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MUNICIPIO DE SETUBAL
CAMARA MUNICIPAL

REUNIAO No O\ |302.5 PROPOSTA Ne 15 / 2025/DURB/DIGU
Realizada em )62 'D:Q Ib PR DELIBERACAO N° q& \&OZ,S
Assunto: Processo N.° 57/24 Titular do Processo: BANCO COMERCIAL PORTUGUES S.A.

Requerimento N.°: §101/24

Requerente: BANCO COMERCIAL PORTUGUES S.A.
Local: QUINTA DO VALE DA ROSA

Freguesia: SAO SEBASTIAO

O Técnico: CARLA MARIA MENDES ROVISCO Data: 2025/02/05

PROPOSTA DE: Pedido de Informac&o Prévia para edificacao de superficie comercial

Ao abrigo do disposto no n.° 1 do art.° 14° do Regime Juridico da Urbanizagéo e da Edificagdo,

aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de Dezembro, na redac¢do em vigor, foi requerido um

Pedido de Informacio Prévia simplificado. sobre a viabilidade de edificacio de uma grande superficie

comercial.

Respeita a pretensio aos prédios rusticos e urbanos, com a 4rea total documentada de 359 611.00m?,
sitos no topo poente do Vale da Rosa, sendo a area de intervengdo em apreco, com a dimensdo de

60 414.00m?, parte integrante dos mesmos.

De acordo com a proposta apresentada, é pretendida informacdo prévia sobre a viabilidade para:

a) Implantacdo de edificacfio a destinar a unidade comercial com Area total de Construcio de

81 900.00m?;

b) Integracdo da proposta na area dedicada a utilizag¢do pretendida:

¢) Inclusdo das éareas confinantes, de dominio publico, nomeadamente estradas e caminhos

municipais envolventes a area de intervencio. existentes e previstos, em particular o nd de ligacio

a noroeste, as vias circundantes e a rotunda a sudoeste.

Face ao PDM actual, o prédio em causa localiza-se na categoria de Solo Urbano — Espagos de
Actividades Econémicas, Terciério a consolidar, ao qual € aplicavel o disposto no art.® 124° ¢ seguintes
do respectivo regulamento. Nos termos do art.° 22° do REUMS consubstancia uma operagédo

urbanistica com impacte relevante. (/ﬂ\
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Do ponto de vista urbanistico. a proposta apresentada ndo suscita reservas, respeitando o previsto para

0 local, no PDM em vigor, no REUMS e demais legislacdo aplicavel, pelo que nada obsta guanto a

informacdo prévia favoravel.

O procedimento futuro fica sujeito a Licenca e ainda a contrato de urbanizacio, a realizar em

conformidade com os pareceres técnicos a emitir, nos termos do disposto no art.® 55° do RJUE.

Pela realizagdo da operagdo urbanistica subsequente é devido o pagamento de Taxa de Realizag8o,
manutengdo ¢ reforco de Infra-estruturas Urbanisticas (TRIU), conforme previsto no art.° 51° do
Regulamento de Taxas e Outras Receitas do Municipio de Setubal (RTORMS) em vigor, no montante
de 5.352.984,00 € (cinco milhdes trezentos e cinquenta e dois mil novecentos € oitenta € quatro euros),

correspondentes a area a afectar ao uso de terciario.

Face ao exposto, propde-se que:

A Camara Municipal de Setubal delibere, ao abrigo das disposig¢des conjugadas da alinea y) do n° 1 do
art.° 33° da Lei n.° 75/2013, de 12 de Setembro, na redac¢do em vigor e do n.° 4 do art.° 5° do RJUE,

naredac¢do em vigor, a aprovacdo da informacao prévia favoravel condicionada, nos termos do parecer

técnico em anexo.

Mais se propde a aprovagdo em minuta da parte da acta referente a presente deliberagdo, de acordo

com o n° 3 do art.® 57° da Lei n.° 75/2013, na redac¢do em vigor.

Em anexo: parecer técnico de 05 de Fevereiro de 2025

O TECNICO O CHEFE DE DIVISAQ
Coelo Rrmn frua Canma (. Mo gerine «_

\

O PROPONEN
APROVADA / REBSEILARA por; = Votos Contra; —_— Ahslcnqx‘)cs\,- "l j Votos a Favor.

