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1. INTRODU<;AO 

-------REGINO CRUZ 
A~1QUITECTOS 

0 Projecto de Loteamento "Conde Nova Goa" teve como base os princfpios e directrizes 
definidos na Unidade de Execu<;:ao (UE) aprovada. Assim. de acordo com o que ficou 
definido na fase anterior. a opera<;:ao abrange uma area de loteamento de 10.705m2. 
enquadrada numa area de interven<;:ao de 12.528m2. 

De um modo geraL a proposta Iiberto a area dos ediffcios degradados inerentes ao antigo 
Laborat6rio Militar de Campolide. criando uma pra<;:a central envolvida por 3 lotes cuja 
capacidade construtiva adiante se descreve. 

Promovendo a regenera<;:ao urbana de uma area obsoleta do cidade de Lisboa. com 
novos espa<;:os publicos qualificados. incrementando a estrutura ecol6gica com a 
consolida<;:ao do eixo arborizado existente e consequente integra<;ao dos novos espa<;:os 
verdes no mesmo e valorizando as rela<;:oes visuais que se estabelecem com o Parque de 
Monsanto. Aqueduto das Aguas Livres e o Vale de Alcantara. a interven<;:ao propoe-se 
funcionar como uma alavanca para valorizar a viv€mcia e a identidade desta zona da 
cidade de Lisboa. 

2. LOCALIZA<;AO E CARACTERIZACAO DA t~REA DE INTERVEN<;AO 

0 Projecto de Loteamento Conde Nova Goa localiza-se na freguesia de Campolide. com 
as seguintes confronta<;:oes: 

• a norte. a Rua de Campolide; 

• a nascente. a Rua de Campolide e as traseiras dos ediffcios habitacionais. contfguos. 
nela localizados; 

• a sui. a Rua Conde Nova Goa; 

• a poente. a Av. Calouste Gulbenkian. 

A topografia apresenta duos inclina<;:oes principais: uma. mais regular. na direc<;:ao 
nascente/ poente, que desce ao aproxirnar-se do Av. Calouste Gulbenkian; outra. mais 
acentuada, na direc<;:ao sui/ norte. onde, ap6s um amplo plateau junto a Rua Conde Nova 
Goa, se verifica a maier diferen<;:a entre as cotas altimetricas. 

Esta morfologia confere largos panoramicas para oeste. com vistas para o Parque de 
Monsanto e o vale de Alcantara. 

0 enquadramento com duos vias rodovi6rias estruturantes - a A v. Calouste Gulbenkian e a 
Rua de Campolide - proporciona acessos facilitados ao local. Os nfveis de rufdo 
decorrentes destas vias sao analisados em pormenor no Estudo de Rufdo que acompanha 
o presente Projecto de Loteamento. 
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No limite poente, junto a Av. Calouste Gulbenkian, encontram-se conjuntos arborizados que 

formam um corredor verde. Estas manchas arb6reas, fazem parte do sistema de corredores 
ecol6gicos estruturantes, funcionando nao s6 como barreiras naturais visuais entre o 
conjunto e a estrutura rodoviaria, mas tambem como filtro do ruido, desta proveniente. 

0 edificado envolvente a area de interven<;ao caracteriza-se pela diversidade das 

tipologias e das caracterfsticas arquitect6nicas: 

• o limite nascente confronta v6rios edificios que orlam a Rua de Campolide, de 

alturas variaveis (entre 3 a 6 pisos + s6tao), com escassa harmonia arquitect6nica, e 

aparencia sofrivel e desqualificada nos respectivas fachadas posteriores; 

• o limite sui definido pela Rua Conde Nova Goa e construfdo com predios de 

aspecto regular, de altura constante (RIC + 3 pisos). 

• adjacente a Rua de Campolide, destaca-se a existencia de conjuntos de altura 

media/ alta ( 12 pisos + s6tao), numo zona de implanta<;ao livre; 

• ao Iongo da A v. Calouste Gulbenkian, salienta-se a presen<;a de alguns ediffcios 

isolados, de tipologia em torre ou em banda, de dimensoes relevantes, com altura a 

chegar aos 14 pisos. 

3. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL 

A Unidade de Execu<;oo "Conde Nova Goa", aprovada na fase anterior deste processo, 
enquadrou-se na normative do Plano Director Municipal de Lisboa (PDML). Assim, o 
processo de Loteamento seguira tambem, naturalmente, as directrizes nele apontadas. 

