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1. Introducdo

A presente Memodria Descritiva, assim como os elementos anexos integram os
elementos instrutérios de um pedido de licenciamento de operacdo de loteamento
com obras de urbanizag¢do localizada na Azinhaga do Ramalho e na Rua Jodo Hogan,
na cidade de Lisboa, com o nimero de processo e-LOT/2020/2, nos termos do
disposto na Portaria n.° 113/2015, de 22 de abril, que define os elementos instrutdrios
dos procedimentos previstos no Regime Juridico da Urbanizac¢do e de Edificacdo.

A presente proposta vem reformular alguns aspetos da proposta anterior, dando
resposta aos seguintes pareceres:

1. Parecer da Diregdo Municipal de Urbanismo com data de 01/09/2022
(informacéo n° e-REG/INF/2021/12379):

2. Parecer do Departamento de Gestdo da Mobilidade com data de 22/07/2022
(informacdo n.° e-REG/INF/2022/12115)

3. Parecer do Departamento de Espaco Publico com data de 15/07/2022
(informacdo n.° e-REG/INF/2022/11509

4. Parecer do Departamento de Higiene Urbana com data de 21/07/2022
(informacdo n.? INF/307/DMHU/CML/22 — Este Departamento ainda ndo tinha
sido consultado nas submissdes anteriores deste processo.

S. Parecer do Turismo de Portugal com data de 25/05/2022 (informacdo de
servico n.° INT/2022/5968 [DVO/DEOT/CS)

2. Area objeto do pedido

A drea objeto do pedido de licenciamento de operacdo de loteamento com obras de
urbanizacdo é constituida por um prédio urbano e uma parcela de terreno:

e Prédio urbano propriedade da requerente, Eltes Square Benfica, sito na Rua
Jodo Hogan e Azinhaga do Ramalho, em Benfica, descrito sob o nimero 1695
na Conservatoria do Registo Predial de Lisboa com 5.620,00 m? de drea
descoberta;

e Uma parcela de terreno do Municipio de Lisboa com 4.846,29 m? a autonomizar
da descricdo predial n® 4021 / Benfica (99.000 m?). De acordo com a
informacdo da Céamara Municipal de Lisboa, o destaque ird acontecer com a
emissdo do Alvard de Loteamento.

Considerando os dois prédios urbanos em causa, a drea total a lotear é de 10.466,29

m2.

E importante esclarecer que nas pecas desenhadas da proposta também sdo
consideradas duas dreas que se situam fora da drea de loteamento, mas que se
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consideram relevantes para a correta integragcdo do loteamento na envolvente. A
solucdo apresentada para estas duas dreas fica como proposta para andlise e
validacdo do Municipio.

e A Poente do loteamento proposto, uma drea com 525,99 m? que corresponde &

continuacdo da Rua Jodo Hogan. Toda a Rua Jodo Hogan estava
anteriormente integrada no Loteamento de Iniciativa Municipal da Quinta do
Bensalude e estava previsto o seu reperfilamento. No entanto a Cémara
Municipal de Lisboa esclareceu em reunio que na uUltima revisdo do
Loteamento Bensalde esta drea tinha sido retirada.

A Nascente do loteamento proposto, uma darea com 467,68 m? que corresponde
a continuacdo da Azinhaga do Ramalho até a Quinta do Furdo. Esta drea faz
parte do Loteamento Bensalide, no entanto, uma vez que as obras de

urbanizacdo do Loteamento Bensalde ndo indicam uma solugcdo para esta
dreq, apresenta-se na presente proposta uma solucdo.

-

LIMITE DA PROPRIEDADE DA REQUERENTE LIMITE DA PROPRIEDADE CML

LIMITE AREA DE PROPOSTA DE INTERVENCAC LIMITE AREA DE PROPOSTA DE INTERVENGAD
(FORA DO LOTEAMENTO)

(FORA DO LOTEAMENTO MAS PERTENCENTE AO LOTEAMENTO BENSAUDE)

3. Caracterizacdo da operag¢do urbanistica

Em julho de 2017, o Pedido de Informacdo Prévia de operacdo de loteamento de
iniciativa particular conjunta com o municipio para os terrenos sitos na Rua Jodo

Hogan e Azinhaga do Ramalho, referente ao processo n? 4/URB/2016, obteve a
decisdo favordvel condicionada (deliberacdo n.° 520/2017).
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Em julho 2020 foi submetido o pedido de licenciamento de operacdo de loteamento
de iniciativa particular conjunta com o municipio dando origem ao processo n.° e-
LOT/2020/2.

Conforme referido no ponto “l Introducdo” da memdria descritiva, a presente
proposta pretende dar resposta aos ultimos pareceres emitidos pela Cémara
Municipal de Lisboa, bem como introduzir ligeiras alteragdes que visam melhorar a
solucdo do loteamento.

Este loteamento considera a constituicdo de dois lotes, LT1 e LT2, sendo o LT1 de
propriedade da Cdmara Municipal de Lisboa com 1159,00 m? e o LT2 de propriedade
da requerente, Eltes Square Benfica Lda, com 1.340,00 m2 No lote LT1 serd instalado
um edificio com os usos habitacional e tercidrio (comércio e servicos) e no LT2 serd
instalado um edificio com o uso de turismo.

Para além dos dois lotes, a proposta prevé a constituicdo da parcela de cedéncia EQ1
para equipamento, as dreas de cedéncia VR1 e VR2 para espacos verdes,
infraestruturas vidrias e estacionamento publico.

Para esta operacdo de loteamento estd previsto um indice de edificabilidade de 0,85
que serd distribuido proporcionalmente pelas dreas de cada lote de terreno a
constituir, conforme descrito abaixo:

e Superficie de Pavimento mdxima: 8.896,35 m?
e Superficie de Pavimento maxima para LT1: 4.119,35 m?
e Superficie de Pavimento maxima para LT2: 4.777,00 m?

4. Enquadramento da pretensdo nos planos territoriais aplicaveis

O loteamento proposto encontra-se abrangido pelo Plano Diretor Municipal de
Lisboa publicado pelo Aviso n.° 11622/2012 no Didrio da Republica, 2.2 Série -
n.° 168 — 30 de agosto de 2012, na sua redac¢do atual.

