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Licenciamento informação técnica 

requerente: Evaristo Pocinho Ferreira da Silva    

processo: 02 / 2025 / 9  requerimento: 02/2026/9811  

morada: Urb. Quinta Nova  

freguesia: União das freguesias de Condeixa-a-Velha e Condeixa-a-Nova  

informação:  

Face ao conteúdo da informação técnica propõe-se: 

1. Que o gestor do processo proceda à notificação dos titulares dos lotes para se pronunciarem 

sobre a proposta de alteração num prazo de 10 dias, ao abrigo do n.º 3 do artigo 27º do RJUE; 

1.1. Tratando-se de um loteamento com apenas 6 lotes propõe-se que se notifique diretamente 

os proprietários conhecidos dos lotes e, nos lotes ainda não edificados, havendo incerteza 

da pessoa a notificar, que se proceda de acordo com a alínea d) do n.º 1 conjugada com a 

alínea a) do n.º 3 ambas do artigo 112.º do CPA, sendo a notificação feita por reprodução e 

publicação do conteúdo do edital na Internet, no sítio institucional da entidade pública, e 

ainda por afixação de um edital na entrada do serviço da Administração por onde corre o 

procedimento administrativo. 

 

 

8│8│2026 

João Cunha Pimenta 
Chefe de Divisão em regime de substituição 

DURU 

 

 

GRL_ASSINATURA_1 
pimenta 

 
 

Digitally signed by JOÃO PAULO
NEVES DA CUNHA PIMENTA
Date: 2026.08.08 16:44:08 +01:00
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Apreciação projeto arquitetura informação técnica 
requerente: Evaristo Pocinho Ferreira da Silva    

processo: 02 / 2025 / 9  requerimento: 02/2026/9811  

tipo de obra: NÃO APLICÁVEL  utilização: OUTROS  

morada: Urb. Quinta Nova  

freguesia: União das freguesias de Condeixa-a-Velha e Condeixa-a-Nova  

informação:  

1. Relembra-se que o presente procedimento pretende a emissão de licença para alteração da 
área de implantação e construção fixada para o lote L3 da Urbanização da Venda Nova, cujo 
loteamento foi operado sob o alvará n.º 1/2008 de 6/11/2008 e sucessivo aditamento n.º 1 de 
11/06/2010, e alteração no espaço público que lhe é confinante. 

2. Na sequência do despacho proferido pelo Chefe de Divisão do Urbanismo e Reabilitação 
Urbana sobre a informação técnica de 27/05/2026, foi estabelecido: 

- A realização das notificações aos restantes lotes para pronúncia, conforme previsto no n.º 3 
do artigo 27.º do Regime Jurídico de Urbanização e Edificação (RJUE); 

- A notificação para entrega de elementos corrigidos necessários quando do deferimento do 
pedido tendo em vista a emissão do aditamento ao alvará de loteamento com comunicação 
oficiosa à Conservatória de Registo Predial: 

Planta de sobreposição com o existente/licenciado permitindo a atualização e 
substituição das peças desenhadas inicialmente entregues; 

Planta síntese com o quadro de síntese da proposta atualizado de acordo com a 
alteração ao polígono de implantação; 

Peças escritas e desenhadas atualizadas face às novas áreas de implantação e 
construção a afetar ao lote 3. 

3. Dos elementos apresentados a 6/07/2026 verificam-se alterações relativamente à última 
proposta objeto de apreciação técnica. 

Para além do incremento das áreas de implantação e construção, a eliminação do piso em 
cave, e a relocalização do acesso viário ao lote, propondo a deslocação de um dos lugares de 
estacionamento público confinante com a frente do lote, já analisadas na anterior apreciação, 
foi alterada a delimitação e área do polígono de implantação, bem como a área de construção 
do lote L3. 

Neste pressuposto, procede-se a nova apreciação do projeto de alteração ao loteamento: 

ANÁLISE 

 
 Alvará n.º1/2008 e 1.º aditamento Proposta 
Área do lote L3 760,50m2 (Sem alteração)  

Área máxima de implantação 224,00m2 328,20m2 (*) 

Área máxima de construção 448,00m2 583,20m2 (*) 
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Número de pisos 
1(cave)+2 pisos acima da cota de 

soleira 
2 pisos acima da cota de soleira 

Número de unidades de ocupação 2 fogos (Sem alteração)  

(*) Valores atualizados de acordo com a nova proposta apresentada a 6/07/2026. 

