9691/24,7, 07-05-2025

MUNICIPIO DE SETUBAL

CAMARA MUNICIPAL
REUNIAO N° }& )9.0 AN PROPOSTA N° 8 12025/DURB/DIGU
Realizadaem ) l\ oS (3_ SPAY DELBERACAON: DD 2_02,\5\
Assunto: Processo N.° 72/24 Titular do Processe: CACTUSPODIUM LDA

Requerimento N.°: 9691/24

Requerente: CACTUSPODIUM LDA

Local: RUA DA IGUALDADE, LOTE 64 - QUINTA DA AMORA, CABECO DA
BOLOTA

Freguesia: SAO SEBASTIAO

O Técnico: CARLA MARIA MENDES ROVISCO Data: 2025/05/07
PROPOSTA DE: Pedido de Informagio Prévia para construgio de bloco habitacional

Ao abrigo do disposto no n.° 2 do art.® 14° do Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo,

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

Pedido de Informacdo Prévia qualificado, sobre a viabilidade de construcdo de dois edificios de

habitacdo colectiva.

Respeita a pretensio ao prédio urbano, correspondente ao Lote n.° 64, constituido ao abrigo do alvara

de loteamento n°® 4/2007 de 31 de Maio (aditamento n° 8), com a drea de 1830,02 m>.

De acordo com a proposta apresentada. é pretendida informacéo prévia sobre a viabilidade para:

a) Construgdo de bloco habitacional com 2 edificios de habitagio colectiva constituidos por 57 fogos
(T1 a T4), distribuidos em 6 pisos acima da cota de soleira (18.50);

b) Duas caves para estacionamento e arrecadagdes associadas aos fogos na cave -1;
¢) Areas técnicas em cave;
d} Arranjos exteriores ¢ interiores ao lote.

Face ao Plano Director Municipal de Setibal (adiante PDM) em vigor, o prédio em causa insere-se em

Solo Urbano, Espacos Centrais consolidados, aplicando-se o disposto nos art.’ 116° e 120°, do mesmo

///

diploma.
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Do ponto de vista urbanistico. a proposta apresentada ndo suscita reservas. respeitando o previsto para

o local. no alvara de loteamento n.° 4/2007. no PDM em vigor e demais legislacdo aplicavel. pelo que

nada obsta guanto a informacao prévia favoravel.

Encontrando-se a pretensdo inserida em operagio de loteamento urbano, com obras de urbanizagao,

ndo ha lugar a pagamento de TRIU.
A presente operagao urbanistica ficara isenta de controlo prévio.

Face ao exposto. propde-se que:

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

na redacgdo em vigor, a aprovacio da informacio prévia favoravel, nos termos do parecer técnico em

anexo.

Mais se propde a aprovagio em minuta da parte da acta referente a presente deliberacdo, de acordo

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

Em anexo: parecer técnico de 07 de Maio de 2025

O TECNICO O CHEFE DEDIVISAQ
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A Chefe do DURB/DIGU

Aua Cotina { atamcsics,
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Camara Municipal de Setabal Mo uso de c

por despacho n ® 1&:"#JUH‘.B 1(« 13 tiemlho

09-05-2025 - Concordo

Anadlise / Informacdo Técnica

Processo N.°: 72/24

Requerimento N.°: 9691/24

Data de Entrada: 17/12/2024

Designaciio do Requerimento: Inf. Prévia - Edificagdo/Demoli¢io

Requerente Principal: CACTUSPODIUM LDA

Localizag¢io da Obra: RUA DA IGUALDADE, LOTE 64 - QUINTA DA
AMORA, CABECO DA BOLOTA

Freguesia: SAO SEBASTIAO

Nome do Técnico: CARLA MARIA MENDES ROVISCO
Unidade Organica: SAIT - Sector de Apreciagdo e Informagio Técnica
Data da informacgdo: 2025/05/07

Parecer | parecer favoravel

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

edificacgfio de edificio de habitacfo colectiva, formulado sob o requerimento n.° 9691/24 de 17
de Dezembro, ao abrigo do disposto no n.° 2 do art.® 14° do Regime Juridico da Urbanizagio e
da Edificacdo (adiante RYUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de Dezembro, na
redac¢do em vigor.

