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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAON° OB (w7 PROPOSTA NP 118  [2022/DURB

Realizadaem (/. b3 / XL DELIBERAGAO N° 75) 9 / m

Assunto: Processo N.°151/22 Titular do Processo: MARIA FILOMENA GARCIA DE FARIA MARTINS
Requerimento N.” :1566/22
Requerente: MARIA FILOMENA GARCIA DE FARIA MARTINS
Local: RUA DE SETUBAL, 1 -QUINTA DO FREIXO- VENDAS DE AZEITAO
Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE AZEITAO (SAO LOURENCO E SAO
SIMAO)
SOLICITA CERTIDAO DE COMPARTES.

O Técnico: ANA CARINA PROCOPIO MAGARREIRO Data: 22/2/2022

PROPOSTA DE: Pedido de emissio de parecer favoravel de 'éﬁ{ﬂi_éc;égde chﬁﬁéi%{e_s,_aS abrigo do d_iép_osto'

no artigo 54.°, da Lei n.° 91/95, de 2 de Setembro, na sua redagéo atual — Ratifica¢do do ato.

Vieram Jeffrey Douglas Crocker e sua mulher Lisa Marian Pereira, casados, requerer a emissio de parecer
para ampliacdo do numero de compartes referente ao prédio misto inscrito na matriz cadastral riistica sob o
artigo 188, da secgéio 1C e na matriz urbana sob o artigo 2001, da Unifo de Freguesias de Azeitdo, nos termos

€ para os efeitos do disposto no artigo 54.° da Lei n.° 91/95, de 02 de Setembro, na sua redagdo atual.

Apresentaram documento emitido por Ana Leonor Simdes Pato, na qualidade de cabega de casal da heranca
aberta por 6bito de seu pai, Eduardo Anastacio Rodrigues Pato, a autorizar os acima mencionados (Jeffrey
Douglas Crocker € sua mulher Lisa Marian Pereira) a requerer o parecer em causa, para ampliagio do niimero

de compartes, tendo junto ainda, para o efeito, a competente habilitagio de herdeiros.

O pedido em apreciagéo enquadra-se no n.° 1 do artigo 54.° da Lei n.° 91/95, de 02/09, nos termos do qual, “a
celebragdo de quaisquer atos ou negocios juridicos entre vivos de que resulte ou possa vir a resultar a
constitui¢do de compropriedade ou a ampliagdo do nimero de compartes de prédios rusticos carece de

parecer favordvel da cdmara municipal do local da situagdo dos prédios.” +

Por outro lado, o n.° 2 do referido artigo 54.° dispde ainda que a Cadmara Municipal apenas pode emitir parecer
desfavoravel a emissdo da certiddo com fundamento de que o ato ou negdcio a realizar visa, ou dele resultara,
o parcelamento fisico em violagdo legal vigente dos loteamentos urbanos, nomeadamente pela exiguidade da

quota ideal a transmitir para qualquer rendibilidade econémica urbana.

Perante todos os elementos € documentos disponiveis, € em conformidade com o teor dos requerimentos,

entende-se que do negécio juridico em causa, resultara apenas a ampliagdo do numero de compartes, nio



visando o mesmo ou dele resultando o parcelamento fisico do prédio, pelo que se considera nio existir

violagdo a Lei n.° 91/95, de 02/09.

Nessa medida € para os efeitos dos n.% 1 e 2 do art.® 54.° da Lei n.° 91/95, de 2 de Setembro, entende-se que
nada ha a obstar & celebragio daquele negdcio, podendo, em consequéncia, ser emitido parecer favoravel a

pretensdo (cfr. Parecer técnico anexo).

Acresce que, os Requerentes, vieram alegar circunstincias excecionais e urgéncia na emiss3o do parecer em

causa, conforme fundamentos que resultam do email datado de 18-02-2022 cujo excerto se transcreve:

“Os compradores do prédio ristico em causa sdo ambos naturais da Australia, embora residam em Portugal, e queiram
estabelecer-se em Setibal.

O comprador marido encontra-se a trabalhar em Afvica, neste momento.

Caso o parecer ndo seja emitido a tempo da escritura de compra e venda, com miituo com hipoteca, se celebrar no
proximo dia 28 de Fevereiro de 2022, os prejuizos serdo extremamente avultados e graves para os compradores, aqui
requerentes do pedido do parecer para aumento de compartes em prédio ristico, designadamente:

1. O crédito que os meus clientes obtiveram junto do Millennium BCP, caso volte a ser aprovado, (pois terd
que ser apresentado um novo processo de pedido de financiamento), passard a ter condi¢des agravadas
tanto a nivel da duragdo do empréstimo, como das taxas de juro a aplicar.