4. Plano Diretor Municipal (PDM) 

(1.ª Alteração à 1.ª Revisão do Plano Diretor Municipal, publicada em Diário da República, n.º 225, 2.º série, Aviso n.º 

28763/2025/2, de 20/11/2025) 

4.1. Ordenamento 

4.1.1. O prédio tem a seguinte classificação do solo: 

Classificação do solo 

Solo urbano  Espaços habitacionais tipo III;  

Área de recursos geológicos potenciais  Depósitos minerais;  

Classificação acústica  Zona mista; 

4.2. Condicionantes 

Sem condicionantes;  

4.3. Ocupações e utilizações 

4.3.1. Prevalece o uso habitacional previsto no n.º 2 do artigo 40.º do regulamento do 
PDM; 

4.4. Regime de edificabilidade 

Para verificação da conformidade da alteração em estudo com os índices definidos no 
Quadro 5 da alínea a), n.º 2, artigo 41.º do regulamento do PDM em vigor, será 
considerada a área inicial do prédio-mãe, tendo em vista aferir se se encontram, ou não, 
esgotados aqueles índices:  

 
Área a lotear em solo urbano espaços habitacionais de tipo III  12 550,00m2 

 Índice de 
ocupação do solo 

Io (%) 

Índice de 
impermeabilização 

do solo 
Iimp (%) 

Índice de utilização 
do solo 

Iu 

Número de pisos e 
altura da fachada 

Hf (m) 

PDM em vigor 5 020,00m2 [0,4] 7 530,00m2 [0,6] 7 530,00m2 [0,6] 2 pisos / 8m 
Loteamento 
existente 

2 511,10m2 --(**) 3 590,50m2 (***) 1 (cave)+2 pisos  

Alteração 
proposta 

2 615,30m2 (*) -- (**) 3 725,70m2 (*) 2 pisos 

(*) Valores atualizados de acordo com a nova proposta apresentada a 6/07/2026. 

(**) De acordo com o PDM de 1994, publicado em Diário da República n.º 47, série I-B, de 25 de fevereiro de 1994, 

instrumento que se encontrava em vigor à data do loteamento inicial, a impermeabilização do solo não constituía um 

parâmetro urbanístico aplicável à categoria de usos do solo destinados a áreas habitacionais ou residenciais. 
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(***) O cálculo do índice de utilização aplicado (0,40), conforme artigo 41.º do regulamento do PDM de 1994, não 

incluiu as áreas em cave e a área de anexo (882,80m2), não obstante a área total de construção contabilizar 

4 473,30m2 conforme indicado no alvará de loteamento n.º 1/2008. 

4.4.1. De acordo com o quadro comparativo supra, verifica-se que a alteração proposta 
respeita os índices aplicados ao loteamento inicial se este fosse operado à luz do 
PDM atualmente em vigor.  

4.5. Parâmetros de dimensionamento previstos no artigo 86.º, quadro 9 do n.º 1 e quadro 10 do 
n.º 3, do regulamento do PDM 

4.5.1. Espaços verdes de utilização coletiva 

Loteamento existente: 

Habitação unifamiliar (28m2/fogo)                                                              28m2 x 2 fogos = 56,00m2 

Habitação coletiva (28m2//120m2/Ac.hab.)                            28 x (2 096,00m2 / 120m2) = 489,06m2 

Comércio (28m2//100m2/Ac. com.)                                                28 x (1 100m2/100m2) = 308,00m2 

TOTAL: 853,06m2 

Alteração proposta: 

Habitação unifamiliar (28m2/fogo)                                                              28m2 x 2 fogos = 56,00m2 

Habitação coletiva (28m2//120m2/Ac.hab.)                            28 x (2 227,20m2 / 120m2) = 519,68m2 

Comércio (28m2//100m2/Ac. com.)                                                28 x (1 100m2/100m2) = 308,00m2 

TOTAL: 883,68m2 

DIFERENÇA: [entre existente e proposta] = -30,62m2 (agravamento das exigências) 

4.5.2. Equipamentos de utilização coletiva/habitação pública, de custos controlados 
ou para arrendamento acessível 

Loteamento existente: 

Habitação unifamiliar (35m2/fogo)                                                              35m2 x 2 fogos = 70,00m2 

Habitação coletiva (35m2//120m2/Ac. hab.)                           35 x (2 096,00m2 / 120m2) = 611,33m2 

