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Introducgao:

Ao abrigo da legislagdo em vigor e dos principios nela inseridos, a presente proposta de
contributos pretende ir ao encontro de algumas das expetativas dos municipes de Peniche, no
sentido de poder contribuir para o desenvolvimento do Concelho de forma equilibrada,
dinamizadora, estimulante e exemplificativa, de modo a que os niveis de bem-estar e de
qualidade de vida dos residentes e dos visitantes sejam melhoradas.

Da discussao tida em reunido de Camara do passado dia 10 de setembro de 2018, ficou
determinado que se poderiam apresentar alguns contributos no sentido de melhorar uma
proposta de PDM desenvolvida pela equipa técnica responsavel, liderada pelo Prof. Jorge
Carvalho. Neste sentido, a principal preocupa¢dao desta proposta de contributos visa um
documento final que ndo condicione as op¢des politicas presentes nem as futuras, ainda que
eventualmente diferentes. Ou seja, que a versdao final do PDM resulte num conjunto de
orientagbes que permitam atingir determinados objetivos de desenvolvimento, que sejam
consensuais, onde as diferentes politicas se distingam na forma e meios para os atingir, mas
ndo na substancia desses mesmos objetivos. Essa diferenca deve consistir na ordem de
prioridade na implementacdao do PDM, que cada forg¢a politica entenda como mais adequada.
Um PDM ndo deve ser um documento politico, em si, mas antes deve alojar diferentes opg¢des
politicas de desenvolvimento, consoante as épocas a que reportam. Todos queremos mais e
melhor bem-estar e qualidade de vida para as nossas populagdes e estas também se obtém
através do ordenamento do territério e do desenvolvimento urbano.

A proposta apresentada pela equipa responsavel, tal como foi dito na reunido camardria supra
indicada, vai um pouco mais além do que um Plano Diretor, pois pelo detalhe que encerra,
chega a atingir o nivel de Plano de Urbanizacdo. Esta opg¢dao ndo sendo inconveniente, pode ser
perigosa, pois, define a partida, as regras de edificacdo, que se por um lado, ajudard na
tomada de decisdo e evitard que estas sejam casuisticas ou aleatdrias, por outro lado,
condiciona evolu¢des e dindmicas futuras, considerando que a vigéncia deste tipo de
documentos é sempre de longo, ou muito longo, prazo.

Tratando-se de uma revisdo de um Plano é de todo aconselhdvel que se procure “melhorar” e
nao “fazer tudo de novo”. Deve-se poder alojar os casos que agora se apresentam de dificil
decisdo, ou inclusive, que sejam considerados indesejados ou que possam conter alguma
ilegalidade, muitas das vezes irremediavel (Lei n? 31/2014, art.2 2 m)) e deve-se garantir as
expetativas criadas anteriormente (Lei n® 31/2014, art.2 17, n? 1). Ao mesmo tempo, deve
definir de forma clara, coerente, equilibrada o futuro da regido, em defesa dos principios
constitucionais bdsicos da igualdade e da transparéncia.
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Em regra, sabemos que os conflitos resultantes quer na discussdo destes Planos Diretores,
quer na sua aplicacdo, centram-se na diferenciacdo entre o que é “solo rustico” e o que é “solo
urbano”, pois é aqui que reside o foco da edificabilidade e do respetivo desenvolvimento e
ordenamento dos espacgos, e em particular dos espacos urbanos. Por isso, é neste ponto que

nos iremos focar. A prépria legislacdo nacional sublinha este aspeto.

