MUNICIPIO DA NAZARE — CAMARA MUNICIPAL
DiviSA0 DE PLANEAMENTO URBANISTICO

ASSUNTO: Participacdo do Municipio em sede de INFORMAGAO N.°  74/DPU//2017
Discussao Publica da Proposta do Programa da Orle DATA: 26/05/2017
Costeira Alcobaga-Cabo Espichel (POC-ACE)

DESPACHO:

Ex.™ Sr. Presidente da cAmara Municipal da Nazaré,

Por decisdo do Sr. Presidente da Camara Municipal da Nazaré, Dr. Walter Chicharro,
foi adjudicada a aquisigdo de servigos para a emiss&o de parecer juridico no ambito da
Discusséo Publica da Proposta do Programa da Orla Costeira Alcobaga-Cabo Espichel
(POC-ACE) versando as seguintes questdes:
a) os termos de participagdo do Municipio em sede de discussdo publica do
POC-ACE;
b)as possibilidades de construgdo em dominio publico maritimo e as restrigdes
que lhe sdo aplicaveis, em especial na linha da marginal da vila da Nazaré;
c) a possibilidade de o POC-ACE conter prescrigdes e pardmetros urbanisticos
em areas que se encontram integralmente consolidadas;
d)o limite do Programa em discussdo publica passar a incidir sobre aguas
interiores resultantes de obras artificializadas, entre as quais o porto da
Nazaré.
Tendo o Municipio rececionado o referido parecer e tendo em consideragdo que o
termo do prazo de participagdo em sede da referida discusséo publica termina a 30 de
maio de 2017, submete-se a consideragao superior a tomada de posigdo do Municipio
no que se refere as matérias que foram objeto do parecer juridico.
Nazaré, 26 de maio de 2017
A chefe de, Divisdo de Planeamento Urbanistico
T D

Maria Teresa Quinto
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A. CONSULTA

A Cémara Municipal da Nazaré solicitou o nosso Parecer Juridico sobre os
termos de participagdo do Municipio em sede de discussio ptblica do POC-ACE
(Programa da Orla Costeira Alcobaga — Cabo Espichel).

Em particular, somos questionadas sobte as possibilidades de construcio em
dominio publico maritimo e as restricdes que lhe sio aplicaveis, em especial na linha
da marginal da vila da Nazaré, questio esta que se encontra intimamente ligada com
a eficicia da linha de delimitacio do dominio ptblico matitimo.

Somos igualmente interrogadas sobre a possibilidade de 0 POC-ACE conter
prescricbes e parimetros urbanisticos em 4reas que se encontram integralmente
consolidadas e que, no caso da Nazaré, Sitio e Pedreneira, se encontram sujeitas
pelo Municipio a elaboragio de instrumentos préprios no ambito do Regime
Juridico da Reabilitagio Utbana.

Paralelamente, e em face de o limite do Programa em discussio publica passar
a incidir sobre dguas interiores resultantes de obras artificializadas, entre as quais o
porto da Nazaré — o que conduz a que a marcagio da Zona Tetrestre de Protecio
(Faixa de Protecio Complementat) tenha aumentada cerca de 500m em relacio ao
Plano de Ordenamento da Otla Costeira em vigor —, questiona-se a viabilidade de,
em sede do Plano Diretor Municipal da Nazaré, serem aquelas dreas consideradas

solo urbano, com previsio de ocupacdes desta natureza.

A. PARECER

Razio de ordem

De modo a fornecer uma resposta cabal as questdes que nos sio dirigidas,
consideramos essencial explicitar, desde j4, o roteiro que seguiremos.

Antes de mais, iniciaremos o nosso petcurso pela andlise da possibilidade de
participagdo em sede de discussio publica do Municipio da Nazaré (1.). Afirmada
esta via, debrucar-nos-emos sobre a funcio dos procedimentos de delimitagio do

dominio publico maritimo (2.), prosseguindo com o estudo da viabilidade de
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introducdo de servidoes e restricoes de utilidade ptblica que tém como objetivo,
precisamente, a defesa de valores e intetesses ambientais ligados as margens (3.).
Posteriormente, tentaremos articular as disposicdes previstas no POC-ACE com as
exigencias de reabilitacio urbana, cuja tesponsabilidade se encontra cometida aos
Municipios (4.), para encerrarmos o cotpo do nosso Parecer com a afericio da
possibilidade de intervengoes de planeamento em Faixa de Protegio Complementar
da Zona Tetrestre de Protegdo, em especial a que tem como referéncia o porto da
Nazaré.

Tetminaremos expondo as wnclusies que se impdem.

1. Possibilidade de participagdo em sede de discussio publica

Antes de nos debrucarmos sobte as questdes que o POC-ACE coloca do
ponto de vista material, consideramos relevante tratar a questio, mais do foro
procedimental, de saber se 0 Municipio da Nazaré — enquanto entidade publica que
teve uma intetvengdo no procedimento de elaboragio deste programa no ambito da
Comissio Consultiva e na qual teve oportunidade de emitir o seu patecer e
concertar-se com a entidade responsivel pela sua elaboracio — tem legitimidade
para participar de novo agora em sede de discussio publica.

E sabido que o legislador delineou o procedimento de elaboragdo de planos e
de programas de forma a garantir, por um lado, a participacio de entidades publicas
com vista a devida ponderagio e concertagio de interesses pitblicos e, por outro lado, 2
participagdo do publico em getal, com vista, no seu essencial, 2 necessidade de
garantir a ponderacio de snteresses privados.

Todavia, estes dois momentos “formais™ de participagio — um vocacionado
para as entidades publicas e outro para as entidades privadas — nio sio estanques,
uma vez que as obrigagbes — inclusive constitucionais — de colaboragio e
COOperagao entre os varios entes e 6rgdos que compoem a Administragio publica e
as obrigacdes de abrir o planeamento tertitotial A participacio dos interessados nio
sdo passiveis de ser colocadas em “gavetas™ temporais, espaciais ¢ subjetivas pré-

definidas de forma completa. Sob pena de, se assim fosse, se colocarem em causa
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ptincipios juridicos fundamentais como os da participagio de fodos os interessados,
a0 mesmo tempo que se inviabilizaria uma adequada ponderacio de interesses
incidentes sobre o territotio.

Se isto assim €, em principio, nada impede que uma entidade publica, que teve
oportunidade de acompanhar o procedimento de elaboracio do plano e de se
pronunciar sobre ele e de se concertar com a entidade responsivel pela sua
elaboracio, de participar na discussio publica.

Por um lado, porque lhe ¢ legitimo, até ao ferminus do procedimento de
elaboracdo do plano, fazer com que os seus interesses e dos seus municipes sejam
ouvidos e acolhidos, sempre que possivel, pela Administracio estadual.

Pot outro, porque a entidade decisora esti obtigada a recolha e ponderacio de
todos os interesses relevantes que conhega ou que sejam trazidos ao seu
conhecimento até ao momento da decisio final, nio podendo ignorar nem
considerar como irrelevantes as participagdes e intervengdes que va recebendo av
longo do procedimento.

E acentue-se que o Municipio da Nazaré, embora ja tenha participado no
procedimento de elaboracio do POC-ACE, ainda tem interesse em participat no
procedimento de elaboragio do presente programa especial, por um lado, porque ha
questoes que nao ficaram devidamente esclarecidas ou devidamente salvaguardadas
pelas normas do programa e, por outro, porque hi questdes, na sequéncia das
alteragdes introduzidas na proposta de programa por forca da concertacio entre as
varias entidades, que suscitaram novas davidas.

Em qualquer caso, a posicio juridica que agora é assumida pelo Municipio da
Nazaré ¢ distinta daquela que esta entidade usufruiu em sede de acompanhamento e
concertacao, nas quais foi chamada individualmente a participar e mereceu uma
resposta e ponderagio também direcionada. Em sede de discussio publica, o
Municipio participara como qualquet outro interessado, nas mesmas formas e nos
mesmos prazos, tendo apenas direito a que, no final daquele periodo, a entidade
publica responsivel pela elaboragio do programa pondere e divulgue os respetivos

resultados, através da comunicacio social e no respetivo sitio na Internet, e elabore
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a versdo final da proposta de programa para aprovagdo (artigo 50.°, n.° 5 do
Decreto-Lei 80/2015).

Deste modo, o Municipio da Nazatré nio teri direito a um chamamento
individualizado para concertagio de posicdes — ainda que nada impeca que esta
ocorra, mas serd sempre um trimite de participacio adicional relativamente ao
legislativamente previsto —, mas apenas a2 ponderagio, por parte da entidade

competente, dos argumentos por si aduzidos.

2. Fungio e efeitos dos procedimentos de delimitagio do dominio

publico maritimo

1. Refira-se, antes de mais, que a indicagdio no POC-ACE de uma linha de
“demarcacio” da margem das dguas do mar ndo cotresponde — todas as entidades
envolvidas o reconhecem —, a delimitagdo das margens que integram o dominio
publico matitimo.

Para que tal assim fosse, necessirio setia que se tivesse desencadeado um
procedimento, que se encontra legalmente estipulado — cfr. Dectreto-Lei n.°
353/2007, de 26 de outubro, que regula, precisamente, o procedimento de
delimitagdo do dominio publico hidrico — e que deve ser mobilizado sempre que
existam davidas fundadas na aplicagdo dos critérios legais 2 definicio dos leitos e
das margens (no caso, das dguas do mar).