O local estd qualificado nas seguintes plantas de ordenamento:

e Qualificacdo do Espaco Urbano: UOPG 5 — Benfica;

e Qualificacdo do Espaco: Espaco Central e Habitacional a Consolidar;

e Carta Municipal do Patriménio — Logradouros: Quinta da Panasqueira (IMP
39.51);

e Nivel Arqueologico: Ndo integrado em nivel de protecdo;

e Zonamento acustico: Zona Mista;

e Riscos Naturais |l: Vulnerabilidade Sismica dos Solos: Moderadg;

e Sistema de vistas: Subsistema de dngulos de visdo;
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Acessibilidades e transportes: Estacionamento — Zona B;
Servidbes e restricoes de utilidade publica: Serviddo Aerondutica — Se cota
maxima absoluta de construcdo igual ou superior a 145m.

5. Integracdo urbana e paisagistica

5.1. Integragdo urbana

5.1.1. Configuracdo do terreno

A presente intervencdo vem garantir a consolidacéo e estruturacdo da malha urbana

desta zona e reestruturar a Azinhaga do Ramalho.

O terreno atualmente apresenta uma configuracdo irregular com cotas varidveis
entre 109 e 115.

Podemos dividir a drea do loteamento em duas dreas principais tendo como

referéncia a Azinhaga do Ramalho que cruza o terreno de nascente a poente:

A primeira drea fica a norte da Azinhaga do Ramalho e corresponde & drea
onde serdo instalados os dois novos lotes e a quase totalidade do novo
arruamento, bem como do estacionamento publico. Os dois lotes situam-se de
forma contigua, situando-se o Lote LT2 mais préximo da Rua Jodo Hogan e o
Lote LT1 na sua continuidade.

A segunda drea fica a Sul da Azinhaga do Ramalho e corresponde
maioritariamente ds dreas de cedéncia, nomeadamente, a parcela EQ1 para
equipamento, e as dreas VR1 e VR2 para espacos verdes.

5.1.2. Implantacdo

A implantacdo maxima do edificio no lote LT1 ocupa a totalidade do lote, sendo que:

A norte existe uma faixa de 1,20 m para terracos privados do piso térreo e drea
privada de utilizacdo publica para acesso ao edificio;

A sul existe uma faixa de 2,35 m para terracos privados do piso térreo;

A poente um afastamento de 65 m no piso térreo para acesso ao
estacionamento.

A nascente existe uma faixa de 1,40 m para terracos privados do piso térreo.
A delimitacdo entre os terracos e do piso térreo e o espaco publico das
ocupacdes com tercidrio, serd mediante elementos que promovam a
transparéncia e a relacdo com o espaco publico, situacdo esta a definir no
dmbito de um futuro projeto da obra de edificacao.

A implantacdo maxima do edificio no lote LT2 ocupa a totalidade do lote, sendo que:
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e A norte existe uma faixa de 1,20 m para terracos privados do piso térreo e darea
privada de utilizacdo publica para acesso ao edificio;

e A sul existe uma faixa de 2,35 m para terracos privados do piso térreo;

e A poente existe uma faixa de 2,15 m para terracos privados do piso térreo;

e A nascente um afastamento de 6,5 m no piso térreo para acesso ao
estacionamento.

Os edificios dos lotes LT1 e LT2 apresentam uma disténcia minima de 10 m entre eles,
dando cumprimentos aos termos do art.® 60° do RGEU e possibilitando a abertura de
janelas nessas fachadas.

Esta implantacdo permite a instalacdo de varandas a norte, sul e nascente no lote
LT1 e a norte, sul e poente no lote LT2.

5.1.3. Volumetria

Do ponto de vista da volumetria, o presente loteamento considera a instalacdo de 2
edificios com uma profundidade mdxima de 16,45 m, cada um com 5 andares. Na
cobertura encontram-se apenas a caixa de escadas, a caixa dos elevadores e
poderdo ser instalados espacos de utilizacdo comum, tais como piscinas. A
explicacdo detalhada dos usos em cada lote encontra-se descrita no ponto 7 da
memoria descritiva. O cdleculo para a volumetria mdxima e consequente verificacdo
da Superficie de Pavimento mdaxima admitida pode ser feito da forma descrita abaixo:

e Edificio do lote LT1

Area do piso 1: 823,32 m?

Area dos pisos 2 a 5: 3.392,00 m? (848,00 x 4)

Area na cobertura: 54,69 m?2

Area total: 4.270,01 m?

Da drea total de 4.270,01 m? devem ser descontados 150,66 m? que
correspondem a dreas de caixas de elevadores, coretes técnicas
verticais e recuos de fachada, que serdo representados na arquitetura

o O O O

dos edificios em fase posterior, resultando numa Superficie de
Pavimento maxima de 4.119,35 m2
o Edificio do lote LT2
o Area do piso 1: 959,86 m?
Area dos pisos 2 a 5:3.938,12 m? (984,53 x 4)
Area na cobertura: 54,69 m?
Area total: 4.952,67 m?
Da drea total de 4.952,67 m? devem ser descontados 175,67 m? que
correspondem a dreas de caixas de elevadores, coretes técnicas

O O 0O O

verticais e recuos de fachada, que serdo representados na arquitetura



Reify.

dos edificios em fase posterior, resultando numa Superficie de
Pavimento maxima de 4.777 m2

5.1.3. Altura da fachada e do edificio

De acordo com a alinea a) do ndmero 3 do Art.° 60 do regulamento do PDM de Lisboa,
nas operacoes de loteamento, deve existir uma “concordancia com o nivelamento das
alturas das fachadas e o alinhamento do tracado urbano, nas zonas de transicdo com
as dreas consolidadas, nas situacées em que deva prevalecer aquela concordéncia.”

Para este loteamento foi utilizado como edificio de referéncia, o edificio mais préximo
localizado a poente (Rua Jodo de Freitas Branco, 16-16N — Obra 67846) que, de
acordo com a informacdo disponibilizada pela Direcdo Municipal de Urbanismo
(informacdo n.° e-REG/INF/2021/12379), apresenta, nas telas finais, na cobertura do
ultimo piso habitacional (recuado) a cota de 128,10. Este mesmo edificio apresenta
mais um piso, novamente recuado onde se verifica a instalacdo de dreas técnicas e
dreas de utilizagdo comum, nomeadamente piscinas.