E comum ouvir-se que o modelo de desenvolvimento que decorreu até ao inicio da Ultima
grande crise de 2008-2016, “caducou”, até porque foi a causadora dessa mesma crise. Na
verdade, esse modelo assentou no acesso facilitado ao crédito bancario, que levou, por parte
da esfera privada, a aquisicdo de pequenas parcelas de terrenos devolutos e de baixo valor,
praticada pelos grandes empresarios, de modo a constituirem grandes areas para edificacdes
concentradas em bairros para as classes médias. O seu poder negocial permitiu-lhes
construcbes que resultaram em zonas edificadas desligadas entre si, aglomeragdes
habitacionais inadequadas e, consequentemente, uma rede rodovidria desconexa, inacabada e
desregulada. A esfera publica praticou o mesmo procedimento, mas para a edificacdo de
bairros para as classes mais baixas. De fora, ficam sempre as classes economicamente mais
abastadas, pelo facto de mais facilmente poderem escolher as suas habitacdes sem estarem
condicionados ao fator preco. Por conseguinte, deve o Novo Plano Diretor Municipal dar claras
indicacdes quanto ao novo modelo de desenvolvimento urbano a implementar, que deve estar
assente na pequena propriedade, na valorizacdo de prédios de baixo valor, em proveito
préprio, evitando relacdes especulativas de negdcios de contrapartida (Lei n2 31/2014, art.@ 29
b)), onde o pequeno proprietario acaba sempre por ser penalizado. Até aqui temos estado em
presenca de um modelo de desenvolvimento suportado pelo grande poder econdmico, sendo
esse 0 seu exclusivo beneficiado. Devemos ser capazes de criar um modelo que estimule a
poupanca e a pequena propriedade, para quem queira seguir esse caminho, permitindo que os
beneficios de bem-estar e qualidade de vida possam também atingir classes mais baixas ou
menos abastadas economicamente. A ocupacao dos espacos devolutos e seu aproveitamento
e reclassificacdo sdo fundamentais para a seguranca e o desenvolvimento equilibrado do
espaco.

Dito isto, ha que recuperar algumas orienta¢cdes determinadas na lei, que fazem o
enquadramento dos Planos Diretores Municipais, para que os contributos agora apresentados
possam ser devidamente sustentados.

O Cddigo Civil (atualizado: Lei n2 48/2018, de 14 de agosto), na seccdo sobre o “fracionamento
e emparcelamento de prédios rusticos”, determina:

* Noseu art.2 13762, n? 1, que “os terrenos aptos para cultura ndo podem fracionar-se
em parcelas de area inferior a determinada superficie minima, correspondente a
unidade de cultura fixada para cada zona de pais (...)”;

* No seu art.2 13772 a), que “a proibicdo de fracionamento ndo é aplicdvel a terrenos
que de destinam a algum fim que ndo seja a cultura”;

* Noseu art.2 13829, n2 1, que “Chama-se emparcelamento o conjunto de operacgGes de
remodelacdo predial destinadas a por termo a fragmentacdo e dispersdao dos prédios
rusticos pertencentes ao mesmo titular, com o fim de melhorar as condi¢cGes técnicas
e econdmicas da exploragdo agricola”.



A Lei n? 31/2014, de 30 de maio (Lei de Bases Gerais da Politica de Solos, de Ordenamento do
Territério e de Urbanismo), determina:

* No seu art.2 22 a), que a politica publica dos solos deve “valorizar as potencialidades
do solo”;

* Noseu art.2 22 b), que a politica publica dos solos deve “(...) organizar com eficiéncia o
mercado fundidrio, tendo em vista evitar a especulacdo imobilidria e as praticas
lesivas do interesse geral”;

* No seu art.2 22 f), que a politica publica dos solos deve “salvaguardar e valorizar a
identidade do territdrio (...) promovendo a qualidade de vida das populagdes”;

* No seu art.2 22 g), que a politica dos solos deve “(...) modernizar os centros urbanos
(....)”;

* Noseu art.2 2 h), que a politica dos solos deve “promover a valorizagdo do patriménio
(...)”