O DIRECTOR DO DEPARTAMENTO TE
J ; ;
[(FaY¥e] ,' )
T

Aprovada em minuta, para efeitos do disposto dos n.% 3 ¢ 4, do art.” 37°, da Lei n.* 75 2013, de 12 de Setembro.
O RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DA ACTA /PRESIDENTE D My v
M loe e Vg e
AR A
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Camara Municipal de Setibal

8101/24,6, 05-02-2025

A Chefe do DURB/DIGU

Auva Catina (.uad,mu‘rbo.\

Ana Carina P. Magarreiro (Dra.)
[No uso de compeiéncia delegada e subdelegada
por despacho n.° 186/24/DURB, de 15 de jutho)

06-02-2025 - Concordo

Analise / Informagdo Técnica

Processo N.°: 57/24

Requerimento N.°: 8101/24

Data de Entrada: 11/10/2024

Designacao do Requerimento: Inf. Prévia - Simplificada
Requerente Principal: BANCO COMERCIAL PORTUGUES S.A.
Localizacido da Obra: QUINTA DO VALE DA ROSA

Freguesia: Sdo Sebastido

Nome do Técnico: CARLA MARIA MENDES ROVISCO
Unidade Organica: SAIT - Sector de Apreciagdo e Informagdo Técnica
Data da informacio: 2025/02/05

Parecer | parecer favoravel condicionado

. DESCRICAO DO PEDIDO E ENQUADRAMENTO LEGAL
Respeita o requerimento em apreco ao pedido de informacgao prévia sobre a viabilidade para

edificacdo de superficie comercial, formulado sob o requerimento n.° 8101/24 de 11 de
Outubro, ao abrigo do disposto no n.° 1 do art.° 14° do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo (adiante RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.® 555/99 de 16 de Dezembro, na
redac¢do em vigor.

A presente apreciagdo tera em conta a norma supletiva estabelecida no art.® 3° da Portaria n.°
75/2024 de 29 de Fevereiro, no que respeita aos valores dos pardmetros de dimensionamento
das areas para espagos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas, equipamentos ¢
habitacgio, nos termos do art.® 43° do RJUE.

. ANTECEDENTES
Identificam-se diversos antecedentes para o mesmo prédio, sendo considerado na presente

apreciagdo o abaixo designado:
e 14/20 — Pedido de Informagdo Prévia com o mesmo teor, objecto ¢ premissas propostas.

. ANALISE DO PEDIDO
3.1. QUALIDADE DO REQUERENTE
O requerimento € subscrito por Banco Comercial Portugués S.A., na qualidade de

comproprietario, através do seu representante Nuno Alberto Cardoso Justa das Neves Raposo.

3.2. PREDIO A INTERVENCIONAR
De acordo com informagao do Sector de Instrugdo de Processos e Apreciagdo Liminar (SIPAL),

«Trata-se de pedido de informacdo prévia que incide sobre dois prédios rusticos da freguesia
de Sao Sebastido:
® grtigo 1, seccdo “Z”, com a area de 196514 m’ e

e artigo 2, secgdo “Z”, com a drea de 96892 m’,
e sobre dois prédios urbanos também da freguesia de Sdo Sebastido:
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8101/24,6, 05-02-2025

o artigo 19506 e 19507, com as Greas de 61217 m’ e 4988 m’, respectivamente,
resultantes de operagdes de destaque sobre os prédios risticos acima indicados.
Todos os artigos estdo titulados a entidade ora requerente.».

% Fig.01- Situag#io cadastral dos prédios envolvidos

3.3. OPERACAO URBANISTICA
De acordo com a proposta apresentada (Fig.02), é pretendida informagdo prévia sobre a

viabilidade para:
a) Implantacio de edificagfo a destinar a unidade comercial;
b) Integragdo da proposta na drea dedicada & utilizagdo pretendida;
c) Inclusfo das é4reas confinantes, de dominio publico, nomeadamente estradas e caminhos
municipais envolventes a drea de intervengfo, existentes e previstos, em particular o né de
ligag3o a noroeste, as vias circundantes e a rotunda a sudoeste.

j N
7'"{:‘:‘. o Ry
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Fig. 02- Proposta de ocupagéo
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A pretensdo em aprego consubstancia uma opera¢do urbanistica com impacte relevante, de
acordo com o disposto no art.® 22° do Regulamento de Edificagdo e Urbanizagdo do Municipio
de Setibal (doravante REUMS).

3.4. OBRAS DE URBANIZACAO
As redes a executar deverdo ser ligadas as infra-estruturas gerais existentes na area circundante,

com base nos respectivos projectos a entregar para pronuncia, no ambito da operacido
urbanistica subsequente, com as respectivas directrizes definidas pelos Sectores competentes.

A rede viaria devera ser fluida e articulada com as ligagGes existentes.

Desta forma, devera o requerente efectuar ou ver executados a suas expensas os trabalhos
necessarios pela realizagdo das infra-estruturas locais e suas ligagdes, nos termos a fixar
posteriormente, mediante prontncia das entidades competentes.