Nos termos deste diploma legal, tal procedimento tanto pode ser
desencadeado por iniciativa pablica, como dos particulares (artigo 3.%), tendo uma
instrucao devidamente definida (que passa, desighadamente, pela constituicio de
uma comissio de delimitacio apoiada pela entidade setorial responsivel e pela
obtengio de pareceres externos — attigos 4.° e ss) ¢ terminando com uma decisio
do Governo (em Conselho de Ministros) que ¢ (tem de ser, para produzir efeitos
juridicos) publicada no Diirio da Republica e no sitio na Intetnet também da
entidade setorialmente responsivel (attigo 9.%).

E o dominio publico, no qual se encontra integrada a margem, assim

delimitado, que ¢ vinculativo para todas as autoridades ptblicas (artigo 10.9).
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Refita-se que, nos termos do n.° 1 do artigo 2.° do diploma legal a que aqui
nos refetimos, o procedimento de delimitagio visa a fixacdo da “/iwha que define a
estrema dos leitos e margens do dominio piiblico hidrico confinantes com terrenos de outra
naturezd”’, passando, em consequéncia, a existit uma presuncio de que os prédios
insetidos nos leitos e nas margens assim delimitados integram o dominio publico do
Estado.

Precisamente devido a esta presuncgio, existe a necessidade de os interessados
que arroguem ser proprietirios de terrenos inseridos nesta irea reconhecerem
judicialmente a propriedade privada sobte parcelas de leitos e margens dominiais:
nestes casos, existindo um litigio quanto a questdo de saber quem ¢, efetivamente, o
propsietario dos terrenos em causa, a sua tesolucdo cabe, como nio podia deixar de
ser, aos tribunais.

Note-se que, durante algum tempo, existia um 6nus sobre os interessados de
intentarem a agdo de reconhecimento do direito até uma determinada data (a Gltima foi a de 1
de janeiro de 2014), esgotada a qual sem que tal acdo tivesse sido intentada, tal
direito de propriedade privada se extinguia, passando as parcelas em causa a integrat
tpso iure 0 dominio publico estadual. Porém, na Gltima alteracio introduzida na Lei
54/2005, de 15 de novembro, pela Lei n.° 34/2014, de 19 de junho, o legislador
deixou de fazer esta exigéncia, nio havendo atualmente qualquer prazo limite para a
interposicdo dessa acio nem existindo qualquer integragio de pleno direito das
refetidas parcelas no dominio publico estadual ao fim de qualquer prazo.!

A necessidade de identificar, com exatiddo, as patcelas que integram os leitos e
as matgens do mar encontra-se intimamente ligada 4 necessidade de identificar o
conjunto dos bens que, pela sua natureza, sdo consideradas de uso publico e de
interesse geral justificativos da definicio de um regime especial que as visem
salvaguardar e proteger.

Refira-se que, mesmo que se venha a reconhecer a propriedade privada aos

terrenos ai integrados, é-lhes devida esta especial protegdo e salvaguarda, motivo

! Neste sentido vide Ana Raquel Moniz, “Energia Elétrica e Utilizacio de Recursos Hidricos”,
Temas de Direito da Energia, Cadernos O Direito n.° 3, Almedina, Coimbra, 2008, pi25€ ss
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pelo qual o legislador os sujeita a serviddes administrativas (artigos 21.° e ss. da Lei

n.° 54,/2005).

1. Como resulta claro do procedimento de elaboracio do POC-ACE, a linha
de demarcagdo (quer do leito, quet da margem) nele identificados, nio tendo
seguido os passos legalmente definidos para a delimitacio do dominio publico, nio
pode valet como tal.

Acresce que existem na irea de intervencio do POC-ACE trés autos de
delimitagio que abrangem uma zona substancial do litoral da Nazaré, esses sim
levados a cabo de acordo com o procedimento legalmente definido e devidamente
publicados no Diario da Republica (DR. n.° 84, III Série, de 11.11.1978; DR n.° 280,
IIT Série, de 04.12.1992 ¢ DR n.° 70.°, II Série, de 08.04.2011). Motivo pelo qual sdo
vinculativos para todas as autoridades.

Para que deixassem de o ser, teria de ocorrer uma redelimitacio do dominio
publico hidrico, de acordo com os procedimentos legalmente definidos, o que nio
sucedeu no caso em apreco.

Nao obstante este facto, a verdade é que, mesmo na area na qual foi
formalmente efetuada a delimitagio do dominio publico maritimo, o POC-ACE
marca uma margem que ndo tem coincidéncia com a que decotre daqueles autos de
delimita¢do, sendo territorialmente mais abrangente.

Ora, a questio que legitimamente aqui se pode colocar é a de saber para que
efeitos vale esta “marcacio”?

Aparentemente, e segundo conseguimos entender da posicio da APA LP.
(Agéncia Portuguesa do Ambiente, Instituto Pablico), tal marcagio vale para efeitos
da identificagdo da drea de jurisdicio desta entidade, conclusio com a qual nio
podemos, de todo, concordar. Com efeito, a 4rea de jurisdicio da APA coincide
com a drea do dominio publico matitimo, de onde decorrem duas conclusdes
imediatas: (i) nas areas para as quais ocotreu auto de delimitagio do dominio publico
devidamente publicado ¢ a essa delimitagio que tem necessariamente de aderit a

area de jurisdicio da APA; (i) nas dreas ndo abrangidas por tais autos, a 4tea de
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jutisdigdo desta entidade, havendo duvidas quanto a efetiva extensio dos leitos das
margens do mat, terd de ser definida de acordo com os procedimentos legalmente
previstos o que, como vimos, nio aconteceu.

Nio faz, por nisso, qualquer sentido afirmar-se que esta marcacio deve ser
considerada como indicativa pata efeitos de gestio, licenciamento e fiscalizacio das
intervengdes que af tenham de ocorter, uma vez que nio ha qualquer diferenciacio
entre a area de jurisdi¢do e uma pretensa irea de “gestdo”, mais ampla, da APA: a
intervengdo desta entidade, pelo menos a titulo obrigatétio, cinge-se as situagdes em
que se esteja indiscutivelmente perante dominio publico maritimo.

Por seu lado, ao contririo do que parece set a posicio da APA — ao afirmar
que os supra referidos autos de delimitagio apenas se limitam a identificar prédios
privados que, ndo obstante esse facto, se encontram nas margens do mar sendo, por
isso, abrangidas por servidoes administrativas e consequentes limitaces —, os autos
de delimitagio referidos “demarcam” o dominio publico, isto ¢, identificam as 4reas
que nele ficam integradas (existindo sobre elas, como vimos, uma presungio de
titularidade publica ainda que possa vir a ser reconhecida propriedade privada das
mesmas) e as que dele ficam excluidas (e que portanto, #do integram o dominio piiblico
maritimo).

Tal assim é por aqueles autos de delimitacio, os dnicos legalmente eficazes e,
por isso, vinculativos para todas as entidades, incluindo a APA, ferem procedido a
delimitagdo do dominio piblico, isto é, a fixagdo da “linba que define a estrema dos leitos e

margens do dominio piiblico hidrico confinantes com terrenos de outra naturega’.

1. Em face do afirmado cabe questionar pata que serve, entio, a marcacio
das margens do mar feita pelo POC-ACE que, como reconhecem todas as entidades
envolvidas, apenas tem caratet indicativo e ndo vinculativo.

Ora, uma leitura atenta do POC-ACE permite concluit que a mesma ¢é
relevante para efeitos da determinacio da 4rea na qual se aplicam as normas que
estabelecem as agdes permitidas, proibidas e condicionadas e que, devido 4 perda da

eficicia plutisubjetiva dos planos especiais, agora transmutados em programas,
3

Patio da Universidade
3004-545 Coimbra



FERNANDA PAuLA OLIVEIRA DuLce Lopes

Professora da Faculdade de Direito de Coimbra Assistente da Faculdade de Direito de Coimbra

devem ser incorporados nos planos diretores municipais, para poderem produzir
efeitos em relagio aos particulares.

De facto, ainda que esta marcagdo nio tenha (ndo possa ter) qualquer relevo
para efeitos de delimitagio do dominio publico matitimo — designadamente para
efeitos de consulta da APA no 4mbito dos procedimentos de gestio urbanistica —, a
mesma acaba por ter decisivas consequéncias do ponto de vista da ocupagio do
tertitorio, na medida em que nas mesmas o POC-ACE acaba por condicionar
grandemente as operagdes urbanisticas (e de outra natureza) que ai possam ocorrer,
por estabelecer um conjunto de proibigdes e condicionantes que o Municipio da
Nazaré terd obrigatotiamente de verter para o seu Plano Diretor Municipal.

Ora, quanto a nés, esta fungio da margem tal como surge marcada no POC-
ACE ¢ ilegitima. Com efeito, a funcdo dos programas especiais ¢é exclusivamente a de
estabelecer regimes de salvaguarda de recursos € valores naturais de relevancia nacional e
de incidéncia territorial, bem como de garantia das condi¢des de permanéncia dos
sistemas indispensaveis a utilizacio sustentavel do tetritério (cfr. n.° 1 do artigo 42.°
e artigo 43.°), pelo que as agdes permitidas, condicionadas ou interditas que os
mesmos podem estabelecer (n.° 1 do artigo 44.°), apenas podem ter como
fundamento a prossecucio destes objetivos.

Ora, como referimos supra, a legislagio é clara ao determinar que sio os bens
que integram o dominio publico matitimo (onde apenas se incluem as margens
delimitadas segundo um procedimento especifico e nenhumas outras) que, pela sua
natureza, se consideram de interesse geral justificativa da definicio de um regime
especial que vise a sua salvaguarda e protecio.

Pretender estender a outras dreas que claramente nio estio delimitadas como
dominio publico maritimo (no caso, como margem), o regime de protecio e
salvaguarda que apenas para este pode ser definido pelo POP-ACE, nio tem
qualquer sustento legal, devendo considerar-se nulas as diretivas que o determinam
por extravasatem o respetivo ambito material (n.° 4 do artigo 3.° do Decteto-Lei n.°
80/2015).

