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20581/2024 -BI

13-05-2024

25/20241/5/0

10418/2024

Assunto

Licenga Administrativa de operagao de loteamento com obras de urbanizagao

Requerente

Bergko - Investimentos Imobiliarios, Lda.

Local

Sitio da Horta do Trigo ou Bemparece — freg. Sdo Gongalo de Lagos

1.

Introducao

INFORMACAO

1.a) Vem a requerente, na qualidade de proprietaria, submeter um pedido de licenga para

operagao de loteamento, nos termos do n.° 2 do artigo 4.° do Decreto-Lei n.° 555/99,

de 16 de dezembro, na redacdo em vigor (vulgo RJUE), para operagéo de loteamento

de prédio misto com a area total de 23700m?, registado na Conservatéria de Registo
Predial de Lagos com o n.° 3717/20000131 da (extinta) freguesia de S. Sebastido, e

inscrito na matriz rastica com o artigo n.° 31 da sec¢do T e na matriz urbana com o

artigo n.° 2410, ambos da freguesia de S. Gongalo de Lagos (figura 1).

2. Descrigao sumaria da proposta ou pedido

2.a) De acordo com a memdria descritiva e justificativa, a proposta assenta no esquema

apresentado no anterior pedido de informagéo prévia que mereceu decisdo favoravel

condicionada. Assim, a pretensao consta da criagdo de 2 lotes destinados a habitagao

coletiva, compostos por edificios com 4 pisos + cave, num total de 36 fogos, com os

parametros urbanisticos que constam do quadro sindptico da memoaria descritiva:

Lote N.° Pisos |[N.° Pisos Areas (m?2) N.° Lug.
acima | abaixo | Cota Estacionamento| Cércea | Volumetria
Area Uso Impl. Constr. [Imperm.| N.” Fogos
N.® cota cota |Soleira privative em (m) (m?)
(m?) . . (m32) (m3) (m?3)
soleira soleira cave
1 2101,00 | Hab. 4 1 22.40 |1 134,00| 3 150,001 400,00| 12T2+ 873 30 13.20 41 580,00
2 2 079,00 Hab 4 1 21.70 | 924,00 |2 380,00]1 500,00| 812+ 813 24 13.20 31 416,00
Total | 4 180,00 2 060,005 530,00|3 100,00|20T2+ 1673 54 72 996,00
Observagdes:
IAs piscinas e as dredas técnicas (enterradas) poderdo serimplantadas fora dos poligonos de implantagdo
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3. Antecedentes

3.a) Proc. n.° 27/2020/6 — Pedido de Informagdo Prévia para operacdo de loteamento:

emitida decisdo favoravel por despacho do Sr. Presidente proferido em 19/07/2023.
4. Enquadramento territorial

4.a) O loteamento esta abrangido pelo Plano de Urbanizagdo de Lagos (PU), em solo
urbano, integrado na Unidade de Execugédo — UE1, Parque Urbano e Zona Envolvente,
correspondendo a parcela 8.

A EU1 abrange as seguintes zonas indicadas na Planta de Zonamento do PU de

Lagos:

- Estrutura Ecoldgica, incluindo o Parque Urbano/parque Urbano Equipado;
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UE 1 - Cadastro

. Fig. 1 - Delimitagdo da Unidade de Execugdo 1

- Solo de Urbanizagdo Programada de Nivel Il (Zona envolvente ao Parque Urbano
Equipado);

- Vias Complementares de Acesso Local existentes e propostas;
- Equipamentos Existentes e Propostos;

- Area Urbana Consolidada e de Equipamento Proposto, que se encontram inseridos

no Alvara de Loteamento n.° 2/2009.

Planta de Zonamento do PU:

Terreno qualificado como “solo de urbanizagdo programada — nivel Il (Envolvente ao
parque urbano equipado)” e “Parque Urbano Equipado”, aplicando-se a area do terreno
em “solo de urbanizagdo programada” (6167m?) os seguintes indices urbanisticos, de

acordo com o artigo 74.° do regulamento do PU:

- indice de Construgao ou Utilizagdo Liquido — 0,90;
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- indice de Implantagdo ou Ocupacao Liquido — 0,50;

- Numero Maximo de Pisos — 4.

