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MUNICIPIO DE SETUBAL

CAMARA MUNICIPAL
REUNIEON A/) | 207S PROPOSTA N  77/2025/DURBIGAPRU
Realizada em O% IOS ) @ j DELIBERACAO N° &8 1@5
Assunto: Processe N.° 16/21 Titular do Processo: GLOBAL-REIL - IMOBILIARIA E

GESTAO, S.A
Requerimento N.°: 3608/21
Requerente: GLOBAL-REIL - IMOBILIARIA E GESTAO, S.A
Local: RUA JOSE AUGUSTO COELHO, N 188
Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE SETUBAL (SAO JULIAO, NOSSA SENHORA DA
ANUNCIADA E SANTA MARIA DA GRACA)

O Técnico: ISABEL MARIA DUARTE ESPADA PRATAS SOUSA DE MACEDO
Data: 2025/04/29

de demoligao, alteragdo, ampliagio e constru¢do nova destinada a habitagdo

Nos termos do disposto no n. °1 do artigo 14° do Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagdo (RJUE),
consagrado no Decreto-Lei n.° 555/99 de 16 de dezembro com a redagdo em vigor, € apresentado um
pedido de informagdo prévia sobre a viabilidade de realizagdo de demoligdo, alteracao, ampliagao e

construgiio nova em prédio localizado em Area de Reabilitagiio Urbana.

A pretensio refere-se ao prédio urbano inscrito sob os artigos 106° ¢ 9098° da matriz urbana da Unido
de Freguesias de Azeitdio, com a area total 7881,60 m? (1 408,70m? de area coberta e 6 472,90m? de

logradouro), afeto a habitagdo e servigos.

O prédio em causa ¢ constituido por um vasto logradouro onde se implantam dois edificios (constantes
do respetivo registo predial), confinantes com a Rua José Augusto Coelho e com a Rua 9 de abril, bem
como alguns outros edificios construidos sem a competente licenga municipal. Pelo levantamento
fotografico apresentado, a maioria das edificagOes aparenta estar em bom estado de conservagio.

O projeto apresentado inclui um conjunto de intengOes, entre as quais a manutengio e respetiva
reabilitagdo da maioria dos edificios existentes, com alteragdes pontuais, bem como a demoli¢do de
algumas das estruturas existentes (aparentemente as que ndo se encontram licenciadas) e a construgédo
de trés novos blocos, prevendo uma area total de construgéo, incluindo areas em cave, de 10 218,95m2,
destinada a habitag3o, com 28 fogos.

Face ao PDM em vigor (publicado em DR n.°19, 2° série de 28/01/2025), a operagio urbanistica esta
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1. Espagos Habitacionais — Centro Histérico, num poligono que compreende a frente confinante
com a Rua José Augusto Coelho e com uma profundidade de cerca de 30m. Neste espaco
aplicam-se as disposi¢des contidas nos artigos 121° a 123° do regulamento da Revisdo do PDM,
no que respeita a sua identificagdo, usos e regime de edificabilidade;

1. Espagos Centrais — Centro Historico, na restante drea da parcela, e sobre a qual incide a nova
proposta em aprego. Nesta area aplicam-se as disposi¢des contidas nos artigos 115° a 119° do
regulamento da Revisdo do PDM.

A proposta incide apenas na zona classificada como Espagos Centrais — Centro Historico.
Confrontando a mesma com as disposi¢des acima referidas, constata-se que se encontra assegurado o
cumprimento do regime de usos permitido (artigo 116°) face ao uso proposto na reconversio das
construgdes existentes bem como para as novas construgdes (habitagio). No que respeita as questdes
de edificabilidade, a proposta volumétrica também cumpre genericamente os pressupostos definidos
no artigo 118°. O estacionamento automoével passa a ser regulado pelas disposicdes constantes da
Portaria n.° 216-B/2008 de 3 de marco, alterada pela Portaria n.° 75/2024 de 29 de fevereiro,
verificando-se o cumprimento das capitagdes exigiveis, considerando as tipologias propostas.
Considerando que se trata de uma operagao urbanistica com impacto relevante nos termos e para os
efeitos do disposto no artigo 22° do REUMS e ainda uma operagido urbanistica com impacte semelhante
a loteamento nos termos do disposto no artigo 23° do mesmo diploma legal, aplicam-se agora os
parametros de dimensionamento das dreas de cedéncia para espagos verdes e para equipamentos de
utilizacdo coletiva estabelecidos no artigo 157° do regulamento da Revisdo do PDM.