2. O comprador marido tem a viagem de Afvica para Portugal marcada e paga para a proxima semana,
apenas para estar presente no dia da escritura.

3. As vendedoras poderdo entender a ndo celebragdo da escritura, como falta de vontade de contratar e
incumprimento do contrato, com as consequéncias devastadoras tanto a nivel patrimonial, como ndo

patrimonial, que estas situagdes implicam, e que todos conhecemos.”

Posteriormente, por email datado de 28-02-2022, vieram ainda alegar que:

“Conforme referi no meu e-mail datado de 18 de Fevereiro, a escritura teria que se celebrar até ao dia 28 de Fevereiro,

pOr motivos vdrios, entre outros a necessidade de celebrar o mituo com hipoteca a favor do Banco Comercial Portugués,

S.A.
O crédito encontra-se aprovado até aquele dia 28 de Fevereiro, pelo que ultrapassado o mesmo, terd que ser
apresentado novo pedido de financiamento, o qual, a ser aprovado, o serd em condi¢des agravadas, tanto a nivel do

periodo de duragdo do empréstimo (mimero de anos é reduzido), como muito provavelmente das taxas de juro a aplicar,

Jace as novas directivas do RCE.”

Por seu turno, estabelece o artigo 35.°, n.° 3 da Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro, na sua redagio atual que
“3- Em circunstdncias excecionais, e no caso de, por motivo de urgéncia, ndo ser possivel reunir

extraordinariamente a cdmara municipal, o presidente pode praticar quaisquer atos da competéncia desta,



ficando os mesmos sujeitos a ratificagdo na primeira reunido realizada apos a sua prdtica, sob pena de

anulabilidade.”

Face a todo o supra exposto, propde-se que:

A Camara Municipal delibere, nos termos e para os efeitos do artigo 35.°, n.° 3 da Lei n.° 75/2013, de 12 de
Setembro, na sua redagéo atual, ratificar o ato ja praticado pelo Sr. Presidente (emisséo de parecer favoravel).

Mais se propde a aprovagdo em minuta da parte da ata referente a presente deliberago.

Em anexo: Parecer Técnico.

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAO
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Caimara Municipal de Setubal

Anadlise / Informacdo Técnica

Processo N.°: 151/22

Requerimento N.°: 1566/22

Data de Entrada: 17/2/2022

Designacio do Requerimento: Certidio - Compropriedade/Compartes

Requerente Principal: MARIA FILOMENA GARCIA DE FARIA MARTINS
Localizagio da Obra: RUA DE SETUBAL, 1 -QUINTA DO FREIXO- VENDAS
DE AZEITAO

Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE AZEITAO (SAO LOURENCO E SAO
SIMAOQO)

Nome do Técnico: ANA CARINA PROCOPIO MAGARREIRO
Unidade Organica: CO5 - DEPARTAMENTO DE URBANISMO

Data da informagéo: 22/2/2022

Em resposta ao pedido de parecer juridico, solicitado pelo Sr. Diretor do
Departamento de Urbanismo, Dr. Vasco Raminhas da Silva, na sequéncia do
requerimento apresentado pelos interessados no sentido de emissdo de parecer
favoravel ao aumento de compartes, no dmbito do Processo n.2 151/22, referente ao
prédio misto inscrito na matriz cadastral rastica sob o artigo 188, da seccao 1C e na
matriz urbana sob o artigo 2001, da Unido de Freguesias de Azeitdo, (cfr. Informacdo

do servigo - Setor de Instrugdo de Processos e Apreciacao - datada de 18-02-2022).

Enquadramento factual:

Através do requerimento n.2 1566/22, datado de 17-02-2022, vieram Jeffrey Douglas
Crocker e sua mulher Lisa Marian Pereira, casados, requerer a emissdo de parecer
para aumento de compartes, nos termos e para os efeitos do disposto no artigo 54.2
da Lei n.2 91/95, de 02 de Setembro, informando que irdo adquirir o prédio misto

acima melhor identificado.

Também na data de 17-02-2022, veio Ana Leonor Simdes Pato, na qualidade de
cabega de casal da heranga aberta por 6bito de seu pai, Eduardo Anastdcio Rodrigues

Pato, autorizar os acima mencionados (Jeffrey Douglas Crocker e sua mulher Lisa
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Marian Pereira) a requerer o parecer em causa, para aumento de compartes, tendo

junto ainda, para o efeito, a competente habilitagdo de herdeiros.