E, anote-se que os interesses a salvaguardar na margem definida no POP-
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ACE, sio idénticos para a margem legalmente definida e para a “margem alargada”
daquele programa, ao refetir-se que “este espago desempenha fungies essenciass na protecio e
salvaguarda das massas de dgua, na preservagio da dindmica dos processos fisicos e bioligicos
associados ao interface terra-dgua, sendo por essa razdo identificado no Modelo Territorial. Visa
ainda o inleresse geral de acesso ds dguas, de passagem ao longo das dguas e, ainda, a fiscalizagio e
Dpoliciamento das dguas pelas entidades competentes”. Esta disposicdo é, desde logo, errada,
porque nido existe # espago, mas dois espagos que devem ter regulamentacdes
dispares em funcio dos interesses em presenca.

Do ponto de vista ambiental, acentue-se, na “margem alargada” do POP-ACE
nio existem dindmicas costeiras que justifiquem as serviddes e restricoes severas de
utilidade publica definidas. Para j4, ndo hd qualquer fundamento para que se invoque
a salvaguarda do dominio hidrico espacializado naquele programa, uma vez que ele
nio abrange a drea inovadoramente marcada como tal (cfr. Relatétio Ambiental, a p.
54). Mais, € este mesmo Relatério que, na identificacio das principais necessidades
de intervencio considera que na Nazaré ndo ¢ aplicivel a faixa de erosdo (p. 79),
nem que existe situagao de risco extremo (p. 80) que justifique as medidas adotadas.

Actesce que, estando em causa, em grande patte da area territorial identificada
como matgem pelo POC-ACE, dreas que se encontram ja urbanisticamente
ocupadas e comprometidas, é evidente que este programa nio procedeu 2
ponderacio e consideracio de todos os interesses presentes no territério nem 2
especificidade de facto e de direito dos locais pot ele abrangidos. Com isto se viola o
disposto no artigo 46.°, n.° 2 do Decreto-Lei n.> 80/2015, segundo o qual “z
elaboragdo dos programas setoriais e dos programas especiais obriga a identificar e a ponderar, os
planos, o5 programas e os projetos da iniciativa da Administracdo Piblica, com incidéncia na drea
a que respeitanm, bem como o5 instrumentos de ordenamento do espago maritimo, considerando os
que jd existem ¢ o5 gue Se encontrem em preparagdo, por forma a assegurar as necessdrias
compatibilizagies”, bem como, mais genericamente, o principio da ponderacio de
interesses.

Na realidade, como exigéncia basilar da programagio e do planeamento

territorial, ndo pode deixar a Administragdo de ponderar e considerar os interesses
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que ja se encontram concretizados no local, o que em momento algum foi efetuado.
A demarcagio da drea da margem é levada a cabo como se nada houvesse
previamente no local, o que é inadmissivel sobretudo quando se trata de uma area
marcadamente urbana e assim reconhecida pelas entidades publicas estatais.

Ignorar que o espaco em causa se integra afinal num centro urbano
consolidado e preenche fungdes urbanas ptimaciais, nio sé inquina o Programa de
vicio de ponderacio (por nao se identificarem e sopesarem devidamente todos os
interesses relevantes), como contraria a linha de orientacio do legislador, que se vem
orientando no sentido de retirar os centros utbanos consolidados do dmbito de
influéncia de condicionantes, como sucede com o disposto na atual versio do artigo
15.° da Lei n.° 54/2005, de 15 de novembro.

Deste modo, a marcagio como matrgem das dguas do mar para os efeitos que
dela se pretendem retirar assenta numa opgdo que 2 partida se tem por irreal e
desconforme com o estatuto juridico e de facto da 4rea em causa, condicionando a 0

ocupagdo urbanistica no local a regras que nio tomam em devida consideracido as

preexisténcias legais e as necessidades de revitalizacido urbanistica.
3. A introdug@o de serviddes e restrigdes pelo POC-ACE

1. Existem restricGes fortes, previstas no POC-ACE, ao tipo de operagdes
urbanisticas que se podem realizar na margem considerada para efeitos de aplicacio
das diretivas daquele Programa.

Desde logo, nela sio interditas as seguintes atividades: “realizacio de
opera¢bes de loteamento, obras de urbanizagio, construgio e ampliagio, com
excecdo das previstas na NE 17, ou quando as obras de ampliacio ocorram em Area
Critica - de Reabilitagio Utbana identificada em Modelo Territorial enquadradas em
insttumento previsto no Regime Juridico da Reabilitacio Urbana e visem
exclusivamente retificacdes volumétticas e harmonizacio com a cércea dominante”
(NE 18). Sabendo que a NE 17 a que esta norma se refere apenas admite — entre
alguns outros usos especificos, mas sempre limitados —, a realizacio de “obras de

demolicdo, reconstrugio quando seja possivel identificar no local a estrutura da
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edificagdo, alteracdo e conservacio”.

Pottanto, a toda uma area cuja sustentagdo juridica é discutivel, manda aplicar
0 POC-ACE um conjunto amplo de servidoes e restricdes, que, inclusive, afastam
aquela que seria a regra geral tanto para a gestdo urbanistica corrente (artigo 60.° do
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacio, que integra a garantia do existente)
como para a gestdo em 4reas de reabilitagio urbana (artigo 51.° do Regime Juridico
da Reabilitagio Urbana, que incorpora a protegio do existente).

Esta limitacao das possibilidades de ocupa¢io de uma zona — nalguns casos
ficcionada — de margem que se encontra urbanisticamente comprometida, suscita as
nossas maiores reservas em face da necessidade de respeito de principios juridicos
fundamentais, tais como o da ponderagio de interesses, a que ja aludimos, e os da

propotcionalidade e protegdo da confianca legitima. Sendo vejamos.

#. Na drea que nao ¢ efetivamente matgem, de acordo com o regime juridico
aplicavel ao dominio publico hidrico, a previsdo de tais vinculos urbanisticos que
restringem, sendo mesmo inviabilizam, qualquer edificabilidade ou adaptagio da
edificacdo existente a novas exigéncias, nio pode ter-se por legitima. Nestes casos
falece o pressuposto de que as restricoes de utilidade piblica introduzidas sio
justificadas por um interesse publico imperioso que, como ja vimos, nio existe. Ou
seja, ndo hd uma relagio razodvel, muito menos necessaria, entre o meio emptregue
(as restricOes impostas) e os fins a prosseguir (que nao existem ou, pelo menos, nio
podem corresponder aos da protegio da margem, uma vez que ndo ¢ esta que esta
manifestamente em causa).

A estabelecerem-se algumas restricdes para a drea em referéncia, as mesmas
teriam de ser fundamentadas em outros valotes (pot exemplo, por estarem em causa
zonas de protegio a margem) que tetiam de ser devidamente explicitados e
especificamente regulados e que nunca podetiam corresponder ao grau de restricio
aplicivel aos terrenos integrados na margem legalmente definida.

Desde logo ndo se percebe em que medida é que a maioria das regras

urbanisticas estabelecidas se preordenam ao cumptimento dos objetivos gerais de
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intervencdo no local e que, no que se refere 2 requalificacdo das frentes ribeirinhas,
nomeadamente nas Areas Criticas — Reabilitacio Utrbana, visam desenvolver
solucdes urbanisticas resilientes a fendmenos naturais e a inundacdes, bem como
valorizar o interface terra-mar [NG 15, alinea i)].

Portanto, ndo ha qualquer motivo justificativo legitimo que permita mandar
aplicar a uma margem que, reconhecidamente, nio o é (pelo menos nio
cottesponde a definigio legal que da mesma nos da o legislador), regras similares
aquelas que se aplicam a esta. A graduacio do interesse publico ambiental e,
sobretudo, dominial nio pode ser a mesma num caso e no outto, exigindo-se uma

diferenciagdo de regime e, portanto, das restricdes publicas a impor.

ar. Na area que ¢é efetivamente margem, ainda que existam razdes que
justifiquem um nivel elvado de salvaguarda e protegio, julgamos, como ji o
acentuamos sxpra, nio poder ignorat-se a consolidacio urbanistica existente na Vila 12
da Nazaté. Esta consolidacao exige maior flexibilidade de intervencgio do que aquela
que resulta de normas extremamente restritivas, que apenas enquadram demoli¢oes
e demoli¢ées com reconstrugio quando seja possivel identificar no local a estrutura
da edificacdo, alteracio e conservagdo, limitando-a ao preexistente (ou entio em
areas de reabilitacio urbana, admitindo ampliagdes, mas apenas quando visem
exclusivamente retificagdes volumétricas e harmonizacio com a cércea dominante).

Isto porque regras tdo fechadas como estas nio viabilizam — ou tornam
patticularmente dificil a viabilizagio — de solugdes que permitam: (i) redugdes ou
ampliagoes de dreas de implantagido de edificios preexistentes, (i) preenchimento de
situagdes de colmatacdo, (iif) cotre¢des de alinhamentos e (iv) substituicoes de
edificios por outros fisica e funcionalmente mais adequados do que os
anteriormente existentes.

Este fecho das op¢des do programa cotresponde, afinal, ndo a definicio estrita
de regimes de salvaguarda — que sempre estariam garantidos pela intervencio
obrigatdria e vinculativa da APA, que analisatia, na drea da margem, cada pretensio

concteta com base nos objetivos ambientais que sustentaram a sua marcacio —, mas
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a fixacdo de regimes de edificabilidade com impacto imediato em matérias tio
intrinsecamente urbanisticas como as ireas de construgdo, 4reas de implantacio,
numero de pisos, alinhamentos e cétceas, regimes estes que, como decorre de forma
clara da legislagio em vigor, fazem parte do conteddo material tipico dos planos
(inter)municipais.

