Reg. 1445/24,1 - 10-09-2024

- MUNICIPIO DA NAZARE
0 @ NAZARE Camara Municipal

INFORMACAO

LOCAL: Rua da Ribeira — Valado dos Frades

ASSUNTO: “Resposta a Processo 1-24 Audiéncia Previa”
PROCESSO N¢: 1/24

REQUERIMENTO N¢: 1445/24

DELIBERAGAO:
Deliberado em reunido de cdmara realizadaem ....../ .../ ......,

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL

Manuel Anténio Agueda Sequeira

DESPACHO: CHEFE DE DIVISAO:
A Dra. Paula Veloso

Para inserir na “"ordem do dia” da

A Reunido de Cadmara préxima reuniao da Camara Municipal,
10-09-2024 conforme Despacho do Sr. Presidente.
Em substituicao da Chefe da DAF.
ol AL Sy 12-09-2024
Manuel Antdnio Sequeira Ricardo Caneco

Presidente da Cimara Municipal da Nazaré

Ko, o

CHEFE DE DIVISAO:

Exmo. Sr. Presidente a Camara Municipal da Nazaré,

Concordo, pelo que proponho com base nos fundamentos e termos do teor da
informacdo decisdo de emissao de parecer favoravel condicionado sobre o pedido de
informacdo prévia para realizar a operagao urbanistica em aprego, com submissdo ao

orgao executivo para tomada de decisao.
10-09-2024

h— J —~ &SJT

Maria Teresa Quinto
Chefe da Divisdo de Planeamento Urbanistico
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Exma. Sra. Chefe da Divisdo de Planeamento Urbanistico,
Arq.2 Maria Teresa Quinto

1. RESULTADO DA AUDIENCIA PREVIA

Tendo-se notificado o titular do processo pelo oficio n.2 2024,CMN,S,05,2285, de 09-07-2024, para se
pronunciar em sede de audiéncia prévia, este apresentou, por escrito, as alegacGes que entendeu por
convenientes sobre o sentido da decisdo, pelo que se realiza nova andlise do pedido.

2. IDENTIFICACAO

Trata-se do pedido de informacdo prévia sobre a possibilidade de construcdo de 2 moradias
unifamiliares em regime de propriedade horizontal, sitas em Ribeira, Valado dos Frades.

A informacao prévia é requerida ao abrigo do disposto no n.2 1 do art.2 14.2 do RJUE e para os efeitos ai
previstos.

A informacdo prévia incide sobre o artigo rustico n.2 33, seccao O, da freguesia de Valado dos Frades.

3. ANTECEDENTES
Compulsadas as diferentes bases de dados municipais, neste momento foram localizados os seguintes
processos antecedentes:

e Processo Direito a Informagdo n.2 172/22.

4. CONSULTAS A ENTIDADES EXTERNAS
Foi consultada a seguinte entidade externa:

e CCDR-LVT, por se considerar uma operagao urbanistica sujeita a autoriza¢dao por se localizar em
zona de declive superior a 30%, que emitiu o seguinte parecer, que se anexa a presente
informacdo: auséncia de emissdo de parecer por considerar que a pretensao “ndo se localiza em
nenhuma das dreas identificadas no anexo Ill do Decreto-Lei n.? 166/2008, na atual redacdo,
pelo que ndo hd Gmbito de consulta em termos da REN”.