Para o lote que se situa mais préximo do edificio de referénciq, o lote LT2, iremos
utilizar como cota maxima de fachada, correspondendo ao quinto e Ultimo piso com
o uso de turismo, a mesma cota de 128,10, garantindo desta forma a concordéncia
com o nivelamento das alturas das fachadas. Na cobertura encontram-se apenas a
caixa de escadas, a caixa dos elevadores e poderdo ser instalados espacos de
utilizacdo comum, tais como piscinas. A altura mdxima do edificio fica a cota 131,50.

Jd em relacdo ao lote LT1, os mesmos principios serdo mantidos, mas com uma cota
ligeiramente superior, uma vez que a rua sobe ligeiramente d medida que se afasta
para nascente da Rua Jodo Hogan, ou sejq, do edificio de referéncia. A altura maxima
da fachada do edificio do lote LT1 fica definida a cota 130,20 e a altura mdxima do
edificio a cota 133,60.

5.2. Integracdo paisagistica

Relativamente ao enquadramento paisagistico como a propriedade ndo apresenta
um coberto vegetal relevante ou singular, optou-se pela criacdo de duas dreas de
espacos verdes e de utilizacdo coletiva, VR1 e VR2 com 1703,37 m? e 985,11 m? de
drea respetivamente.

Estas duas dreas verdes estdo situadas na parte sul do loteamento e ladeiam a
parcela de equipamento de utilizacdo coletiva EQL com 1780,39 m? da drea. Desta
forma toda a parte sul do terreno destina-se a dreas de utilizacdo coletiva e, para
além dos passeios que fazem parte dos arruamentos, € definido um percurso pedonal
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que atravessa toda a parte Sul integrando a Azinhaga do Ramalho no loteamento
Bensaude.

Toda esta drea a sul contribui para a correta integragéo do loteamento com a
envolvente e é garantido um declive maximo de 25 graus, cumprindo o estabelecido
no nimero 5 do Art.° 88 do Regulamento do PDM.

Em relacdo ao cumprimento da superficie vegetal ponderada (Svp), tal como vem
definido no n° 3 do art.® 60 do PDM, serd necessdrio para o presente loteamento ter
em consideracdo o seguinte valor de referéncia:

e O pardmetro Aref corresponde a 5.187,48 m? (2.499,00 m? da drea de lotes ou
drea liquida do loteamento + 2.688,48 m? para cedéncia de espacos verdes)

A Svp calcula-se através da seguinte férmula: Svp = A + 0,6B + 0,3C, sendo que Svp
deve ser superior ou igual a 0,4 Aref (2.074,99 m?) e A deve ser superior ou igual a 0,3
Aref (1.556,24 m?). Como neste loteamento para a situacdo prevista em “A”, ou seja,
solo orgdnico sem construcdo acima ou abaixo do solo, conforme o disposto no Art.®
4 do PDM, temos uma drea total de 2.206,30 m? (1.221,19 m2 em VR1 e 98511 m2em
VR2), cumprimos a Svp com excedente de 131,31 m2

6. Relacionamento formal-funcional com a envolvente
6.1. Confrontacdes com a envolvente

O loteamento confronta a norte com terrenos privados com moradias unifamiliares,
a sul com o Convento de S. Domingos e terrenos desocupados que fazem parte do
Loteamento de Iniciativa Municipal da Quinta do Bensaude, a Este também com
terrenos desocupados que fazem parte do Loteamento da Quinta do Bensalde e a
Oeste com a Rua Jodo Hogan onde se encontram construidos edificios
multifamiliares.

6.2. Sistema vidrio

No desenvolvimento da solucdo vidria para o loteamento, foram seguidos os
seguintes principios:

e No essencial, prolongou-se o alinhamento da Rua Jodo Hogan com o rumo
procedente de norte (sensivelmente o mesmo do existente), anulando o
alinhamento curvo projetado para poente. Este alinhamento permite garantir
a largura do passeio existente, melhorando substancialmente a situacdo
anterior. Cabe ainda alertar que existe uma drea fora do loteamento proposto
e que pertence ao loteamento da Quinta Bensaude onde existem questdes que
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devem ser solucionadas pelo loteamento da Quinta Bensaude, nomeadamente
o encontro entre o muro da escadaria e a rotunda;

e Na saida da rotunda para norte, considerou-se um alinhamento curvo com raio
de 30,00 m;

e Osraios interior e exterior das curvas nascente e poente do arruamento foram
alterados, respetivamente, para 6,00 m e 9,00 m, de modo a aumentar a
sobrelargura da faixa de rodagem até 7,22 m, cumprindo, desta forma, a
orientacdo do Parecer da CML que exige 7,00 m;

e Na extremidade nascente do arruamento (cul-de-sac) foi aumentado o
di@metro da rotunda para 18,00 m, inscrevendo-se, deste modo, dentro dos
critérios definidos pela CML para diGmetros de viragem entre passeios de 17,70
m +- 0,50 m.

e No cul-de-sac, foi considerado um passeio perimetral. Realca-se o facto de
ser necessdrio considerar um muro de contencdo coroado por um guarda-
corpo no limite exterior do passeio.

Em relacdo aos materiais a serem utilizados, a opcdo foi dar continuidade aos
materiais escolhidos para o Loteamento de Iniciativa Municipal da Quinta Bensaude,
conforme indicado nas pecas desenhadas:

e Pavimento em calcada de granito na via automoével, nos lugares de
estacionamento e no acesso ao estacionamento;
e Passeio em calcada de vidrago;

A continuacdo da Azinhaga do Ramalho e os acessos pedonais que integram as
parcelas VR1 e VR2 serGo em pavimento tipo Pavidren.