O que, afinal, gerardi sempre a nulidade destas orientaces e normas dos
programas, por extravasarem o tespetivo ambito material (artigo 3.°, n.° 4 do
Regime Jutidico dos Instrumentos de Gestdo Tetritorial), para além de violar o
principio da ponderagio de interesses — ao ndo ter em devida conta a incidéncia da
margem sobre situacdes urbanisticas consolidadas e attificializadas, que carecem de
uma aten¢ao mais adaptavel e flexivel — e da propotcionalidade, ao submeter aquela
margem a testricoes urbanisticas muito severas, que poderiam e deveriam ter sido
substituidas por outras mais conformes com o modelo legislativo dos regimes de
salvaguarda: a definicio de objetivos de intervencio e de valores a proteger
acompanhada da previsdo legal de parecer da APA que, em cada caso, os
concretizaria e ajustaria aos interesses a tutelar.

De facto, se noutras zonas ndo urbanizadas e artificializadas se podera
justificar um nivel de garantia ambiental maior das mesmas, de modo a precaver a
sua afetacdo permanente a fins ambientais e dominiais, 0 mesmo j4 nio se verifica
face a situagGes em que, como na Vila da Nazaré, hia muito se consolidou o tecido

urbano, carecendo este de requalificacio e reabilitacio urbanas.

4. A relagzo entre 0 POC-ACE e os imperativos de reabilitagio urbana

1. O que por nés foi exposto até a0 momento permite concluir, sem maiores
desenvolvimentos, por uma “incompatbilidade” de principio entre as servidées e
restricOes previstas no POC-ACE e as exigéncias de reabilitacio urbana, sobretudo
da vila da Nazaré.

Ao estarem em causa dreas ji4 comprometidas, consolidadas e artificializadas
para as quais se sucedem um conjunto de testricdes com uma malha normativa

muito apertada, ficam, a partida, prejudicados os desideratos de reabilitacio para as
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dreas que dela carecem, e para as quais o Municipio deveria poder definir uma
estratégia ou programa estratégico adequados.

Basta pensar nas limitaces em matgem (propriamente dita) e na “margem
alargada” definida no POC-ACE, que inviabilizam um grande nimero de operac¢des
urbanisticas, com excegio, no que ora mais releva, das demolicées e reconstrucdes
em que seja possivel identificar no local a estrutura da edificacio, alteracio e
consetrvagdo e das obras de ampliagio que ocorram em Area Critica — Reabilitacio
Urbana identificada em Modelo Tertitorial (como patece ser o caso), desde que: (i)
sejam enquadradas em instrumento previsto no Regime Juridico da Reabilitacio
Urbana e; (i) visem exclusivamente retificagdes volumétricas e harmonizacio com a
cércea dominante.

Esta previsao pareceria dar o relevo devido ao instrumento priprio — mecanismo
regulamentar previsto na legislacio da reabilitagio utbana e idéneo para a aprovagio
de uma édrea de reabilitagdo urbana acompanhada de uma operacio de reabilitacio
urbana simples ou sistemdtica —, mas limita grandemente o seu escopo. Desde logo,
como ja acentudmos, nio poderid haver acdes utrbanisticas que nido se afeicoem
esttitamente as restricGes previstas no POC-ACE, o que impede que se exerca em
concreto a flexibilidade exigida pelas politicas de reabilitagio urbana, uma vez que
incidindo sobre dreas comprometidas fisica e juridicamente, as possibilidades de
interven¢do devem ser o mais abertas possivel, de modo a promover os desideratos
de requalificacio, revitalizagdo e regeneragio urbanas (por isso a pega essencial das
opera¢Oes de reabilitacio urbana ¢ a estratégia ou o programa estratégico que as
enquadra).

E por esses motivos que a protecio do existente é tio ampla, mesmo de indole
excecional, em sede de reabilitacio urbana, de modo a permitir solucdes
arquitetonicas e funcionais singulares que se ajustem a situacio local. E é também
pelo mesmo motivo que o respeito pelos requisitos técnicos dos prédios inseridos

em dreas de reabilitacdo urbana (independentemente de serem prédios antigos ou
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mais recentes) sio “relaxados™, por se entender que nio é possivel avangar normas
genéricas absolutamente fechadas que nio tomem em consideracio as
especificidades da drea e objetos de intetvencio.

De onde se retira que admitir apenas operagdes urbanisticas em situacoes
muito contadas e com recurso a critérios morfo-tipoldgicos que podem nem sequer
enquadrar todas as situagGes a acautelar, ainda para mais alargando essas restricoes a
uma zona que nao ¢ juridicamente uma margem, mas uma mera ficcio de
planeamento, coloca em questio todos os objetivos de reabilitacio da area.

E ndo é apenas e s6 por se passar a admitit o relevo e forca vinculativa do
instrumento préprio [fazendo-se-lhe uma remissio expressa na NE 18, alinea a) do
POC-ACE], que se resolve este desacerto entte interesses ptblicos — ambientais e
urbanisticos — ambos relevantes e sujeitos ao imperativo de compatibilizacio
mutua. Isto porque o nstrumento priprio, nio sendo estritamente um instrumento de
planeamento, ndo pode ele préprio proceder a essa “ponderagio de interesses”
distintos, ndo podendo fazer prevalecer — até porque a sua elaboracdo nio conta
com a participacdio dos representantes do interesse ambiental envolvido na
regulamentacio da situagdo — a sua solugdo sobte a projetada no POC-ACE.

Do que resulta que, por muito que faga sentido admitir, na margem, uma
constru¢do nova que nio se configure como uma teconstrugio ou ampliacdo, mas
como um novo edificio com contornos distintos dos antetiores plenamente
ajustados as exigéncias ambientais e arquitetonicas locais, ele ndo podera ser
admitido, dada a formulacio fechada das regras (de natureza urbanistica, relembre-
se) previstas no POC-ACE.

Mas mais, caso o Municipio preveja, ele proprio, demolir edificagoes
preexistentes e desajustadas aos objetivos da estratégia e programa estratégico de
reabilitagdo urbana, para os substituir por um novo equipamento ou infraestrutura

de ordem social ou cultural (pot exemplo com necessidade de maior estacionamento

% Cfr., designadamente, o Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril, que estabelece um regime
excecional e temporirio a aplicar 4 reabilitacio de edificios ou de fracdes, cuja construgio tenha sido
concluida hi pelo menos 30 anos ou localizados em 4reas de reabilitagio urbana, sempre que estejam
afetos ou se destinem a ser afetos total ou predominantemente ao uso habitacional.
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€ acessos viatios) e o mesmo tenha incidéncia em zona de margem, ndo o pode
sequer fazer. 3

De facto qualquer destas intervengées — se e quando admissiveis — apenas
podem ser concretizadas se forem de apoio ou ligadas a atividades balneares e
matitimas, 0 que nio tem necessariamente de corresponder ao Gnico interesse a
promover na primeira frente de mar, ao contririo do que resultara da aplicagio do
POC-ACE que pretende funcionalizar as matgens, ainda que localizadas em areas
urbanas consolidadas nas quais se deve ptivilegiar wsos mistos, a usos monofuncionais
ligados, apenas e s6, ao mar [contratiando, até a NG 15, alinea i), ponto iii), das
Ditetivas do POC- ACE que prevé o planeamento dos “espacos priblicos, nomeadamente
as frentes de mar e as sonas com cotas baixas, como espacos multifuncionass, com usos sagonais e
estruturas modulares e amovivels que minimiem situagoes criticas, retendo ou encaminhando as

dguas ou ajudando a dissipacio da sua energia”).

16

Em qualquer caso, haverd que promover o ajustamento das normas do
programa em elaboragio, jd que se verifica um desacerto entte a NG 15, alinea d),
na parte em que define como objetivo a promocio da “reabilitacio urbana das aéreas
edificadas degradadas em dominio hidrico, designadamente nas Areas Criticas - Reabilitagio

Urbana da Nagaré, Sao Martinbo do Porto, ilha do Baleal, Peniche e Boca do I nferno — Cascais,

? Todas as intervengoes referidas se enquadram no conceito de reabilitacio urbana nos termos do
regime que especificamente o regula, ji que esta ndo se destina apenas (ou nio se deve destinar apenas),
A reabilitagdo (fisica) do edificado e do espago priblico, visando ainda a regeneragio urbana entendida esta como “a
Jorma de intervengio lerritorial infegrada que combina acdes de reabilitacio com obras de demolizdo e construcio nova e com
medidas adequadas de revitalizacio econdmiica, social e cultural e de reforco da coesdo e do potencial tervitorial” (cfr. n.° 2
do artigo 61.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio). Isto significa que embora na drea de reabilitacio
urbana, considerada esta na swa globalidade, a reabilitacio pressuponha a manutengio do patriménio
urbanistico e imobilidrio, tal nio significa, muito pelo contririo, que ndo se admitam operagoes de nora
construgdo, de demolicio ou de substituigdo de edificios por outros, distintos deles — por isso se refere a lei 2
“manutengio substancial’ no todo ou em parte (e ndo 4 manutencgio integral) do patriménio urbanistico e
imobilidrio (e ndo dos edificios). E por isso se refere, também, 4 modernizagio daquele pattiménio (e nio
apenas dos edificios isolados), designadamente por via de distintas operagdes (onde se inclui
expressamente a nova construgdo € a demoligio). Ora, as restrigoes constantes do POC-ACE para a drea a
que nos referimos no texto acabam por ser impeditivas de grande parte destas intervencdes vedando
muitas agdes indispensiveis A sua regeneracio. Sobre o conceito de reabilitacio urbana cfr. Cfr.
Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes, Claudia Alves, O Regime Juridico da Reabilitacio Urbana Comentado,
Coimbra, Almedina, 2011, comentirio ao artigo 3.° e Fernanda Paula Oliveira/Dulce Lopes,
“Reabilitacio urbana em ARUs sem ORUS: que conceito de reabilitagio e que beneficios fiscais em
matéria de IVA?”, in Questies Atuais de Direito Local, N.° 13, janeiro/margo 2017, p. 33 e ss.
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através da realizagdo de plano de pormenor de reabilitagio urbana”, e a NE 18, alinea a) que
admite, para a margem a aprovacio do Instrumento Previsto no Regime Juridico da
Reabilitagdo Urbana.