* No seu art.2 22 j), que a politica publica dos solos deve “prevenir riscos coletivos e
reduzir os seus efeitos nas pessoas e bens”;

* No seu art.2 2 m), que a politica publica dos solos deve “regenerar o territério,
promovendo a requalificacdo de areas degradadas e a reconversdo de areas urbanas
de génese ilegal”;

* No seu art.2 892, n? 2 ¢), que as autarquias locais devem “garantir o uso do solo, de
acordo com o desenvolvimento sustentdvel e de modo a prevenir a sua degradac¢do”;

* No seu art.2 109, n? 2 b), quanto a classificacdo e qualificacdo dos solos, que o “solo
urbano é o que estd total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto
em plano territorial a urbanizacao ou a edificagdo”;

* No seu art.2 102, n? 3, que “a classificacdo e reclassificagdo do solo como urbano
traduzem uma opgao de planeamento”;

* No seu art.2 17, n2 1, que “o sacrificio de direitos preexistentes e juridicamente
consolidados sé pode ter lugar nos casos expressamente previsos na lei ou nos planos
territoriais aplicaveis e mediante o pagamento de compensacdo ou de
indeminizagao”;

* No seu art.2 199, n? 3 b), que as autarquias locais podem promover a reestruturagao
da propriedade “viabilizando a reconfiguracdo de limites cadastrais de terrenos”

* No seu art.2 202, n? 1, que “o uso do solo é definido exclusivamente pelos planos
territoriais de ambito municipal através da definicdo de areas de construcdo ou, na
impossibilidade dessa definicdo, pela aplicacdo de parametros e indices quantitativos
e qualitativos, de aproveitamento ou de edificabilidade”;

* No seu art.2 342 estdo previstas “as expropriagdes por utilidade publica”;

* Noseu art.2 352 esta prevista “a venda forgada”;

* No seu art.2 372 a), que a gestdo territorial deve ter como objetivo “a melhoria das
condicdes de vida e de trabalho das popula¢des”;

* No seu art.2 372 e), que a gestdo territorial deve ter como objetivo “a adequacgao dos
niveis de densidade urbana, impedindo a degradacdo da qualidade de vida (...)";

* Noseu art.2 4992, n2 5, que “os planos territoriais de ambito municipal sdo elaborados
pela cdmara municipal e aprovados pela assembleia municipal”;



* No seu art.2 559, a diferenciacdo da pratica politica, onde compete aos diferentes
poderes politicos vigentes a op¢do entre uma pratica sistematica (ou ordenada) e uma
pratica ndo sistematica (ou casuistica), ndo obrigando a nenhuma, em particular.

O DL n2 80/2015, de 14 de maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial)
determina:

* No seu preambulo recomenda que se apurem os indicadores demograficos e de
mercado para sustentar a viabilidade da transformacdo de “solo rustico” em “solo
urbano”;

* Noseuart.2 72, n? 2, o direito a impugnacdo por parte dos particulares, em defesa das
suas garantias;

* Noseu art.2 139, a necessidade dos planos territoriais delimitarem as areas perigosas e
de risco, desenvolvendo e concretizando-as;

* No seu art.2 189, n2 1, que os planos devem determinar os objetivos quantitativos e
qualitativos que asseguram a coeréncia e a sustentabilidade do sistema urbano;

* Noseu art.2 182, n2 2 b), que os planos devem estabelecer os parametros de ocupacao
e de utilizacdo do solo adequados a concretizacdo do modelo de desenvolvimento
urbano adotado;

* No seu art.2 709, que “o regime do uso do solo estabelece as regras de ocupacao,
transformacgdo e utilizagcdo do solo e é definido nos planos municipais, através da
classificacdo e da qualificacdo do solo”;

* No seu art.2 719, n2 2 a), que se deve considerar, como solo urbano “o que esta total
ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial a
urbanizacdo ou edificacdo” e na sua b), como solo rustico “aquele com reconhecida
aptidao agricola, pecudria, florestal, de recursos naturais, geoldgicos, energéticos ou
destinados a espaco natural, cultural, de turismo, recreio e lazer ou ainda, a protecao
de riscos”;

* No seu art.2 7492, n? 2, que “a qualificacdo do solo urbano processa-se através da
integracdo em categorias que conferem a suscetibilidade de urbanizacdo ou de
edificacdao”;

