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INTERESSADO: Municipio da Nazaré - Cdmara Municipal

LOCAL: Avenida Manuel Remigio — Nazaré

ASSUNTO: “Informacdo prévia, nos termos do disposto no n2 2 do art.2142 do RJUE”
PROCESSO N2: 155/22

REQUERIMENTO N2: 968/22

DELIBERAGAO:
Deliberado em reunido de camara realizada em ...... J S —_—

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.

DESPACHO: CHEFE DE DIVISAO:

A Dra. Paula Veloso

Para inserir na ordem do dia da
préxima reuniao da Camara
Municipal, conforme Despacho do

p L-JA Sr. Presidente.
= Ay 31-05- 20
Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.
Presidente da Camara Municipal da Nazaré

Helena Pola

CHEFE DE DIVISAO: Chefe da Divisdo Administrativa e Financeira

Concordo com a informacgao prestada pela Arq@ Maria Jodo Cristdo pelo que se submete a
decisdo do executivo:

1 - A emissdo de parecer favoravel ao pedido de informagao prévia, com as condigoes
constantes do parecer técnico;

2- A dispensa da previsdao de areas de cedéncia para equipamento de utilizagdo coletiva e de
espacos verdes e de utilizagcao coletiva, na futura operacao urbanistica, optando-se por
compensagao em numerario a calcular de acordo com o disposto no RUEMN;

3- Que se aceite a avaliacao anexa a informacao técnica, a qual atribui como valor do imoével

para futura alienacao o valor de 1.213.705,29€.
31-05-2022

A Reunifo de Cadmara
31-05-2022
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1. IDENTIFICAGAO
Trata-se do pedido de informagdo prévia, sobre a viabilidade de construcdo de edificio de habitagao,
comércio e ou servigos, sito na Av. Manuel Remigio — Nazaré.

2. SANEAMENTO

Feito o saneamento e a apreciagdo liminar do processo ao abrigo do n? 1 do art.2 119 Decreto-Lei n.2
555/99, de 16 de dezembro, na sua redacdo atual, verifica-se que o processo se encontra corretamente
instruido e que o requerente tem legitimidade para o apresentar.

3. ANTECEDENTES
No Sistema de Informagdo Geogrifica e nas restantes bases de dados/programas informaticos

disponiveis detetaram-se os seguintes processos:

e Processo n.2269/90, n.2281/95 e n%207/99.

4. CONDICIONANTES, SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
O local estd abrangido pelas seguintes condicionantes:
e Recursos hidricos;
e Zona de protec¢do dos farolins do molho norte e sul do porto da Nazaré.

5. CONSULTAS A ENTIDADES EXTERNAS

Foram consultadas as seguintes entidades:
e APA (Agéncia Portuguesa do Ambiente) — que emitiu parecer favoravel, condicionado;
e Direcdo de Fardis — que emitiu parecer favoravel.

6. ENQUADRAMENTO EM LOTEAMENTO, PLANO DE PORMENOR (PP), PLANO DIRETOR MUNICIPAL
DA NAZARE (PDMN)

De acordo com o PDMN, objeto de alteragGes, suspensdo e corre¢cdo material, publicados em Diario da
Republica (D.R.), | Série - B, n.2 13, de 16 de janeiro de 1997, D.R., Il Série, n.2 126, de 1 de junho de
2002, D.R., Il Série, n.2 216, de 9 de novembro de 2007, D.R. Il Série, n.2 69, de 9 de abril de 2010, D.R,, Il
Série, n.2 106, de 2 de junho de 2016, D.R., Il Série, n? 179, de 18 de setembro, e D.R., Il Série, n.2 159,
de 17 de agosto de 2020, o local esta inserido em:

e Na planta de ordenamento
“Espaco Urbanizavel categoria H1” inserido na UOPG 7, aplicando-se o disposto no art2 502

¢ Na planta do Ordenamento — Regime de Protecdo e Salvaguarda da Orla Costeira.
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“Zona Terrestre de Prote¢do — Faixa de Protecdo Complementar”

“Margem das dguas do mar ” aplicando-se o disposto no art? 629-C, ponto n.2 5, alinea p).
Estando o edificio implantado totalmente fora da margem. Na margem apenas se prevéem
arranjos exteriores, 0s quais ndo sdo interditos na margem.

