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ASSUNTO: LICENGA ADMINISTRATIVA DE OPERACAO DE LOTEAMENTO - NOVOS ELEMENTOS
REQUERENTE:  ARTUR COIMBRA

LOCAL: PEDRA ALCADA, SAO GONCALO DE LAGOS

1. Notas prévias

a) Relembramos que a pretensdo consiste num pedido de licenca administrativa para
uma operacdo de loteamento, a levar efeito no terreno sito em Pedra Algada,
freguesia de Sd@o Gongalo de Lagos;

b) De uma forma sucinta recorda-se que € proposto um faseamento da operagdo
urbanistica em duas fases: fase 1, artigo matricial 52 (terreno a poente); fase 2,
artigo matricial 53 (terreno a nascente), em que:

- A fase 1 é constituida pelos lotes 1 a 24 (lotes destinados a moradias
unifamiliares isoladas & exceg8o do lote 16 e 24 que se destinam a habitagao
coletiva);

— A fase 2 é composta somente pelo lote 25, destinado a habitacdo coletiva.



c) Foi emitida a informagdo n.% 1704/2022-]C, de 17/1/2022, da Unidade Técnica de
Obras Particulares (UTOP), relativamente a apreciagdo técnica da solugdo urbana
proposta, a qual referencia algumas questdes urbanisticas a atender, bem como a
informacdo n.® 4911/2022-DS, de 14/2/2022, da Unidade Técnica de Planeamento
e Desenvolvimento (UTPD), onde constam os valores relativos a perequagao

compensatoria;

d) Na sequéncia de diversas reunibes realizadas com o técnico autor do projeto, no
sentido de clarificar algumas questdes técnicas e de pormenor de desenho,
apresenta o requerente novos elementos.refor'm‘ulados com o registo n.9 65175,
de 5/12/202, tais como: nota explicativa, planta sintese, cortes transversais e
longitudinais.

2. Verificacao

a) Uma das questdes mais relevantes abordadas na informagdo técnica anterior da
UTOP (atras referida) prende-se com a definigdo das cotas de soleira de todos os
lotes propostos - questdo que esteve na base das reunides realizadas -. Da
analise dos mesmos temos a referir o seguinte:

i. Os cortes transversais dos lotes 11 a 15 demonstram que as respetivas
edificagbes apresentam uma adequada relagdo com o arruamento interno
(projetado) de acesso ao mesmo e com a Avenida Paul Harris, encontrando-
se até as cotas de soleira propostas para estes lotes, abaixo da cota do
passeio existente desta via. Ver quadro seguinte comparativo das cotas de
soleira anteriormente indicadas (reg. n.° 22612/2022) e agora propostas,
para estes lotes:

I a Eotas de soleira
Solucéo Solugao
anterior | em apreco

Lote 11 39.55 | 38.76
Lote 12__ 39.55 39.02
Lote 13 39.46 39.07
Lote 14 39.25 39.03

| Lote 15 J_ 39.03 38.80

ii. Atendendo a reformulacdo da proposta de desenvolvimento da edificagdo
prevista para o lote 25 (fase 02), temos a referir o seguinte:

— O acesso viario é efetuado pela travessa perpendicular a rua D. Jodo
111, n&o sendo possivel 0 mesmo pela Avenida Paul Harris, por se tratar
de uma via coletora, de acordo com a classificagdo atribuida pelo Plano
Urbanizagdo de Lagos;



— A cota de soleira proposta para o lote 25 encontra-se ajustada com as
cotas da rasante do arruamento do acesso;

- O edificio desenvolve-se num planalto, em que o talude confinante
adjacente com a Avenida Paul Harris foi criado pela escavagdo

referente a construgdo desta via;

-~ Atendendo a estes factos consideramos aceitdvel a cota de soleira
proposta para o lote 25, bem como a solugdo encontrada de afastar a
implantacdo do edificio da avenida Paul Harris, criando um talude
ajardinado, minimizando assim o impacto da volumetria do edificio (2
pisos acima da cota de soleira) com o passeio desta artéria da cidade.