5. ENQUADRAMENTO EM PLANOS MUNICIPAIS

De acordo com o Plano Diretor Municipal da Nazaré (PDMN) ratificado pela Resolug¢do do Conselho de
Ministros n.27/97, publicada em Diario da Republica (D.R.), | Série - B, n.2 13, de 16 de janeiro de 1997,
com 12 alteracdo publicada em D.R.,Il Série, n.2 126, de 1 de junho de 2002 (Declaragdo n.2 168/2002),
22 alteracgdo publicada em D.R., 2.2 Série, n.2 216, de 9 de novembro de 2007 (Edital n.2 975/2007),
suspensdo parcial publicada em D.R., 2.2 Série, n.2 69, de 9 de abril de 2010 (Aviso n.2 7164/2010), 12
correcdo material publicada em D.R., 2.2 Série, n.2 106, de 2 de junho de 2016 (Aviso n? 7031/2016),
alteragdo por adaptacdo publicada em D. R., 2.2 Série , n.2179, de 18 de setembro de 2019 (Aviso n.?
14513/2019), 3.2 alteragdo publicada em D.R., 2.2 Série, n2 159, de 17 de agosto de 2020 (Aviso n.2
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11982/2020) e 4.2 alteracdo publicada em D.R., 2.2 Série, n.2 134, de 13 de julho de 2022 (Aviso n.2
13958/2022), o local estd inserido em:

Na planta de ordenamento

Aproximadamente 3.099 m? em “Espaco urbanizavel — categoria H2”, aplicando-se o disposto no art.2
48.92, art.249.9, art.2 51.2 e art.2 53.2 do Regulamento do Plano.

Aproximadamente 2.731,00 m? em “Agricultura intensiva — outras areas da RAN”, aplicando-se o
disposto no art.2 35.2 do Regulamento do Plano.

O restante em “Agricultura intensiva — areas de regadio”, aplicando-se o disposto no art.2 35.2 do
Regulamento do Plano.

Na planta de condicionantes

Aproximadamente 3.989,00 m? em “Reserva Agricola Nacional”.

O interessado pretende informacado sobre a viabilidade de edificar no artigo rustico n.2 33, sec¢do O, da
freguesia de Valado dos Frades, uma operagdo urbanistica, inserida na sua totalidade em “Espacgo
urbanizadvel — categoria H2”, com as seguintes carateristicas:
a) 2 fogos em edificagdo isolada, sendo cada fogo constituido da seguinte forma:
i.  Areade implantacdo: 330,00 m?;

ii. Areabruta de construgdo total: 500,00 m%;

iii.  Numero de pisos acima da cota de soleira: 2 pisos;

iv.  Numero de pisos abaixo da cota de soleira: 1 piso;

v.  Altura da fachada/altura da edificagdo: 7 metros;

vi.  Tipologia: T5.

b) Area de implantagdo total: 660,00 m?;
c) Areade construgdo total: 1.000,00 m?.

Analisados os parametros propostos, verifica-se que a pretensdo cumpre o disposto no art.2 51.2 do
regulamento do Plano.

No que respeita ao acesso as infraestruturas, localizando-se a pretensdo em “Espaco Urbanizavel”,
dispGe o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN que a implementa¢do do Plano processar-se-a
mediante, entre outras nele descritas, da execucdo de obras de urbaniza¢do primaria ou secundaria
compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades.

A Camara Municipal, em espagos urbanizaveis, tem considerado que as condi¢des minimas para a
edificabilidade é a existéncia de um arruamento pavimentado, com carateristicas de arruamento
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urbano, existéncia de rede de abastecimento de dgua, rede de alimentacdao de energia elétrica, rede de
telecomunicacgdes e rede de esgotos (sempre que exista no aglomerado em causa).

Analisado o acesso a operac¢do urbanistica, verifica-se que o prédio ndo confronta com arruamento
urbano com as carateristicas e pardmetros de dimensionamento previstos na Portaria n.2 75/2024, de
29 de fevereiro, para o tipo de ocupacdo “habitacdo”, designadamente possuir um perfil tipo nao
inferior a 9,7 m, uma faixa de rodagem igual a 6,5 m, passeios de um lado e outro com 1,60 m e
estacionamento (opcional) com 2,5 m, por sua vez confronta com um arruamento deficientemente
infraestruturado, pavimentado em calgada, com um perfil Gtil de aproximadamente 4,15 m conforme
consta do levantamento topografico, sem acesso a rede de abastecimento de dagua, a rede de
alimentacdo de energia elétrica, a rede de telecomunicacées e a rede de esgotos, pelo que se considera
ndo estarem garantidas as obras de urbaniza¢do primaria ou secundaria compativeis com um adequado
nivel de satisfacao de necessidades, conforme dispGe o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN.