A proposta apresentada cumpre assim os parametros urbanisticos do PDMN.

7. ENQUADRAMENTO EM AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU)
A operacdo urbanistica situa-se na ARU da Praia, mas ndo confere direito a reducdo de taxas.

8. VERIFICACAO DO REGULAMENTO GERAL DAS EDIFICACf)ES URBANAS (RGEU), REGULAMENTO DA
URBANIZACAO E DA EDIFICACAO DO CONCELHO DA NAZARE (RUECN) E OUTRAS NORMAS LEGAIS

A futura edificacdo pelas caracteristicas propostas serd enquadrada no disposto no art.2 52 do
Regulamento da Edificagdo e Urbanizagdo do Municipio da Nazaré, sera considerada uma
operacdo urbanistica de impacte relevante.

A proposta que se apresenta cumpre as normas regulamentares em matéria de previsdo de
estacionamento.

Ndo estdo previstas dreas a integrar em dominio publico municipal destinadas a espagos
verdes e de utilizacdo coletiva e equipamento de utilizacdo coletiva, contudo entende-se que o
local ndo justifica a sua previsdo, pelo que pode dispensar-se a sua previsdo.
Ficara encargo do futuro adquirente do lote aquando do licenciamento da obra de edificagdo,
efetuar a compensagdo em numerdrio pela inexisténcia de dareas destinadas a espagos verdes e
de utilizacdo coletiva e equipamento de utilizacdo coletiva, a calcular de acordo com o previsto
no Regulamento da Urbanizacdo e Edificagdo do Municipio da Nazaré

9. ENQUADRAMENTO URBANO
Aceitavel.

10. SITUAGAO PERANTE AS INFRAESTRUTURAS

O local encontra-se satisfatoriamente infraestruturado.

Sera encargo do adquirente do lote a execugdo das obras de urbanizagdo, previstas nas pecas
desenhadas e escritas do processo.

11. CONCLUSAO
Face ao exposto, proponho a emissao de parecer favoravel, condicionado ao cumprimento de:

e Devera garantir-se o cumprimento das condicionantes do parecer da APA, IP.
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Nos termos do disposto 0 n? 3 do art.2 162 do RJUE informa-se que o procedimento de controlo prévio

da futura operacgao urbanistica é o licenciamento.

31-05-2022

%\LLC s e

Maria Jodo Cristdo, Arg?
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CCDR LVT - Comissao de Coordenagao e
Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo
Rua Alexandre Herculano 37

1250-009 - LISBOA

S/ referéncia Data N/ referéncia Data
S036326-202205-ARHTO.DRHL
ARHTO.DRHL.00047.2022

Assunto: SIRJUE NZR2022/00350 - Pedido de Informacgdo Prévia para edificacao,
sito na Av. Manuel Remigio, Nazaré. Req. Camara Municipal da Nazaré

Relativamente ao requerimento referido em epigrafe e respetiva resposta a consulta realizada
na plataforma eletrénica (SIRJUE), vimos, por este meio, comunicar o seguinte n/ entendimento:

1. O Plano Diretor Municipal da Nazaré (PDM) ja integra os regimes de protecdo e
salvaguarda do Pograma da Orla Costeira Alcobaga - Cabo Espichel (POC-ACE) através
do Aviso n.? 14513/2019, de 18 de setembro. Tal confere a CaAmara Municipal de Nazaré
(CMN) os instrumentos e as competéncias necessarias para a governanca deste territorio,
em conformidade com o citado programa;

2. A parcela em causa é propriedade da CMN, com o registo da Conservatdria Predial da
Nazaré sob o n.% 2317/1993018, estando inscrito na matriz predial urbana, sob o n.°
498. Possui uma area total de 2500 m2, ndo tem areas cobertas e encontra-se
parcialmente em margem das aguas do mar, tal como definida no n.° 2 do artigo 11.°
da Lei n.? 54/2005, de 15 de novembro, na sua atual redacao.

3. Acresce referir o seguinte:

a) Foram submetidas na plataforma SIRJUE duas versdes da pretensdo, para efeitos do
presente parecer foi tida em consideracdo a versao de maio de 2022;

b) Tendo por base os elementos entregues, a implantagdo do edificio, tanto acima como
abaixo do solo, ocorre fora da margem e esta em faixa de protecdo complementar
(ZTP).

c) De acordo com as diretivas do POC-ACE a intervencao proposta & admitida se
estiverem contidas em area de perimetro urbano consagrado em PMOT a data da
entrada em vigor do POC-ACE, ou que resultem da revisdo ou alteragdao do PDM. De
acordo com informacdo da CMN, e o disposto na memdria descritiva, a parcela
encontra-se em perimetro urbano.