* Noseu art.2 752 i), que os planos devem estabelecer “os parametros de uso do solo”;

* Noseu art.2969, n2 1 b), que o plano diretor municipal (PDM) defina “os objetivos de
desenvolvimento econdmico local e as medidas de intervengdo no mercado dos
solos”; na d), que o PDM proceda a “referenciacdo espacial dos usos e das atividades,
nomeadamente através da definicdo das classes e das categorias espaciais”; na f), que
proceda a qualificacdo do “solo rustico” garantindo o desenvolvimento agricola e
florestal; na k) que especifique os indices, indicadores e parametros de natureza
supletiva aplicaveis aos planos de urbaniza¢do e de pormenor na auséncia nestes;

* Noseu art.2 1622, n2 2, que “o fracionamento, o emparcelamento e o reparcelamento
da propriedade do solo realiza-se de acordo com o previsto nos planos territoriais,
devendo as unidades prediais ser adequadas ao aproveitamento do solo neles
estabelecidos”.

Nota prévia:



Os contributos agora apresentados tém como base de apreciagdo apenas a peninsula de

Peniche, apresentada na proposta de PDM no art.2 9, n2 1 a), como Unidade Territorial

“Cidade de Peniche”, complementada no art.2 112, n2 2 a), como “O Grande Polo Municipal”,

sendo certo que muitas das preocupacdes, agora apresentadas, também se aplicam as outras

Unidades Territoriais do Concelho.

E certo que os contributos agora apresentados ficam longe da abrangéncia do documento em

apreciacao, sendo por isso, sujeito a eventuais contributos posteriores.

Contributos (o articulado indicado é referente ao PDM em discussao, salvo indicacio em

contrario):

1.

No Plano de Ordenamento verifica-se que existe um espac¢o “a ndo ocupar” entre a
localizagdo dos hotéis e a zona do parque de campismo municipal (entrada da cidade),
sendo que parece que se poderia fechar toda essa zona para fins turisticos. Qual a
razao?

No Plano de Ordenamento e pelo art.2 682, n2 5, verifica-se a existéncia futura de um
espaco turistico, junto ao Santudrio dos Remédios, sem que haja qualquer motivo para
o efeito, para mais estando junto a uma instituicdo de ensino e estando altamente
condicionado em termos de edificacdo. Resta saber se este espaco turistico cumpre
com os requisitos descritos na versdo atual do PDM. Qual a razdo?

No Plano de Ordenamento verifica-se que de futuro deixard de ser possivel a
circulacdo automovel junto ao Cabo Carvoeiro e sem um espaco de parqueamento
significativo. Sabendo nds que muitas das visitas sdo de pessoas idosas com alguma
dificuldade de locomogdo, e a tendéncia serd de aumentar este segmento, seria
aconselhavel uma solugdo de maior proximidade ao local referido. Qual a razdao?

No Plano de Ordenamento verifica-se que junto a Escola Superior de Turismo e
Tecnologia do Mar ndo se prevé espac¢o para parqueamento, que o principal acesso
fica afastado da via principal e nem sequer esta contemplado uma via de acesso que
atualmente esta em construcdo. Qual a Razdo?

No Plano de Ordenamento verifica-se que uma das principais instituicdes publicas do
Concelho, a Escola Superior de Turismo e Tecnologia do Mar, fica separada da malha
urbana da cidade, ficando assim isolada, como que num enclave e, por conseguinte,
sem poder potenciar a sua existéncia na economia local e nas novas dinamicas sociais.
De futuro os estudantes terdo que continuar a percorrer centenas de metros a pé
através de espaco abandonado, degradado e sem seguranca. Qual a razdo?