Sendo que o espaco urbanizavel se estende para o lado oeste da propriedade, é expectavel que no
futuro essa zona venha a ser também urbanizada, pelo que se considera fundamental a execugdo de um
arruamento com as carateristicas descritas e devidamente infraestruturado, compativeis com um
adequado nivel de satisfagao de necessidades.

Contudo, a execucdo desse arruamento e a realizagdo das restantes obras de urbanizacdo necessarias e
adequadas a operagao urbanistica em aprego, dependem da apresentagdo e da aprovagdo dos projetos
das obras de urbanizagdo, e da celebragao de um contrato de obras de urbanizagdo entre o interessado
e a Camara Municipal. As referidas obras serdo realizadas a encargo do interessado.

Em sede de resposta a audiéncia prévia, o interessado assume, ao abrigo do n.2 1 do art.2 25.2 do
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo em vigor, a realizacdo das obras de
urbanizagdo necessdrias e compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades, conforme
dispbe o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN.

6. SERVIDOES ADMINISTRATIVAS
O local esta abrangido pela serviddo administrativa a:
e Rede elétrica, por ser atravessado por linha de alta tensdo, contudo a drea onde se pretende
implantar as edificagdes encontra-se fora da zona de servidao;
e Linha de agua identificada na cartografia e na carta militar, contudo a drea onde se pretende
implantar as edificagdes encontra-se fora da zona de serviddo a linha de agua.

7. CONDICIONANTES/RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
O local estd inserido:
e parte em Reserva Agricola Nacional (RAN), contudo a drea onde se pretende implantar as
edificagdes ndo se encontra inserida na RAN;
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e parte em “Areas inundaveis de Riscos de Inundagdes” (2.2 ciclo), do Plano de Gestdo dos Riscos
de Inundagdes (PGRI) — operagdes urbanisticas sujeitas a parecer da APA, |.P., contudo a érea
onde se pretende implantar as edificacdes ndo se encontra abrangida por essas areas.

8. USO PROPOSTO
O uso proposto para os edificios é de habitacdo, o qual é compativel com as disposi¢cdes do plano e
demais regulamentos aplicaveis.

9. VERIFICACAO DE NORMAS LEGAIS E REGULAMENTARES APLICAVEIS RELATIVAS AO ASPETO
EXTERIORE A INSERCAO URBANA E PAISAGISTICA DAS EDIFICACf)ES
N3o é possivel avaliar face aos elementos apresentados.

10. ASPETO EXTERIOR E INSERGAO URBANA E PAISAGISTICA

No que respeita as edificacGes, ndo é possivel avaliar face aos elementos apresentados.

No que respeita a insercdo urbana da pretensao, devera ter-se em consideracdo o mencionado no ponto
7 da presente informacdo, designadamente a realizagdo das obras de urbanizagdo necessarias e
compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades, conforme dispde o n.2 3 do art.2
48.2 do regulamento do PDMN, e conforme assumido pelo interessado.

11. ADEQUACAO E CAPACIDADE DAS INFRAESTRUTURAS
1. No que respeita aos condicionamentos legais e regulamentares aplicdveis a pretensdo e
relativos as infraestruturas, foram consultadas as seguintes entidades, que emitiram as
informacgdes que se anexam a presente informacao:
e Servigcos Municipalizados da Nazaré:
o Abastecimento de 4dgua:

a. “0O sistema infraestrutural do servigo de abastecimento de agua, nos termos
do n.2 2 do artigo 59.2 do Decreto-Lei n.2 194/2009, de 20 de agosto, na
redagdo em vigor, ndo se encontra disponivel”;

b. “Existe, nos termos do n.2 1 do artigo 69.2 do Decreto-Lei n.2 194/2009, de
20 de agosto, na redacdao em vigor, nao existe obrigatoriedade de ligacdo do
edificio ao sistema publico de abastecimento de dgua.”;

o Saneamento de aguas residuais domésticas:

a. “O sistema infraestrutural do servico de saneamento de aguas residuais
domésticas, nos termos do n.2 3 do artigo 59.2 do Decreto-Lei n.2 194/2009,
de 20 de agosto, na redagdo em vigor, ndo se encontra disponivel”;

b. “Existe, nos termos do n.2 1 do artigo 69.2 do Decreto-Lei n.2 194/2009, de
20 de agosto, na redagdo em vigor, ndo existe obrigatoriedade de liga¢do do
edificio ao sistema publico de saneamento de dguas residuais domésticas”.
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e Divisdo de Obras Municipais e Ambiente, quanto as infraestruturas de drenagem de
aguas pluviais: “Ndo existe rede publica pelo devera ser executada uma solugao para a
drenagem pluvial, sustentdvel ambientalmente e que ndo cause prejuizos na drea
envolvente”.

2. No que respeita ao acesso as infraestruturas, localizando-se a pretensdao em “Espaco

IH

Urbanizavel”, dispde o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN que a implementacdo do
Plano processar-se-4 mediante, entre outras nele descritas, da execucdo de obras de
urbanizacdo primdria ou secunddria compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de

necessidades.

A Camara Municipal, em espagos urbanizaveis, tem considerado que as condi¢cdes minimas para
a edificabilidade é a existéncia de um arruamento pavimentado, com carateristicas de
arruamento urbano, existéncia de rede de abastecimento de agua, rede de alimentacdo de
energia elétrica, rede de telecomunicacdes e rede de esgotos (sempre que exista no
aglomerado em causa).

Analisado o acesso a operagdo urbanistica, verifica-se que o prédio ndo confronta com
arruamento urbano com as carateristicas e parametros de dimensionamento previstos na
Portaria n.2 75/2024, de 29 de fevereiro, para o tipo de ocupac¢do “habita¢do”, designadamente
possuir um perfil tipo ndo inferior a 9,7 m, uma faixa de rodagem igual a 6,5 m, passeios de um
lado e outro com 1,60 m e estacionamento (opcional) com 2,5 m, por sua vez confronta com
um arruamento deficientemente infraestruturado, pavimentado em calgada, com um perfil util
de aproximadamente 4,15 m conforme consta do levantamento topografico, sem acesso a rede
de abastecimento de 4gua, a rede de alimentacdo de energia elétrica, a rede de
telecomunicag¢des e a rede de esgotos, pelo que se considera ndo estarem garantidas as obras
de urbanizagdo primaria ou secundaria compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de
necessidades, conforme dispde o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN.

Sendo que o espago urbanizdvel se estende para o lado oeste da propriedade, é expectavel que
no futuro essa zona venha a ser também urbanizada, pelo que se considera fundamental a
execucdo de um arruamento com as carateristicas descritas e devidamente infraestruturado,
compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades.

Contudo, a execugdo desse arruamento e a realizagdo das restantes obras de urbanizacao
necessdrias e adequadas a operacgdo urbanistica em apreco, dependem da apresentacdo e da
aprovacdo dos projetos das obras de urbanizacdo, e da celebracdo de um contrato de obras de
urbanizacdo entre o interessado e a Camara Municipal. As referidas obras serdo realizadas a
encargo do interessado.
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Em sede de resposta a audiéncia prévia, o interessado assume, ao abrigo do n.2 1 do art.2 25.2 do
Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo em vigor, a realizacdo das obras de
urbaniza¢do necessarias e compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades, conforme
dispbe o n.2 3 do art.2 48.2 do regulamento do PDMN.

12. CONCLUSAO

Feita a apreciagdo do pedido de informagdo prévia conforme dispde o art.2 16.2 do RIUE, e
considerando o acima exposto, emite-se parecer favoravel condicionado a aprovac¢do dos projetos das
obras de urbaniza¢do necessarias e compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades,
e da celebragdo de um contrato de obras de urbanizagdo entre o interessado e a Camara Municipal.

A realiza¢do da futura operagdo urbanistica esta sujeita a licenciamento.