Com o requerimento n.2 1566/22 foram juntas a caderneta predial e a certidao
predial permanente com o cddigo de acesso: PP-2398-32493-151206-001330 (1.2
Conservatéria do Registo Predial de Setibal), constando inscrita a aquisicdo a favor

de Maria Natdlia Pato Simdes e marido Eduardo Anastdcio Rodrigues Pato

(entretanto falecido).

Dos elementos carreados, entende-se estar suprida e verificada a legitimidade para o

pedido em causa.

Enquadramento Juridico:

O pedido em apreciagdo enquadra-se no n.2 1 do artigo 54.2 da Lei n.2 91/95, de
02/09, nos termos do qual, “a celebracdo de quaisquer atos ou negdcios juridicos
entre vivos de que resulte ou possa vir a resultar a constituigdo de compropriedade ou
a ampliagéio do niimero de compartes de prédios risticos carece de parecer favordvel
da cdmara municipal do local da situacdo dos prédios.”

Refira-se a este propdsito que, nos termos da citada norma a competéncia da
Camara Municipal para a emissdo do aludido parecer apenas abrange os atos ou
negécios juridicos relativos a prédios rusticos, o que se deixa consignado,

designadamente para efeitos do presente parecer.

Ora, romo é sahido um dos objetivos principais da Lei n.2 91/95, de 02/09 é sujeitar
todos os prédios que se encontrem nas situagdes elencadas no artigo 1.2 ao mesmo
processo de necessaria reconversio, ao invés de permitir operacdes isoladas de
loteamento, bem como evitar o fracionamento de parcelas, nomeadamente ao

arrepio do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo.

Nesse sentido, e conforme doutrina da Dra. Fernanda Paula de Oliveira, da Dra.
Maria José Castanheira Neves, da Dra. Dulce Lopes e da Dra. Fernanda Magas, in
pagina 414 do RIUE comentado {2011-3.2 edigdo) outro dos objetivos do legislador
no que se refere ao diploma juridico que constitui a Lei n.2 91/95, de 02/09, e
concretamente o artigo 54.2 “..(embora obscuramente transposto) terd sido o de

possibilitar o controlo sobre o parcelamento fisico ou juridico dos prédios risticos




{incluidos ou ndo no perimetro urbano) no sentido de evitar que tal parcelamento

contrarie ou vise contornar, o regime legal dos loteamentos...”

Refira-se ainda que, ndo obstante o artigo 54.2 da Lei n.2 91/95, de 02/09 se inserir
no regime excepcional para a reconversdo urbanistica das dreas urbanas de génese
ilegal, ha que ter especial atengdo ao facto de que a Lei n.2 64/2003, de 23 de Agosto
(que introduziu alteragdes a esse regime) determinar no n2 1 do seu artigo 492, com a

epigrafe "norma interpretativa”, que "o disposto no artigo 542 aplica-se

independentemente dos prazos previstos no artigo 572 e igualmente ds dreas ndo

delimitadas como AUGI".

Por outro lado, o n.2 2 do referido artigo 54.2 dispde ainda que a Cimara apenas
pode emitir parecer desfavordvel 3 emissao da certiddo com fundamento de que o
ato ou negoécio a realizar visa, ou dele resultard, o parcelamento fisico em violagdo
legal vigente dos loteamentos urbanos, nomeadamente pela exiguidade da quota

ideal a transmitir para qualquer rendibilidade econémica urbana.

A pretensio em andlise, face ao pedido constante dos requerimentos, e aos
elementos e documentos apresentados, fundamenta-se na realizacdo de ampliagdo
do nimero de compartes por via de realizagio de negécio juridico. Considerando os
factos alegados e em causa (cuja prova, alids, ndo compete ao Municipio, dado que
pertencem ao dominio dos interessados, vide pagina 417 do ja supra citado RJUE
comentado (2011-3.2 edi¢ao) pelas Dra. Fernanda Paula de Oliveira, da Dra. Maria
José Castanheira Neves, da Dra. Dulce Lopes e da Dra. Fernanda Mag3s,) e os efeitos
pretendidos, considera se, 5.m.0. que o8 masmos ndo sdo adequadns a produzir n
parcelamento fisico do prédio, pelo que, se considera ndo existir violagdo a Lei n.2

91/95, de 02/09.

De resto e conforme resulta da pagina 416 do ja supra citado RJUE comentado pela
Dra. Fernanda Paula de Oliveira, Dra. Maria José Castanheira Neves, e pela Dra. Dulce
Lopes e da Dra. Fernanda Magds, “sempre que ndo esteja em causa uma operagdo de
loteamento ilegal, a cémara municipal terd de emanar, por forca deste normativo

constante da lei das dreas urbanas de génese ilegal, um parecer favordvel.”