Em resposta ao solicitado no parecer técnico com despacho superior de 19 de Fevereiro de 2025
anexado ao oficio n.° 598/25 de 20 de Fevereiro, veio o requerente submeter uma entrega de
elementos, registada com o n.° 2155/25 de 08 de Abril, cujo teor presentemente se analisa.

. OUTROS PROCEDIMENTOS
Identificam-se os processos abaixo, para o mesmo prédio, com o seguinte teor:

e 980/00 — Processo de loteamento com obras de urbanizagio recebidas parcialmente,

encontrando-se em curso o procedimento de comunicagdo Prévia para alteragdo e
conclusio das mesmas.
O Sector de Licenciamento (SLIC) consultou intemamente a DIEV que se pronunciou
favoravelmente sobre os espagos verdes e rede de rega atestando que «estd tudo em
conformidade, estando o projeto de arranjos exteriores de acordo com as normas de
construgdo utilizadas pela Divisdo de Espagos Verdes.».

O parecer dos SMS/DRU solicita aperfeigoamento & proposta apresentada.

Da analise processual ¢ formal efectuada aos elementos instrutdrios, verificou-se que se
encontra em falta o recibo de seguro de acidentes de trabalho da empresa responsavel
pela execugio da obra, devidamente valido e o documento comprovativo da prestacdo
da caugdo, para garantir a boa e regular execugdo das obras de urbanizagio do
loteamento.
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e 106/25 — Certiddo de reconhecimento da delega¢io de competéncias em matérias de
urbanismo e confirmagio dos aditamentos ao alvari de loteamento n.° 4/2007, como
objectivo de registar a nova designagio decorrente da anexagio dos lotes. Foi elaborada
a informagdo competente, aguardando a emissio das respectivas certiddes.

3. ANALISE DO PEDIDO
3.1. QUALIDADE DO REQUERENTE
O requerimento € subscrito por Cactuspodium, Lda., na qualidade de proprietaria, através do seu

bastante procurador Ricardo Dinis da Silva.

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

«Trata-se de pedido de informagdo prévia que incide sobre o lote 64, constituido ao abrigo do
alvara de loteamento n° 4/2007 (aditamento n°8), com a drea de 1830,02 m2.

O mesmo resulta da juncdo dos lotes 36; 37; 38 e 39, para os quais constam certidoes de teor
que comprovavam a legitimidade da entidade requerente.

Em futura apresentacio de qualguer procedimento urbanistico, deverd o mesmo ser instruido
com certiddo de teor do registo predial actualizada referente ao lote 64.».

3.3. OPERACAO URBANISTICA
De acordo com a proposta apresentada é pretendida informagdo prévia sobre a viabilidade para:

a) Construg@o de bloco habitacional com 2 edificios de habitac¢do colectiva constituidos por
57 fogos (T1 a T4), distribuidos em 6 pisos acima da cota de soleira (18.50);

b) Duas caves para estacionamento ¢ arrecadagdes associadas aos fogos na cave -1;
c) Areas técnicas em cave;
d) Arranjos exteriores e interiores ao lote.

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 executar, no ambito da operagio urbanistica subsequente,
com as respectivas directrizes definidas pelos Sectores competentes.

Os acessos viarios deverao ser articulados com a rede existente.

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

4. CONFORMIDADE COM AS NORMAS LEGAIS E REGULAMENTARES EM VIGOR
4.1. ENQUADRAMENTO URBANO
A pretensiio rege-se pelas prescrigbes estabelecidas para o Lote 64, constituido no dmbito do

alvara de loteamento n.° 4/2007 de 31 de Maio, de acordo com os parimetros abaixo:
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QUADRO SINOTICO DA OPERAGAD DE LOTEAMENTO
g
Arsan ) n° dn pisow e
W Lote - fogos (o) | fraghes (a) Soleira - CS Usce
Lote Mmpiantncio Constnsg shabo €3 | ackma €9 | Habltaglo | Comérolo |
flablk. | comusmv. | astac habif | comfesrv. | ostac
(-3 183002 | 114600 158840 | 637600 3178.80 2 § 97 1850 H