. CONFORMIDADE COM AS NORMAS LEGAIS E REGULAMENTARES EM VIGOR
4.1. ENQUADRAMENTO URBANO
Face ao novo Plano Director Municipal de Setubal (adiante PDM) em vigor, verifica-se que, de

acordo com o estabelecido no art.® 124° e seguintes do respectivo regulamento, a area de
interveng@o em aprego ficara abrangida por Solo Urbano — Espagos de Actividades Econdmicas,
Terciario a consolidar.

Constituem areas que carecem de um refor¢o e articulagdo infra-estrutural com o territorio
envolvente e que sdo especialmente vocacionadas para actividades de comércio e servigos,
logistica, armazenagem, turismo, equipamentos e inddstria compativel com os usos anteriores,
na propor¢do de 30% para equipamentos e turismo e 70% para os demais usos, conforme
estabelece o art.® 125° do mesmo regulamento.

O regime de edificabilidade, de acordo com o definido na tabela constante do art.° 126° do PDM
€ o seguinte, acrescido das normas complementares ali designadas, a adaptar a pretensao:

i, indice de . — = e =
Parametros aplicaveis Valor maximo impermeabilizagie| Indice de utilizagdo méximo em operagSes de
da altura ] loteamento e operagdes urbanisticas de impacte
da fachada limp relevante ou semelhante
Indicadores urbanisticos (m) %) N
Espacos de Terciério a Consolidar L 1m | B0% i 05

e Ainda de acordo com a Planta de Ordenamento — Riscos naturais, mistos e tecnologicos,
verifica-se que o local apresenta susceptibilidade sismica elevada devendo ser
acautelado o disposto no artigo 16° - Sismos, em matéria de distancias de seguranga
para circulagdo de viaturas de socorro e normas de construgdo anti-sismica.

e No imbito da Estrutura Ecoldogica Municipal (EEM), integra o Sistema Verde €
compreende, neste local, a designagdo de “Matos”, devendo ser garantida a salvaguarda
dos valores ambientais envolvidos.

O eixo rodovidrio que acompanha o limite poente da 4rea a ocupar sera alvo de
integragdo no Sistema Mobilidade, com a implementagdo de uma ciclovia ao longo do

seu tragado.
/%/f//
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¢ E um espago abrangido pela Estrutura Ecolégica Fundamental, no que respeita a
Estrutura Ecolégica Urbana.

e Quanto ao zonamento aclstico é uma area sem classificagdo, com areas de conflito
delimitadas pontualmente, ao longo do Eixo Rodoviario a criar no sentido norte/sul,
alvo de aplicagio de medidas que fomentem a redugdo do ruido ambiente exterior.
Devera ser demonstrada a compatibilidade da edificagdo futura e respectivos usos com
os niveis sonoros exigidos na legislagdo em vigor.

e A parcela integra a Unidade Operativa de Planeamento ¢ Gestdo n.° 20 — Cidade de
Setibal, cujos pressupostos e objectivos determinam a estruturagdo territorial da cidade.

4.2.SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
A érea de intervengdo em aprego ndo verifica, a presente data, qualquer serviddo e restrigdo de
utilidade publica que condicione a operagdo urbanistica em aprego.

4.3.ANALISE DO PROJECTO DE ARQUITECTURA
Considerando o estabelecido no Regulamento do Plano Director Municipal vigente, bem como

no REUMS, a proposta apresentada verifica os seguintes pardmetros de edificabilidade, com
base nos elementos integrantes do pedido:

Area total documentada- 66 205.00m? (artigos urbanos) | 293 406.00m? (artigos rusticos)
Area de intervencdo- 60 414.00m>

Poligono de implantag¢iio (m4x.)- 20 475.00m?

Uso- terciario

Numero de pisos- 4 | 2 acima e 2 abaixo da cota de soleira

Ac com (4rea total de construgiio acima da cota de soleira- comércio)- 40 950.00m’

Ac est (drea total de construcio abaixo da cota de soleira- estacionamento)- 40
950.00m>

Estacionamento- 2 253 [1 365 (em cave) + 888 (no exterior)] | min 2730 ligeiros + 205
pesados

Altura total de fachada (max.)- 11m

Altura total da edificag¢@o- n/a nas pegas desenhadas | o quadro sindptico refere 18m
Area de impermeabilizagio (méx)- 42 289.80m? | 70% area da parcela

De acordo com o descrito em memoria descritiva, «um macrozonamento do lote no interior do
poligono de implantagdo indica uma zona preferencial para a implantacdo do edificio e uma
zona preferencial para localiza¢do do estacionamento, vias de servi¢o e dreas permedveis.».