Importa referir a rotunda no final do novo arruamento prevé a concorddncia para o
acesso automovel a continuacdo da Azinhaga do Ramalho, sendo esta a Unica ligacdo
vidria a uma edificacdo unifamiliar ja existente. Este troco da azinhaga do Ramalho
ficard condicionada apenas a circulacdo vidria da edificacdo unifamiliar e veiculos de
emergéncia, através de “pilaretes” rebativeis, evitando o potencial estacionamento
abusivo. Uma vez que o acesso de veiculos é muito pontual, teremos uma situacdo
mista de acesso pedonal e de veiculos.

6.3. Acessibilidade

A presente memdria refere-se & descricdo das solucdes de detalhe métrico, técnico
e construtivo, demonstrando o cumprimento das disposicdes aplicdveis no caso
concreto, definidas no Decreto-Lei n° 163/2006 de 8 de Agosto, onde é regulado o
espaco construido no sentido de o tornar acessivel a todos, nomeadamente a
pessoas com mobilidade condicionada.
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As solugdes abordam o espaco publico adjacente ao LT1, LT2, VR1 e EQ1,
nomeadamente as dreas de cedéncias ao dominio publico. Tratando-se de Espaco
Publico, procurou-se melhor explicitar a rede de percursos acessiveis que contempla
a operacdo de loteamento. Nesse sentido sdo apresentados novos desenhos para o
plano de acessibilidades, especificando as solucdes métricas adotadas nos percursos
pedonais, nomeadamente os passeios publicos, assim como os pontos de transicdo
para atravessamentos pedonais de superficie (passadeiras).

O espaco publico onde vamos intervir é sobretudo a rede de passeios pedonais
adjacentes agos arruamentos que servem os lotes.

A largura do passeio da continuacdo da Rua Jodo Hogan do lado nascente ndo sofre
qualquer alteracdo face ao existente.

No novo arruamento a norte dos lotes, o passeio tem 3,00 m de largura, com excecdo
da parte mais desfavordavel que tem 2,50 m de largura devido ao alargamento dos
lugares de estacionamento para pessoas com mobilidade reduzida.

No lado sul do novo arruamento a largura do passeio é de 4,25 m, no lado poente do
LT2 a largura minima é de 3,00 m assim como no lado nascente do LT1.

Em todos os passeios é garantida uma passagem livre e completamente
desobstruida de qualquer equipamento urbano, nomeadamente iluminacdo publica,
de 2,50 m, garantindo desta forma a rotacdo de 360°, insercdo de circunferéncia com
150 m de didmetro, em qualquer zona. Encontram-se apenas quatro excecées onde
a passagem livre é inferior aos 2,50 m:

e No passeio do lado nascente do LTl onde, devidoe a equipamentos de
iluminacdo publica, a passagem livre é de 1L7S m e 1,55 m.

* No passeio do lado poente do LT2 onde, devido a equipamentos de ilumina¢do
publica, a passagem livre é de 2,40 m e 2,00 m.

Nas passadeiras propostas para os novos arruamentos, estd garantida a largura
minima de 4,00 m e com passeio desnivelado em rampa junto ds passadeiras de
pedes, de forma a vencer a altura do passeio em relacdo ao arruamento adjacente.
Na zona das passadeiras estd previsto um pavimento tatil para garantir a circulacdo
de pessoas invisuais.

Os acessos as edificacGes propostas serdo feitos em rampa e/ou soleiras em rampa
com um desnivel minimo de 0,02 m, a solucdo a adotar para cada um dos lotes serd
definida com o projeto de cada edificio.

O caminho pedonal complementar inserido na proposta paisagistica da zona sul do
LTl e LT2 tem uma largura minima de 2,70 m na zona entre o LT1 e EQ1, sendo que

10
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nas restantes dreas a largura aumenta, garantindo sempre zonas de rotagdo 360°,
com uma largura minima de 2,70 m em todos os “cruzamentos”.

A inclinagdo prevista é no mdximo de 3,5%, na zona entre o LT1 e o EQ1, sendo que
nas restantes zonas varia entre 3% e 3,4%.

O acesso ao estacionamento privativo dos edificios nos dois lotes, cumpre o
estabelecido no art® 44 do RMUEL, nomeadamente a continuidade altimétrica dos

passeios sem obstdculos, assinalando-os pela diferenca de pavimento.
6.4. Residuos Sdlidos Urbanos

Para a presente fase de aprovacdo da arquitetura da operag¢do loteamento, é
importante referir que a solucdo de deposicdo e armazenamento de residuos serd
feita no interior dos edificios em conformidade com o regulamento em vigor —
RGRLHUL - Aviso 20811-B/2019 publicado em DR em 31 de Dezembro de 2019. O
dimensionamento para a solucdo serd apresentado em sede de projeto de obra de
edificacdo.

O acesso aos compartimentos de RU serd efetuado, para o lote LT1, através do novo
arruamento e para o lote LT2 através da continuacdo da Rua Jodo Hogan.

O novo arruamento projetado permite o acesso e regresso de uma viatura pesada de
recolha de RSU, uma vez que apresenta raio de manobra de 18,00 metros mais a drea
do passeio na zona de impasse / rotunda.

7. Programa de utilizacdo das edificacoes
O edificio a ser instalado no lote LT1 pretende ter o seguinte programa:

e Uso habitacional e tercidrio (comércio e servicos);
o Uso habitacional:
=  Numero maximo de fogos: 55 em 5 pisos;
= Na presente fase estamos a considerar 55 fogos com a tipologia
T2,
= Cobertura com dreas técnicas e de utilizacdo comum;
= 3.619,35 m? de superficie de pavimento maxima.
o Uso tercidrio (comércio e servicos):
= 500 m? de superficie de pavimento maxima no primeiro piso
(térreo).
e Estacionamento privativo (em zona B):
o 3 pisos abaixo da cota de soleirg;
o 50 lugares para uso habitacional;

11
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= Aplicando o rdcio do Anexo X do PDM para habitacdo coletiva
em zona B, temos o seguinte cdlculo para o nimero minimo de
lugares de estacionamento: 0,90 x 55 = 49 5.
o 4 lugares para uso tercidrio.
= Aplicando o rdcio do Anexo X do PDM para servicos em zona B,
temos o seguinte cdlculo para nimero minimo de lugares de
estacionamento: (500/100) x 0,80 = 4
= Aplicando o rdcio do Anexo X do PDM para comércio retalhista
em zona B, temos os seguintes cdlculos:
e Para numero minimo de lugares de estacionamento:
(500/100) x 0,75 = 3,75
e Para ndmero mdximo de lugares de estacionamento:
(500/100) x 0,90 = 4,5