(Solicita-se que na resposta seja indicada a referéncia deste documenta)

'S REPUBLICA

ARH do Tej Oest:
PORTUGUESA o Tejo e Oeste
I Rua Artilharia Um, 107
AMBIENTE E
ACAO CLIMATICA 099-052 Lisboa

Tel: (+351) 218 430 400
e-mail: arht.geral@apambiente.pt
apambiente.pt
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d) Na margem e de acordo com o expresso nas NE 17 e 18 do POC-ACE:
e As obras de construcdo sao interditas;

e« A criagdo de estacionamento e ampliagdo de vias existentes sao interditas, salvo
se previstas em PMOT em vigor a data da aprovacdo do POC-ACE.

e) Estando parte da parcela em &area inundavel, mesmo que de risco a inundagdo
insignificante, em termos de condicionantes ao uso e ocupacao do solo, qualquer
intervencdo deve assegurar a salvaguarda de pessoas e bens. Para este efeito devera
ser demonstrado que a cota do piso inferior da edificacdo seja superior a cota da maior
cheia conhecida no local. Importa referir que nesta zona é interdita a realizagdo de
aterros, que alterem a cota natural do terreno, pelo gque a intervengdo a realizar no
tardoz do edificio e a pretensdo de prolongar a Rua da Arte X4dvega deve ter isto em

consideracao;

f) Relembra-se que nas areas de risco de inundagdo é imputada responsabilidade aos
proprietarios no caso da ocorréncia de danos em pessoas e bens que surjam dentro
da sua propriedade na sequéncia da inundagdo do local, ficando os mesmos
responsdveis pela adocdo de medidas adequadas para a minimizacao de riscos de
inundacdes no local e a garantia de condictes de seguranca de pessoas e bens, sendo
da exclusiva responsabilidade do requerente quaisquer prejuizos dai decorrentes.

g) A parcela da margem encontra-se abrangida por um auto de delimitagdo, publicado
em DR III, N.°© 84, 11-04-78, que define o limite do dominio pulblico maritimo,
localizando-se a pretensdo em parcela privada da margem publica das aguas do mar,
onerada com servidao administrativa, nos termos do disposto nos artigos 12.2 e 21.9
da Lei n.2 54/2005, de 15 de novembro - Lei da Titularidade dos Recursos Hidricos;

h) Assim sendo, nos termos da alinea a) do n.? 1 do artigo 62.° Lei n.2 58/2005, de 29
de dezembro, na sua redagdo atual, a realizacdo de construgdes esta sujeita a
autorizacao prévia de utilizacdo de recursos hidricos, quando incidam sobre leitos,
margens e aguas particulares.

i) Nos termos do n.°© 1 do Decreto-Lei n.°© 226-A/2007, de 31 de maio, na sua atual
redacdo - RURH, a autorizagdo constitui um titulo de utilizacdo dos recursos hidricos,
sendo regulada nos termos da legislacdo supramencionada.

j) De acordo com a alinea g) do n.? 3 do artigo 62.° do Decreto-Lei supramencionado, a
realizacdo de construgdes sé é permitida, quando ndo afete o respeito pelo
estabelecido no plano especifico de gestdo das aguas ou em plano especial de
ordenamento do territério.

Face ao exposto, é de concluir que, a luz do normativo e disposicGes legais aplicaveis no ambito
da titularidade e utilizacdo dos recursos hidricos ndo ha nada a obstar.

g REPUBLICA

% PORTUGUESA
;RMBIENTEE
ACAO CLIMATICA
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Verificando-se a existéncia de um auto de delimitagdo que abrange a parcela, a obra esta sujeita
a autorizacdo prévia de utilizacdo de recursos hidricos, nos termos da alinea a) do n.° 1 do art.°
29 da LA, carecendo da emissdo de um titulo de utilizacdo de recursos hidricos, neste caso uma
autorizacdo, de acordo com o n.? 1 do RURH, nas suas atuais redacgdes. A emissdo de parecer
favoravel ao abrigo do RJUE n&o dispensa a obtencao do referido titulo — Autorizacao Utilizacdo
dos Recursos Hidricos — cuja emissdo pode ser requerida através da plataforma de licenciamento
SILiAmb (https://siliamb.apambiente.pt). Para o efeito, o requerente deve mencionar a
referéncia do parecer emitido por esta ARH e apresentar/anexar o respetivo projeto e a evidéncia
da validagdo (notificagdo/parecer de aprovagao) emitida pela Camara Municipal da Nazare.