Face as serviddes a que o prédio se encontra sujeito e conforme previsto no artigo 13° ¢ 13* do RJUE,
foram promovidas as consultas externas necessarias através do Portal SIRJUE, tendo sido recolhidos
0s seguinies pareceres:

- CCDR LVT - Pese embora esta entidade tenha sido inquirida no contexto da existéncia de uma zona
diminuta de RAN identificada no topo NW do prédio, e com o ambito devidamente enquadrado, o
parecer refere-se ao Regime Juridico da REN e conclui ndo haver lugar a parecer;

- APA — Nao emitiu parecer dentro do prazo. Nos termos do disposto no n.°6 do artigo 13° do RJUE,
“considera-se haver concordincia daquelas entidades com a pretensdo formulada se os respetivos
pareceres, autorizagdes ou aprovagdes ndo forem recebidos dentro do prazo fixado no numero anterior”
(20 dias};

- CCDR LVT - Concluiu por parecer favoravel.

Foram ainda colhidos os pareceres internos a estrutura municipal entendidos como necessarios e/ou

oportunos, nomeadamente no que eoncermne as questdes viarias e de acessos e estacionamentn
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automovel, e ainda em matéria de abastecimento de dgua e drenagem de aguas residuais € pluviais ¢
de higiene urbana. Foram, neste sentido, recolhidos os seguintes pareceres:

- Servigos Municipalizados de Setubal (SMS) — Favoravel com condi¢des a verificar em sede de
elaboracéo de projeto e execugdo em obra;

- DIPU (no que se refere a questdes de natureza viaria) — Parecer favoravel com condigdes a verificar
em sede de pedido de licenciamento.

Entende-se de referir que, nio obstante o parecer favoravel acima referido emitido pela CCDR LVT,
enquanto entidade coordenadora, foi recebido via correio eletronico interno ao municipio, wm email
remetido pela CCDR LVT, na data de 06/09/2024, no ambito do qual vem dar conhecimento de um
parecer emifido pela APA — ARHTO, o qual ndo havia sido inserido na plataforma SIRJUE, “por
dificuldades técnicas de acesso ao sistema” na data de 04/09/2024, e, portanto, ainda dentro do prazo
estabelecido por lei para emissdo de parecer.

Nestes termos, considerando que se trata de um pedido de informacdo prévia, entende-se ser de
considerar o teor do parecer emitido pela APA - ARHTO, para efeitos do seu cumprimento numa
subsequente operagéo de controle prévio a interpor para a parcela em questio.

O parecer da APA — ARHTO ¢ desfavoravel nos termos nele referidos, os quais, sem prejuizo da
sobreposi¢do necessaria do projeto a serviddo (a qual ndo dispomos), e apos analise cartografica da
serviddo em causa, nomeadamente a Zona Ameagada por Cheias associada a linha de agua cartografada
existente a poente do limite da parcela (ver imagem abaixo), se conclui afetar apenas uma pequena
parte do volume designado no projeto como “BLOCO A”, mais precisamente no seu fopo poente,
exigindo uma reformulagdo pontual da sua implantagdo, uma vez que, conforme consta do parecer,
“ndao sdo permitidas consirugdes em Zonas Ameagadas por Cheias que interfiram com a livre circulacio

de aguas e com as condigdes de escoamento e de espraiamento da cheia.”