No Plano de Ordenamento verifica-se que toda a zona exterior da muralha, se mantém
como zona industrial, quando se deveria prever que de futuro podera haver, em sede
de delegacdao de competéncias para os municipios, competéncias delegadas sobre os
portos e, por conseguinte, poder a Camara Municipal intervir no arranjo do espacgo
industrial, de natureza piscatdria, dentro da zona portuaria. Por outro lado, também
deveria servir como estimulo a instalagdo e deslocalizacdao das industrias para o Vale
do Grou, incluindo as atividades oficinais da prépria Cdmara Municipal. Qual a razao?
No Plano de Ordenamento verifica-se que cerca de 1/3 do espaco da cidade esta
reservado para “solo rustico” como se fosse possivel ou previsivel dar cumprimento ao
estipulado no art.2 712, n2 2 a) e b) (DL n2 80/2015) e contrariando o estipulado nos



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

art.2 22 a), f), g), h), j) e m) e também dos art.2 8, n2 2 c¢) e art.2 102, n22 b) (Lei n?
31/2014). Este espaco deveria ficar reservado para futura expansdo urbana, num
modelo moderno, adequado aos novos tempos e diferenciador. Qual a razdo?

No Plano de Ordenamento verifica-se a existéncia futura de apenas 2 vias
estruturantes, dentro da cidade, sendo uma longitudinal sem qualquer possibilidade
de cruzamento transversal (estas vias deveriam servir para aproximar e ndo para
afastar pontos espaciais!). Qual a razao?

No Plano de Ordenamento verifica-se também que a via estruturante longitudinal
prevista para a cidade fard ao longo de todo o seu lado Norte/Noroeste, fronteira com
“solo rustico” e do seu lado Sul/Sudoeste, o mesmo ird acontecer em cerca de 1/3 do
seu trajeto. Assim sendo, perde-se automaticamente o seu efeito dinamizador (A
abertura de novas vias deve servir para ligar pontos no espaco, mas também para
dinamizar as suas areas envolventes e criar novas mobilidades laterais!). Qual a razdo?
No art.2 72, n2 4 a) - “valorizacdo do espaco”: fica excluido o que de melhor Peniche
tem que é a “Costa Norte/Noroeste Atlantica” e parte da “Costa Sul/Sudoeste
Atlantica”. Ndo se prevendo qualquer instalagdo de apoio e suporte aos visitantes, ao
longo de toda a costa. Obrigando-os a trajetos pedonais extensos para usufruir da
paisagem, quando sabemos o tipo de clima que predomina nesta zona. Qual a razdo?
No art.2 79, n2 4 c) — “atracdo de residentes”: sem que se vislumbre no documento
qualquer atragdo para novos residentes. Qual a razdo?

No art.2 112, n? 1 — “polarizagdo do territério envolvente”: na cidade, a divisdo
territorial proposta contraria esta pretensdo (cruza-se com o ponto 6 e 21). Por que
razdo nao se aproveita esta revisdo do PDM para, de uma vez por todas, promover um
novo modelo de desenvolvimento urbano, permitindo a sua expansdao dentro de
limites razodveis e exequiveis, atribuindo valor ao territdrio, quer para os municipes,
quer para o municipio, através do aumento da receita fiscal. Para mais quando a lei da
abertura nesse sentido (Lei n2 31/2014, art.2 1992, n? 3 b), art.2 202, n? 1; DL n®
80/2015, art.2 182, n? 2 b), art.2 709, art.2 742, n? 2, art.2 1629, n? 2). Qual a razdo?

No art.2 122 - “rede rodovidria”: estdo excluidos da rede de intervencdo, aquilo que
hoje sdo travessas ou caminhos de ligacdo transversal da peninsula, fundamentais para
futura mobilidade e acessibilidade rdpida em caso de catdstrofe ou acidente, ou até
mesmo de lazer (supostamente, considerados como caminhos militares!). Qual a
razao?

No art.2 129 - “rede rodoviaria”: as exigéncias de largura de via e respetivos espacos de
estacionamento associados aos prédios contiguos (mesmo em espaco ndo urbano)
parecem ser mais uma forte condicionante a concretizacdo da mesma. Qual a razdo?
No art.2 132 - rede de mobilidade ativa”: ndo se apresenta qualquer travessia
transversal da peninsula (observando o plano de ordenamento). Os caminhos referidos
no ponto 13, bem poderiam ser aqui integrados. Qual a razdao?

