Municipio de Alcacer do Sal
DIVISAO DE PLANEAMENTO E GESTAO URBANISTICA
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Proc: LU/2014/1 Ref?: SM/2023.66 Data: 18/08/2023
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Assunto: Proposta de alteragdo de Loteamento Urbano de Iniciativa Municipal (n.°1/2021)

REQUERENTE : Municipio de Alcacer do Sal
PRETENSAO: Alteracdo de Loteamento (1° altera¢&o)
LOCALIZAGAO: Bairro de Sao Jodo (rua da escola)

1. A presente proposta constitui a 12 alteragdo ao Loteamento Urbano de Iniciativa

Municipal, registado com n.® 1/2021, localizado no Bairro de Sao Joao em Alcacer do
Sal.

2. O loteamento é constituido por um Unico lote, com as seguintes caracteristicas:
e Area do lote: 3.624,00m2;

e Area méaxima de implantagdo: 1.500,00m2;
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e Area méxima de construgéo: 2.537,00m2;
e« Nudmero de pisos acima da cota de soleira: 2;
¢ Numero maximo de fogos ou fragdes autdbnomas:20;

e Destino: habitagdo/comércio/servigos.

. A alteragdo proposta resulta da necessidade de ajustar os parametros urbanisticos

definidos para o lote no sentido de viabilizar, no local, a edificagao de uma das solugdes
habitacionais que o Municipio pretende concretizar para colmatar as situagbes de
caréncia habitacional existentes no concelho, sinalizadas na Estratégia Local de
Habitacdo para Alcacer do Sal (ELHAS).

. A intervencao, identificada como prioritaria no referido estudo, sera realizada no dmbito

do acordo de colaboragao celebrado entre o Municipio de Alcacer do Sal e o Instituto da
Habitacdo e da Reabilitagao Urbana, em 19 de janeiro de 2023 e ao abrigo dos apoios
promovidos pelo mencionado instituto, mais concretamente no Programa de Apoio

Publico denominado o 1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacgao.

. A solugdo habitacional consubstancia-se na construcdo de um edificio habitacional

multifamiliar, onde se prevé a constituicdo de 26 fogos, com uma area maxima de
construcdo de 2.294m2.

. Ap6s avaliagdo dos terrenos municipais disponiveis, concluiu-se que o lote constituido

pelo loteamento n. °1/2021 retne um conjunto de caracteristicas que se adequam a
intervencdo, de que se destaca: a sua dimenséo (3.624,00m2), o facto de se encontrar
localizado numa zona consolidada servida de infraestruturas (arruamentos, redes
publicas de drenagem de aguas residuais, abastecimento de agua, instalagdes elétricas
e telecomunicagdes). E, por se inserir numa zona predominantemente habitacional
dotada de equipamentos publicos e sociais (escola primaria, IPSS - Centro Cultural
dos Bairros de Sdo Jodo e Olival Queimado -, parque ludico Intergeracional,
polidesportivo), que podem vir a promover a integragéo social e a assistir o quotidiano

diario das familias.

. Porém, constatou-se que os pardmetros urbanisticos definidos no loteamento nao

permitem implementar a intervengéo acima descrita, nomeadamente a execugao dos 26
fogos (no maximo sdo admitidos 20 fogos) e definem condigbes de ocupagdo que

condicionam o projeto a desenvolver.

. Face a importancia do projeto e a natureza da intervencao, foi determinada a alteragéo

do loteamento, no sentido de ajustar os parametros urbanisticos definidos para o lote as
caracteristicas da solugdo habitacional definida na Estratégia Local de Habitagdo para
Alcacer do Sal (ELHAS) e candidata ao Programa de Apoio Publico denominado o 1.°
Direito.



9. Neste sentido, propdem-se as seguintes alteragdes ao loteamento:
i. Alteragdo do n® maximo de fogos admitido de 20 para 26 fogos;

ii. Alteragdo da densidade habitacional de 55 fogos/hectare para 72 fogos/ hectare,
decorrente do aumento do n.° de fogos admitido para o lote;

ii. Alteragcdo do poligono de implantagdo, da area maxima e do indice de
implantagao definidos para o lote;

iv. A eliminag&o, da indicagdo na planta sintese (desenho n.° 4), da necessidade de
criar 1 lugar/fogo, colocando-se uma nota, no mesmo desenho, que o n.° de
lugares de estacionamento a criar deve respeitar os parametros de
dimensionamentos definidos na Portaria 216-B/2008, de 3 de margo.