Deve, portanto, na NG 15, alinea d) e, da mesma forma, na NE 18, alinea a),
admitir-se quaisquer dos mecanismos juridicos de aprovacio de 4reas de reabilitacio
urbana previstos no Regime Jutidico da Reabilitagio Urbana, sejam planos de
pormenor de reabilitagio urbana, sejam instrumentos préprios. Nio é, de facto,
competéncia das entidades governamentais limitar as vias juridicas que se encontram
a disposi¢do dos Municipios para planear, programar e executar as 4reas que ele

proprio tem competéncia patra delimitar.

i1. Sabendo, de antemido, que as operagdes de reabilitacio urbana podem ser
aprovadas ora por via de instrumento préptio ora por intermédio de um plano de
pormenor de reabilitagao urbana, pode questionar-se qual a melhor opgio e quais os
critérios que devem estar subjacentes a esta escolha.

Na nossa dtica, a aprovagio por intermédio de instrumento préprio apresenta-
se, em regra, como mais flexivel, jd que deixa maior margem de conformacio 2
entidade gestora nas decisdes de gestio utbanistica que tenha de tomar do que nas
situagGes em que se tenha elaborado um plano de pormenor o qual, dada a sua
escala de intervengio no territério e o respetivo contetdo tipico, condiciona de uma
forma mais intensa a gestdo urbanistica.

Pode suceder, porém, que a elabotacio de um plano de pormenor se apresente
como a melhor via. Assim, se se tornar imprescindivel, para a reabilitacdo urbana de
uma determinada drea, proceder a alteragio dos instrumentos de planeamento em
vigor, a elaboracio do plano de pormenor apresenta-se como o caminho em regra
mais célere para o efeito.*

Sempte que se considere fundamental definir principios e regras de uso dos

solos e dos edificios, deve também optar-se pela via da elaboragio de um plano de

4 Esta alteracio nio pode, contudo, colocar em causa as dimensdes estratégicas de
desenvolvimento local, definidas a0 nivel do Plano Diretor Municipal (por isso mesmo exige O artigo
13.°, alinea a) que a defini¢do de uma érea de reabilitagio urbana seja fundamentada tendo em conta o
enquadramento nas opgdes de desenvolvimento urbano do municipio).
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pormenor, pot, devido ao principio da tipicidade dos planos, set o tnico que pode
ter estes efeitos.

Mais, em situacoes contadas, tratando-se de operacdes de reabilitacio urbana
sistematicas e em que se pretenda proceder a reestruturacio da proptriedade, a
elaboragdo de um plano de pormenor pode também torna-se a via mais célere por,
se lhe forem atribuidos efeitos registais, permitir concretizar diretamente (com o
respetivo registo) a transformacio da situacdo fundiiria sem ser necessitrio
desencadear operagdes de execugio em momento posterior.

Acresce que, sempre que a 4rea de reabilitacio urbana contenha ou coincida
com pattimonio cultural imével classificado ou em vias de classificagio e respetivas
zonas de protegdo, que determine, nos termos da Lei n.° 107/2001, de 8 de
setembro, a elaboracdo de um plano de pormenor de salvaguarda do patriménio
cultural, serd preferivel optar pela elaboracio de um plano de pormenor de
reabilitagdo urbana ja que, por este integrar aquele, pressupor um sé procedimento
em curso em vez de dois, na medida em que a delimitagio pot instrumento préprio
nio dispensa (nem integra) o procedimento de elaboragio de um plano de
pormenor de salvaguarda (ao contririo do que sucede com o procedimento de
elaboragio de um plano de pormenor de reabilitagio urbana).

Outros argumentos favotiveis ao plano de pormenor de reabilitacio urbana

(1) o Municipio dispor ja de um plano de reabilitacio que pretenda rever ou
alterar de acordo com o regime juridico disposto no Decreto-Lei n.°
307/2009;

(i) o Municipio pretender uma tutela juridica mais estrita de certas areas, uma
vez que a sangao da nulidade é apenas aplicivel nas situacdes de violacdo de
plano de pormenor;

(iif) o Municipio pretenda colocar a disposicdo dos seus setvicos um bordio

mais facilmente mobilizavel para indeferimento ou deferimento das

pretensdes juridicas dos interessados na irea de reabilitacio urbana.

Noutras situagdes, ainda, a elaboracio de plano de pormenor de reabilitacio
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urbana é a Gnica via legalmente possivel, 0 que sucedera, para além da situacio ja
referida, de ser necessirio alterar planos municipais de nivel superior, quando, em
face da delimitacio da drea de reabilitacio urbana, exista necessidade de
acompanhamento do plano por parte de entidades que integram a administracio
central, direta e indireta (excluindo, naturalmente, o IHRU, que é sempre chamado a
patticipar na aprovagio de dreas de reabilitacdo utbana em instrumento préprio)s.

Em qualquer caso, ndo figuram — nem poderiam figurar — entre os critérios
de opgio entre instrumento ptéprio e plano de pormenor de reabilitacio urbana
para a prossecucio de finalidades que, afinal, 2 ambos cabem, a imposi¢io ptovinda
de entidades administrativas estaduais de utilizacio de um ou de outro mecanismo
juridico, uma vez que esta é uma escolha préptia ou auténoma do Municipio e nio
de quaisquer outras entidades publicas.

Ora, as opgoes constantes do POC-ACE a que nos referimos supra (ponto ),
ainda que admitam (ou venham a admitit) a utilizagio de qualquer dos instrumentos
previstos no Regime Juridico da Reabilitagio Urbana na area assim delimitada pelo
Municipio da Nazaré, limitam, na verdade, grandemente, a opgdo do Municipio na
medida em que, optando este pelo instrumento préprio — que ndo é um
instrtumento de planeamento e que, por isso, nio tem a capacidade para
alterar/adaptar normas de planeamento — nio lhe é deixada a possibilidade de neste
fazer opgoes de regeneracio que vido para além das intervencdes, limitadoras,

constantes no POC-ACE.

5. Intervengdes de planeamento em Zona Terrestre de Protegio

A delimitacio da area de intervengdo do POC-ACE difere do plano especial da
otla costeira ainda em vigor, nio apenas quanto 2 delimitagio da margem (0 POOC
atual nio a delimita) mas também quanto a largura da Zona Tetrestre de Protecio,
que ¢ contada a partir da linha que limita a2 margem das 4guas costeiras e que,

passando a integrar a drea portuiria da Nazaté e, no trogo costeiro a nascente Sul da

5 Para uma exposicio destas razdes, cfr. Fernanda Paula Oliveira, Dulce Lopes e Claudia Alves, Regime
Juridico da Reabilitagio Urbana — Anotads, Coimbra Almedina, 2011, anotagdo ao artigo 21.°.
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area portuaria da Nazaré, passa a abranger a atea envolvente ao trogo final da foz do
rio Alcoa (cfr. pagina 14 das Diretivas).

O facto da zona portudria ter passado a integrar a Zona Maritima de Protecio
— Faixa de Protecao Costeira — teve como consequéncia um avanco muito
significativo da Zona Terrestre de Protecdo, com Faixa de Protecio Complementar
adjacente ao aglomerado urbano da Pederneira, o que levanta muitas restricdes a
possibilidade de construcio.

Esta nova espacializacio, no que se refere a zona do porto da Nazaré, ira,
pottanto, interferit com a possibilidade de desenvolvimento de fungdes urbanas
num territdrio que representa, claramente, a unica folga para a instalacio de
atividades turisticas face as condicionantes que hoje se aplicam nas redondezas.
Limitar a possibilidade de desenvolvimento utbano daquela area significa, enfim,
“congelar” os projetos e as intengdes de desenvolvimento sustentivel para o
tertitorio, nos quais se integram os de ambito turistico para a Nazaré, contratiando a
ptoptia intentio do programa em elaboracdo (zde que a Anilise Tendencial deste, a
paginas 40 e 103 a 105 aponta para a Nazaté como lider do Turismo).

Motivos pelos quais, nos contributos de feveteiro e setembro de 2016 (tendo
merecido o Parecer Final da Comissio Consultiva um parecer favoravel
condicionado) se insistiu na clarificacdo do estatuto tetritotial daquele espaco (da
Pederneira, que se encontra localizado a uma cota altimétrica muito supetrior 4 cota
da 4rea do porto), de modo a poderem ai existir novas zonas de solo urbano e, se
possivel, que seja delimitada uma 4rea tutistica emergente a estruturar, na qual se
encontra uma grande propriedade do Municipio.