10-09-2024

\- J—
/A
Joana Gongalves
Arquiteta
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Assunto: Formuldrio WSA3237 — Informagdo Prévia para Obras de Edificacdo

Processo: 1/24

Ex.mo Senhor Presidente da

Camara Municipal do Concelho de Nazaré

Martinho de Oliveira Rosa, requerente nos autos supra referidos e
neles identificado, vem, muito respeitosamente, pronunciar-se sobre o projeto de
decisdao de V2EX3, nos termos seguintes:

1.

O pedido formulado pelo requerente consistiu, resumidamente, na obtencio de
informagdo prévia sobre a possibilidade de constru¢ao de 2 moradias, numa
parcela de terreno com a drea aproximada de3.099m2, em Ribeira, Valado dos
Frades.

2.

Tal parcela esta considerada, no Plano de Ordenamento, como “Espaco urbanizavel
—categoria H2”, tal como vem confirmado a pgs.2 da informacdo da Ex.ma Sr2 Arq2
D. Joana Gongalves, e tal como constava de anterior “direito a informacio,”
Processo n? 171/22 .

3.

A mesma Ex.ma sr2 Arquiteta acrescenta “sendo que o espaco urbanizével se
estende para o lado oeste da propriedade, é expectdvel que no futuro essa zona
venha _a ser também urbanizada, pelo que se considera fundamental a execugédo
de um arruamento com as carateristicas descritas e devidamente infraestruturado,
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compativeis com um adequado nivel de satisfacdo de necessidades” ( sic.,
¢/sublinhado nosso ).

4.

E sustenta, ainda, que “o0 uso proposto para os-edificios é de habitacdo, o qual é

compativel com as disposicées do plano e demais requlamentos aplicéveis”.

5.

Ora, partindo do pressuposto inquestiondvel de que o espaco era, de facto e de
direito, urbanizavel, o requerente tinha, e continua a ter, a expectativa legitima de
receber do Municipio uma de duas decisdes:

a) —decisdo desfavoravel, por se pretender a edificabilidade em excessiva area
ou com excessiva volumetria, sem p6r em crise que o espaco é urbanizavel

b) — decisdo favoravel, embora condicionada a realizacdo, por conta e risco do
interessado, antes ou aquando do eventual pedido de licenciamento da
construcdo, de todas as infraestruturas e demais encargos legalmente
exigiveis.

6.

Afinal, o parecer indicia que as obras de infraestruturagio terdo que ser realizadas
antes da emissao do parecer a informacao prévia, o que, salvo melhor opinio, se
nos afigura incurial.

7.

Por outro lado, a decisdo, se desfavoravel, levaria a conclusdo de que o autor do
projeto, o Ex.mo Sr. Arquiteto Rui Contente, n3o realizara o seu trabalho de acordo
com as “leges artis”, situagdo inconcebivel.

8.

O normal seria esperar-se, portanto, da parte de V2EX2, uma decisdo favoravel,
embora condicionada.

o.

10- 024
i
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Todavia, a decisao que esta a ser delineada prevé o indeferimento, quer porque as
infraestruturas ndo estdo ainda realizadas, quer porque nem est garantida a sua
realizacgao.

10.

E evidente que as infraestruturas urbanisticas ndo estdo ainda realizadas, de outro
modo estariamos perante um solo urbanizado, e nio perante um solo urbanizdvel.

11.

Quanto a garantia da realizagdo de obras de urbanizagdo, a nosso ver, e sempre
salvo melhor opinido, o Municipio ndo carece de garantias, pois tem o poder e o
controle nas suas maos: s6 autorizara que se construa da forma, quando e se forem
cumpridas as condigbes que estipular, e ndo autorizara se nio forem cumpridas.

12.

Trata-se de um 6nus que recai sobre o interessado: ou cumpre as condiges que o
Municipio lhe prescrever, ou ndo lhe vira a ser permitido edificar.

13.

O requerente tem um relacionamento normal e cordato com os vizinhos , sendo
previsivel que podera acertar, com eles, boas vias de acesso ao local, bem como
formas de concretizar as demais infraestruturas que a lei prescreve.