Nessa medida e face ao disposto no n.2 2 do artigo 54.2 da LAUGI, entende-se que

nada obsta a que seja emitido parecer favoravel ao negdcio juridico em causa.



Da competéncia para a pratica do ato:

Em termos gerais, hd que atender, essencialmente, ao Regime Juridico das
Autarquias Locais (Lei n.2 75/2013, de 12 de Setembro, na sua redagdo atual), sem
prejuizo, contudo da existéncia de leis extravagantes a esse regime em matéria de

competéncia.

Com efeito, o proprio artigo 32.2 do Regime lJuridico das Autarquias Locais,
estabelece que: “Sem prejuizo das demais competéncias legais (..), a cémara
municipal tem as competéncias materiais (...) previstas na presente lei”. Razdo pela
qual se considera que existem competéncias atribuidas a cdmara municipal que se

encontram prescritas noutros instrumentos legais aplicdveis a cada caso concreto.

Ora, a competéncia para a pratica deste ato concreto ndo se encontra elencada nas
competéncias materiais atribuidas & Camara Municipal (vide artigo 33.2 do Regime
Juridico das Autarquias Locais), havendo que atender a normativos legais
extravagantes, mais concretamente ao disposto no n.2 1 do artigo 54.2 da lei n.2
91/95, de 02 de Setembro, nos termos do qual: “A celebra¢do de quaisquer atos ou
negdcios juridicos entre vivos de que resulte ou possa vir a resultar a constituicdo de
compropriedade ou a ampliacdo do nimero de compartes de prédios rusticos carece
de parecer favordvel da cdmara municipal do local da situagdo dos prédios”.
Considera-se, salvo melhor opinido, que a expressdo “Camara Municipal” se encontra
aqui referenciada na ace¢do de 6rgdo executivo colegial, nos termos do estabelecido
no artigo 239.2/1 da Constituicdo da Republica Portuguesa. Desse modo, essa lei
extravagante ao Regime Juridico das Autarquias Locais (in casu, o n.2 1 do artigo 54.2
da Lei n.2 91/95, de 02 de Setembro) remete, de forma expressa, a competéncia para
a pratica do ato a Camara Municipal de Setubal na ace¢do de 6rgdo, investindo-a,

assim do uso do respetivo poder funcional.

Averiguou-se, ainda, da circunstincia de poder ter ocorrido delegacdo de tal
competéncia, por parte da Cdmara Municipal, no Sr. Presidente da Cdmara
Municipal, nos termos do instituto da delegagdo de poderes previsto no Cdédigo do
Procedimento Administrativo, designadamente nos moldes estabelecidos nos artigos
44.2, n% 3 e 4 do Cédigo de Procedimento Administrativo. Todavia, constatou-se, por

consulta a Deliberacdo N.2 04/2021 (Proposta n.2 03/2021) tomada na reunido da




Camara Municipal de Setdbal, de 18-10-2021 e a delegacdo de competéncias
elencadas nessa deliberagdo, ndo se encontrar descrita a delegacdo relativa a pratica
do ato em causa {emissdo de parecer favoravel nos termos e para os efeitos do

disposto no artigo 54.2 da Lei n.2 91/95, de 02 de Setembro).

Pelo que, salvo melhor opinido, que a competéncia para a pratica do ato € da Camara
Municipal, sendo de propor, em consequéncia, que fosse levado a deliberacdo da

Camara Municipal de Settbal, a emissao do parecer solicitado.

Todavia, os Reguerentes vieram alegar circunstancias excecionais e urgéncia na
emissdo do parecer em causa, conforme fundamentos que resultam do email datado
de 18-02-2022 cujo excerto se transcreve:

“Os compradores do prédio ristico em causa sdo ambos naturais da Austrdlia, embora
residam em Portugal, e queiram estabelecer-se em Setibal.

O comprador marido encontra-se a trabalhar em Africa, neste momento.

Caso o parecer néo seja emitido a tempo da escritura de compra e venda, com mituo com
hipoteca, se celebrar no proximo dia 28 de Fevereiro de 2022, os prejuizos serdo
extremamente avultados e graves para os compradores, aqui requerentes do pedido do
parecer para aumento de compartes em prédio ristico, designadamente:

1 O crédito que os meus clientes obtiveram junto do Millennium BCP, caso volte a ser
aprovado, (pois terd que ser apresentado um novo processo de pedido de financiamento),
passard a ter condi¢des agravadas tanto a nivel da duragdo do empréstimo, como das taxas
de juro a aplicar.

