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Licenciamento
requerente: David Manuel dos Santos Rodrigues
processo: 02/2022/2 freguesia: Unido das freguesias de Sebal e
Belide
tipo de obra: OBRAS DE ALTERAGAO utilizagao: HABITAGAO
morada: Urbanizagao do Sebal - lote 5
proposta:
despacho:
informagao:
ANALISE
RESUMO
ARTIGO
area total 57 140,00 m2|érea a lotear 39 694,98 m2
PDM
espacos residenciais urbanizados de tipo | m2|espacgos residenciais urbanizaveis de tipo | m2
espagcos residenciais urbanizados de tipo Il m2|espacos residenciais urbanizaveis de tipo Il m2
espagos residenciais urbanizados de tipo Il 39 694,98 m2|espagos residenciais urbanizaveis de tipo Il m2
espacos de atividades econémicas m2|espacgos para atividades econémicas m2
espacos de uso especial m2|espagos para uso especial m2
espacos verdes m2
PROPOSTA
area de construgio - habitagio 18 245,94 m2|n° de fogos - habitagio
area de construgdo - comércio/servigos m2|n° de fogos - comércio/servigos
area de construgao - industria m2|n.° de fogos - industria
area total de construgio 18 245,94 m2|cedéncias - estacionamento 2172,20 m2
4rea total de implantagio 6 445,47 m2|cedéncias - zonas verdes 1569,28 m2
area total de impermeabilizagdo m2|cedéncias - equipamento numerario 2170,00 m2
APLICAGAO DOS INDICES EDIFICABILIDADE DO PDM
(lo) indice de ocupagao do solo* | area de implantagdo maxima 15 877,99 m2
(limp) indice de impermeabilizagao do solo* | area de impermeabilizagio maxima 23 816,99 m2
(lu) indice de utilizagdo do solo* | area de construgao maxima 23 816,99 m2
* célculo efectuado apenas tendo em conta a area a lotear loacalizada em espagos residénciais urbanizados

Quadro1 — Regime de edificabilidade
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Intengbes da operagao urbanistica

1.1. Alteracdo da licenga de loteamento titulado pelo alvara 3/2000, especificamente algumas

caracteristicas do lote 5;

1.1.1.
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Eliminacao da cave;
Ampliagdo do poligono de implantagéo;

Alteracéo da localizagao da entrada do lote;

A proposta agora apresentada prevé que no lote 5 ndo seja edificada a cave e que
45,00m? da area de construgdo da cave passem a ser construidos acima da cota da
soleira. Deste modo n&o existe um aumento da area de construgdo, mas apenas de

implantagéo;

Propbe também uma alteragdo da localizagdo do acesso no lote. Esta alteragao
pressupde uma alteragado na disposicdo dos lugares, nao existindo diminuigdo dos

lugares inicialmente previstos.

1.1.2.1. Esta alteragdo implicara a realizacdo de obras na area do passeio e do
estacionamento, contudo, dado que a presente alteragdo ao loteamento tem
em vista a subsequente edificagao no lote por parte do requerente propde-
se que esta obras sejam realizadas na sequéncia da edificagdo constando

como condicdo de construgao no lote 5:

“Aquando da comunicagdo prévia de obras de construgao no lote 5 (ou do
licenciamento ao abrigo do n.° 6 do artigo 4° do RJUE) devera ser
apresentado um projeto de arranjos exteriores que contemple as obras de
alteragdo no passeio fronteiro ao lote com vista a alteracdo do acesso ao
lote e do estacionamento publico incluindo a remarcagao dos lugares de
estacionamento através da calcada. Sendo a sua correta execugéo

condicdo para a futura autorizacdo de utilizagcdo.”

Porque a alteracao da implantagéo diminui a distancia da edificagdo a estrema do lote
devera fazer feito um aditamento ao regulamento do loteamento (que faz parte do

alvara de loteamento) relativamente as condigbes de construgéo no lote 5:

10 Para além das disposi¢cbes referidas nos pontos anterior, que ndo sejam

incompativeis com as seguintes, no lote 5, 35 e 53:
10.1. N&o sera edificada cave;

10.2. A cota de soleira da edificagdo ndo podera ultrapassar 1.00m
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10.3. As areas de construgdo e implantagdo serao medidas de acordo com as
definicbes do PDM de Condeixa-a-Nova de Setembro de 2015

10.4. E possivel edificar um anexo a construgdo principal com as seguintes

condicionantes:

10.4.1. O anexo devera ser implantado dentro da area de implantagéo

definida para o lote;

10.4.2. A area de construgdo do anexo juntamente com a da edificagao
principal ndo podera ultrapassar o maximo de area de construgédo

estipulado para o lote;

10.4.3 A altura maxima do anexo na estrema do terreno ndo podera
ultrapassar os 3,00m relativamente a cota dos lotes vizinhos e ndo
pode escoar as aguas dos telhados ou coberturas para os lotes

vizinhos;

10.4.4. O anexo devera garantir uma integragdo com a habitagdo e o

restante loteamento quer ao nivel dos materiais quer ao nivel das

relagbes urbanisticas;
Areas de cedéncia

2.1. A presente proposta de alteracao a licenga de loteamento nao prevé qualquer alteragao do

nuamero de lotes, do nimero de fogos ou da area de construgao.

