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Reg. 768/21,1 - 25-05-2021

MUNICIPIO DA NAZARE

Camara Municipal

INFORMACAO

INTERESSADO: CONSTRUCOES GAMEIRO, LDA
LOCAL: Rua dos Tanques, Fonte Nova — Nazaré
ASSUNTO: “Exposicdo e outras solicitacées”
PROCESSO N2: 339/20

REQUERIMENTO N2: 768/21

DELIBERAGAO:

Deliberado em reunido de cdmara realizada em ....../..../......,

O PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.

DESPACHO:

A Reunido de Camara
25-05-2021

Walter Manuel Cavaleiro Chicharro, Dr.

Presidente da Camara Municipal da Nazaré

CHEFE DE DIVISAO:

Ao Sr. Carlos Mendes

Para inserir na ordem do dia da
préxima reunidao da Camara
Municipal, conforme Despacho do Sr.
Presidente.

A Chefe de Divisdo da DAF

CHEFE DE DIVISAO:

Helena Pola, Dra.

Considerando a presente informacao, nos termos do disposto no n® 2 do art.© 19209,
broponho ao executivo que confirme o ato de indeferimento do pedido de licenciamer
25-05-2021

| )]

[
l

0 Chefe de Divisdo da DPU,

Em regime de Substituigdo

Paulo Contente

do CPA,
nto.
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1. INTRODUGAO

Tendo-se notificado o titular do processo pelo oficio n? 868/21, de 6/04/2021, da decisdo de
indeferimento do seu pedido de licenciamento de uma operacdo urbanistica de construcdo que
pretendia levar a efeito na rua dos Tanques, Sitio, Nazaré, este veio ao abrigo do disposto no 1919 do
Cédigo do Procedimento Administrativo (CPA) apresentar reclamac¢do administrativa.

2. QUESTAO PREVIA
Na reclamacdo apresentada contesta-se a aplicagcdo do conceito de cércea dominante, por referencia ao
conceito previsto no n2 12 do art.2 52 do regulamento do Plano Diretor Municipal da Nazaré (PDMN).

A definigdo de cércea constante do n? 12 do art.2 52 do regulamento do PDMN é:

"Cércea — dimensdo vertical da construcdo, medida a partir do ponto da cota média da base da sua
fachada principal até ao ponto mais alto da constru¢do, exceptuando-se chaminés, antenas da TV,
pdra-raios e similares;"

Na verdade a definicdo de cércea ndo aponta para o nimero de pisos mas para a dimensao vertical da
construcao medida a partir do ponto da cota média da base da sua fachada principal até ao ponto mais
alto da construgdo, excetuando-se chaminés, antenas da TV, para-raios e similares.

O regulamento do PDMN muitas vezes mistura o conceito de cércea dominante com o n2 de pisos, por
exemplo na alinea b) do n2 4 do art.2 422 (que contudo nao é aplicavel no caso em apreco). Por essa
razao nas analises técnicas que se fazem das operagdes urbanisticas, muitas vezes se relaciona a cércea
com o numero de pisos e ndo com a dimensdo vertical. Ndo obstante deve utilizar-se o conceito correto.

Admite-se por isso que ndo determinando a alinea b) do n2 3 do art.2 422, um numero maximo de pisos
mas somente que as edificagdes tenham como cércea maxima a que se determine ser a cércea
dominante no local, se tenha que melhor fundamentar a desconformidade com a cércea dominante do
local.

3. PRESSUPOSTO INCORRETOS NOS QUAIS ASSENTA A RECLAMAGAO APRESENTADA
A reclamagdo apresentada assenta em pressupostos errados, que levam depois a que se conclua
também de forma incorreta.

Dos pressupostos errados, porque sdo importantes para a analise e fundamentagdo da proposta que
subsequentemente se fara, destacamos os seguintes:

a) Que a cércea do edificio proposto é de 11,70m (ponto 4 da reclamacgdo). Ora tal referencia é
absolutamente incorreta, porquanto 11,70m consta do corte CLO01, como sendo a altura da
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fachada entre a cota de soleira e uma platibanda intermédia. Em primeiro lugar esta cota, ndo é
medida a partir da cota média da base da fachada principal da edificacdo, porque foi medida
junto da entrada do edificio que se encontra deslocada para sul (parte mais alta do arruamento)
em relacdo ao ponto da cota média da base da fachada principal, depois a cota referida é a
altura da fachada no primeiro plano, porque é feito um recorte na platibanda sendo que a altura
real a platibanda que serve de guarda é de 12,20m. Assim ndo é verdade que a cércea do
edificio seja de 11,70m, nem sequer esse valor corresponde a altura da fachada.

b) A reclamacdo apresentada assenta muito na definicio de cércea que consta do PDMN, "...
dimensado vertical da construcdao medida a partir do ponto da cota média da base da sua fachada
principal até ao ponto mais alto da construcdo...". Ora no caso em apreco a edificacdo possui um
corpo construido mas recuado em relagdo ao primeiro plano de fachada, onde se faz o acesso a
cobertura, se projeta uma sala de condominio e uma instalagdo sanitaria de apoio a piscina.
Assim sendo e para as condi¢Oes de projeto a cércea da edificacdo tera que ser a medida a partir
do ponto da cota média da base da sua fachada principal até ao ponto mais alto da construcdo,
ou seja na verdade a cércea do edificio é de aproximadamente 14,60m, medidos conforme a
definicdo que consta do PDMN.

n

c) Alega-se ainda que o artigo 121.2 do RGEU ndo pode ser utilizado como "...vdlvula de escape
para as interpretac¢des contra legem que parece que os técnicos da Cdmara Municipal da Nazaré
estdo a fazer no presente caso”. Ora na verdade o art.2 1212 do RGEU pode ser aplicado sempre
gue se justifique. Na realidade e contrariamente ao que se alega, a invoca¢do do desrespeito
pelo art.2 1212 do RGEU mais ndo é que a constatagdo que a edificagdo proposta é suscitavel de
comprometer pela sua proporgao, o aspeto da povoagdo e do conjunto arquiteténico em que se
insere, e tal decorre da desproporcdo entre o volume da edificacdo proposta que excede a
cércea dominante do local e os edificios da envolvente, mormente aqueles que mais

diretamente interagem do ponto de vista urbanistico com ele, os confinantes.