Em tudo o omisso no alvara de loteamento, aplica-se o disposto no Plano Director Municipal de
Setiibal (adiante PDM) em vigor, face ao qual o prédio em causa se insere em Solo Urbano,
Espagos Centrais consolidados, aplicando-se o disposto nos art.® 116° e 120° do respectivo
regulamento, bem como o estabelecido no Anexo 5, por o local se encontrar abrangido pela
Subunidade Operativa de Plancamento e Gestio 16.22- Setubal Nascente.

Constituem areas multifuncionais estruturadas e infra-estruturadas, vocacionadas para o uso
habitacional, tercidrio, turismo, equipamentos e indiistria compativel com a habitagio.

O regime de edificabilidade, de acordo com o definido na tabela constante do art.’ 120° do PDM
€ o seguinte, acrescido das normas complementares ali designadas:

indice de utilizagio
maximo em operagées de
Indice de impermeabilizagaq loteamento e operagoes

Parametros aplicavels -
Valor maximo

da altura e P
maximo urbanisficas de impacte
. . da fachada refevante ou semelhante
Subcafegerias de espago lu
Espagos Cenfrais Consoclidados 25m 70% 1,5

4.2.SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA
A jrea de intervengdo em aprego no verifica, a presente data, qualquer servidio e restrigdo de
utilidade publica que condicione a operago urbanistica em aprego.

4.3.ANALISE DO PROJECTO DE ARQUITECTURA
Considerando o estabelecido no alvard de loteamento vigente, bem como no REUMS, a

proposta apresentada verifica os seguintes pardmetros de edificabilidade, com base nos
elementos integrantes do pedido:
Area total documentada- 1 830.02m>
Area total representada- 1 847.23m?
Poligono de implantagio (max.)- 1 588.60m* | 1 589.40m*
Uso- habitagio
Niumero de pisos- 8 | 6 acima e 2 abaixo da cota de soleira
Numero de fogos- 57 | 3T1. 37T2. 15T3. 2T4
Ac hab (area total de construg¢io acima da cota de soleira- habita¢fio)- 6 566.90m? (P,
1066.2 + P;,41101.5 + Ps 1094.7) | méximo admissivel para o uso habitacional 6 876.00m?
Ac est (4rea total de construcio abaixo da cota de soleira-estacionamento)- 2 706.30m?
(1239.20 Cv.; + 1466.40 Cv.,) | maximo admissivel 3 178.80m?
Ac esc (area total de constru¢io abaixo da cota de soleira-circulacdes verticais)-
180.50m?
Arrecadagdes e areas técnicas em cave- 316.90m* | 137.20 arrecadagdes + 179.70 areas
técnicas
Terragos- 439.80m?
Varandas nio encerradas- 1 026.30m’

Pégina 3 de 5 cQ_ .



9691/24,6, 07-05-2025

Parqueamento (Lpa) no interior do lote- 88 Lpa [11 Lpa correspondem a segundos
lugares a associar @ mesma fracgdo, por ndo terem acesso auténomo] | min regulamentar 86
Altura total de fachada (max)- 21.60m | ponto médio fachada Norte

NOTA: As dreas foram aferidas considerando o instrumento de gestéo territorial vigente 4 data de emissdo do alvard
de loteamento em causa, as defini¢des de dimensionamento e conceitos de medig3o respectivos.

\

No que respeita & volumetria proposta, uso e implantagio, a pretensdo entende-se viavel.
Verifica-se que a 4rea de construgio maxima contabilizada, apresenta um excedente de 8.60m?,
que se propde aceitar como desprezivel, uma vez que corresponde a 0.001 da 4rea de construgdo
total aferida (6 884.60m?).

4.4.ESTACIONAMENTO e estrutura viaria interna

Encontra-se assegurada a capitagdo minima no interior do lote, mesmo considerando o célculo
efectuado a partir do disposto no Quadro I da Portaria n.° 75/2024 de 29 de Fevereiro, bem
como as normas 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
II da dita Portaria.