Contudo, correspondendo a sequencia da UE aprovada, o projecto de Loteamento 
enquadra-se em todas os principios e constrangimentos que haviam sido definidos no 
Unidade de Execuc;ao, nomeadamente: 

• area de lotes de 3.521 ,8 m2 
- correspondente a soma das areas das parcelas privadas 

Pl, P2 e P3; 

• area de implantac;ao maxima de 2.685,5 m 2
; 

• supertfcie de pavimento maxima de 12.846,0 m 2
; 

• usos permitidos - habita<;ao (predominante) e terciario - sendo que se dispense a 
obrigatoriedade de assegurar que 20% da supertfcie de pavimento total seja atecta a 
uso diferente do predominante (pelas caracterfsticas do malha urbana onde se insere e 
a sua reduzida dimensao); 

• volumetrias e cotas altimetricas definidas para as edifica<;6es propostas; 
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• fndice maximo de edificabilidade fixado nos termos do RPDML em 1 ,2; 

• conversao para o domfnio publico de uma area de 7.183,2 m2
, repartida em areas de 

cedencia (6.425,6m2 ) e areas destinadas a infraestruturas (757,6 m2
); 

• manuten<;ao do area permeavel considerada (5.352,5m2
) . 

• demoli<;ao das constru<;oes obsoletOIS que se encontram actualmente no area de 
interven<;ao; 

• regulariza<;ao e refon;o do espa<;o verde consolidado de enquadramento a A v. 
Calouste Gulbenkian, revitalizando a estrutura ecol6gica integrada; 

• revitalizm;ao dos espa<;os publicos e cle utiliza<;ao colectiva, refor<;ando as actividades 
de recreio e de lazer do popula<;ao; 

Em complemento ao conjunto de prindpios mencionados, importa ainda referir as 
seguintes condicionontes do Iugar: 

• a area de interven<;ao esta abrangida pela Servidao do Aeroporto de Lisboo e pela 
Zona Especial de Prote<;ao ao Aqueduto das Aguas Livres; 

• a area esta classificada como "espa<;o central e residencial a consolidar"; 

4. SOLU<;:AO PROPOSTA 

DESENHO URBANO 

A interven<;ao transpoe grande parte do fase anterior para o desenho urbana agora 
apresentado, nao obstante alguns ajustes que foram feitos em face do desenvolvimento 
do projecto. 

Libertando a area dos ediffcios devolutos, correspondentes as antigas instala<;oes do 
Laborat6rio Militar de Campolide, a opem<;ao urbanfstica agora desenvolvida transpoe as 
parcelas P1 , P2 e P3 definidas no UE, para tres lotes de uso privado, designados 
respectivamente, Lote l , Lote 2 e Lote 3. 

Os limites do Lote 1, bem como o seu polfgono maximo de implanta<;ao, foram ajustados 
de forma a valorizar o espa<;o e a qualidade do nova edifica<;ao. Este remanejamento 
respeitou o disposto no Unidade de Execu<;ao, nao implicando qualquer altera<;ao a nfvel 
de areas - que se mantiveram - como se explicita no Capitulo l 0, Quadro Sin6ptico. Os 
Lotes 2 e 3 mantem o seu desenho inalterado, sendo que os volumes que se desenvolvem 
contribuem para criar uma frente edificado bem integrada no Rua Conde Nova Goa. 
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Os numeros de pisos acima do cot a de solleira variam nos lotes entre os 4, 6 e 10, sen do que 
se mantem as cotas transpostas do UE e enquadradas, portanto, no parecer do ANA: 
cercea maxima com a co to 1 07. 1 0 ( cobertura) e a respective cot a maxima para pontos 
elevados de 109.60. 

0 espa<;o remanescente exterior aos lotes, fica destinado a espa<;os verdes, de 
infraestruturas e utiliza<;ao colectiva, destacando-se neste capitulo o refor<;o do corredor 
verde e a cria<;ao do pra<;a central. 

No que se refere ao dimensionamento de estacionamento publico e privado, o mesmo 
segue o previsto para esta area no Planta de Acessibilidades e Transporte do PDM - Zona 
D, artigos 75°, 76° e Anexos X e XL condicionado contudo no coso dos lugares de 
estacionamento no via publica ao comprimento e configura<;ao dos arruamentos 
existentes e propostos. 