No art.2 132 - “rede de mobilidade ativa”: como se pode alojar ou atualizar a atual via
pedonal/ciclavel Peniche-Baleal (ndo se identifica tal no Plano de Ordenamento). Qual
arazao?

No art.2 292 - “vias propostas”: a limitacdo de edificacdo imposta de 40m para cada
um dos lados das novas vias, ao incluir as vias estruturantes da cidade anula o efeito
de valorizacdo do territério, que as mesmas deveriam ter. Qual a razdo?



18.

19.

20.

21.

No art.2 369, n2 4 — “categoria de solos”: classificar um nucleo central da cidade como

I”

“urbano/rural” é desconhecer a realidade, pois, o espaco indicado, de rural nada tem
ha largas dezenas de anos, nem voltard a ter. O espaco em causa deveria ser
classificado de “urbano/abandonado”. Por outro lado, atribuir uma classificacdo mista,
ndo prevista na lei, s6 acaba por complicar a interpretacdo de algumas das solucées
propostas, ndo acrescentando nada ao ja indicado, no art.2 359, por isso parece ser
redundante;

(ainda assim, uma nota) No art.2 362, n2 4 b) — “categorias de solos”: ndo se percebe a
pertinéncia de se chamar de RED as dreas de Edificagcdo Dispersa, pois, as areas
Urbanas de Baixa Densidade sdo identificadas por areas (UBD). Assim propde-se que se
identifique a primeira apenas por area (ED). Qual a razdo? Contudo, esta nota
clarificadora das definicdes deve ser introduzida no art.2 359;

No art.2 509, n? 4 — “empreendimentos turisticos em espaco rural”: dizer que sé em
areas superiores a 100ha se pode investir para esse fim, é o mesmo que dizer que
neste Concelho nunca teremos empreendimentos turisticos de natureza rural. Qual a
razao?

Nos art.2s 522, 539, 549, 552 562, 832, 842 e 852 ““dreas de edificacdo dispersa” e
“espacos urbanos de baixa densidade” (cruza-se com o ponto 7): os limites impostos
ndo sdao concordantes com a realidade e irdo promover o reforco do grande capital,
que com o seu poder negocial poderd conseguir intervir no terreno. Contudo, mesmo
esses, dadas as condicionantes existentes, dificilmente o fardo a ndo ser por questdes
especulativas. Falar em prédios com drea superior a 1ha, nuns casos a 3,5ha e noutros
casos de 5ha (como se estivéssemos em zona de grande extensdo agricola, do tipo de
paisagem alentejanal), so revela uma de duas: ou se diz que se pode edificar, mas na
verdade ndo se pode e tratam-se de normas falsas; ou se procura promover os
grandes construtores em prejuizo do pequeno proprietdrio e da pequena construcao
familiar. Na verdade, estaremos a promover o reforco do poder negocial dos grandes
construtores junto da Camara Municipal. Com que intensdao? Mais uma vez ndo se estd
a aproveitar o que a lei permite fazer em termos de ordenamento do territério (CC
art.2 13762, n2 1 e 13772 a); Lei n? 31/2014, art.2 82, n? 2 c), art.2 199, n? 3 b), art.2
209, n? 1; DL n? 80/2015, art.2 709, art.2 749, n? 2, art.2 1622, n? 2). Estamos a
promover a desvalorizagao do territdrio, a concentracdo fundidria e o abandono das
terras, tudo no sentido contrdrio do que se devia fazer! Os prédios existentes dentro
do perimetro da cidade de Peniche, tém na sua grande maioria, uma area
manifestamente inferior ao indicado nesta proposta do PDM. Muitos ja estdo em
regime de heranga onde as parcelas individuais sdo reduzidas e nada valem como
estdo. Ha que fazer alguma coisa para valorizar a propriedade! Caso contrdrio, fard
com que o0s seus proprietdrios continuem a deixa-los ao abandono, com os
consequentes riscos de inseguranca, marginalidade e falta de limpeza. Haver mais
edificacdo, ndo é por principio mau, pois se esta for devidamente controlada ira trazer
o reaproveitamento das terras, a sua valorizacdo, pessoal e econdmica, a sua limpeza e
a fixacdo de novos segmentos populacionais. Por outro lado, o seu uso frequente fard
reduzir os fendmenos de marginalidade, de invasdo e de ocupag¢do indevida dos
espacos alheios. Por outro lado, ainda, excluir, por principio, a intervencao publica na
construcdo de infraestruturas e impedir a facilitacdo da mobilidade so ird agravar o



