbes tabelas de 2013 e 2014)

———— ———, valor pago pDifersngz
Valoe unitirio Sub-total

IAdmissSo de CP (art® 90, no1 a)) 1 €31,76 € 33,76 33,76 €0,00
Projetos (arte 99, no1, b)) 11 €40,92 € 450,12 450,12 €0,00
/Area [arte 9o, no1, c)) por m2 4011 € 1,02 € 4.091,22 3683,22 € 408,00
Prazo (art® 92, n1, d)) por més ou fragdo 24 € 10,23 € 245,52 245,52 €0,00
ProrrogagSes (2 12 meses + 12 meses, aprovadas em 2013 e 204) 24 € 10,86 € 260,64 260,64 € 0,00
Muros (art® 129, n1 c)) 84 € 1,02 € 85,68 85,68 €0,00
AlteragBies a CP (arto 99, no1 al. a)) 1 € 35,82 € 35,82 35,82 € 0,00
Projetos (art® 90, n°1, b)} s € 30,00 € 150,00 150 €0,00
Area de varandas (art® 99, no2, a)) per m2 48,5 € 81,40 € 3.947,90] 3497,9 € 450,00
Alinhamentos (art® 129, n°15) 2 € 15,35 € 30,70 0 € 30,70
Livro de obra (art® 120, n°13) 1 € 10,23 € 10,23 0 € 10,23
Aviso (art® 129, n?11, alinea a)) 1 € 7,16 £ 7,16/ 7,16 € 0,00
Sub-total taxas referentes a licenga (alvara) €9.248,75 € 8.449,82 € 898,93
QOutras ta;as (e;:rad;ﬂe documentos) € 1.506,59| € 1.522,88 -€ 16,29

Total € 10.855,34 €9.972,20 €882,64
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Financeira
Processo Processo de licenciamento de obras de construcdio n2 78/2011
Alvars O alvard de licenca de construgdo n2 66/2011 foi emitido em
16/nov/2011 —prazo 18 meses + prorrogagao por 9 meses.
Silvino Marques Caseiro.
Requerente O processo foi, posteriormente averbado em nome de Rene

Pool, conforme despacho do PCM de 15/nov/2011
2 moradias unifamiliares em propriedade horizontal.

De acordo com o projeto e a declaragdo constante do processo,
a drea comum localiza-se na entrada pedonal e vidria das
habita¢des, além dos muros e demais partes designadas na lei.

Rustico, descrito na CRP de Nazaré sob o n? 1612/19960509 -

Uso(s) previsto(s)

Prédio Matriz ne 51
Localizacdo Terra da Fonte, Serra da Pescaria, Famalicdo, Nazaré
Area 3.680 m2

O projeto de arquitetura prevé duas habitac¢des do tipo T3, com
dois pisos acima da cota de soleira e cave (com garagem para
dois lugares de estacionamento cada)®.

A drea bruta de construcéo total destinada a habitagdo é de
Area de construgdo | 398,00 m2 (413, 80 m2 segundo as medigdes em planta) e drea

total destinada a estacionamento em garagem de 179,00 m2 (nas
alteracdes introduzidas em obra a area de garagem passou para
312,00 m2).

Encontra-se ainda prevista uma area exterior privada de uso
coletivo de 143,00 m2

O projeto de arquitetura foi aprovado por despacho do PCM de
2/ago/2011.

O despacho de deferimento final foi exarado pela Vice-
Presidente da CM em 7/out/2011.

Face & apresentagdo de alteragbes (arquitetura e
especialidades), prevendo alteracBes das caves das habitagdes,
é proferido em 16/jan/2013 pelo PCM, despacho de “admissao
de comunicag¢io prévia”. Trata-se de um pedido de alteracdes
durante a execu¢iio da obra, solicitado ao abrigo do disposto no
art? 832, n? 1 do RJUE e art2 35¢2.

Em 20/mai/2013 é deferida pelo PCM prorrogagdo por 9 meses
do prazo do alvara da licenga para conclusdo da obra - despacho
do PCM.

Entretanto, em deslocacio ao local, constatou-se construgdo de

Atos/Aprovagdo

! Integram a primeira fragdo a drea de terreno de 804,20 m2 e a segunda de 2.722,37 m2.
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Descrigao

ANEXO 10

Repercussdo
Financeira

uma piscina clandestina acrescentada no logradouro da
edificagio mais a poente e ndo constante do projeto de
alteragbes, situada fora da drea de espago urbano, em area
florestal e, portanto, ndo legalizavel.

IGTs e demais normas
legais e
regulamentares
aplicaveis

A operagdo urbanistica em causa localiza-se em espago urbano
de nivel Il —art? 442 n2 1 e 422, n23 do PDM da Nazaré.

Elementos do processo

camarario

Constam do processo os elementos previstos na Portaria
232/08, de 11/mar.

A calendarizagio da obra é de 18 meses e orgamentagdo
€368.875,00.

Foram apresentados em 15/set/2011 os projetos das
especialidades, acompanhados pelos respetivos termos de
responsabilidade.”

Foram entregues os documentos exigiveis para emissdo do
alvara, designadamente PSS, termos de
responsabilidade/declara¢bes do técnico diretor técnico e
diretor de fiscaliza¢do da obra, alvara INClI e comprovativo de
seguro de responsabilidade civil, todos em nome de
Cosmobussula — Unipessoal, Lda.