No que se refere a autorizacdo de utilizagdo dos recursos hidricos necessaria por forca da
serviddo administrativa do DPH, emite-se parecer favoravel condicionado, as disposicdes
referidas no presente oficio.

Com os melhores cumprimentos,

A Chefe de Divisdo de Recursos Hidricos do Litoral

Catarina Patriarca

REPUBLICA
% PORTUGUESA

AMBIENTE E
ACAO CLIMATICA
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DIREGAO-GERAL DA AUTORIDADE MARITIMA ~ Frocesso N2

DIREGAO DE FAROIS
Pago de Arcos, 17 de maio de 2022

Processo: NZR2022-00350

Assunto: PEDIDO _ INFORMACAO PREVIA SOB A__POSSIBILIDADE _ DE
CONSTRUCAO DE UM EDIFICIO NA NAZAR

Referéncia: a.Decreto-Lei n° 594/73, de 07 de Novembro

A

Camara Municipal da Nazaré

Na sequéncia da solicitagdo veiculada através do processo NZR2022-00350, pedido de
informagdo prévia sobre a possibilidade de construgdo de um edificio de 4 pisos acima do
solo, num terreno pertencente a Camara Municipal da Nazaré, sito na Avenida Manuel
Remigio, em frente a entrada do porto da Nazaré, e ap6s andlise das pegas processuais
disponibilizadas informo que:

1. A area a intervencionar se encontra na area de serviddo de sinalizagdo maritima dos
Farolins dos molhes de entrada do Porto da Nazaré, LL123, Molhe Norte e LL124 Molhe
Sul;

2. O edificado que se pretende construir, conjugado com a sua localizagdo, ndo afeta o
avistamento/reconhecimento das referidas Ajudas a Navegacéo;

3. Considerando que se trata ainda de um pedido de informagéo prévia, a Diregdo de
Far6is mantém o seu parecer favoravel dado em 28 de margo de 2022 (NZR2022-
00344). No entanto o projeto final devera ser submetido novamente a apreciagéo da
Direcéo de Fardis para novo parecer.

Face ao exposto, a Diregdo de Farois nada tem a obstar ao projeto em epigrafe.

O DIRETOR DE FAROIS,

naiLel
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RELATORIO DE AVALIAGCAO

AVALIACAO DE IMOVEL RUSTICO

Matriz Predial — artigo rustico 498 secgao U1-U19 — Nazaré, descrito na CRP sob o n2 2317
Localiza¢do — Avenida Manuel Remigio - Nazaré

1. INTRODUCAO
A presente avaliagdo destina-se a determinar o valor comercial de um lote de terreno destinado a
construcdo de um edificio sito na avenida Manuel Remigio, freguesia da Nazaré.
O imovel é propriedade do Municipio da Nazaré e pretende-se efetuar a sua avaliagdo com vista a futura
alienacdo.

1.1 - NOTAPREVIA

Atualmente o prédio encontra-se descrito na Conservatdria do Registo Predial da Nazaré sob o n2
2317, freguesia de Nazaré e inscrito na matriz predial rustica sob o n2 498 da secdo U1-U19,
freguesia de nazaré.

Com a aprovagdo da informagdo prévia o prédio em causa tera uma redugdo da sua drea
consequéncia das cedéncias ao dominio publico municipal para alargamento de vias, construgdo
de passeios e estacionamentos, passando a terreno para construcdo com a area de 1.125,00m?2.
Tal implica a sua participacdo a Autoridade Tributdria e Aduaneira como terreno para construcdo,
sendo-lhe atribuido um outro numero de matriz predial, agora na categoria de prédios urbanos.
Manter-se-a o niimero de registo na Conservatdria do Registo Predial.