iii. A solugdo atrds descrita também ocorre, em situagédo idéntica, com os lotes
1 a 10 (moradias unifamiliares) da fase 1 - na relagdo com o passeio
proposto para a Estrada da Atalaia, tendo as cotas de soleira destes mesmos
lotes sofrido um reajuste em relagdo a anterior solugdo (reg. 22612/2022):

Cotas de soleira
Solugdo | Solugdo em
anterior_ apreco
 Lote 1 34.02 | 33.69
Lote 2 34.67 33.97
Lote 3 35.32 34.43
Lote 4 35.97 35.03
Lote 5 36.62 35.64
lote6 | 37.27 36.25
Lote 7 37.92 36.86 |
Lote 8 38.63 37.53
Lote9 | 39.13 37.98
Lote 10 39.43 38.31

iv. Ainda em relagdo ao edificio previsto para o lote 25, deixamos a
recomendacdo que face a dimensd@o do poligono de implantagdo proposto
deverd ser encontrada uma solugdo arquiteténica - apesar de apresentar
uma tipologia de ocupagao diferenciadora da envolvente -, que possa gerar
algum relacionamento com o contexto urbano onde se insere.

b) Foi também reformulada a representagdo grafica dos projeto no que se refere

aos poligonos de implantacdo de garagens, pérgulas e piscinas, apresentando
agora uma leitura de mais féacil percegdo;

Recordamos (ver informagdo n.0 1704/2022-]JC, de 17/1/2022) que a
pretensio cumpre indicadores urbanisticos estabelecidos pelo PU de
Lagos (quadro I), bem como o numero de lugares de estacionamentos



privados e publicos, por aplicagdo da Portaria n.© 216-B/2008, de 3 de margo
(quadros II e III):

Quadro I
Area ur('l;;n%f ri:zt)egrar I PU de Lagos Projeto
indice de construcdo ou utilizagdo bruto 0,60 |
Area total de construcdo (m2) 15.538,60 15.538,60
Indice de impl;;tagéo ou ocupagao do solo 0,35
Area total de implantaggo (m2) 9.005,85 9.005,85
N.° de pisos acima da cota de soleira 2 2

Quadro 11
AREA TOTAL DE CONSTRUCAQO
PORTARIA 216-B, de 3/3/2008 | moradias hab. Colect. servigos comercio industria  Total m2
6520,0 8918,6 0,0 0,0 15438,6
moradias | hab. Colect. | servigos | comercio | industria N total
n° de estacionamentos privados 52 59 0 - 0 111
n° de estacionamentos publicos 10 12 0 0 0 22
espagos verdes u. c.m’ 616 2081 0 0 0 2697
equipamentos u. c. m* 770 2601 0 0 0 3371
n° de fogos de moradias <120 m* ol )
120m? < n° de fogos de moradias > 300m? 14 ligeiros pesados
n° de fogos de moradias > 300m? 8
0,0 0
n° de fogos habitacao colectiva t0etl 0
t2et3 39
t4,t5 e t6 0
Quando III
Projecto |Portaria 1136/2001 |Diferencial
n® de estacionamentos privados 140 111 +29
n° de estacionamentos publicos 28 28 0

d) Reiteramos as questdes a atender nos projetos das obras de urbanizagao:

Apresentagdo do estudo hidrolégico atualizado, atendendo ao espago
temporal que jé decorreu desde a sua elaboragdo (no ambito do PIP), para
em conjunto com o projeto de arranjos exteriores relativo a area qualificada
como “area verde de Protecdo e Enquadramento”, se proceda a remessa dos
mesmos a Agéncia Portuguesa do Ambiente, para pronlncia desta entidade;