O edificio ser instalado no lote LT2 pretende ter o seguinte programa:

e Uso turistico para apartamentos turisticos;

o Numero maximo de unidades de alojamento: 82 unidades em S pisos;

o Na presente fase estamos a considerar as seguintes tipologias:
= TO:10
= T1 68
= T3
= T4l
o Cobertura com dreas técnicas e de utilizacdo comum;
o Categoria minima de 3 estrelas;
o Numero mdximo de camas/utentes: 176;

o 4.777,00 m? de superficie de pavimento mdxima;
e Estacionamento privativo (em zona B):
o 3 pisos abaixo da cota de soleira;
o 82 lugares:
= Aplicando o rdcio do Anexo X do PDM para habitacdo coletiva
em zona B, temos o seguinte cdlculo para o nimero minimo de
lugares de estacionamento:
e Para as tipologias TO, T1e T2: 81 x 0,9 = 72,9
e Para atipologia T4:1x 1,25 =125
e Total: 74,15
= De acordo com os requisitos definidos no Anexo lll da Portaria n.°
309/2015, de 25 de setembro, na versdo conferida pela
Declaracdo de Retificagdo n° 49/2015, os apartamentos
turisticos devem prever estacionamento privativo com
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capacidade para um veiculo por Unidade de Alojamento. Neste
caso, temos o seguinte cdlculo: 82 x 1 = 82.

De acordo com a distribuicéo de usos indicada acima cumprimos o disposto no n° 4
do art® 59 do PDM que exige em loteamentos com drea de intervencdo superior a 1
ha um minimo de 20% da superficie total de pavimento destinada a um uso diferente
do predominante, neste caso o habitacional. Considerando uma superficie de
pavimento maxima de 8.896,35 m?, necessitariamos de 1.779,27 m? para uso diferente
do habitacional. Neste caso temos 5.277 m? com usos diferentes do predominante,
nomeadamente turismo e tercidrio, sem contar com o equipamento destinado a uma
residéncia sénior com 1.280 m2

8. Areas de cedéncia

8.1. Espacos verdes de utilizacdo coletiva e equipamentos de utilizacdo
coletiva

Em relacdo as dreas de cedéncia, o n° 1 do art.® 88 do PDM define que devem ser
cedidos nos espacos a consolidar 50 m? de dreas para espacos verdes e de utilizacdo
coletiva e equipamentos de utilizacdo coletiva por cada 100 m? de superficie de
pavimento. No caso deste loteamento o valor para estas dreas que decorre do PDM
corresponde a 4.44818 m? ((8.896,35/100) x 50). Este par@metro encontra-se
cumprido, uma vez que estamos a ceder 4.468,87 m? considerado as seguintes
espacos e parcela:

e Espaco verde de utilizacdo coletiva VR1 com 1.703,37 m?%
e Espaco verde de utilizacdo coletiva VR2 com 985,11 m?
e Parcela para equipamento de utilizacdo coletiva EQ1 com 1.780,39 m2

8.2. Estacionamento publico

Em relacdo ao estacionamento publico, para o presente loteamento, a exigéncia
aplica-se aos usos habitacional e de comércio uma vez que o regulamento do PDM
ndo gera a necessidade de criacdo de lugares de estacionamento publico para
turismo. Este entendimento foi confirmado pela Cédmara Municipal de Lisboa no
despacho e-REG/DSP/2022/454 de 04/02/2022.

Para o uso habitacional em zona B o anexo Xl do PDM estabelece os seguintes limites:
entre 0,25 e 0,40 lugares por 100 m? de superficie de pavimento:

e Minimo: 3.619,35 m? / 100 x 0,25 = 10 lugares
e Maximo: 3.619,35 m? / 100 x 0,40 = 15 lugares
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Para o uso de comércio em zona B o anexo Xl do PDM estabelece os seguintes limites:
entre 0,55 e 0,75 lugares por 100 m? de superficie de pavimento:

e Minimo: 500,00 m? /100 x 0,55 = 3 lugares
e Mdaximo: 500,00 m? /100 x 0,75 = 4 lugares

De acordo com o DPM devem ser considerados entre 13 e 19 lugares publicos para o
loteamento.

Para o loteamento estamos a propor 19 lugares de estacionamento publico.
8.3. Arruamentos/Infraestruturas viarias

Os arruamentos do loteamento, conforme descrito no ponto 6.2. Sistema Vidrio e que
irdo integrar o dominio Municipal tém uma drea total de 3.498,42 m?

9. Infraestruturas

Nesta fase serd redlizada a caraterizacdo e identificacGdo das redes de
infraestruturas existentes na envolvente do futuro empreendimento. Este estudo
integra, ainda, a proposta de tracados das ligacdes das infraestruturas do futuro
empreendimento com as redes de existentes.

Na fase subsequente, serGo apresentados os projetos necessdrios para as obras de
urbanizacdo e que sdo os seguintes:

(1) Projeto dos arruamentos e espacos verdes de utilizacdo coletiva, incluido
projeto de estrutura de suporte de contencdo de terras;

(2) Rede DistribuicGo de Energia Elétrica em Baixa Tensdo e Rede de
lluminagdo Publica;

(3) Projeto das redes de abastecimento de dguas;

(4) Projeto de saneamento de dguas pluviais e dguas residuais domésticas;
(5) Projeto de telecomunicacées;

(6) Projeto da rede de distribuicdo de gas.

Com vista a elaboracdo deste estudo, foram notificadas as entidades com jurisdicéo
sobre infraestruturas que podem ser interferidas pelo futuro empreendimento, no
sentido de serem fornecidos elementos referentes as suas redes existentes e/ou
projetadas.