4, ANALISE

Efetivamente existem alega¢bes na reclamagdo administrativa, que justificam uma melhor
fundamentagao dos factos que estiveram na base da avaliagao técnica que levou ao indeferimento do
pedido de licenciamento, ndo porque as conclusdes estejam incorretas, mas porque a fundamentacgédo
de facto ndo expressa da melhor forma a violagdo do PDMN, porque recorre a um conceito de cércea
gue ndo é o que consta do seu regulamento.

Qual é entdo a cércea dominante do local de acordo com a definigdo plasmada no do n? 12 do art.2 52
do regulamento do PDMN.

Socorrendo-nos do levantamento topografico anexo ao pedido de licenciamento (partindo do principio
gue o mesmo é rigoroso) que para além das cotas altimétricas do plano do solo possui também as cotas
altimétricas das edificagGes (pelo menos de algumas) pode-se afirmar que:
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a) A edificacdo a norte possui no plano mais proximo uma altura de 11,64m e no plano mais
afastado 13,00m, o que se traduz numa cércea medida de acordo com a definicdo do PDMN de
12,32m.

b) A edificacdo a sul (parte integrante da praca de touros) possui 9,57m no vértice mais a poente e
8,09m do vértice mais a nascente. O restante desenvolvente é um muro em socalcos. Daqui se
conclui que a cércea desta edificacdo é de 9,59m.

c¢) O lado posto do arruamento encontra-se ja todo ocupado com edificacdes, ndo existindo lotes
livres. Estas edificacbes possuem uma cércea muito varidvel. Embora seja um Unico edificio
constituido em propriedade horizontal apresenta-se no arruamento com volumes que se vao
ajustando ao desnivel natural do arruamento. Mais uma vez socorrendo-nos dos elementos
topograficos que constam no projeto pode-se afirmar que a cércea deste edificio serd de
aproximadamente 11,49m.

Na reclamacdo apresentada (ponto 13) admite-se que a cércea dominante no local é de
aproximadamente 12,00m.

Na avaliagdo que fazemos e fundamentada nas médias acima enunciadas, admitimos que a cércea
dominante é de 11,90m (desconsiderando-se a cércea do anexo da praca de touros que é
substancialmente mais baixo que os restantes), portando até admitimos um valor muito préximo do
apontado na reclamagado.

Assim a questdo que se coloca é saber se a edificacdo proposta observa a cércea de 11,90m medidos a
partir do ponto de cota média da base da fachada principal até ao ponto mais alto da construgao.

A resposta é que a edificagdo proposta possui a cércea de 14,60m medidos a partir do ponto de cota
média da base da fachada principal até ao ponto mais alto da construgdo, que é sala de condominio
situada na cobertura acessivel. Acresce ainda que mesmo no plano da fachada principal a altura até
platibanda que serve de guarda é de 12,45m.

Sobre a violagdo do art.2 1212 do RGEU.

Na informacdo técnica que fundamentou a decisdo de indeferimento do pedido de licenciamento,
alegou-se ainda a violagdo do disposto no art.2 1212 do RGEU, dado que a edificagdo proposta é
suscitdvel de comprometer pela sua proporg¢do, o aspeto da povoagdo e do conjunto arquitetdnico em
gue se insere, e tal decorre da desproporcdo entre o volume da edificagdo proposta que excede a cércea
dominante do local e os edificios da envolvente, mormente aqueles que mais diretamente interagem do
ponto de vista urbanistico com ele, os confinantes a nascente e poente.

Alega-se na reclamacgdo que estando a ser cumprida a cércea dominante do local, ndo podem os
Servigos Técnicos do Municipio socorrerem-se do art.2 1219, com a alegacdo de que a edificacdo
proposta é suscitavel de comprometer pela sua propor¢dao, o aspeto da povoagdo e do conjunto
arquitetdonico em que se insere. Na verdade e conforme se justificou o edificio proposto excede a cércea
dominante do local e portanto é adequada a invoca¢do do art.212192 do RGEU.

Acresce ainda que o simples cumprimento da cércea dominante ndo é condi¢do Unica para se avaliar o
cumprimento de todas as normas legais e regulamentares aplicaveis. Pense-se a titulo de exemplo numa
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edificagdo em arruamento de acentuado desnivel e com grande extensdo em planta. Pode no ponto
médio da construcdo estar-se a cumprir a cércea dominante mas nas extremidades podemos ter
situagOes absurdas de desconformidades nas relagdes volumétricas e de proporgdo, que o art.2 1212 do
RGEU acautela.

5. CONCLUSAO

Feita a apreciacdo da reclamacdo administrativa e considerando que da analise efetuada se mantém a
confirmacdo de que a operagdo urbanistica viola o disposto na alinea b) do n? 3 do art.2 4292 do
regulamento do PDMN e ainda porque viola também o disposto no art.2 1212 do RGEU, considera-se
gue ndo se deve dar provimento a reclamagao, pelo que nos termos do disposto no n2 2 do art.2 192¢
do CPA se deve confirmar o ato de indeferimento do pedido de licenciamento.

25-05-2021
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0 Chefe de Divisdo da DPU,
Em regime de Substitui¢do

Paulo Contente
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