E que, nio se discutindo, pelo menos para os presentes efeitos, a legalidade e
vinculatividade do Despacho n.° 12/2010, de 25 de janeiro, do Instituto da Agua —
que determina as normas orientadoras para a demarcacio do leito e margem das
aguas do mar em dreas sujeitas a intervencio humana (situagdes com
artificializacdo), e que manda considerar, na matcacio da margem, aos limites
definidos pelas intervengdes duradouras, como matinas, portos de pesca —, sempre

se podera afirmar que os efeitos da sua aplicagdo, do ponto de vista das serviddes a
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que dio lugar, ndo podem ser similares, sequer préximos, as serviddes que resultem
da proximidade com margens “naturais”, caso em que as necessidades de defesa e
protecio se fazem sentir de forma muito mais aguda. Efetivamente, uma obra
artificializada, por muito que amplie o dominio publico maritimo, esta sujeita a
requisitos de seguranga e de contencao que nio prejudicam os demais usos para que
as dreas circundantes se encontram vocacionados, ainda que estes sejam de natureza
urbanistica.

Nio obstante estas intervengdes municipais em sede do programa, na NE 15,
apds o petiodo de acompanhamento e concertagdo, apenas foram introduzidas as
novas alineas h) e i) ao elenco de operacdes admitidas em Zona Terrestre de
Protegio (Faixa de Protecio Complementar), que ndo vieram ao encontro das
preocupacdes e necessidades do Municipio da Nazaré.

A alinea h) permite obras de construcio que resultem da relocalizagio de
empreendimentos turisticos situados em Faixa de Protecio Costeira, desde que se
encontrem degradados, ndo haja aumento de édreas edificadas e haja reconversio
para tipologia Hotel (4* e 5%) ou Pousada, o que nio ocorrerd na Nazaré; enquanto
que a alinea i) vem admitir o desenvolvimento de 4reas turisticas previstas no
PROT-OVT, como as da Praia Azul/Santa Cruz e da Zona nascente do aglomerado
da Praia das Magis e Quinta do Mar, o que também nio abrange, nem contempla, o
Municipio da Nazaré.

Ou seja, no que releva para a drea em apreco, apenas se admitird a ampliacio
de edifica¢des existentes a afetar a empreendimentos de turismo no espaco rural,
turismo de habitacdo, hotéis e pousadas e a concretizacio de direitos pré-existentes
e jutidicamente consolidados, a data de entrada em vigor do POC-ACE. O que
colocard em causa a NG 7, alineas d) e e), pois, dada a limitacio da ocupagio do
solo a preexisténcias atuais ou aprovadas para o local, se inviabiliza a
compatibilizagio das vocagoes das dreas com uso portuirio com os restantes usos e
atividades da drea de intervengdo (que tem manifestamente aptidio para ser
classificada como solo urbano pelo Municipio, com potencialidade para a instalacio

de atividades turisticas e outros usos urbanisticos) e a gestio de forma sustentavel os
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espagos e as infraestruturas de znferface terra-agua através dos quais se proporcionam
a utilizacdo e fruicio.

Todavia, também em Faixa de Prote¢ao Complementar (Z1P), refere o POC-
ACE que sio interditas as opetagdes de loteamento, obras de urbanizacio,
construgdo e ampliacao, com excecio das “contidas em perimetro urbano ou em aglomerado
rural consagrado em PMOT a data da entrada em vigor do POC, ou gue resultem da revisio ou
alteracdo do PDM” [NE 15, alinea p)].

Esta formulagio visou expressamente dar resposta 4 questio de saber se o
Plano Diretor Municipal poderia vir a definit essa mesma zona como solo urbano
(j4 que hoje aquela area nido detém essa classificagio), apds os procedimentos de
alteragio ou revisio do Plano Diretor Municipal, o que veio a ser aceite apds
ponderacio pela Comissio Consultiva.

A justificacio para a forma de integragdo/alteracio proposta foi que a mesma
“ndo 56 nao impede a prevaléncia do modelo urbano estabelecido como viabiliza gue este possa ser
redefinido”. Todavia, se se atentar na participagio e tresposta 33 do Patecer da
Comissdo Consultiva quanto a participagdo da CCDR-LVT vet-se-4 que a resposta
a0 Municipio da Nazaré nio é tio linear como pareceria a uma ptimeira luz.
Efetivamente, a questdio de saber se as Faixas de Protecio Complementar nio
deveriam incluir as dreas urbanas previstas ou existentes em planos de urbanizagio
ou planos de pormenor em vigor (bem como ateas objeto de alvari de construgio
em vigor), responde a Comissio Consultiva com a consideracio que os regimes de
salvaguarda de recursos e valotres naturais tem exclusivamente em conta a realidade
material relativa as carateristicas e ocupagio do solo, e que a programacio do uso e
ocupagdo do solo (a realidade funcional), seria excecionada quando incidisse em
solo urbano.

Ou seja, parece admitir-se que a realidade funcional prevaleca sobre a realidade
malerial nos casos em que o solo urbano ji tenha sido como tal marcado, mas
também ndo se fecha a porta a que tal possa vit a ocorrer, sujeitando, porém, esse
exercicio a2 uma modificagio de planeamento que torne a 4drea em apreco em utbana.

Esta é uma solugdo que ndo ¢ tdo imediata como as demais, uma vez que
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depende de um procedimento de planeamento no qual terd participacio a entidade
setorialmente competente, devendo acentuar-se, no momento presente — como ji
foi feito a outros titulos no procedimento de elaboragio do POC-ACE —, que a
vocagdo da Pederneira e dos Caixins, seja pelas suas carateristicas fisicas e
envolvente, seja pela auséncia de alternativa de localizacio, as #nicas dreas com aptidio
para urbanizacio e edificacio, designadamente para fins turisticos, adjacentes as Areas
Predominantemente Artificializadas da Pederneira e da Praia da Nazaré assinaladas
no Modelo Territorial, para as quais o Municipio da Nazaré pretende adotar o
instrumento de planeamento adequado.

E ¢é relativamente a este que a formulagdo da NE 15, alinea p), segundo a qual
sdo interditas as operagoes de loteamento, obras de utbanizagio, construcio e
ampliacdo, com excecdo das “ontidas em perimetro urbano on em aglomerads rural
consagrado em PMOT a data da entrada em vigor do POC, ou que resulfem da revisdo ou
alteragdo do PDM”, nos suscita davidas e que deve, por isso, ser alvo de alteracio de
forma a que se permita alcangar o que se pretende: que o Municipio possa vir a
classificar (ou reclassificar) aquele solo como urbano.

De facto, a drea adjacente ao aglomerado urbano da Pederneira nio se

encontra atualmente nem infraestruturada nem edificada, o que pode inviabilizar
que, em sede de revisao do Plano Diretor Municipal, este as classifique logo como
urbanas, tendo em conta as novas exigéncias legais para a classificacio dos solos em
urbanos e risticos.
E certo que o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestio Territorial em
vigor fornece indica¢ées que podem justificar a classificagio daquelas areas como
urbanas, designadamente, ao exigir que o Plano Diretor Municipal estabeleca a
expressdo territorial da estratégia de desenvolvimento e que a classificacio do solo como
urbano observe a insercdo num modelo de organigacio territorial por ele definido — de
onde resulta caber a este plano considerar, explicitar e quando necesséatio localizar
0s projetos que sejam fulcrais para a estratégia de desenvolvimento e/ou para o
modelo de ordenamento adotados.

Porém, ao impor que o solo urbano apenas integre o que esteja fota/ ou
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parcialmente  urbanizado ou edificado (ou aquele que, nio o estando, esteja ja
programado®) e que uma eventual reclassifica¢do de rustico para urbano tenha que
ocorrer potr via de um plano de pormenor com efeitos registais, o qual ocotrerd
necessatiamente em momento posterior a elaboracio do Plano Ditetor Municipal,
podem apontar num sentido diferente.

Refetimo-nos a esta questio na medida em que, ndo estando as dteas a que
nos referimos dotadas de infraestruturas e, caso, no momento de aprovagio da
Revisio do Plano Diretor Municipal da Nazaté, nio esteja ainda programada a
execugdo daquelas, pode ser dificil a0 Municipio classificar as referidas areas logo
como solo urbano’, ainda que, em nossa opinido, se tal classificacio nio for
possivel, o Municipio possa determinar no Plano Diretor Municipal que, reunidas as
condigdes para a concretizacio de projetos urbanos, aquelas ireas possam vir a set
reclassificadas para solo urbano, obedecendo ao processo para tal legalmente
estabelecido; processo que, nos termos do artigo 72.° do Regime Juridico dos “
Insttumentos de Gestio Territorial, pressupde necessariamente a aprovagio de um
plano de potmenor com efeitos registais.?

Deste excurso retiramos que, ainda que nido seja impossivel que o Plano
Diretor Municipal revisto da Nazaré venha a acolher a 4rea da Pederneira em apreco
como solo urbano, eximindo-se, portanto, a0 cumptimento das restricdes muito
estritas apliciveis 4 Zona Terrestre de Protegdo, e definindo, enfim, uma estratégia
de desenvolvimento sustentivel, numa perspetiva de continuacio da lideranca na
oferta turistica na regido oeste ¢ na drea territorial do programa, a verdade é que se
tal possibilidade for afastada, atentos os critérios legais para a classificagdo dos solos

como urbanos, ele pode, ainda assim admitir, a sua reclassificacio por via da

¢ Nos termos do artigo 7.° do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, o Municipio
pode classificar como urbanos solos que, néo estando ainda dotados das infraestruturas e equipamentos
a que se refere a alinea c), a existéncia destes esteja jd, no momento da aprovagio do plano, programada
para o horizonte temporal da sua vigéncia, mediante inscri¢io da sua concretizagio no respetivo
programa de execucdo e as consequentes inscricbes nos planos de atividades e nos orgamentos
municipais. O que significa que o Municipio tem, no momento de classificar o solo, de estar ja dotado
de todos os meios, técnicos e, sobretudo financeiros, para fazer acontecer a mudanca “fisica” no solo.