CARACTERIZA<;AO DOS LOTES 

Os tres lotes criados sao de uso privaclo, sendo o Lote 1, de propriedade particular 
(Santamaro Empreendimentos lmobiliarios S.A.) e os Lotes 2 e 3, de propriedade municipal. 
0 uso predominante e o habitacional. estando prevista uma area destinada ao terciario, 
correspondente a 9% do Superficie de Pavimento total do Loteamento. 

No Lote l , implanta-se um edificio isolado, ao Iongo do Av. Calouste Gulbenkian, destinado 
a habita<;ao colectiva. 0 numero de pisos e a altura maxima do constru<;ao mantiveram-se 
conforme definido no UE, sendo que a cota de soleira baixou l piso. Assim, a constru<;ao 
apresenta agora lO pisos acima da cota de soleira - mais um do que havia ficado 
estabelecido no UE - sendo o primeiro piso destinado ao hall de entrada do predio, zona 
do condominia e arrecada<;oes e, os 9 restantes destinados a frac<;oes habitacionais. 
Perfaz-se um total de 59 fogos. 

0 hall de entrada pedonal no edificio esta no fachada nascente, ao nivel do nova cota 
de soleira (76,10) , ao qual se acede do Rua de Campolide, porum percurso em rampa 
com inclina<;ao regulamentar. Pela mesma via, faz-se o acesso de veiculos ao 
estacionamento, no limite norte do lote. 

Abaixo do cota de soleira desenvolvem-se tres pisos - 2 enterrados e l semienterrado, 
devido ao declive do terreno - destinados a estacionamento, assegurando-se uma 
quantidade de lugares privados (85) superior ao exigido no PDML. Salienta-se que ha o 
incremento de um piso em rela<;ao ao projectado no UE, de forma a satisfazer as 
necessidades de estacionamento privative que se preveem existir num ediffcio desta 
natureza. 

No Lote 2, de propriedade municipal, projecta-se um ediffcio continuo, perpendicular a 
Rua Conde Nova Goa, com altura maxima de 6 pisos acima do solo. 0 uso previsto e de 
habita<;ao nos 5 pisos superiores (45 fogos) e terciario no piso terreo, correspondendo a 17% 
do Superffcie de Pavimento total do lote. 0 acesso pedonal podera ser feito atraves do 
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Pra<;a Central. Abaixo do cota de soleira desenvolvem-se tres pisos enterrados, destinados 
a estacionamento, com acesso de vefculos pela Rua Conde Nova Goa; asseguram-se 55 
lugares privados, numero que cumpre o limite mfnimo exigfvel no PDML. Tal como 
aconteceu no Lote l , tambem aqui se incrementou o numero de pisos abaixo do cota de 
soleira, de forma a cumprir a quantidade de lugares acima referida. 

0 Lote 3 apresenta urn ediffcio continuo, contfguo ao do Lote 2, que se desenvolve ao 
Iongo do Rua Conde Nova Goa, com 4 pisos acima do cota de soleira. 0 uso principal e a 
habita<;oo, perfazendo 24 fogos nos 3 pisos superiores. 0 nfvel terreo, tal como no Lote 2, 
fica reservado ao uso terciario ( 15% do Superffcie de Pavimento total do lote). Os acessos 
pedonal e autom6vel seguem o preconizado no Lote 2. Abaixo do cota de soleira definem
se 2 pisos destinados a estacionarnento privado, contabilizando 28 lugares, cumprindo o 
exigivel no PDML. 

Ainda no Lote 3, preve-se a cria<;oo de uma passagem publica em tunel, possibilitando o 
atravessarnento pedonal de nfvel entre a Rua Conde Nova Goa e a Pra<;a Central. 

DOMfNIO PUBLICO- ESPAC::OS EXTERIORES 

A area abrangida pelo limite do loteomento que nao esta inclufda nos tres lotes. 
corresponde ao espa<;o de dominic publico, destinando-se a espa<;os verdes e de 
utiliza<;oo colectiva e area de infraestruturas. Perfaz a superffcie de 7.183.2m2

• 

A nfvel de espa<;os publicos, destaca-se o Pro<;a Central, enquodrada entre os tres lotes e 
ocessfvel pela Rua Conde Nova Goa atraves do passagem atras referida no Lote 3. A 
articula<;ao do Pra<;a Central com a zona mais baixo localizada a norte, junto a Rua de 
Campolide, faz-se por urna escadaria e um conjunto de rarnpas, com inclina<;ao 
regulamentar. A faixa entre a pra<;a/ escodaria/ rarnpas e o Lote l fica marcada por urn 
espa<;o verde, garantindo maior privacidade aos moradores. 