14.

As alternativas ndo faltam e o interesse sera comum.

15.

Também é certo que, sendo o requerente o proprietario Gnico do restante terreno,
que acede diretamente a estrada publica paralela ao Ria da Areia, facilmente pode
ali abrir um arruamento direto, no seu préprio terreno, desde a zona “urbanizivel”
até a estrada publica, sem ter que pedir a cooperagio de terceiros.

16.

Entretanto, sera razoavel assumir-se que nem o requerente, isoladamente, nem
este em parceria com os vizinhos, irdo, desde ji, despender verbas em
infraestruturas, sem a expectativa minima de que, no futuro, o Municipio permitira



Reg. 1445/24,1 - mogiogjr

a urbanizacdo e a ulterior edificacio na zona, cumpridas que sejam as
condicionantes legais.

17.

Acresce que, perante os motivos invocados pela Divisdo Administrativa, se ndo
poderao vir a ser edificadas duas moradias, também n3o podera ser edificada
uma Unica moradia.

18.

Isto é, um solo urbanizdvel, e atenta a sua dimenséo e localizacdo, passivel de
edificabilidade futura de, no minimo, 3 moradias unifamiliares ( ao abrigo do
disposto nos art% 49, al.b) e 512, do Regulamento do PDMN ) passa a ser, na
verdade, um solo néo urbanizdvel.

19.

Logo, o eventual indeferimento do pedido, a manter-se a fundamentagio prevista,
conduzira a uma grave limitagdo dos direitos do municipe.

20.

Tal limitacdo ocorre na vigéncia de PDM que n3o foi alterado.

21.

Acresce que, se recorrermos a uma simples interpretacdo analdgica da lei, o n°1,
do art? 252, do RJUE, na sua redagdo atual, prescreve que “ quando exista projeto
de decisdo de indeferimento com os fundamentos referidos na al.b), do n22 e no n°5
do art? anterior, pode haver deferimento do pedido desde que o requerente, na
audiéncia prévia, se comprometa a realizar os trabalhos necessdrios ou a assumir
Os encargos inerentes a sua execugdo, bem como os encargos de funcionamento
das infraestruturas por um periodo minimo de 10 anos”.

22.

Cumpre ainda chamar a colagdo o disposto na Portaria n271-B/2024, de 27/02, que
aprova, de entre outros, os modelos de respostas aos pedidos de informacgdo prévia
de operagdes de edifica¢do, e que refere, na al.m), do ANEXO XVIII, que devem ser
indicados os eventuais condicionamentos impostos a informacdo prévia favoravel.
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23.

Obrigar o requerente a executar as infraestruturas, antes de obter uma informacéo
prévia que lhe permita sequer acalentar a esperanca de valer a pena realiza-las,
afigura-se-nos, com o devido respeito, uma imposicao ndo razoavel.

Termos em que, atenta a justa composicdo dos interesses em causa
e no respeito pelo cumprimento da legislagéo vigente, de que V2EX? é garante,

Se requer a reavaliagdo da projetada deciséio e se defira o pedido
formulado pelo requerente, condicionado embora, naturalmente, ao cumprimento
das legais condicionantes referentes a infraestruturagdo do imdvel, quando se vier
a pretender construir no local.

Uma realidade é a de o requerente possuir um documento oficial
que indefere um pedido de informagdo prévia, tornando um tereno urbanizével num
terreno somente apto para fins rurais, outra é a de possuir um documento que
defere e viabiliza uma hipotética urbanizagéo, embora sujeita aos condicionalismos
legais.

Pede deferimento

Nazaré, 09 de sto 024

e /@//

Martinho de Oliveira Rosa  /

| A

CC.00646839 1220

Assinado por: Acacia Maria Barqueiro Carlinhos
Palhaca
Num. de Identificagdo: 07004684
8.09 10:17:58+01'00'
or: Camara Municipal de Nazaré
rtificadlosE Assistenite Técnica



