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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1. Introducao

O requerente BK Portugal S.A., pretende efetuar um Reparcelamento com
Operacao de Loteamento e Obras de Urbanizagao, localizada na Rua da
Alfandega, Peniche, a elaborar ap6s aprovagao da operacdo urbanistica em sede de

reuniao de camara, permitindo assim a sua aquisigao.

2. Localizacao e caracterizagao da envolvente

No local onde se pretende efetuar a operagao urbanistica, existe uma construgao com

uso destinado a restauragao, que se encontra encerrado.

A zona de intervengao confronta com a Avenida Monsenhor Bastos Rodrigues de

Sousa a nascente, com a Rua da Alfandega a sul, e com uma via local a norte.

A envolvente possui edificios essencialmente destinados ao comércio e servigos,
nomeadamente superficies de médias dimensdes, e outros estabelecimentos de

restauragao.
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Figura 1 — Localizagao

3. Enquadramento

Para enquadramento da proposta, ressalvamos que o edificio existente ja possuia
licenga de utilizagao para o uso de Restauragao e Bebidas, o que permitia ao
requerente reabilitar o edificado, e assim cumprir a sua pretensao.

No entanto o requerente foi sensivel ao facto do Municipio de Peniche ter a vontade
de reabilitar e desenvolver novo desenho urbano para a envolvente, que permitisse
um desafogo de alinhamentos, de estética e fazer cumprir o racio de estacionamentos
exigido PDM.

Assim a proposta tem como objetivo:
1 - Demolir todo o edificado;

2 - Construir um novo edificio com menos area de ocupagao do que a atualmente

existente;

3 — Promover uma operacdo de loteamento com a execugao de um lote destinado a
Habitagao, Comeércio e Servigos para o Municipio de Peniche e outro lote destinado ao
edificio de Restauragéo e Bebidas para a BK Portugal, SA

3 - Executar estacionamento privativos e publicos;

4 — Executar todas as infraestruturas viarias, drenagens e abastecimentos aos dois
lotes, assim como arranjos exteriores paisagisticos.

4. Interesse Publico

O requerente BK Portugal, SA propde esta operagdao de reparcelamento com o
objetivo de executar a operagao urbanistica de loteamento, conforme quadro sintese
do ponto 6.

1 — Melhorar as condigbes de enquadramento urbanistico, desenvolvido a par com o

desenho urbano da nova via a construir pelo Municipio de Peniche;

2 — Promover o alinhamento de edificado, uma vez que o prédio em anadlise se
encontra edificado em cima da via existente, o que ndo beneficia o desafogo de vistas

sobre a avenida existente e a que o Municipio vai executar;
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3 — Promover a dotagao de estacionamento conforme Plano Diretor Municipal em
vigor, uma vez que a edificagao atual ndo tem qualquer lugar de estacionamento afeto,
0 que sendo um edificio destinado a Restauragao e Bebidas, gera uma desordem na
via publica;

4 - Por ultimo, promover o desenvolvimento sustentavel e harmonioso, com a

reabilitagéo e requalificagdo da envolvente, a expensas do promotor.

5. Avaliagao Imobiliaria

Para executar o reparcelamento e cumprir com o disposto na legislagéo em vigor, sera
necessario proceder a anexagao de 981,56 m2 aos 400 m2, futura propriedade da BK
Portugal, SA, sendo em contrapartida a BK Portugal, SA propde executar todas as

infraestruturas de loteamento as suas expensas.

Para que tanto o promotor BK Portugal, SA como o municipio de Peniche tenha
assegurada a sustentabilidade economica da transagdo de reparcelamento, foi

elaborado uma avaliagao imobiliaria onde se pode verificar que:

Data do Relatério de avaliacio 15 de Dezembro de 2020

Valor atual do imével

(8 atual estimativa de valor é valida & data da avaliscio e
q e mantiver a situach Smica em geral e do

mercado imobilidrio em particular)

Cendrio 1 219.429¢
Valor atual do imével Duzentos e dezanove mil quatrocentos e vinte e nove Euros
Cendrio 2 709.091 €

Valor potencial do imével no pressuposto de ser Setecentos e nove mil e noventa e um Euros

efetuado o reparcelamento proposto e vir a ser
materializado um contrato de arrendamento com o

Burguer King para o Lote 2, sendo o Lote 1 cedido a
CMP

Cenério 3 384.993 ¢

Valor potencial do imével no pressuposto de as Trezentos e oitenta e quatro mil novecentos e noventa e
obras de urbanizacao serem a cargo do proprietdrio &< Euros

e ndo vir a ser materializado o contrato de

arrendamento com o Burguer King

Cendrio 4 194.991 €

Valor atual da parcela cedida pela CMP com adrea  conto e noventa e quatro mil, novecentos e noventa e um
de 987.67 m2 g
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6. Proposta

O reparcelamento tem como objetivo a reorganizagéo do territério, em que uma
entidade privada e o Municipio de Peniche aceitam alterar a disposigdo do territorio
por forma a valorizar o territério e a envolvente, com a execugao de um loteamento e
obras de urbanizagdo, nomeadamente, Lote 1 com 1.236,66 m? e Lote 2 com 1.381,56
m?, para construgdo de edificios destinados ao uso de comércio, servigos e habitagdo,

de acordo com quadro sintese apresentado abaixo.