10. Para além das questdes acima identificadas importa avaliar a afetagdo de uma érea,
com 1.260m2, para equipamentos e zonas verdes, cuja localizagdo nao esta definida, e
a necessidade de constituir areas de cedéncia para o dominio publico, de acordo com
os parametros de dimensionamento definidos na Portaria 216-B/2008 de 3 de margo.

De acordo com a memdria descritiva o loteamento tinha como fundamento a
consolidagédo de um terreno sobrante da operagéo de constru¢gdo de habitagdo social
promovida pelo Municipio, na década de 90.

No mesmo documento referia-se «Sendo intengdo do Municipio promover a alienagcdo do lote
a consolidar fodo o espago devera ser alvo de um estudo urbanistico de conjunto em que sejam
criteriosamente estabelecidas as tipologias edificativas e as respetivas dreas edificavels, as
eventuais dreas privativas descoberlas e os restantes espacos envolventes, nomeadamente as
dreas pedonais de acesso e circulagdo, as dreas de estacionamento e equijpamento de recolha
de residuos sdlidos a infegrar no dominio publico e ainda, as dreas de cedéncia para
equipamento e zonas verdes, a eslabelecer nos fermos definidos na Portaria n.° 216-B/2008, de
3 de Margo.

De tal forma, o poligono de implantacdo indicado na planta de sintese poderd ser alvo de

reajustamento, conforme o estudo urbanistico a desenvolver, o qual estara sujeito 8 necessaria

aprovagédo do Municipio.»
A data da elaboragdo do regulamento era intengdo do Municipio alienar o lote e, neste

sentido, importava reforgar a necessidade de se dar cumprimento as areas de cedéncia
para equipamento e zonas verdes previstas na Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de margo.



11.

12.

Porém, os pressupostos alteraram-se e a necessidade habitacional e a urgéncia social
do projeto sobrepdem-se & intengao inicial de alienagao do lote, explanada na memoria

descritiva do loteamento.

Reconhecendo-se a importancia do tratamento dos espagos exteriores, foi previsto no
programa de concurso para a concegao do edificio, a necessidade de prever espagos
exteriores de uso comum que contemplem areas verdes e zonas de estadia, assim
como a dotagdo do n.° de lugares de estacionamento em fungédo das tipologias
propostas € em respeito pelos parametros de dimensionamento definidos na Portaria
216-B/2008, de 3 de margo.

A envolvente esta dotada de infraestruturas urbanisticas e é servida de equipamentos
publicos na envolvente, conforme ja indicado anteriormente.

Para além dos equipamentos publicos existentes nas proximidades, o loteamento
urbano de iniciativa municipal n.°4/2000, implantando nas imedia¢des do local, define
um espaco verde, no limite confinante com a avenida José Saramago que, pelas suas

caracteristicas e localizagdo importa qualificar e manter.

Em face do exposto e, ao abrigo do previsto no n.° 4 do artigo 44.° do RJUE, na sua
atual redacéo e o n.° 4 do artigo 25.° do RMEUAS, propde-se que seja eliminada a
necessidade de definir uma area especifica (1.260m2) para equipamentos e zonas

verdes na area afeta ao lote.

Mais se refere que, as alteragbes propostas enquadram-se nos pressupostos
urbanisticos aplicaveis ao local, de acordo com o Plano Diretor Municipal de Alcacer do
Sal. Mantém-se os demais indicadores urbanisticos, bem como as normas de
edificabilidade constantes na memdria descritiva do loteamento.

Assim, propde-se a aprovagdo da camara municipal a abertura do procedimento
respeitante a 12 alteragdo do Loteamento Urbano de Iniciativa Municipal registado com
o n.° 1/2021, e a posterior submiss&o a discusséo publica, em cumprimento do disposto

no n.° 5 do artigo 7.° do RJUE, na sua atual redagao.

A consideragéo superior,

(fn;iécnica superior,
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