Enquadrando os novos espa<;os publicos, renovam-se os espa<;os verdes. destacando-se a 
regulariza<;oo e refor<;o do corredor verde parafelo a Av. Calouste Gulbenkian. 
potencializando o seu enquadramento no percurso pedonal e no ciclovia existente. 
Destaca-se que a area perrneavel quantificada no UE (5.352,5m2

) foi aumentada, 
passando a totalizer 5.662, l m2

• 

A nfvel de estacionamento publico aumenta-se o total definido no UE (30), para 331ugares. 
Este numero devera ser cornpreendido em conjunto com a "balsa" de 31 lugares existente 
no Rua de Campolide, adjacente aos limites do area de interven<;oo. 

Extravasando os limites do Loteamento, mas dentro do area de interven<;oo. executa-se 
ainda a repavimenta<;oo do Rua Conde Nova Goa e uma "bolsa de retorno" no tim do 
mesma. permitindo a facil inversao de marcha, bern como o ajuste pontual do 
mencionado estacionamento no Rua de Campolide, para perrnitir o acesso ao Lote l . 
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5.1NTEGRA<;AO URBANA E PAISAGfSTICA 

REGINO CRUZ 
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A integrar;ao do Projecto de Loteamento na paisagem da cidade de Lisboa. segue o 
previsto na Unidade de Execur;ao, particularmente no Estudo de lmpacte Visual. sendo 
que, como ja foi referido, as volumetrias e cotas maximas foram mantidas. 

Salientam-se, do ponto de vista de enquadramento paisagfstico, os seguintes pontos: 

• A importancia do volume do Lote 1, na relar;ao que cria com a Av. Calouste 
Gulbenkian e com a paisagem envolvente, funcionando como elemento marcante 
neste importante eixo viario, ao mesrno tempo que faz a transir;ao entre o vale e o 
edificado presente na envolvente da F~ua de Campolide; 

• 0 papel dos ediffcios dos Lotes 2 e 3, oo "fecharem" a Prar;a Central. e na forma como 
se enquadram na fachada da Rua Conde Nova Goa; 

• 0 papel do projecto de paisagismo no sistema verde urbano, reforr;ando e 
consolidando os corredores ecol6gicos do cidade. 

Pretende-se ainda, com a presente operar;ao de Loteamento, oferecer uma imagem 
identitaria do ponto de vista do arquitectura, capaz de valorizar o Iugar e a paisagem do 
cidade de Lisboa. 

6. ACESSOS 

Como referido anteriormente, o Loteamento Conde Nova Goa, beneficia de uma 
localizar;ao privilegiada em materia de ocessibilidades, ficando enquadrado entre duos 
importantes vias: a oeste a A venida Calouste Gulbenkian que integra a Rede Rodoviaria 
Municipal de 2° nfvel e assegura a distribuir;ao dos maiores fluxos de trafego de Lisboa; a 
nascente, a Rua de Campolide, que faz parte do Rede Rodoviaria Municipal de 3° nfvel, 
assegurando a distribuir;ao de proximidade e encaminhamento dos fluxos para as vias de 
nfvel superior. 

Neste enquadramento, o acesso de veiculos ao edificio do Lote 1 e realizado pela Rua de 
Campolide. Por seu lado, o acesso correspondente aos ediffcios localizados nos Lotes 2 e 3 
sera efectuado pela Rua Conde Nova Goo. 

0 aproveitamento do espar;o publico exterior e os percursos pedonais foram privilegiados 
no desenvolvimento do projecto. Nesse sentido destaca-se a Prar;a Central acessfvel de 
nfvel pela Rua Conde Nova Goa e que se prolonga atraves da escadaria e rampas ate a 
cota inferior, na Rua de Campolide, contrilbuindo para o melhor usufruto do Iugar. A ligar;ao 
pedonal entre a Rua Conde Nova Goa e a Av. Calouste Gulbenkian fica assegurada 
a troves de uma escadaria que arranca do ja mencionada "boise de retorno". 
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0 acesso pedonal aos ediffcios dos Lotes 2 e 3 pode ser efectuado pela Prac;:a Central. ao 
nfvel do piso terreo. No Late 1, o acesso faz-se pelo patamar criado entre as rampas e a 
escadaria. 