Comércio (25m2//100m2/Ac com)                                             25 x (1 100,00m2/100m2) = 275,00m2 

TOTAL: 956,33m2 

Alteração proposta: 

Habitação unifamiliar (35m2/fogo)                                                              35m2 x 2 fogos = 70,00m2 

Habitação coletiva (35m2//120m2/Ac hab)                             35 x (2 227,20m2 / 120m2) = 649,60m2 

Comércio (25m2//100m2/Ac com)                                             25 x (1 100,00m2/100m2) = 275,00m2 

TOTAL: 1 009,92m2 

DIFERENÇA: [entre existente e proposta] = -38,27m2 (agravamento das exigências) 

4.5.3. Parâmetros de dimensionamento de estacionamento público 
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dotação de estacionamento público, pelo que se conclui que a alteração em estudo 
não promove um agravamento ao loteamento aprovado. 

Em síntese: 

A alteração em estudo constitui um agravamento às áreas de cedência para espaços verdes de 
utilização coletiva e equipamentos de utilização coletiva/habitação pública, de custos controlados 
ou para arrendamento acessível: 

- Espaços verdes de utilização coletiva: -30,62m2; 

- Equipamentos de utilização coletiva/habitação pública, de custos controlados ou para 
arrendamento acessível: -38,27m2. 

5. Infraestruturas públicas 

5.1.  A alteração não constitui um agravamento para as infraestruturas públicas existentes 
no local. 

PROPOSTA 

I. Da apreciação técnica supra verifica-se uma redução nas áreas de cedência anteriormente 
apuradas (42,87m2 para espaços verdes de utilização coletiva, e 53,59m2 para espaços de 
equipamento de utilização coletiva). 

II. Da apreciação técnica supra conclui-se que a proposta por último apresentada a 6/07/2026 
respeita o PDM em vigor. 

III. Sem prejuízo do exposto no ponto I e II: 

i. A proposta de alteração ao loteamento constitui um agravamento às áreas de 
cedência obrigatórias previstas no quadro 9 do n.º 1 do artigo 86.º do regulamento do PDM, 
quando comparadas com as áreas que teriam de ser cedidas no loteamento original se o 
mesmo fosse analisado à luz do PDM presentemente em vigor: 

- Necessidade de cedência de 30,62m2 para espaços verdes de utilização coletiva; 

- Necessidade de cedência de 38,27m2 para espaços de equipamento de utilização 
coletiva. 

ii. De acordo com o alvará de loteamento n.º 1/2008, de 6 de novembro, houve lugar à 
compensação monetária ao município por força da insuficiência de áreas destinadas aos 
espaços verdes e de utilização coletiva, equipamentos de utilização coletiva e 
estacionamento público. Assim, haverá lugar a nova compensação ao município por força 
das áreas de cedência em falta e descritas no ponto i;  

iii. Cingidas as obras de urbanização à deslocação do lugar de estacionamento para 
permitir a entrada no lote L3, não havendo lugar à realização de obras de urbanização na 
sequência do regime de cedências estatuído no artigo 86.º do regulamento do PDM, a 
concretização da operação urbanística está sujeita ao regime de compensação ao município 
referente às áreas identificadas no item i, em conformidade com o n.º 4 do artigo 44.º do 
RJUE, em conjugação com o artigo 46.º do Regulamento Municipal de Taxas e Encargos 
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nas Operações Urbanísticas (RMTEOU), 2.ª Alteração, publicada com o Aviso n.º 
7322/2013, de 4 de junho. 

iv. Relativamente ao estacionamento privado, conforme indicado no quadro 2 da planta 
de síntese, estão assegurados 4 lugares no interior do lote L3. 

IV. Na concordância superior sobre o exposto, e conforme já informado na sua informação 
prestada a 1/06/2026, nos termos do n.º 3 do artigo 27.º do RJUE, a alteração à licença emitida 
sob o alvará n.º 1/2008 de 6/11/2008, e sucessivo aditamento n.º 1 de 11/06/2010, está sujeita 
a prévia pronúncia dos proprietários dos restantes lotes L1, L2, L4, L5 e L6.  

V. As peças escritas e desenhadas por último entregues apresentam-se corrigidas e atualizadas, 
verificando-se sanados os pontos 2 e 3 da sua informação prestada a 1/06/2026. 

 

16 7 2026 

 

Helena Costa 

arquiteta 

 