PU — Planta de Condicionantes:

Sobre a area de intervengao nao incidem condicionantes.

4.b) Estando em desenvolvimento diversas pretensées de operagcdes de loteamento nesta

UE1, foi deliberado submeter as mesmas a parecer prévio da Autoridade de Avaliagao

de Impacte Ambiental, do qual vieram a resultar diversos procedimentos de AlA.

4.c) No caso em aprecgo, a requerente submeteu o EIA a AlA, tendo sido emitida a DIA

favoravel condicionada, por despacho do Sr. Vice-Presidente da CCDR proferido em
12/12/2022 (processo CCDR n.° 450.10.229.01.00008.202; Inf.° n.° 103371-202212-
INF-AMB de 12/12/2022).

5. Verificagdo da pretensio

5.a) Da analise comparativa entre os parametros urbanisticos aplicaveis a pretensao e os

valores de ocupagao propostos, constata-se o cumprimento do PU:

PDM PIP
indice de ocupagao do solo 0,50
Area total de implantacdo (m?) 3083,50 2060
url?aorlrci)zg;éo i'ndice de utilizagdo do solo 0,90
programada | Area total de construgéo (m?) 5550,30 5530
(6167m?2) indice de impermeabilizagéo n.a.
Area de impermeabilizacéo n.a. 3100
N.° de pisos acima da cota de soleira 4 4

1.a) Quanto ao apuramento dos parametros de dimensionamento, e tendo por base a
aplicagéo da Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de margo, alterada pela Portaria n.° 75/2024

de 29/02, verifica-se que a proposta cumpre o niumero de lugares de estacionamentos,

tanto privados como publicos:
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AREA TOTAL DE CONSTRUCAO
PORTARIA 216-B, de 3/3/2008 | moradias hab. Colect. servicos comercio industria Total m2
0,0 5530,0 0,0 0,0 0,0 5530,0
. 3
moradias | hab. Colect. | servigcos | comercio | industria total
n° de estacionamentos privados 0 54 0 - 0 54
n° de estacionamentos publicos 0 11 0 0 0 11
espacos verdes u. c.m? 0 1290 0 0 0 1290
equipamentos u. c. m* 0 1613 0 0 0 1613
n° de fogos de moradias <120 m 0 *
120m? < n° de fogos de moradias > 300m? 0 ligeiros pesados
n° de fogos de moradias > 300m* 0
0,0 0
n°® de fogos habitagao colectiva t0et1 0
t2et3 36
t4,t5 e t6 0
Projecto Portaria 216-B/2008 _ |Diferenciall
n° de estacionamentos privados 54 54 0
n° de estacionamentos publicos 15 11 4
espagos verdes u. c.m 16056,0 1290,3 14765,7
equipamentos u. ¢c. m* 0 1613 -1613
5.b) Em suma, as areas de cedéncia sdo as seguintes:
AREAS DE CEDENCIAS
Arruamentos (a executar) 1 486,00 m?2
Arruamentos (previsto no plano) 123,00 m?2
Passeios (a executar) 852,00 m?2
Passeios (previsto no plano) 85,00 m=2
Estacionamento 169,00 m?2
Ecopontos 20,00 m?=2
PT 12,00 m?2
Cedéncia para execucdo acessos pedondis puUblicos 314,00 m?2
Espacos verdes e de utilizacdo colectiva 381,00 m2
Espacos verdes e de utilizagdo colectiva — Parque da
15 741,00 m2
cidade
Caminho existente 57,00 m?2
Cedéncia para alargamento do caminho existente 280,00 m=2
TOTAL 19 520,00 m2

5.c) No que respeita aos condicionamentos do pedido de informacgéo prévia, verifica-se o

seguinte:

i) Em cada lote foi alargado para tardoz o poligono de implantagdo da edificagao,
de modo a abarcar a zona da piscina, cuja implantagdo ndo estava definida.
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Nesse sentido, devera ser eliminada no quadro sindptico a observagédo de que
“as piscinas e areas técnicas (enterradas) poderdo ser implantadas fora dos

poligonos de implantagéo”;