Na peca desenhada referente a Planta de Cadastro da Situacdo Existente encontra-
se representada a implantacdo dos diferentes servicos afetados.
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Indicam-se de seguida as entidades contactadas e eventualmente envolvidas:
« DMM — Cdmara Municipal de Lisbog;
- EPAL - Empresa Portuguesa das Aguas Livres, SA;
+ Saneamento — Camara Municipal de Lisbog;
+ Lisboa Gds — Galp Energia;
» EDP - Distribuicdo de Energia, SA;
« REN - Rede Eléctrica Nacional, SA;
» Altice Comunicacées S.A,
* Vodafone Telecomunicacoes S.A;
+ NOS Comunicacdes S.A;
«|P Telecom;
* Nowo Comunicacdes S.A;
« Colt Telecom;
+ ONI Comunicacdes S.A,
« Ar Telecom;
+ STM — Direcdo de Comunicacdes e Sistemas de Informacdo.

De uma forma geral ndo serdo afetados os servicos existentes na envolvente. Coma
construcdo do futuro loteamento, aquando da execucdo de trabalhos na sua
proximidade dos servicos existentes deverdo ser respeitadas as recomendacdes e
normas de cada identidade.

Aquando da execucdo da obra serdo contactadas as diversas concessiondrias das
especialidades envolvidas, de forma a obter os respetivos cadastros atualizados,
para garantir a compatibilizacdo nos casos de sobreposicdo e cruzamentos entre
diferentes infraestruturas.

Sé serdo retiradas, desviadas ou desativadas as infraestruturas existentes depois de
ter executado as infraestruturas novas respeitando a programacéo dos trabalhos e a
aprovacdo das respetivas concessiondrias das infraestruturas envolvidas. Serd
garantida a continuidade de servico aos lotes ndo intervencionados.

9.1. Muro de Contencdo
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O plano de urbanizacdo do loteamento prevé a implantacdo de muros de contengdo
e respetivos acessos, junto a terrenos com ocupacdo privada e que podem
condicionar a implantacdo da urbanizacdo, nomeadamente a Quinta Bensalde.

Sendo que os limites de intervencdo se encontram imediatamente encostados ao
terreno da Quinta Bensalde, e que este encontra-se a uma cota superior a@
implantacdo prevista para a urbanizagdo, serd necessdrio construir um muro de
contencdo de terras definitivo para permitir a construcdo do empreendimento
conforme previsto.

Assim sendo, no limite Norte da urbaniza¢do serd materializado um muro com uma
altura livre mdxima de cerca de 3m e com uma espessura de cerca de 30cm, com
caracteristicas tais que sejam capazes de conter a terra em todas as fases da
construcdo e na fase definitiva e de criar uma separacdo fisica entre a nova
urbanizacdo e a Quinta Bensalde.

O muro poderd ser construido de duas formas, consoante as caracteristicas
geotécnicas locais: através de uma escavacdo e estabilizacdo faseada, com perfis
cravados no solo e com painéis a conter o solo entre eles caso os terrenos ndo tenham
competéncia, ou através de uma escavacdo vertical e betonagem “in situ” caso os
terrenos sejam bastante competentes.

A solucdo estrutural e as condi¢cbes de execucdo serdo definidas apés os resultados
dos ensaios geotécnicos previstos de forma a serem melhor detalhadas em fases
posteriores do projeto. Todas as solugbes propostas respeitardo a regulamentacdo
nacional vigente, nomeadamente os Eurocédigos Estruturais.

9.2. Rede Distribuicdo de Energia Elétrica em Baixa Tensdo

A ficha sintese do loteamento foi enviada para a distribuidora EDP Distribuic@o para
efeitos de pedido de viabilidade e caracteristicas da rede de média no local do
loteamento.

Com os dimensionamentos realizados nesta fase, estimamos que a instalacdo de um
PT (2x630kVA) serd suficiente para a alimentacdo elétrica do loteamento. Este PT
estd previsto ser implantado no edifico no Lote LT2 para garantir a integracdo
arquiteténica com a restantes elementos urbanos e da paisagem.

A rede de distribuicdo de energia terd origem na rede de Média Tensdo, localizada na
Rua Jodo de Feitas Branco, serd executada em rede subterrdnea até aos postos de
seccionamento e transformacdo previstos construir no loteamento objeto do
presente estudo.
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A partir do PST alimentado em Média Tensdo proceder-se-d a alimentacdo dos
diversos quadros de distribuicdo previstos instalar. A partir dos quadros de
distribuicdo serdo feitas as vdrias alimentacées em Baixa Tensdo até aos respetivos
lotes.

Dentro do préprio lote e respetivos blocos, serd de acordo com o Projeto Execucdo de
Instalacdes Elétricas (Categoria C). O anel da RMT terd origem na rede existente, bem
como de acordo com cadastro atualizado fornecido pela EDP e ligard & rede EDP
conforme assinalado nas pecas desenhadas.

Os armdrios dos quadros elétricos serdo instalados encastrados nas fachadas dos
edificios, no local indicado nas pecas desenhadas e a sua localizacdo foi selecionada
de forma a, na medida do possivel, ndo perturbar a regular circulacdo de pessoas e
veiculos.

9.3. Rede de lluminacdo Piblica

As alimentacdes dos circuitos de iluminacdo publica terdo origem em PTS previstos
no projeto de Infraestruturas Exteriores de Eletricidade.

No dimensionamento desta instalacdo, procurou-se que o nimero de aparelhos de
iluminacdo e a sua disposicdo garantam uma adequada iluminacdo da via publica, no
que se refere a circulagGo noturna de pedes e veiculos, oferecendo-lhes boas
condicées de visibilidade. A solucdo baseia-se em colunas metdlicas, ligacdo pela
base enterrada equipada com lumindrias dotadas de tecnologia LED

Serd prevista a execucdo de um elétrodo de terra na proximidade de cada coluna ao
qual serd ligada a lumindria respetiva. Nesta ligacdo serdo utilizados condutores
isolados a fim de se evitar o aparecimento de tensées de contacto e de passo
perigosas para pessoas ou animais que circulem na proximidade da coluna.