22.

23.

24.

25.

26.

que anteriormente ficou dito. Por isso, seria importante, para a evolugdo equilibrada
da Cidade de Peniche, que toda esta zona abrangida pelo “solo rustico”, dentro do seu
perimetro, seja reequacionada em termos de classificagcdo e de uso futuro. Tratando-
se do perimetro da Cidade e considerada como Unidade Territorial auténoma, sugere-
se que passe a ser classificada como “solo urbano”, mas de “Area Urbana de Baixa
Densidade”, mas com limitacGes mais adequadas a realidade, do que aquelas que sdo
agora propostas (impondo sé limites minimos mais reais e exequiveis. Impor um
minimo de 0,5ha é manifestamente exagerado. Porqué esse nimero e n3o 500m’
como area minima para cada prédio?). Pois, quando se impde limites minimos para
destaque com limites de parte restante, obriga a partir de areas inexistentes
atualmente. Porque ndo uma area onde a evoluc¢do de edificacdo possa evoluir para
linhas modernas e futuristas, onde os edificios sejam “amigos do ambiente”,
contribuindo para a valorizacdo da Cidade como um todo, ja que no passado pouco se
fez nesse sentido. Aproveitemos esta oportunidade para evoluir positivamente e para
catalisar mudangas comportamentais. Ainda dentro desta grande area, temos depois,
a indicacdo expressa da existéncia de um empreendimento turistico hoteleiro, com
requisitos altamente exigentes e com dimensdes enormes (art.2 682, n2 5) (ja indicado
no ponto 2). E que nem pode ser de outra natureza que ndo um Hotel! E nos outros
locais a mesma exigéncia (art.2 472, n? 4 d)). Também as exigéncias de edificabilidade
para frentes de via (por vezes ndo se identificando se é publica ou privada), ira causar
mais um impedimento ao desenvolvimento territorial. Posto isto, sugere-se uma
alteracdo na classificagdo desta zona da Cidade e uma alteragdo aos limites de
edificacdo impostos, caso contrario sé iremos agravar o desenvolvimento da Cidade e,
consequentemente do Concelho;

No art.2 692, n2 5 a) — “espacos para equipamentos”: a identificacdo de E1.34 contém
um erro, pois deve-se identificar como Escola Superior de Turismo e Tecnologia do
Mar e ndo de Tecnologias do Mar;

No art.2 749, n2 2 c) — “espacos de atividades econdmicas”: parece ser inadequado
identificar a Prageira como zona industrial (ponto 6);

No art.2 772, n? 3 — “demais espacos de atividade econdmica”: impor limites de
construcdo sem se saber onde a mesma pode ocorrer, parece demasiado impeditivo,
pois podem ocorrer situacdes onde tais limites ndo sejam adequados a atividade.
Nesse caso como resolver: impedindo por ndo ter cobertura regulamentar; ou
autorizar ndo cumprindo com o regulamentado? Qual a razdo?