Atendendo ao representado na planta entregue a ocupago proposta nfio suscita reservas, dando
cumprimento quer aos limites do poligono definido, quer a A de construgdo maxima e a
volumetria prevista.

Pese embora a planta nio represente a drea a afectar a estacionamento descoberto no interior do
lote, nem as dreas permeaveis e arranjos exteriores a planear, entende-se que a proposta garante
a area suficiente para o efeito. a ser desenvolvido e avaliado na operagdo urbanistica futura.
Devem assegurar a integracdo com a estrutura vidria e enquadramento urbano da area

envolvente, promovendo a ligacdio viaria e paisagistica face ao desenho lancado para as areas

Pagina 4 de 7 C& /Kz/f//,
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A pretensdo conforma-se com as normas regulamentares vigentes, permitindo o cumprimento
do estabelecido no PDM, para além de promover a integra¢do e continuidade do desenho urbano
que ira estruturar a area envolvente.

Respeita as designagdes regulamentares: o uso atribuido ao Lote, complementado com as areas
de apoio necessarias, as distAncias regulamentares e o poligono de implantagdo maximo
determinado, conjugando o desenho dos tragados viarios com a rede circundante.

4.4, ESTACIONAMENTO e estrutura viaria interna
A capitacio de lugares de parqueamento deve ser complementada com 682 lugares em falta, de
acordo com o calculo efectuado a partir do disposto no Quadro I da Portaria n.° 75/2024 de 29

de Fevereiro.

Devem igualmente ser tidas em conta as regras de dimensionamento constantes dos art.® 37° e
seguintes do REUMS, em tudo o que reporta ao espago publico e privativo, conjugados com os
pardmetros definidos no Quadro IT da mesma Portaria e nos art.° 141° a 143° do regulamento do
PDM.

4.5. CEDENCIAS
Segundo estabelece 0 PDM em vigor, nos art.® 127° e seguintes, em particular a tabela plasmada

no art.® 129°, conjugado com a Portaria n.° 75/2024 de 29 de Fevereiro, serdo exigidas areas de
cedéncia para dominio piblico (implantagio de espagos verdes, equipamentos de utilizagdo
colectiva/habitagdo publica de custos controlados ou para arrendamento acessivel).

A pretensido é omissa neste campo, sendo os célculos feitos com base nas areas devidas a ceder,
de acordo com a pretensdo em aprego, considerando os usos previstos, aceites de acordo com o
disposto no art.° 30 do REUMS:

e No que respeita aos Espagos Verdes de utilizagdo colectiva, deverdo ser assegurados,
designadamente: 28m?x100m? (para comércio)= 22 932.00m?;

e Quanto a area a alocar a Equipamentos de utilizagdo colectiva/habitagdo publica de
custos controlados ou para arrendamento acessivel, devera ser considerado o seguinte
racio: 25m*x100m? (para comércio)= 20 475.00m?.

Devera a planta de cedéncias a submeter com a operagido urbanistica futura, indicar,
dimensionar e legendar as areas de cedéncia devidas, no ambito da presente pretensido.

4.6. INFRA-ESTRUTURAS destinadas directamente a servir as edificacdes
Nio tendo sido apresentada a planta de infra-estruturas gerais, a executar na rede vidria tragada,

os projectos de especialidades a entregar com a operacgéo urbanistica subsequente, deverdo
desenvolver as caracteristicas das respectivas redes e ligacdes locais, bem como as edificagdes
eventualmente necessdrias a implementa¢do das mesmas, por forma a serem aceites pelos
Servigos competentes.

Os pareceres favoraveis a emitir pelas entidades concessionarias das redes de infraestruturas
gerais (i.e. electricidade, telecomunicacgdes, gas), deverdo ser apresentados conjuntamente com
os respectivos projectos de especialidades técnicas, a instruir com o procedimento subsequente

ao pedido em apreco. //
2
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4.7.ANALISE ELEMENTOS INSTRUTORIOS
O procedimento encontra-se suficientemente instruido a data de submissédo, sendo os elementos

apresentados aceites a responsabilidade dos técnicos intervenientes, de acordo com os termos de
responsabilidade respectivos.

Atendendo a que o pedido no 4mbito do n.° 1 do art.®° 14° do RJUE ndo tem listados os
elementos instrutorios exigiveis, nos termos da Portaria n.° 71-A/2024 de 27 de Fevereiro,
entende-se a instrugdo passivel de aceitagéo, para os efeitos requeridos.