2. O comprador marido tem a viagem de Africa para Portugal marcada e paga para a
préxima semana, apenas para estar presente no dia da escritura.

3 As vendedoras poderdo entender a ndo celebracdo da escritura, como falta de
vontade de contratar e incumprimento do contrato, com as consequéncias devastadoras tanto
a nivel patrimonial, como ndo patrimonial, que estas situacdes implicam, e que todos
conhecemos.”

Posteriormente, por email datado de 28-02-2022, vieram ainda alegar que:

“Conforme referi no meu e-mail datado de 18 de Fevereiro, a escritura teria que se celebrar
até oo dia 28 de Fevereiro, por motivos vdrios, entre outros a necessidade de celebrar o mdtuo
com hipoteca a favor do Banco Comercial Portugués, S.A..

O crédito encontra-se aprovado até aquele dia 28 de Fevereiro, pelo que ultrapassado o
mesmao, terd que ser apresentado novo pedido de financiamento, o qual, a ser aprovado, o
serd em condigbes agravadas, tanto a nivel do periodo de duracdo do empréstimo (numero de
anos é reduzido), como muito provavelmente das taxas de juro a aplicar, face as novas

directivas do BCE.”

Por seu turno, estabelece o artigo 35.2, n.2 3 da Lei n.2 75/2013, de 12 de Setembro,

na sua redagdo atual que “3- Em circunstdncias excecionais, e no caso de, por motivo



de urgéncia, ndo ser possivel reunir extraordinariamente a cdmara municipal, o
presidente pode praticar quaisquer atos da competéncia desta, ficando os mesmos
sujeitos a ratificacfio na primeira reunido realizada apds a sua prdtica, sob pena de

anulabilidade.”

Eace as circunstancias excecionais e urgentes alegadas pelos Requerentes, coloca-se
3 consideragdo superior a pratica do ato (emissdo de parecer favoravel) pelo Senhor
Presidente com posterior sujeicio do mesmo a ratificagdo na préxima reuniao de

Cdmara.

Conclusoes:

1- Perante todos os elementos e documentos disponiveis, e em conformidade com o
teor dos requerimentos, entende-se que do negécio juridico em causa, resultara
apenas a ampliagio do numero de compartes, ndo visando o mesmo ou dele
resultando o parcelamento fisico do prédio, pelo que se considera nao existir
viola¢do a Lei n.2 91/95, de 02/09.

2- Com efeito, o n.2 2 do referido artigo 54.2 da Lei n.? 91/95, de 02/09, dispde que a
Camara apenas pode emitir parecer desfavordvel a emissdo da certiddo com
fundamento de que o ato ou negécio a realizar visa, ou dele resuitara, o
parcelamento fisico em violagdo legal vigente dos loteamentos urbanos,
nomeadamente pela exiguidade da quota ideal a transmitir para qualquer
rendibilidade econémica urbana.

3- Nessa medida e para efeitos dos n.2s 1 e 2 do art.2 54.2 da Lei n.2 91/95, de 2 de
setembro, entende-se que nada ha a obstar a celebracao daquele negdclo, pelo gue,
em consequéncia, pode ser emitido parecer favordvel a pretensgo.

4- Contudo, o parecer emitido, embora favoravel, ndo podera ser invocado para o
parcelamento fisico do prédio em causa, situagdo que configuraria uma violagdo ao
regime legal dos loteamentos urbanos, vide o n? 2 do artigo 542 da Lei n.2 91/95, de
2 de Setembro.

5- No caso, a lei extravagante ao Regime Juridico das Autarquias Locais
(concretamente, o n.2 1 do artigo 54.2 da Lei n.2 91/95, de 02 de Setembro) remete,
de forma expressa, a competéncia para a pratica do ato a Camara Municipal de

Setdbal na acecdo de 6rgdo, investindo-a, assim do uso do respetivo poder funcional.

"-.



6-Pelo que, salvo melhor opinido, que a competéncia para a pratica do ato é da
Csmara Municipal, sendo de propor, em consequéncia, que fosse levado a
deliberagdo da Camara Municipal de Setubal, a emissdo do parecer solicitado.

7- No entanto, face as circunstancias excecionais e urgentes alegadas pelos
Requerentes, e ao estabelecido no artigo 35.2, n.2 3 da Lei n.2 75/2013, de 12 de
Setembro, na sua redagdo atual, coloca-se a consideragdo superior a pratica do ato
(emissdo de parecer favordvel) pelo Senhor Presidente, com posterior sujeicdo do

mesmo a ratificacdo na préxima reunido de Camara.

A consideragio superior,

A Técnica,

v Cotuna P. M%gam'mk
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