2.2. Assim nao sao devidas quaisquer cedéncias para estacionamentos publicos, espagos verdes

de utilizagao coletiva ou para equipamento.
Infraestruturas

3.1. A presente alteragdo nao tem qualquer impacto nas infraestruturas inicialmente previstas e
executadas.

Apreciagao do projeto

4.1. A proposta agora apresentada, em nossa opinido, nao introduz no loteamento quaisquer

alteragbes que possam vir a criar situagdes de desenquadramento urbanistico.

4.2. As alteragbes propostas cumprem os parametros do regime de edificabilidade definidos no
artigo 41° do PDM

Area a lotear: 39.694,98m?2

Indice de ocupagao

Indice de

Indice de utilizagao

Numero de pisos e

do solo — lo (%) impermeabilizacdo do solo — lu altura da fachada —
do solo — limp (%) Hf (m)
PDM 15.877,99 23.816,98 23.816,98 2 pisos 8m
Proposta 6.445,47 - 18.245,94 2 pisos 8m
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5. Planta Sintese

5.1. Verifica-se que a planta sintese apresentada destaca a vermelho os limites do lote 5 e a
linha do quadro sintese referente ao lote 5, contudo pretende-se que, caso seja aprovada,

esta passe a ser a planta sintese do loteamento.

5.2. Nesse sentido devera ser entregue uma nova planta sintese sem qualquer destaque para o
lote 5.

6. Consulta publica e notificagédo dos titulares dos lotes

6.1. De acordo com o n.° 2 do artigo 27° do RJUE “a alteragdo da licenga de operagao de
loteamento € precedida de consulta publica quando a mesma esteja prevista em

regulamento municipal ou quando sejam ultrapassados” alguns dos seguintes limites:

a) 4 ha;
b) 100 fogos;

¢) 10 % da populagéo do aglomerado urbano em que se insere a pretensao.

6.1.1. Nem o loteamento original nem as alteragdes introduzidas ultrapassam qualquer um

dos valores referidos, pelo que ndo sera necessario proceder a discussao publica;

6.2. De acordo com o n.° 8 do artigo 27° do RJUE “As altera¢bes a licenca de loteamento, com
ou sem variagdo do numero de lotes, que se traduzam na variagdo das areas de
implantacdo, de constru¢do ou variagdo do numero de fogos até 3 %, desde que observem
0s parametros urbanisticos ou utilizagbes constantes de plano municipal ou intermunicipal de
ordenamento do territério, sdo aprovadas por simples deliberagdo da camara municipal, com
dispensa de quaisquer outras formalidades, sem prejuizo das demais disposi¢cdes legais e

regulamentares aplicaveis.”

6.2.1. Ora no caso em concreto e relativamente ao lote em questao, verifica-se que existe

uma variagao da area de implantacédo superior a 3%.
[implantagéo inicial: 100,00m? | implantagdo proposta: 142,36m? | variag&o:
+42,36%)]

NOTA: A aplicagdo do n.° 8 do artigo 27° do RJUE ¢ feita a cada lote de acordo com a jurisprudéncia
existente [ver Fernanda Paula Oliveira... [et al]. Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo

comentado. 3? edigédo, Almedina, Coimbra 2011 — ponto 7 do comentario ao artigo 27°]

6.2.2. Deste modo ndo podera ser aplicado o regime simplificado de licenciamento.

6.3. Nao sendo aplicavel o regime simplificado devera o gestor do procedimento, ao abrigo do
n.°3 do artigo 27° do RJUE, proceder a notificagdo dos titulares dos lotes para se

pronunciarem sobre a proposta de alteragdo num prazo de 10 dias.
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Por se tratar de um loteamento com mais de 50 lotes, de acordo com o CPA [alinea

e) do n.° 1 do artigo 112.° do CPA], a notificagdo devera ser feita por anuncio:

O anuncio é publicado, salvo o disposto em lei especial, no Diario da Republica ou
na publicag@o oficial da entidade publica, num jornal de circulagéo nacional ou local,
dependendo do ambito da matéria em causa, e sempre na Internet, no sitio
institucional da entidade em causa, com a Vvisibilidade adequada a sua
compreensdo. [n.° 4 do artigo 112.° do CPA]

6.4. No seguimento do ponto anterior propde-se que seja feita:

6.4.1.
6.4.2.
6.4.3.

6.4.4.

PROPOSTA

Publicagdo em Diario da Republica;
Publicagdo num Jornal de Circulagéo Local;
Publicacao através de edital;

Publicagcéo no site do municipio:

www.cm-condeixa.pt
DOCUMENTAGAO - 2022 EDITAIS/ AVISOS
??.7?2.2022 Edital n.?? — Alteragao do loteamento Urb. do Sebal - alvara 3/2000

L, Planta Sintese
L Memoria Descritiva e Justificativa
L Informacgéo técnica

L Aviso do Diario da Republica

Face ao exposto propbe-se:

1.1. Que se notifique o requerente para que proceda a entrega de nova planta sintese, corrigida

de acordo com o ponto 5 da analise.

1.2. Que apos a recegao da nova planta sintese o gestor do procedimento, ao abrigo do n.° 3 do

artigo 27° do RJUE, proceda a notificagdo dos titulares dos lotes para se pronunciarem sobre

a proposta de alteracdo num prazo de 10 dias;
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