No que respeita as pecas desenhadas e escritas apresentadas, informamos que as mesmas

deverio ser reformuladas quanto ao seguinte:

a) Apresentagdo da planta de implantagdo sobre levantamento topografico em formato
DWG, nos termos do disposto no n.° 3 do Anexo I do REUMS, conjugado com o
descrito na Portaria acima referida;

b) Introduzir a delimitagdo cadastral dos prédios envolvidos na operagio urbanistica;

c¢) Identificar em peca desenhada especifica as areas de cedéncia devidas, decorrentes da
presente operagao urbanistica.

A representaciio guanto 4 modelacio do terreno, a volumetria do edificado e a respectiva

insercdo e integracio da proposta, ao tratamento do espaco exterior (dentro e fora do lote). ao
plano de acessibilidades e aos estudos face ao Regulamento Geral do Ruido e a0 enquadramento
no Regime Juridico da Avaliacdo de Impacte Ambiental (AIA), elementos omissos no presente
pedido, deverdo garantir o disposto em legislacdo especifica e ser devidamente estudados pelas
equipas técnicas. no ambito da operacio urbanistica futura.

CONCLUSAO
Considerando o acima exposto, ao abrigo do disposto no PDM vigente, no REUMS, e demais

legislagdo aplicavel, propde-se a emissio de parecer favoravel condicionade gquanto a
viabilidade da presente pretensdo. consubstanciada no requerimento n.” 8101/24 de 11 de
Qutubro, a ser deliberado em sessido de Camara, face ao seguinte, conforme requerido:

a) Implantacdo, volumetria e cércea da edificagao;

b) Area total de construgfio a afectar ao uso tercidrio e estacionamento no interior do Lote;

¢) Areas de cedéncia destinadas & implantagio de espacos verdes, equipamentos de
utilizagdo colectiva/ habitag@o publica de custos controlados ou arrendamento acessivel
e infra-estruturas vidrias.

De acordo com o estabelecido no n.° 3 do art.° 16° do RJUE, conjugado com o disposto na
alinea c¢) do n.° 1 do art.® 4° ¢ no n.° 5 do art.’ 17° do mesmo diploma, a operagido urbanistica
projectada ficara sujeita a Licenca, cuja apresentacio devera ter efeito no prazo de 2 anos a
contar da data de decisiio favoravel do presente pedido, de acordo com os projectos
respectivos. a desenvolver nos termos da presente informacao.

Na sequéncia do acima exposto, nos termos da alinea b) do art® 157° do Cddigo do
Procedimento Administrativo, o teor favordvel do presente Pedido de Informagdo Prévia fica
ainda condicionado a que, em sede de Licenciamento, sejam cumpridas as condi¢cOes abaixo

designadas:
Pégina 6 de 7 C& . (/ //
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i.  Planta de implantagdo com delimitagdo dos artigos risticos e urbanos integrantes do
presente procedimento, representagdo das areas permeaveis e impermeabilizadas, dos
arranjos exteriores propostos ¢ demais informacdo legal e regulamentar;

ii.  Planta de cedéncias, com 4dreas quantificadas de acordo com as necessidades decorrentes
da ocupacio pretendida;

1i.  Pecgas desenhadas e escritas de acordo com o definido no ponto n.° 25 conjugado com o
n.° 23 da Portaria n.° 71-A/2024 de 27 de Fevereiro e restante legislacdo aplicavel,
garantindo a capitagdo de estacionamento regulamentar;

iv.  Elementos representativos face a modelagdo no terreno, volumetria do edificado e
inser¢do urbana, plano de acessibilidades e enquadramento no Regulamento Geral do
Ruido e no Regime Juridico da AIA.

O procedimento previsto fica ainda dependente de contrato de urbanizacdo, a realizar em
conformidade com os pareceres técnicos a emitir, nos termos do disposto no art.® 55° do RJUE.

Conforme previsto no art.° 51° do Regulamento de Taxas ¢ Outras Receitas do Municipio de
Setubal (RTORMS) em vigor, havera lugar ao pagamento de Taxa de Realizagdo, manutengao e
reforgo de Infraestruturas Urbanisticas (TRIU), cujo valor afecto a terciario, considerando as
areas aferidas e a titulo indicativo na presente data é de:

TRIU ercizrio= 65.36 € x 81 900.00 m? = 5.352.984,00 €

O valor devido pelas taxas urbanisticas serd o que vigorar a data de apresentacdo do pedido de
Licenc¢a ou momento equivalente, de acordo com os critérios praticados.

1) A chefe de divisdo — Dr.? Carina Magarreiro;
2) A DITA/SEAD (para oficio apés Reunido de Camara).

Em anexo: Proposta de Deliberagao de Camara

O Técnico,
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