7 Dizemos dificil, porque nio nos parece, apesar de tudo, que tal seja impossivel.

8 Sobre esta matéria, cfr. Fernanda Paula Oliveira, Jorge Carvalho, Classificagio do Solo no Novo
Ouadro Legal, Coimbra, Almedina, 2016.
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aprovacdo de planos de pormenor com efeitos registais.

Assim como ficaria salvaguardada, por via da aprovacio de planos de
pormenotr com efeitos registais, a possibilidade da realizacio de operacdes
urbanisticas na Faixa de Prote¢do Complementar localizada a norte da 4rea do porto
da Nazaré, designada por Caixins, na Praia da Nazaré, que € a outra area disponivel
na Vila da Nazaré, para além da Pedetneira, comprovadamente necessiria ao
desenvolvimento sustentivel do territério, e que se encontra patcialmente
abrangida, neste momento, pela Unidade Operativa de Planeamento e Gestio
(UOPG) 7 - Plano de Pormenor de Caixins, do Plano Diretor Municipal da Nazaré,
e UOPG 5 — Caixins — Nazaré, do POOC em vigor.

Necessirio é que, o POC-ACE nio vede essa possibilidade, donde
consideramos que formulagio da NE 15, alinea p), deveria passar a ser a seguinte,
de modo a adequar-se integralmente ao Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestdo Territorial e ndo impedir a opgio legitima de, futuramente, o Municipio vir a 25
(te)classificar o solo como urbano: sio interditas as operacdes de loteamento, obras
de urbanizacao, construgio e amplia¢io, com exce¢do das “contidas em perimetro urbano
ou em aglomerado rural consagrado em PMOT a data da entrada em vigor do POC, ou gue
resultem da aprovacdo, revisio ou alteracdo de plano intermunicipal ou municipal’,
abrangendo assim, também, a situagdo de reclassificacio postetior i revisio do
Plano Diretor Municipal por via da aprovacio de planos de pormenor com efeitos

registais.

C. CONCLUSOES

Em face de tudo quanto foi referido anteriormente, e cuja leitura se nio

dispensa, concluimos pelo seguinte:

1. Nio hd impedimento legal a que uma entidade publica, que teve
oportunidade de acompanhar o procedimento de elaboracio do plano e de se
pronunciar sobte ele e de se concertar com a entidade responsivel pela sua

elaboracdo, de participar na discussio puablica, potque lhe ser legitimo, até ao
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terminus do procedimento de elaboragio do plano, fazer com que os seus
interesses e dos seus municipes sejam ouvidos e acolhidos, sempre que
possivel, pela Administracio estadual, ¢ por a entidade decisora estar
obrigada 4 recolha e ponderagio de todos os interesses relevantes que
conhega ou que sejam trazidos ao seu conhecimento até ao momento da
decisio final, nio podendo ignorat nem considerar como irrelevantes as

participagdes e intervencdes que va recebendo ao longo do procedimento.

A indicagio no POC-ACE de uma linha de “demarcagio” da margem das
aguas do mar nio corresponde — todas as entidades envolvidas o
reconhecem —, a delimitacao das margens que integram o dominio publico

matitimo.

Para que tal assim fosse, necessatio setia que se tivesse desencadeado um
procedimento, que se encontra legalmente estipulado — cfr. Decreto-Lei n.°
353/2007, de 26 de outubro, que regula, precisamente, o procedimento de
delimitagao do dominio publico hidrico — e que deve ser mobilizado sempre
que existam duvidas fundadas na aplicagio dos critétios legais 2 definicio dos

leitos e das margens (no caso, das dguas do mar).

Como resulta claro do procedimento de elaboracio do POC-ACE, a linha de
demarcacio (quer do leito, quer da margem) nele identificados, nio tendo
seguido os passos legalmente definidos para a delimitacio do dominio

publico ndo pode valer como tal.

Acresce que existem na drea de intervencdo do POC-ACE ttés autos de
delimitagio que abrangem uma zona substancial do litoral da Nazaré, esses
sim levados a cabo de acordo com o procedimento legalmente definido e
devidamente publicados no Didrio da Republica, sendo apenas estes

vinculativos para todas as autoridades.

De acordo com a APA, I.P. a marcacio feita inovadoramente no POC-ACE

vale para efeitos da identificacio da drea de jurisdicio desta entidade,

26

Patio da Universidade
3004-545 Coimbra



FERNANDA PAULA OLIVEIRA DuLCE LOPES

Professora da Faculdade de Direito de Coimbra Assistente da Faculdade de Direito de Coimbra

conclusdo com a qual nio se concorda, pois a 4rea de jurisdicio da APA
coincide legalmente com a drea do dominio publico maritimo de onde
decorrem duas conclusdes imediatas: (i) nas dreas para as quais ocorreu auto
de delimitagio do dominio publico devidamente publicado é a essa
delimitacdo que tem necessariamente de aderir a drea de jurisdicio da APA;
(i) nas dreas ndo abrangidas por tais autos, a area de jurisdicio desta
entidade, havendo dividas quanto 2 efetiva extensdo dos leitos das margens
do mar, terd de ser definida de acordo com os procedimentos legalmente

previstos o que, como se viu, ndo aconteceu.

Potém, a “matgem alargada” demarcada no POC-ACE tem consequéncias
decisivas do ponto de vista da ocupagio do territério, na medida em que nas
mesmas este programa acaba por condicionar grandemente as opetacdes
urbanisticas (e de outra natureza) que ai possam ocorrer, ja que estabelece
para as mesmas um conjunto de proibicdes e de condicionantes que o
Municipio da Nazaré tera obrigatoriamente de verter para o seu Plano

Diretor Municipal.

Esta fun¢ao da margem, tal como surge marcada no POC-ACE, ¢é ilegitima,
na medida em que finalidade dos programas especiais é exciusivamente a de
estabelecer regimes de salvaguarda de recursos e valores naturais de relevancia
nacional e de incidéncia tertitorial, bem como de garantia das condicoes de
petmanéncia dos sistemas indispensaveis a utilizacio sustentavel do tetritério
(cfr. n° 1 do artigo 42.° e artigo 43.°), pelo que as acdes permitidas,
condicionadas ou interditas que os mesmos podem estabelecer (n.° 1 do
artigo 44.°), apenas podem ter como fundamento a prossecucio destes

objetivos.

Pretender estender a outras areas que claramente nio estdo delimitadas como
dominio publico maritimo (no caso, como margem), o regime de protecio e

salvaguarda que apenas para este pode set definido pelo POP-ACE, nio tem
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10.

11.

12.

13.

qualquer sustento legal, devendo considerar-se nulas as diretivas que o
determinam por extravasarem o respetivo Ambito material (n.° 4 do artigo 3.°

do Decreto-Lei n.° 80/2015).

E, anote-se que os interesses a salvaguardar na margem definida no POP-
ACE, sio idénticos para a matgem legalmente definida e para a “margem
alargada” daquele programa, o que se tem desde logo por errado e
inadmissivel porque ndo existe #» espago, mas dois espacos que devem ter
regulamentagdes dispares em fungdo dos interesses (necessatiamente

diferenciados) em presenca.

Acresce que, estando em causa, em grande parte da area tetritorial
identificada como margem pelo POC-ACE, ireas que se encontram ja
urbanisticamente ocupadas e comprometidas, é evidente que este programa
ndo procedeu a ponderacdo e consideracio de todos os interesses presentes
no territorio nem a especificidade de facto e de direito dos locais por ele

abrangidos.

Actesce que 2 marcagdo como margem das dguas do mar para os efeitos que
dela se pretendem retirar assenta numa opgio que a partida se tem por itreal
e desconforme com o estatuto juridico e de facto da drea em causa,
condicionando a ocupacio urbanistica no local a regras que nio tomam em
devida consideragio as preexisténcias legais e as necessidades de revitalizacio

urbanistica.

Portanto, a toda uma drea cuja sustentagio juridica é discutivel, manda aplicar
o POC-ACE um conjunto amplo de serviddes e restricées, que, inclusive,
afastam aquela que seria a regra geral tanto para a gestdo urbanistica corrente
(artigo 60.° do Regime Juridico da Urbanizagio e Edificacio, que integra a
garanta do existente) como para a gestdio em 4reas de reabilitacio urbana
(artigo 51.° do Regime Juridico da Reabilitagio Urbana, que incorpora a

protegio do existente).
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14. Na zona que nio ¢ efetivamente matgem, de acordo com o regime juridico

15,

16.

122,

aplicavel ao dominio publico hidrico, a previsdo de tais vinculos urbanisticos
restringem, sendo mesmo inviabilizam, qualquer edificabilidade ou adaptacio
da edificacio existente a novas exigéncias, 0 que nio pode ter-se por legitima,
potque nestes casos falece o pressuposto que as restricoes de utilidade
publica introduzidas sio justificadas por um interesse publico imperioso que,

COmo se viu, nao existe;

ou seja, nao ha uma relagdo razodvel, muito menos necessaria, entte 0 meio
empregue (as restricoes impostas) e os fins a prosseguit (que ndo existem ou,
pelo menos, nao podem corresponder aos da protegio da margem, uma vez

que ndo € esta que esta manifestamente em causa).

Nio ha, de facto, qualquer motivo justificativo legitimo que permita mandar
aplicar a2 uma margem que, reconhecidamente, nio o é (pelo menos nio
corresponde 2 definicdo legal que da mesma nos di o legislador), regras
similares aquelas que se aplicam a esta: a graduacdo do interesse publico
ambiental e, sobretudo, dominial nio pode ser a mesma num caso e no
outro, exigindo-se uma diferenciagio de regime e, portanto, das restricGes

publicas a impor.