- lluminacdo publica - Equipamentos

il 1

- Lumindria: Modelo Piano, da marca Schreder ou equivalente.
9.4. Rede de abastecimento de dgua

A rede de distribuicdo de dgua contempla o abastecimento aos diferentes lotes,
funcionando em simultédnec como rede de incéndios e de rega para as zonas verdes
de cardcter publico.
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A rede de abastecimento de dgua deverd processar-se por uma conduta alimentada
através da Rua Jodo de Freitas Franco, com distribuicdo pela conduta existente
(DN160 PEAD), através da qual se procederd o abastecimento aos lotes previstos.

Esta rede de alimentacdo e distribuicdo, constituida por uma rede principal de DN125
e as derivacdes executadas para distribuir & totalidade dos lotes de DN110, deverd
contemplar igualmente a alimenta¢cdo da solugdo de combate a incéndio,
alimentacdo a bebedouros e rede de rega.

Deverd ser igualmente previsto nesta rede de dguas, dispositivos de seguranca
regulamentares, em complemento do bom funcionamento da rede, designadamente:

-Vdlvula de seccionamento, dispostas de modo a ser permitido isolar os
diversos trocos, permitindo o abastecimento dos restantes:

- Marco de Incéndio, de apoio ao combate a risco de incéndio. Relativamente
ao servico de combate a incéndio, para a zona de intervencdo serd considerado um
risco de Grau 2.

Apods compatibilizacdo com o novo layout do empreendimento, parte do tracado da
conduta existente serd desativada e outra terd de ser ajustada ao novo tracado do
arruamento proposto, propondo-se que a sua implantacdo seja efetuada no passeio.

Atendendo aos valores da pressdo minima regulamentar a garantir & entrada dos
lotes, determinada com base no nimero mdximo de pisos dos lotes, devera ser
prevista a instalacdo de equipamentos de pressurizacdo direta nos lotes, instaladas
individualmente, constituido por grupos de velocidade varidvel, com o objetivo de
introduzir um acréscimo de pressdo, de forma a se atingir o valor pretendido a entrada
de cada uma das fracdes dos loteamentos.

Sendo assim, propbe-se que a alimentacdo a estes loteamentos derive de um
conjunto cisterna / grupo hidropressor, que permitird também dotar as instalagées de
uma reserva de dgua face a eventuais cortes na rede publica.

Todas as condutas a executar serdo implantadas preferencialmente em zonas de
passeios, sempre que estes existam, com uma profundidade minima de 0.80m.

Todas as soluces propostas neste projeto respeitam a regulamentacdo nacional
vigente, nomeadamente o Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de
Distribuicdo de Agua e Drenagem de Aguas Residuais — Dec. Regulamentar n°23/95
de 23 de agosto de 1995.

9.5. Rede de drenagem de dguas residuais domésticas e pluviais

18



Reify.

O sistema de drenagem de dguas residuais domésticas e pluviais deverd processar-
se graviticamente e de modo separativo, propondo-se a sua ligacdo das redes j&
projetadas pelo projeto do “Loteamento Municipal da Quinta do Bensatde".

A drea de intervencdo deste projeto confina diretamente, a Sul, com o projeto do
“Loteamento Municipal da Quinta do Bensaude”. Assim sendo, e de acordo com os
elementos disponibilizados, foram identificadas redes de dguas residuais domésticas
e redes de dguas residuais pluviais na envolvente da drea de intervencdo. Tratam-se
de coletores graviticos Grés @300 (dguas residuais domésticas) e Betdo @400
(aguas residuais pluviais), que se desenvolvem no sentido Este-Oeste e vice-versaq,
com ligacdo as redes publicas existentes nas Ruas Jodo de Freitas Franco e Estrada
da Luz

Na solugdo, ligagdo a Quinta Bensaude todas as entregas de dguas pluviais e aguas
residuais nos coletores projetados pelo projeto da Quinta do Bensalde. Face ao
acréscimo de caudais previstos do Loteamento do presente projeto, parte da rede
pluvial projetada pela Quinta do Bensaude ndo tem capacidade suficiente para
escoar todos os caudais previstos, preconizando no presente projeto o respetivo
ajuste, onde necessdrio. Assim deverd ser previsto um aumento do coletor de DN300
para DN4OO, na zona indicada das pecas desenhas anexas a este projeto.

Deverda ser aferido em fases mais avancadas do projeto ou em obra, a
compatibilizacdo das telas finais de ambos os processos.

Na eventualidade das obras do presente projeto avancarem primeiro do que as da
Quinta do Bensalde, poder-se-d optar por uma outra solucdo, onde a ligagdo das
redes residuais e pluviais do Loteamento do Alto dos Moinhos deverd ser prolongada
até as infraestruturas existentes, localizadas na Rua Jodo de Freitas Branco.

A rede de drenagem de dguas residuais domésticas contempla a recolha dos
efluentes provenientes dos lotes e encaminha-os através de uma rede de coletores
graviticos até a rede projetada do “Loteamento da Quinta do Bensaude”. A rede
proposta serd constituida por um coletor principal que se desenvolve ao longo do
caminho no espaco publico central do empreendimento e, termina no coletor
projetado ja referido acima.

A rede de drenagem de dguas residuais pluviais contemplard a recolha das dguas
provenientes da precipitacdo na drea de intervencdo, como a evacuacdo das
escorréncias das coberturas dos edificios e dos espacos dos arranjos exteriores.
Integra também a rede proposta, a drenagem dos arruamentos (novos e existentes a
reformular) que definem o perimetro da drea de intervencdo. Para a drenagem dos
arruamentos foi prevista a instalagcGo de sumidouros, que captam a dgua e
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encaminham-na para os coletores instalados nos arruamentos, através de ramais de
ligacdo.

Para cada um dos lotes serdo previstas cdmaras de ramal e respetivos ramais de
ligacdo aos coletores principais, nomeadamente de dguas residuais domésticas e
dguas residuais pluviais, localizadas nos passeios junto dos limites de cada lote.

Prop&e-se que os tracados dos novos coletores sejam ajustados aos novos tracados
de arruamentos propostos, sendo preferencialmente as suas implantagcdes ao longo
do eixo da viaq, paralelamente um ao outro.

O material proposto para a rede de drenagem de dguas residuais domésticas é o PVC
para esgoto. Para a rede de drenagem de aguas residuais pluviais, o material proposto
é o Betdo.