Assim, propde-se a emissdo de informagio prévia favoravel relativa as obras de demoligdo, alteragio,
ampliacdo e construgéio nova, considerando os elementos apresentados com o requerimento n.° 3990/24
de 22/05, condicionado ac cumprimento do parecer emitido pela APA-ARHTO, e nos seguintes
termos:

a) No dmbito do novo PDM ja em vigor na presente data, a parcela alvo de pedido de informagio
prévia encontra-se classificada como (Planta de Ordenamento — Classificagio e Qualificagdo
do Solo):

1.  Espagos Habitacionais — Centro Historico, num poligono que compreende a frente

confinante com a Rua José Augusto Coelho ¢ com uma profundidade de cerca de 30m.
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Neste espago aplicam-se as disposi¢des contidas nos artigos 121° a 123° do regulamento
da Revisdo do PDM, no que respeita a sua identificacdo, usos e regime de edificabilidade;

u.  Espagos Centrais — Centro Historico, na restante area da parcela, e sobre a qual incide a
nova proposta em apreco. Nesta area aplicam-se as disposi¢es contidas nos artigos 115°
a 119° do regulamento da Revisdo do PDM.

b) A proposta incide apenas na zona classificada como Espagos Centrais — Centro Historico.
Confrontando a mesma com as disposi¢des acima referidas, constata-se que se encontra
assegurado o cumprimento do regime de usos permitido (artigo 116°) face ao uso proposto na
reconvers3o das construgdes existentes bem como para as novas construgdes (habita¢do);

c) No que respeita as questdes de edificabilidade, a proposta volumétrica também cumpre
genericamente os pressupostos definidos no artigo 118°. Contudo, ainda que a proposta
apresentada seja meramente volumeétrica, considera-se importante referir que a linguagem
formal e estética dos novos edificios devera enquadrar-se nas caracteristicas desta malha urbana
historica, privilegiando as coberturas inclinadas revestidas a telha cerimica e o recurso a
trapeiras para iluminagéio e ventilagdo no aproveitamento do vdo da cobertura . Qualquer
intervencdo nesta parcela devera assegurar o integral cumprimento de todas as disposi¢des
estabelecidas no referido artigo 118° do regulamento da Revisdo do PDM, nomeadamente nas
questdes de enquadramento urbano e de pormenor que deverdo vir expressas nos algados do
projeto de arquitetura a interpor em momento subsequente (no dmbito da operagdo urbanistica
que vier a ser interposta para o local) e que ndo foram definidas na proposta em aprego;

d) Nos termos do disposto no RJUE em vigor, a intervengdo em causa vira a estar sujeita ao
procedimento de licenga, nos termos do disposto na alinea h) do n.°2 do artigo 4° deste diploma
legal;

e} O estacionamento automovel - e até a revisio do regulamento da edifica¢do e Urbanizagiio do
Municipio de Setiibal (REUMS) - passa a ser regulado pelas disposigdes constantes da Portaria
n.° 216-B/2008 de 3 de marco, alterada pela Portaria n.° 75/2024 de 29 de fevereiro,
verificando-se o cumprimento das capitagdes exigiveis na proposta apresentada, considerando
as tipologias referidas na MDJ;

f) Ainda no que respeita ao ordenamento do territorio definido na Revisdo do PDM ja em vigor,
e considerando a Planta de Ordenamento — Patriménio Cultural — Azeitdo, verifica-se que a
parcela se insere em “Area de sensibilidade arqueoldgica de nivel 2”, regulada nos artigos 28°
e 29° do regulamento da Revisdo do PDM. De salientar que, conforme estipula o n.° 7 do artigo
28°, “nas areas de sensibilidade arqueologica de Nivel 2 quaisquer trabalhos que impliquem a

remogdo ou revolvimento de solos, incluindo as agdes relacionadas com a roabilitagiio ou
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renovacdo do edificado e a construgdo de infraestruturas, devem ser sempre alvo de
acompanhamento arqueologico presencial, a fim de assegurar a identificacio, preservacio e
registo de valores arqueologicos nos termos da legislagdao em vigor, sem prejuizo de, caso se
venham a identificar vestigios de relevéancia patrimonial, sob parecer da entidade administracdo
central competente em razio da matéria, se passe a condicionar a realizagdo de trabalhos
arqueologicos™;

A Intervenc¢do em apreco consubstancia uma operacdo urbanistica com impacto relevante nos
termos e para os efeitos do disposto no artigo 22° do REUMS e ainda uma operagao urbanistica
com impacte semelhante a loteamento nos termos do disposto no artigo 23° do mesmo diploma
legal, pelo que sdo aplicaveis as cedéncias obrigatorias previstas no artigo 44° do RJUE em
vigor. Os parametros de dimensionamento das areas de cedéncia para espagos verdes e para
equipamentos de utilizacdo coletiva encontram-se estabelecidos no artigo 157° do regulamento
da Revisdo do PDM. Pela nio cedéncia desta area podera vir a ser aceite uma compensacio nas
condig¢des e nos termos do previsto no artigo 31° do REUMS;