Na avaliagdo do lote de terreno foram considerados os pardmetros urbanisticos da informagdo prévia
aprovada pela CAmara Municipal da Nazaré, cujo processo decorreu sob o n2 155/22 e que obteve parecer
favoravel da Direcdo de Fardis e Agéncia Portuguesa do Ambiente, IP.

2. ENQUADRAMENTO URBANISTICO
O lote situa-se no limite sul da Marginal numa zona de ocupag¢do urbana consolidada e bem
infraestruturada.

Em matéria de infra-estruturas verifica-se a seguinte situacdo:
e Possui acesso por arruamento pavimentado.
e Possui sistema de drenagem de esgotos ligado a rede publica;
e Possui abastecimento de dgua a partir de rede publica;
e Possui fornecimento de eletricidade a partir da rede publica;
e Possui fornecimento de gas a partir de rede publica.
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O poligono de implantagdo proposto possibilita que todas as fragdes do futuro edificio tenham uma parte
da sua fachada aberta para poente possibilitando assim que todas tenham uma vista desafogada do mar,
o que é fator de elevada valorizacdo.

3. PARAMETROS URBANISTICOS
De acordo com a informac&o prévia os parametros urbanisticos aplicaveis ao terreno para construgdo sdo:

e Areatotal do terreno 2.500,00m2
o Areaaintegrar em dominio publico municipal 1.375,00m2
o Area final da parcela destinada a construgdo 1.125,00m2
o Area méxima de implantacdo 709,50m?2
e Areade caves para estacionamento 1.419,00m2
e Area total bruta de construgdo acima do solo 1.625,00m2
o Area maxima de construcdo para comércio/servicos 406,25m2
e Numero maximo de pisos 2 caves + 4 pisos
e Numero maximo de fogos a constituir 15 fogos
e Utilizacdo habitagdo/comércio/servigos
e NuUmero minimo de estacionamentos em cave 36 lugares
e Numero de estacionamentos publicos a criar 8 lugares
e Indice bruto de construgdo proposto 0,65
e Densidade habitacional 60 fogos/ha
e (Cércea maxima 14,00m.l.
Observagdes:

a) Na cave admite-se que parte da area seja afeta a instalagdes técnicas desde que se observem
o humero minimo de estacionamentos;

b) O rés-do-chdo deve preferencialmente ser afeto a comércio e ou servigos, contudo admite-se
gue em parte ou no todo seja afeto a habitagao, ndo podendo nunca o nimero total de fogos
exceder 15.

c) A drea bruta de construgdo destinada a habitagdo correspondera ao resultado da area total
de construgdo acima do solo subtraida da drea destinada a comércio/servicos, sendo que a
soma das duas ndo podera exceder 1.625,00m2.

4. AVALIACAO

A avaliagdo do imdvel foi feita com recurso ao método das areas homogéneas de valor de mercado.
Utilizaram-se os coeficientes de localizagdo da Autoridade Tributaria, corrigidos aos valores de mercado.
Os coeficientes de localizacdo aplicados na avaliagdo sdo os da frente urbana consolidada.

Considerando que ao nivel do piso 1 (rés-do-chdo) do edificio a edificar existe alguma flexibilidade de usos
a avaliagdo considerou o uso de comércio nesse piso e de habitagdo nos pisos 2, 3 e 4, dado que essa
situacdo é a que maximiza o valor do imovel.
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FORMULA : Vt = Vc x A x Ca x Cl x % Veap
Vt = Vc x [(Aa + Ab x 0,3) x Caj + Ac x 0,025 + Ad x 0,005] x Ca x Cl x % Veap

Vt Comércio (Vt)
640 x [(375,625) + 82,3118 x 0,025+0 x 0,005] x 1,20 x

Vt= 3,50 x 30%
V=€ 304 563,41

Vt Habitagdo (Vtn)
640 x [(1344,56) + 333,1882 x 0,025 + 0 x 0,005] x 1,00 x
Vi, = 3,50 x 30%

Vi, =€ 909 141,88

Vt (total) = Vit + Vit

Vi=¢€ 1213 705,29

Caj art? 40A do CIMI

5. CONCLUSAO
Em face da aplicagdo do método de avaliagdo estima-se que o valor de mercado do imével seja de

1.213.705,29¢€.
Nazaré, 31 de maio de 2021

31-05-2022

T
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Paulo Contente

Arquiteto
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