O projeto de arranjos exteriores devera, dotar a area verde de protegéo e
enquadramento, aceder ao Municipio, com uma maior densidade
arbérea/arbustiva e vegetativas autdctones;



iii. Contemplar um arranjo paisagistico envolvente ao depésito de gas e a ilha
ecoldgica, no sentido minimizar o impacto visual dos mesmos;

iv. Apresentacdo, da calendarizagdo com a indicagéo dos prazos de execugdo
das fases propostas, da identificagdo/quantificagéo das obras de urbanizag&o
e respetiva estimativa orgamental a executar em cada fase.

e) Na meméria descritiva, relativa aos elementos com o registo n.© 22612/2022, é
referido que se verificou um desfasamento de 0,22 m na georreferenciagdao em
altimetria no levantamento topografico inicial, apresentado agora o requerente um
novo levantamento.

Nada temos a referir quanto a esta questdo, uma vez que na realidade n&do ha
qualquer alteragdo entre a relagdo das varias partes gue integram a solugdo
proposta, uma vez que a variagdo é constante em toda a area de intervencéo. E
apresentado o termo de responsabilidade do técnico autor do levantamento

topografico.

3. Encargos urbanisticos

a) Taxa Municipal de Urbanizagéao

De acordo com o n.° 1 do art.© 130.°© do RMUETCUML, o pedido em aprego esta
sujeito ao pagamento da taxa pela realizagdo, reforgo e manutengdo das
infraestruturas urbanisticas.

Célculo da taxa a aplicar tendo por base o n.© 1 do art.2 131.© do mesmo

regulamento:

Habita¢do unifamiliar:

Area de construcdo (AC) - 6.520 m?;

Valor unitario por zona, de acordo com o estudo da taxa municipal de
urbanizagdo (VU) - 20,67 €

Habitacdo coletiva:

Area de construcdo (AC) - 8.918,60 m?;

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 131.2 do RMUETCUML, devera ser aplicado o

coeficiente 1,5.
Nota: Férmula a aplicar: TMU = UAXx VU X 1,5
b) Compensagao e Perequacgao

De acordo com a inf. n.0 4911/2022-DS de 14/02/2022 (a qual deverd ser dada
a conhecer na integra ao requerente), temos da aplicagdo da perequacdo
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compensatoéria, relativa ao diferencial apurado ao nivel de construgdo, o

promotor tera que compensar:

i. Relativamente as cedéncias, no montante de 35 939,83€ (a depositar na

conta geral do Municipio);

ii. Quanto a reparticdo dos costos de urbanizacdo, no valor de 54 685,90€ (a
depositar no Fundo de Compensagcdo do PU de Lagos: Conta

0387043146530 - PUL).

4. Conclusao

Verifica-se que os elementos agora apresentados dao resposta aos condicionalismos
mencionados na informagdo anterior, sendo que a pretensdo cumpre o0s
parametros urbanisticos estabelecidos pelo Plano de Urbanizagio de Lagos,
apresentando também uma composicdo urbana com uma adequada insergao
no contexto urbano direto, tanto na relagdo com a forma e usos existentes.

Assim sendo, consideramos que o processo estd em condigbes de prosseguir a sua
tramitagdo, devendo ser desencadeado o procedimento de discussdo publica, uma
vez que o loteamento em causa ultrapassa os limites definidos no artigo 12.0 do
RMUETCUML!,

Os projetos das obras de urbanizagdo deverdo ficar condicionados ao exposto nas
subalineas da alinea ¢) do ponto 2 da presente informagao.

Obs.: Aquando da emissdo do alvara de loteamento deverd constar nas especificagdes
do mesmo, o prazo maximo de 10 anos para conclusdo das operagdes de edificagao
previstas na operagio de loteamento, de acordo com o disposto na alinea g) do artigo
77.9 do RIUE.

O Técnico Superior e Gestor do Procedimento,

(Jorge Ma%uel Marques Cardoso)

1 Regulamento Municipal de Urbanizagdo, Edificagdo, Taxas e Compensacdes Urbanisticas do Municipio de Lagos.
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