O alvarad do empreiteiro (alvard n? 64689) nio lhe permitia, no
entanto, realizar a obra, uma vez que incluia a categoria de
construtor geral de edificios de construgdo tradicional - classe 2
{até €332.000,00) possuindo as 12, 22, 32, 42, 52, 623, 72,82, g 92
subcategorias de 12 categoria na classe 1.

Em 25/maif2012 e 22/nov/2012 foi apresentado pedido
alterag¢do da arquitetura em obra — alterag¢Ges ao nivel das caves
{aumento de 133,00 m2) sem aumento das dreas de habitagdo
nem dos perimetros de implantacdo e projetos de
especialidades com alteracdes, deferidas (admissdo de
comunicacdo prévia em 16/jan/2013).

No momento da andlise do processo ndo haviam sido pagas as
taxas respetivas pela comunicagdo prévia (relativa as
alteracdes referidas) nem emitido o comprovativo de n3o
rejei¢ao.

Foi solicitada em 8/abr/2014 a emissdo da autorizagdo de
utilizagdo para uma das fragdes (fragdo A), juntando certificagdo
de inspegio de instalagBes de gés, certificado de exploracido das

2 Abastecimento de dgua, drenagem de Aguas prediais, drenagem de dguas residuais, estruturas/estabilidade,
ITED, rede de gas (certificado), condicionamento acustico, fichas eletrotécnicas, térmico (com declaragdo de
conformidade/certificacdo energética e da qualidade do ar interior dos edificios).
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Descrigdo

instalagoes elétricas, ficha estatistica, livro de obra, telas finais,
ensaio acustico, certificado energético e declaragio dos
técnicos sobre a conclusdo da obra de acordo com o projeto, a
qual ndo corresponde ao efetivamente edificado, enfermando,
portanto, de falsidade.

Com efeito, a fiscalizacdo, detetou desconformidades,
designadamente, a construg¢do de uma piscina fora do perimetro
urbano.

O pedido de emissdo de autorizacio de utilizagio ndo foi
deferido por insuficiéncia instrutéria, nomeadamente, certidio
da CRP com descri¢do das fragdes em propriedade horizontal.

Inexistem outros elementos no processo.

ANEXO 10

Repercussao
Financeira

Adequabilidade da ope

ragao urbanistica aos IGT's em vigor

Sem prejuizo da construgdo clandestina da piscina, que como se
referiu, se localiza de forma percetivel, fora do perimetro
urbano, a operagdo em causa cumpre os pardmetros constantes
don.23,doart.242.2, do RPDM.

Este normativo apela apenas, aos seguintes condicionamentos:

a) respeito pelos alinhamentos definidos pelas construgdes
existentes.

b) a cércea méaxima é definida pela cércea dominante no
local.

Em deslocagao ao local, constatou-se que:

e O alinhamento é de dificil integracio face as
caracteristicas do local, inexistindo alinhamentos
perfeitamente definidos;

e No aglomerado onde se inserem as habitacdes em
andlise, predominam as habitacdes/edificio de dois
pisos, cércea igual a das aqui em andlise.

Taxas e Compensacdes

Taxas pela emisséo
da licenca e alvara

Detetou-se um erro, devido a omissdo do célculo e cobranca de
taxa, no montante de €30,30 - Vd. Quadro 1, infra.

Prejuizo parao
Municipio
de.€30,30

TMU

Foi calculada, em 7/nov/2011, um total de €2.118,90 de TMU. A
taxa de urbanizacdo, foi, neste caso, corretamente calculada -
Cfr. Quadro 2, infra.
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Quadro 1 — Taxas administrativas pela emissao da licenga

alo D

Emissdo de alvard (art® 99, nol a)) 1 € 33,36 € 33,36 € 33,76 -€ 0,40
|Projetos (art® 9v, ne1, b)) 8 € 40,92 € 327,36 € 327,36 € 0,00
Area (arto 99, n°i, c)) por m2 594 € 1,02 € 605,88 € 605,88 € 0,00
Prazo (art® 99, no1, d}) por més ou fragdo 18 € 10,23 € 184,14 € 184,14 € 0,00
Prarrogagdes por més ou fragdo {1: em 2013 - 9 meses) 9 € 10,86 €97,74 €97,74 € 0,00
Alinhamentos (art? 129, n°15) 2 € 15,35 € 30,70 € 0,00 € 30,70
Livro de obra {arte 120, no13) 1 € 10,23 €10,23 € 10,23 € 0,00
Aviso {arte 120, no1l, alinea a}) 1 €7,16 € 7,16 €7, 15 € 0,00
Sub-total taxas referentes a licenga € 1.296,57 € 1.266,27 € 30,30
_OTtras taxas (entradas de documentos) € 1,443,50 € 1.443,50 € 0,00_

Total € 2.740,07 € 2.709,77 € 30,30

Quadro 2 - TMU

processo de obras n.9 7872011 - Licenga da 7/out/2011

Arto 25° do RUECN de 2004

0,012
Ac m2 413,80
cm €/m2 € 588,98
Fc (FI x FIL x FIIT) 0,72
Fi 0,7
Fl 1,18
Fl 0,9
T=KxAcxCmxFc € 2.118,%0
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