No art.2 892, n2 3 — “principios de ocupacdo do territério”: mencionar que no essencial
o solo rustico deve destinar-se ao setor primario, e colocar 1/3 do territério da cidade
nessa classificacdo, s6 pode ser na esperanca de todos os residentes na Cidade se
tornarem agricultores no futuro préximo, ou fazerem dessa atividade a sua principal
fonte de rendimento (reforga o ponto 21);

No art.2 9292, n? 4 — “execucdo corrente”: remete para o n2 4 do art.2 932 que ndo
existe.

Ha semelhanca do que acontece em outros concelhos, entende-se, que deveriam estar

contempladas nas Disposicdes Finais, normas transitérias, que permitissem nao defraudar



os proprietarios relativamente a mudanca radical de classificacdo a que alguns dos seus
prédios estdo sujeitos. Pois, no PDM anterior existem espacos classificados como
“Urbanizaveis” e que agora, do nada, passam para “Rustico”. Por conseguinte, hd que
permitir que essas pessoas possam intervir durante um periodo de tempo definido e
dentro de limites a considerar, de modo a poderem adaptar os seus prédios a nova
realidade, porventura apresentando planos de urbanizag¢dao que se considerem adaptaveis
e ndo confrontantes com a nova solucdo. Esta questdo, deve-se colocar especificamente
na zona Rural do Concelho.

Consideragoes finais:

A Cidade de Peniche ja possui limites naturais quanto ao seu crescimento, que é a
fronteira maritima atlantica. Se a zona rural pode carecer de algum controlo no
crescimento urbano, a cidade ja possui o seu condicionamento natural, ndo carecendo, por
isso, de qualquer medida administrativa, para o efeito. Quando passamos de uma atual
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zona “urbanizavel” para um “solo rustico”, s6 estamos a criar entropias no sistema de
ordenamento do territdrio, pois, ao desclassificarmos o solo estamos a condiciona-lo para
o futuro, dado que os maiores impedimentos de fracionamento e de edificacdo estdo
afetos aos espacos rurais ou rusticos. Com que intensdo se procede desta forma?
Seguramente que ndo com interesse no desenvolvimento local, e no bem-estar de toda a

populagdo. Antes, deve visar interesses mais particulares e retrégrados.

Em suma, a versdo atual do PDM estd desenhada para impossibilitar o investimento no
Concelho. N3do se investe, ndo se reformula e ndo se corrige. Ou seja, ndo se desenvolve. O
PDM (versdao em discussdao) ndo estimula a deslocalizagdo e concentragdo das industrias,
nado concentra o comércio, reforca a desvalorizagdo do territdrio, convida ao abandono das
terras, promove a marginalidade, refor¢ca o poder negocial do grande capital econdmico
junto da Camara Municipal, mas, mesmo neste caso, ndo oferece condicGes para que este
se instale, a ndo ser por razdes meramente especulativas (CC art.2 13822, n2 1). E das
regras basicas da economia que a concorréncia é quem melhor dissemina a qualidade de
vida e bem-estar pelas populagbes, enquanto os monopdlios sé beneficiam alguns, muito
poucos. O que se verifica é que o proposto em PDM promove a monopolizacdo do
territério, ou seja, a criacdo de grandes latifundios urbanos, ou de minifundios de
proprietario Unico. Como estd, nos préximos 10 a 15 anos o grande capital reforca o seu
poder patrimonial em prédio rudstico, em particular dentro da cidade e junto aos maiores
nucleos urbanos do restante Concelho, porque compra a baixo preco, porque o solo nada
vale, mas depois, em préxima revisdao de PDM, daqui a 15 a 20 anos negoceia condi¢des de
fragmentacdo e de edificabilidade para controlar o mercado (e isto é trabalhar a
especulagdo, a prazo!). E isto que queremos?

Devemos aproveitar esta oportunidade Unica para corrigir os erros do passado e promover
um novo modelo de desenvolvimento para que o Concelho de Peniche, cresga e se
desenvolva de forma equilibrada, com beneficios mais repartidos e seja um local agradavel
para se viver, estudar e trabalhar. Cabe ao PDM determinar esse caminho.