A proposta prevé ainda a execugao de infraestruturas vidrias, passeios,
estacionamentos e espagos verdes na envolvente dos lotes, privilegiando e
valorizando a area de intervengao. A via de acesso aos lotes tera uma largura de 3,10
m junto ao Lote 2 e 3,50m junto ao Lote 1 em cada sentido e passeio pedonal num s6
lado da via, uma vez que existem armazéns em funcionamento do outro lado da via e

que necessitam de mobilidade para veiculos pesados, zona de cargas e descargas.

Nas pegas desenhadas encontram-se delimitados os lotes propostos, os poligonos de

implantagdo maxima e os afastamentos aos limites.

7. Quadro Sintese

Apresenta-se o quadro sintese da operagao de loteamento proposta:

QUADRO SINTESE
PROPOSTA DE REPARCELAMENTO
] (2 A )
’ ' N.2 DE N.2 DE AREADO | (oo oo o | ESTACIONAMENTO
. | AREA | AREALOTE PISOS PISOS |\, oo | POLIGONO oF ACIMA DA COTA DE
~ | LOTE |EDIFICAVEL| USsO ACIMA DA | ABAIXODA | MAXIMO DE . SOLEIRA
LOTE|  (m2) (m2) cotape | cotape | FO%0° | impLanTacAo CON?T‘?)JCAO
SOLEIRA | SOLEIRA (m?) PRIVADO | PUBLICO
123666 | 729,52 | Comeércio/ 1 0 - 403,93 240,00 8 3
1 Servigos
1236,66 | 729,52 | Habitacdo 2 0 6 403,93 807,86 9 2
2 | 138156 . Atividaies 1 0 - 400,00 400,00 14 5
Econdmicas
31 10
TOTAL
41
6
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8. Estacionamento

O Reparcelamento com Operagéo de Loteamento e Obras de Urbanizagdo prevé a
criacao de lugares de estacionamento. O calculo do numero de lugares foi feito
através dos parametros presentes no Quadro | da Portaria n.° 216-B/2008, e tendo em

conta os seguintes tipos de uso:

Habitagao Coletiva de tipologia T3 — a portaria define 1,5 lugares por fogo. Considera

ainda que 20% desses lugares sao para estacionamento publico;

Comércio — a portaria define 1 lugar por cada 30m? de area de construgdo para
estabelecimentos com area de construgdo inferior a 1000m?, e ndo considera area

para estacionamento publico;

Servigos — a portaria define 3 lugares por cada 100m? de area de construgdo para
estabelecimentos com area de construgao inferior ou igual a 500m?. Considera ainda
que 30% desses lugares séo para estacionamento publico;

Tendo em conta os parametros descritos nos paragrafos anteriores, temos que:

Lote 1 — Comeércio e/ou servigos e Habitagdo de tipologia T3

Para a habitagdo, considerando os 6 fogos propostos, ficamos com 9 lugares de

estacionamento, mais 2 lugares para estacionamento publico.

Para o Comércio/Servigos, foi considerada a opgao mais desfavoravel, isto &, se
considerarmos o tipo de uso como Comércio, ficamos apenas com 8 lugares de
estacionamento, enquanto que se for considerado como Servigos, ficamos com 8

lugares de estacionamento mais 3 lugares para estacionamento publico.

Lote 2 — Atividades Econdmicas — Restauracdo e Bebidas

O numero de lugares foi calculado considerando o tipo de uso “Comércio” visto ser o
mais desfavoravel. Foi ainda considerado estacionamento publico usando os
parametros presentes no tipo de uso “Servigos”. Ficamos assim com 14 lugares de

estacionamento mais 5 lugares para estacionamento publico.
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Concluindo, ficamos com um total de 41 lugares de estacionamento, sendo que 4

desses lugares sao destinados a mobilidade condicionada.

9. Adequacao as infraestruturas e redes existentes

Existem as infraestruturas de aguas, residuais, eletricidade e telecomunicagbes na
proximidade da operagao de loteamento, para que seja possivel executar as ligagoes,
mais se verificou junto dos servigos do Municipio de Peniche que as redes existentes

tém dimensao suficiente para receber estes dois lotes.

A drenagem das aguas residuais domésticas e das aguas pluviais serao ligadas aos

coletores publicos, conforme projetos de especialidade.

10. Plano de Seguranca

Face a legislagao vigente, nomeadamente o Decreto-Lei 155/95 de 1 de julho, que
veio estabelecer regras orientadoras das agdes dirigidas a prevencgao da seguranga e
saude dos trabalhadores, nas fases de concegao, projeto de instalagdo de estaleiros
temporarios ou moveis, pretendendo-se assim com o presente paragrafo alertar o
promotor da obra, o empreiteiro e o diretor técnico da obra para a necessidade de se

respeitar e fazer cumprir o mencionado na legislagao e vigor.

11. Omisso

Tudo mesmo o que for omisso cumprir-se-a de acordo com o0s regulamentos e norma
em vigor e serao levadas em conta as instrugdes da fiscalizagédo e do técnico

responsavel.

Fatima, 29 de margo de 2021

Técnico Responsavel
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