Mesmo na area que € efetivamente margem, ainda que existam razdes que
justifiquem um nivel e/vado de salvaguarda e protegio, nio pode ignorar-se a
consolidagdo urbanistica existente na vila da Nazaré, que exige maior
flexibilidade de interven¢do do que aquela que resulta de normas
extremamente restritivas, que apenas enquadram demolicoes e demolicdes
com reconstrucdo quando seja possivel identificar no local a estrutura da
edificacdo, alteracio e conservagio, limitando-a ao preexistente (ou entio em
areas de reabilitacio urbana, admitindo ampliacées mas apenas quando visem
exclusivamente retificacbes volumétricas e harmonizacio com a cétcea

dominante).
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18. Isto porque regras que sejam tdo fechadas como estas nio viabilizam — ou

19.

20.

21

tornam particularmente dificil a viabilizacio — de solugdes que permitam:
reducdes ou ampliacdes de areas de implantacdo de edificios preexistentes,
preenchimento de situacdes de colmatacdo, correcdes de alinhamento e
substituicdes de edificios por outros fisica e funcionalmente mais adequados

do que os anteriormente existentes.

Mas mais, caso o Municipio preveja, ele proprio, demolir edificacdes
preexistentes e desajustadas aos objetivos da estratégia e programa
estratégico de reabilitacgio urbana, para os substituitr por um novo
equipamento ou infraestrutura de ordem social ou cultural (por exemplo com
necessidade de maior estacionamento e acessos viarios) e o mesmo tenha

incidéncia em zona de margem, nio o pode sequer fazer.

Este fecho das opgdes do programa cortesponde, afinal, nio a defini¢io
estrita de regimes de salvaguarda — que sempre estatiam garantidos pela
intervencio obrigatoria e vinculativa da APA, que analisatia, na margem, cada
ptetensdo concreta com base nos objetivos ambientais que sustentaram a sua
marcagio —, mas a fixagdo de regimes de edificabilidade com impacto
imediato em matérias tio intrinsecamente urbanisticas como as areas de
construcio, areas de implantagdo, nimero de pisos, alinhamentos e cérceas,
regimes estes que fazem parte do conteiido matetial tipico dos planos

(inter)municipais.

As limitagdes em margem (propriamente dita) e na margem alargada definida
no POC-ACE, inviabilizam um grande nimero de operacoes urbanisticas,
com exce¢do, no que ora mais releva, das demolicdes e das reconstrugdes
desde que, quanto a estas, seja possivel identificar no local a estrutura da
edificacdo, alteragio e conservagio, e com excecio das obras de ampliacio que
ocorram em Area Ctitica — Reabilitagio Urbana identificada em Modelo

Territorial (como parece ser o caso), desde que sejam enquadradas em
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25,

24.

£

instrumento previsto no Regime Juridico da Reabilitagio Urbana e visem
exclusivamente retificagoes volumétricas e harmonizacio com a cércea

dominante.

Esta previsio pareceria dar o relevo devido ao iustrumento priprio —
mecanismo regulamentar previsto na legislacio da teabilitacio urbana e
idéneo para a aprovacio de uma drea de reabilitacio urbana acompanhada de
uma operagao de reabilitacdo urbana simples ou sistemitica —, no entanto,

limita grandemente o seu escopo material.

Com efeito, ndo é apenas e s por se passat a admitit o televo e forca
vinculativa do instrumento préprio [fazendo-se-lhe uma remissio expressa
na NE 18, alinea a) do POC-ACE], que se resolve este desacerto entre
interesses publicos — ambientais e utbanisticos — ambos relevantes e

sujeitos ao imperativo de compatibilizagdo mutua,

isto porque aquele instrumento, nio sendo estritamente um plano, nio pode
ele proptio proceder a essa “ponderagio de interesses” distintos, nio
podendo fazer prevalecer — até porque a sua elaboracio nio conta com a
participagdo dos representantes do intetesse ambiental envolvido na
regulamentagdo da situagdo — a sua solucdo sobre a projetada no POC-

ACE,

Haverd, em qualquer caso, que promover o ajustamento das notmas do
programa em elaboracio, ja que se verifica um desacerto entre a NG 15,
alinea d), na parte em que define como objetivo a promogio da “reabilitagio
urbana das aéreas edificadas degradadas em dominio hidrico, designadamente
nas Areas Criticas - Reabilitacio Utbana da Nazaré, Sio Martinho do Porto,
ilha do Baleal, Peniche e Boca do Inferno — Cascais, através da realizagdo de
plano de pormenor de reabilitacio urbana”, e a NE 18, alinea a) que admite,
para a margem a aprovacido do Instrumento Previsto no Regime Juridico da

Reabilitacio Utbana.
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26.

27.

28.

29.

Deve, portanto, na NG 15, alinea d) e, da mesma forma, na NE 18, alinea a),
admitir-se quaisquer dos mecanismos juridicos de aprovacio de dreas de
reabilitacao urbana previstos no Regime Juridico da Reabilitacio Urbana, seja
planos de pormenor de reabilitacdo urbana, seja instrumentos proprios, pois
ndo ¢ competéncia das entidades governamentais limitar as vias juridicas que
se encontram a disposi¢do dos Municipios para planeat, programar e executar

as areas que ele proprio tem competéncia pata delimitar.

Ora, as opgoes constantes do POC-ACE, ainda que admitam (ou venham a
admitir) a utilizagdo de qualquer dos instrumentos previstos no Regime
Juridico da Reabilitagdo Urbana na dtea assim delimitada pelo Municipio da
Nazaré, limitam, na verdade, grandemente, a opgao do Municipio na medida
em que, optando este pelo instrumento préprio — que nio ¢ um instrumento
de planeamento e que, por isso, ndo tem a capacidade para alterar/adaptar
normas de planeamento — nao lhe ¢ deixada a possibilidade de neste fazer
opcoes de regeneragdo que vao para além das intervencdes, limitadoras,

constantes no POC-ACE.

A circunstancia de a zona portudria ter passado a integrar a Zona Maritima
de Protecao — Faixa de Prote¢do Costeira — teve como consequéncia um
avanco muito significativo da Zona Terrestre de Protecio, com Faixa de
Protecio Complementar adjacente ao aglomerado urbano da Pederneira, o

que levanta muitas restri¢oes a possibilidade de urbanizacio e edificacio.

Esta nova espacializagdo, no que se refere a zona do porto da Nazaré, ira,
portanto, interferir com a possibilidade de desenvolvimento de funcdes
urbanas num territério que representa, claramente, poucas folgas para a
instalagdo de atividades turisticas, entre outras, face as condicionantes que
hoje se aplicam nas redondezas, o que “congela” os projetos e as inten¢des
de desenvolvimento sustentivel para o territétio, nos quais se integram os de

ambito turistico para a Nazaré, contrariando a propria infentio do programa
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33.

34.

em elaboracio.

Nio obstante, em Faixa de Protecio Complementar (ZTP), refere o POC-
ACE que sio interditas as operacdes de loteamento, obras de urbanizagio,
construcdo e ampliagdo, com excecdo das “contidas em perimetro urbano ou em
aglomerado rural consagrado em PMOT d data da entrada em vigor do POC, ou que
resulterm da revisdo ou alteracdo do PDM” [NE 15, alinea p)].

Ou seja, parece admitir-se que a realidade funcional prevaleca sobte a realidade
material nos casos em que o solo urbano ja tenha sido como tal marcado, mas
também ndo se fecha a porta a que tal possa vit a ocorret, sujeitando, porém,
esse exercicio a2 uma modificagio de planeamento que torne a irea em apreco

em utrbana.

Esta € uma solugio que ndo ¢ tao imediata como as demais previstas na NE
15 da proposta de programa, uma vez que depende de um procedimento de
planeamento no qual terd participacio a entidade setorialmente competente,
devendo acentuar-se, no momento presente — como ja foi feito a outros
titulos no procedimento de elaboragio do POC-ACE —, que as vocagoes da
Pederneira e de Caixins , seja pelas suas carateristicas fisicas e envolvente,
seja pela auséncia de outras alternativas de localizacdo, sdo as areas que, por
natuteza, apresentam uma aptiddo para a urbanizacio ou edificacio,
designadamente para fins turisticos, para a qual o Municipio da Nazaré

pretende adotar o instrumento de planeamento adequado.

Quanto a este assinale-se que a area adjacente ao aglomerado urbano da
Pederneira nao se encontra nem infraestruturada nem edificada, o que pode
impossibilitar, logo em sede de alteracio ou revisio do Plano Ditetor

Municipal, a sua classificacao como solo urbano;

O que ndo impedira a sua reclassificagdo futura, desde que cumpridas as
exigéncias decorrentes do artigo 72.° do Regime Jutidico dos Instrumentos

de Gestio Territorial, concretamente a aprova¢io de um plano de pormenor
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com efeitos registais.

35. Ou seja, ainda que ndo seja impossivel que o Plano Diretor Municipal revisto
da Nazaré venha a acolher a area da Pederneira como solo urbano, se tal nio
acontecer — e porque a via normal de (re)classificacdo passa pela aprovacio
de planos de pormenor com efeitos registas —, a formulagio da NE 15,
alinea p), deve passar a acolher esta hipétese, devendo, para o efeito, conter a
seguinte formulacdo: sio interditas as opetagdes de loteamento, obras de
urbanizagdo, construcio e ampliacio, com excecdo das “contidas em perimeiro
urbano ou em aglomerado rural consagrado em PMOT 4 data da entrada em vigor do

POC, ou que resultem da aprovagdo, revisio ou alteragio de plano
intermunicipal ou municipal”.

Este ¢, salvo melhor, o nosso Parecer

.———__'_-._-.—__ ; e

QMB (o

(Fernanda Paula Oliveira) (Dulce Lopes)
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