4.5. CEDENCIAS
As areas de cedéncia para dominio piblico sdo as fixadas no alvara de loteamento.

4.6. INFRA-ESTRUTURAS destinadas diréctamente a servir as edificagdes
Foi apresentada a planta de infra-estruturas gerais, a executar na rede vidria circundante, de

acordo com os projectos de especialidades a elaborar no dmbito da operagdo urbanistica
subsequente, cujo teor deverd desenvolver as caracteristicas das respectivas redes e ligagdes
locais, bem como as edificagfes eventualmente necessarias a implementagio das mesmas.

Os pareceres favoraveis a emitir pelas entidades concessionarias das redes de infra-estruturas
gerais (i.e. electricidade, telecomunicagdes, gas), deverfo ser solicitados conjuntamente com os
respectivos projectos de especialidades técnicas.

4.7. ANALISE ELEMENTOS INSTRUTORIOS
O procedimento encontra-se correctamente instruido & data de submissdo, sendo os elementos

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

No que respeita as pegas desenhadas e escritas apresentadas, ressalvamos que o termo de
responsabilidade do Autor do projecto de arquitectura menciona o incumprimento do art.’ 72°
do RGEU, uma vez que os fogos agora previstos, nos pisos 0 a 5, com excepgio dos localizados
nos topos da banda, nfo asseguram «a ventilagdo transversal do conjunto de cada habitacdo.»;

CONCLUSAO
Considerando o acima exposto, ao abrigo do disposto no alvara de loteamento 4/2007, no PDM,

no REUMS, e demais legislagdo aplicavel, propde-se a emisséo de parecer favordvel quanto a
viabilidade da presente pretensdo. consubstanciada no requerimento n.® 9691/24 de 17 de
Dezembro, aperfeicoado com os elementos registados sob o n.® 2155/25 de 8 de Abril, a ser
deliberado em sessdo de Camara, face ao seguinte, conforme reguerido:

a) Implantagdo, volumetria e cércea da edificag3o;
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b) Area total de construgdo a afectar ao uso habitacional ¢ estacionamento no interior do
Lote;

c) Infra-estruturas locais e ligagdo as infra-estruturas gerais;

d) Estimativa de encargos urbanisticos devidos.

De acordo com o estabelecido na alinea h) do n.° 1 do art.° 6° do RJUE, a presente operacéio
urbanistica ficard isenta de controlo prévio, devendo ser comunicado o inicio dos trabalhos, nos
termos do art.’ 80°-A, no prazo de 2 anos a contar da data de decisio favoravel do presente
pedido.

A referida comunicagdo devera ser instruida com certiddo de teor do registo predial actualizada,
referente ao Lote 64.

Os projectos de arquitectura e especialidades técnicas do procedimento referido devem ter em
conta o acima exposto, garantindo conjuntamente observincia das normas legais ¢
regulamentares aplicaveis associadas as normas técnicas da construgéo.

Estima-se¢ 0 encargo de Mais-valia (art.° 3° do Decreto-Lei n.° 46950/66 de 9 de Abril) a
aplicar, cuja folha de calculo segue em anexo, determinando-se o total de 15 179,76 €.

O valor a pagar pelo proprietario ¢ de 9 107,86 € (Estado: 20%= 3 035,95 €; Camara: 40%=
6 071,90 €)

O valor devido pelas taxas urbanisticas serd o que vigorar & data da comunicacdo do inicio dos
trabalhos ou momento equivalente, de acordo com o8 critérios praticados.

Mais se informa que, de acordo com o disposto no n.° 8 do Art.° 6° do RJUE, a obra deve
observar o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis, ficando sujeita a
fiscalizagdo sucessiva por parte dos servigos municipais €, nesse 4mbito, caso sejam detectados
incumprimentos ou irregularidades, serdo promovidas as medidas necessarias a reposicdo da
legalidade com os prejuizos dai decorrentes.

Em anexo: Proposta de Deliberagdo de Cadmara

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

O Técnico,

Cutdoirine
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