De acordo com o disposte no artigo 6° do REUMS, ¢ indice maximo de impermeabilizacio da
parcela ndo deve exceder 70% da area do prédio. A proposta apresentada cumpre este racio;
Nos termos do disposto no artigo 12° do REUMS, os edificios a constituir em regime de
propriedade horizontal devem prever a criagio de um espago destinado a realizacio das
respetivas assembleias de condéminos ou apoio a gestdo corrente e manutengdo das paries
comuns, assegurando os critérios ai expressos no que respeita a sua dimensdo. A proposta agora
apresentada assegura a existéncia deste espago, ainda que com uma area bastante superior ao
indicado, pelo que devera a mesma ser justificada;

Considerando ainda que a intervencdo consiste numa operagdo de reabilitagio realizada em
edificio existente, destinada predominantemente ao uso habitacional, devera o projeto de
arquitetura a interpor enquadrar-se no disposto no regime juridico aplicavel ds operagdes de
reabilitagdo de edificios ou fragdes autonomas consagrado no Decreto-Lei n.° 95/2019 de 18 de
Julho, e, nestes termos, assegurar o cumprimento das disposi¢des regulamentares fixadas nas
Portarias n.° 301/2019, 302/2019, 303/2019, 304/2019 ¢ 305/2019, todas de 12 de setembro;
De acordo com o parecer emitido pela DIPU, devera, em sede de licenciamento, e nos termos
do disposto no artigo 33° do RUMS, ser considerada a possibilidade de “adaptagido da Rua 9 de
Abril a Lei das Acessibilidades, tendo em conta que existem acessos pedonais a edificagdo
proposta, bem como a instalagdo de passadeira na zona de entroncamento”. Devera ainda o
projeto considerar que “a rampa de acesso a0 estacionamento interior deverd dar cumprimento

ao disposto no artigo 40° do REUMS, nomeadamente quanto a largura minima de 6,00m
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quando de via dupla, ao patamar com o comprimento minimo de 3,00m e inclina¢do maxima
de 2% que permita uma maior visibilidade antes de entrar em espago piblico, pavimento
antiderrapante e inclinagao maxima.”,

1) Devera ainda em sede de licenciamento ser assegurado o cumprimento das condigdes previstas
no parecer emitido pelos SMS (Informagdo Técnica n.° DENG [57/2024 LP), bem como as
condigbes relativas aos residuos solidos urbanos que vierem a ser recolhidas;

m) Ao cumprimento do parecer da E-REDES, a consultar no ambito do futuro pedido de
licenciamento a interpor para a parcela, sobre as condigdes que vierem a ser definidas no que
respeita a esta infraestrutura;

n) A intervencdo expressa no presente pedido de informagéo prévia implica o pagamento de Taxa
de Reforco de Infraestruturas Urbanas nos termos do disposto no Regulamento de taxas e outras
receitas do Municipio de Setibal, incidindo sobre a area de construgio a ampliar e dependendo
do uso afeto, bem como de compensacdo por nido cedéncia de area para espacos verdes e

equipamentos de utilizagdo coletiva.

Face ao exposto, propde-se que:

A Camara Municipal de Setubal delibere, ao abrigo das disposigdes conjugadas da alinea y) do n° 1 do
art.® 33° da Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, na redacio em vigor e do n.° 1 do art.° 16° do RJUE,
na redagdo em vigor, no sentido de uma resposta favoravel ao pedido de informacgdo prévia
consubstanciado nos elementos anexos ao requerimento n.° 3990/24 de 22/05, com as condigdes
constantes desta proposta e de todos os pareceres emitidos pelas entidades externas e servigos internos

consultados, os quais deverdo ser remetidos a requerente juntamente com a presente deliberagao.

Mais se propde a aprovacdo em minuta da parte da ata referente a presente deliberagdo, de acordo com
on° 3 do art.® 57° da Lei n.° 75/2013, na redagdo em vigor.
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