i) No lote 1, o poligono de implantagéo e o limite do lote devem permitir a execugao
do raio de curvatura na intersegdo com os arruamentos a norte e a poente. Note-
se que a tardoz deste lote é cedida uma faixa com 3m para alargamento do
caminho existente, e ndo de 5m como descrito na memoria descritiva. Esta
situacdo justifica-se pela dimensdo do terreno na estrema nascente e pela

configuracao de terreno a norte, que podera absorver maior area de cedéncia;

iii) Na planta sintese estao indicados os acessos de veiculos e de pedes ao interior
dos lotes. O acesso automével é realizado a partir do arruamento interno de
acesso aos lotes, paralelo ao arruamento principal, na continuidade do previsto

para o terreno contiguo;

iv) Os contentores de residuos sélidos urbanos passaram a contemplar dois

contentores para residuos organicos;

v) E apresentado o plano de acessibilidades acompanhado do termo de
responsabilidade subscrito por técnico habilitado para o efeito, atestando o
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis. Nao obstante,
alerta-se que os lugares de estacionamento acessiveis devem possuir a faixa de
acesso lateral a que se refere o ponto 2.8.2 das normas técnicas de

acessibilidade;

5.d) O pedido é acompanhado do termo de responsabilidade subscrito por técnico
habilitado para o efeito, atestando o cumprimento das normas legais e regulamentares

aplicaveis;

5.e) E apresentado o termo de responsabilidade de um técnico legalmente habilitado a
subscrever projetos, atestando que a execugdo da operacdo de loteamento se
conforma com o Regulamento Geral do Ruido, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 9/2007,

de 17/01, na redagédo em vigor.
6. Declaragao de Impacte Ambiental

6.a) Os projetos de obras de urbanizagdo bem como a futura execugdo da operagéo

urbanistica devem dar cumprimento as condicionantes da DIA favoravel condicionada;

6.b) Nesse sentido, é proposto pela requerente o seguinte, de acordo com a memodria

descritiva e justificativa:
i) Inclusao de um espaco/parque para bicicletas;

ii) Os perfis dos arruamentos ajustam-se na medida do possivel ao terreno natural
para minimizagdo do impacto resultante das obras de urbanizagdo, face aos
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consideraveis movimentos de terras. A este propdsito, lembramos que devem
ser adotadas medidas que possibilitem o aproveitamento das terras sobrantes
no parque urbano sem causar impactes negativos na flora, nos habitats

existentes, nem nas linhas de agua existentes;

iiil) Nos projetos das obras de urbanizagdo serao ainda respeitadas as
recomendagdes constantes do DIA (Declaragdo de Impacte Ambiental).

7. Taxa Municipal de Urbanizagao

De acordo com o n.° 1 do art.° 130.° do RMUETCUML, o pedido em aprego esta sujeito ao

pagamento da taxa pela realizag&o, reforgco e manutengao das infraestruturas urbanisticas.

Calculo da taxa a aplicar tendo por base o n.° 1 do art.° 131.° do mesmo regulamento:

Habitacdo coletiva:

Area de construgéo (AC) — 5.530 m2;

Valor unitario por zona, de acordo com o estudo da taxa municipal de
urbanizagao (VU) — 15,51 €

De acordo com o ponto 4 do artigo 131.° do RMUETCUML, devera ser aplicado o

coeficiente 1,5.

Nota: Férmula a aplicar: TMU = UA x VU X 1,5
8. Perequagdo Compensatoéria

Foi prestada no @mbito do PIP a informagao n.° 22090/2023-DS de 22/06/2023, da Diviséo
de Planeamento Territorial, com o apuramento dos valores inerentes aos mecanismos de

perequacgao compensatoéria, a qual devera ser atualizada
9. Discusséao Publica

O processo encontra-se sujeito a discusséo publica, uma vez que a pretensao ultrapassa
os limites definidos no art.° 12.° do RMUETCUML.

10. Conclusao

10.a)Face ao exposto consideramos que o pedido podera vir a merecer aceitagdo, desde
que sejam clarificados os aspetos mencionados na alinea 5.c), sub-alineas i), ii) e v) da

presente informacgéo.

Assinado por: BRUNO MIGUEL AMORES INACIO
Num. de Identificacdo: 11711249
Data: 2024.05.13 17:31:39+01'00'

(Técnico Superior, Arquiteto Urbanista)
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