0 acesso de vefculos e recolha de resfduos s61idos urbanos (RSU) e feito, no Lote l, pela Rua 
de Campolide e nos Lotes 2 e 3 realiza-se pela Rua Conde Nova Goa. 

lmporta ainda destacar que esta garantido o acesso de viaturas de emerg€mcia aos . 
ediffcios, nao s6 pelas Rua de Campolide e Rua Conde Nova Goa, mas tambem, na 
fachada poente do ediffcio do Lote 1. atraves de um percurso que liga a Av. Calouste 
Gulbenkian a Rua Conde Nova Goa, atravessando o corredor verde que af se desenvolve. 
0 piso sera devidamente reforc;:ado para permitir a circulac;:ao eventual deste tipo de 
vefculos. 

No Plano de Acessibilidades apresentam-se com maior detalhe os acessos e percursos 
definidos. 

7. INFRAESTRUTURAS E OBRAS DE URBANIZACAO 

As infraestruturas afectas ao Loteamento encontram-se definidas e explfcitas nos projectos 
das disciplinas inerentes as obras de urbanizac;:ao. 

Salienta-se, no entanto, a colocac;:ao do Posta de Transformac;:ao Publico- PT (comum aos 
tres lotes) no interior do Lote 1, incluido no edificac;:oo, garantindo-se o acesso pedonal e 
de viaturas para a respectiva manutenc;:ao. 

Havendo necessidade, as obras de urbanizac;:ao poderoo ser faseadas, permitindo que o 
ediffcio do Lote 1 e espac;:os publicos exteriores adjacentes possam ser construfdos, 
independentemente do restante area de intervenc;:ao. 

8. AREAS DE CEDENCIA 

A area a reverter para o domfnio publico perfaz um total de 7.183,2m2
• Desta superffcie, 

conforme definido na Unidade de Execuc;:ao aprovada. 6.425,6m2 destinam-se a areas de 
ced€mcia (ligeiramente acima do valor obrigat6rio) ficando os restantes 757,6m2 alocados 
a area de infraestruturas (nao contabilizada na area de cedencia). 

A representac;:oo, contabilizac;:ao e divisao das areas de cedencia encontra-se explfcita no 
Projecto de Loteamento, desenho "U RB-L 007/00- Planta de Cedencias". 
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9. QUADRO SINOPTICO 

Area do Loteamento {m2
) 

Pro(2riedade 

Area do Late 

Area de imelanta~ao '1! 

Suf2erficie de f20vimento- habita5:ao Ill 

Su(2erflcie de f20vimento- terciario {1J 

Su(2erficie de f20vimento- total (1! 

Volumetric (1! 

Numero de (2isos acima do soleira 

Numero de (2isos oboixo do soleiro 

Numero de fogos - <T3 12J 

Numero de fogos- ~T3 ou S.f2. >150m2 (2J 

Numero de fogos - total (2) 

Estacionamento (2rivado {em cove) (2! 

Estocionomento f2Ublico {foro dos lotes) (3l 

11J valores m6ximos; 

Ill 
REGINO CRUZ 
ARQUITECTOS 

Lote 1 

Privado 

1.180.7 m 2 

984,2 m2 

6.538,8 m• 
(100%) 

-

6.538.8 m 2 

30.510.2 m3 

10 

3 

48 

11 

59 

85 

10.705 m 2 

Lote 2 

CML 

1.652,6 m 2 

1.012,8 m 2 

3.280,0 m 2 

(83%) 

656,0 m• 
(17%) 

3.936,0 m• 

18.838.1 m3 

6 

3 

45 

-

45 

55 

33 

12J os valores poderao variar em fun<;ao do projecto de arquitectura; 

Lote 3 TOTAL 

CML 

688,5 m 2 3.521.8 m 2 

688,5 m 2 2.685,5 m2 

2.004,0 m• 11.822,8 m• 
(85%) (91%) 

367,2 m 2 1.023.2 m• 
(15%) {9%) 

2.371,2 m 2 12.846,0 m 2 

8.537.4 m 3 57.885,7 m 3 

4 -

2 -

24 117 

- 11 

24 128 

28 168 

PJ o valor estabelecido e condicionado pelas caracterfsticas dos arruamentos existente e 
propos to. 

Estoril, 19 de Mar<;o de 2019 
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