Todas as solucbes propostas neste projeto respeitam a regulamentacdo nacional
vigente, nomeadamente o Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de
Distribuicdo de Agua e Drenagem de Aguas Residuais — Dec. Regulamentar n°23/95
de 23 de agosto de 1995.

9.6. Rede de Telecomunicacoes

As infraestruturas foram dimensionadas de forma a permitir o estabelecimento da
rede de cabos das operadoras de telecomunicacdes (cablagem excluida do presente
estudo de acordo com o Manual Técnico ITUR 2* Edicdo dado se tratar de uma
urbanizacdo publica) até aos lotes, de forma a assegurar a futura passagem de cabos
de telecomunicacdes através da urbanizacdo, sem que para tal seja necessdrio
proceder a obras de vulto.

No presente projeto o que se propde e a ligacdo a rede principal (existente) em um
ponto destinto, o que representa no presente caso uma tipologia de rede de tubagem
do tipo ponto. Serd constituida por um troco ao longo da drea a intervencionar, entre
o limite da propriedade, no qual serdo intercaladas cédmaras de visita onde terd
origem a derivacdo para as redes de tubagem de distribuicdo.

As canadlizacbes da rede ITUR, serd constituida por tubos PEAD Corrugado de Dupla
Parede DN110 com interior liso, cor verde, tendo como di@metro minimos exterior de
110 mm e tritubos de polietileno (TRIPEAD) DN4O, estabelecidos enterrados no
pavimento envoltos em p6 de pedra com IP66 e IKO8 (minimo). Se os tubos nédo
possuirem o IK referido como minimo, deve considerar-se, obrigatoriamente, a sua
instalacdo com envolvimento em betdo. Os indices de protecdo (IP e IK), minimos,
referidos anteriormente deverdo ser considerados para os tubos e acessérios.
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No dimensionamento da rede de tubagem teve-se em consideracdo, como minimo,
as seguintes tubagens:

- 1 tritubo para a fibra 6tica;
- 1 tubo para cabos coaxiais;
- 1tubo para cabos em pares de cobre;

Em cada formacdo de tubagem (ligagdo entre CV), deve prever-se 1 tubo para
manobras de alteracdo ou manutengdo da infraestrutura, considerado de reserva.

9.7. Rede de Distribui¢cdo de Gas

A instalacdo serd dimensionada para gds natural com o poder calorifico minimo e as

caracteristicas principais seguintes:
- Poder calorifico superior 10.032 Kcal/m3(n)
* Poder calorifico inferior 2.054 Kcal/m3(n)
- Densidade em relacdo ao ar 0,65
- Densidade corrigida 0,62
- Pressdo de distribuicdo (baixa pressdo/rede existente) 22 mbar

A ligacdo a rede de distribuicGo da concessiondria serd feita num unico ponto (A),
situado, de acordo com o indicado nas pecas desenhadas, na entrada da urbanizacgdo.

No referido ponto (A) considerou-se que pressdo minima serd de 22mbar. A ligacdo
serd feita por intermédio de uma vdlvula flangeada, enterrada, que permanecerd
tamponada até que se proceda a ligacdo definitiva.

O ramo principal da rede de distribuicdo, com origem na, j& referidq, vdlvula de ligagdo
a rede da concessiondria, serd executado a tubo PEAD DN160mm (SDRI11) e
desenvolver-se-d ao longo da estrada, em conformidade com as pecas desenhadas
constantes no presente projeto. Neste ramo principal terdo origem os ramos
derivados que assegurard a alimentacdo dos lotes da urbanizacdo que se encontram
afastados do ramo principal.

Para efeitos de dimensionamento das canalizacdes, atendendo & natureza das
fracdes, foi considerado que a poténcia a instalar nas fracdes residenciais serd de
45,5kW, e considerou-se uma poténcia de 120kW para o lote 3 (equipamento).

10. Contrato de Urbanizacdo
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A presente operacdo urbanistica implica a celebracdo de um contrato de urbanizagdo
com o Municipio. A revisdo da minuta do contrato de urbanizacéo foi enviada por e-
mail para o Departamento de Urbanismo e para o Departamento de Patrimdnio, sendo
que aguardamos resposta por parte da Cdmara Municipal para dar continuidade &
negociacdo do contrato de urbanizacdo.

11. Avaliagdo Preliminar do Risco de Contaminagéo do Solo

A AvaliacGo Preliminar do Risco de Contaminacdo do Solo foi enviada na anterior
submissdo de elementos, a 02/05/2022. Este documento apresentava como principal
conclusdo a necessidade de uma Avaliacdo Exploratéria do Risco de Contaminacdo
do Solo no terreno Municipal face & utilizacdo no passado para a deposicdo de
residuos de natureza desconhecida. Recomenda-se também uma inspecdo da drea
atualmente ocupada pela oficina de repara¢do automavel.

Apds reunides com o Departamento de Urbanismo e com o Departamento de
Patriménio, aguardamos autorizacdo para aceder ao terreno Municipal para a
Avaliacdo Exploratéria do Risco de Contaminagdo do Solo através da realizacdo de
pocos de prospecdo.

12. Cdlculo Taxa TRIU

Com recurso a plataforma da Cdmara Municipal de Lisboa, foi calculada a taxa TRIU
no valor de € 53772102 para a globalidade da operacdo de loteamento e
considerando as seguintes premissas:

e Area SP = 889635 m2;

e N. Fogos = 55;

o Prazo Execucdo 14 meses;

e Areaa consolidar - Espaco Central e Residencial.

Deste valor, deverd ser apenas liquidado o valor correspondente & obra de edificacdo
da entidade provada, ndo havendo lugar a compensacdes urbanisticas por
cumprimento integral das dreas de cedéncia.

13. Quadro sinéptico
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Area a Lotear

Lotes Cedéncias Total
Arruamentos e
LTL LT2 VR1 VR2 EQL  |infrasstrutoras] o
o Cedéncias
vidrias
1159,00 m?| 1.340,00 m? | 1.703,37 m? 985,11 m? | 178039 m? | 349842 m? |[10.466,29 m?
Lotes
LT1 LT2 Totais
Area 1159,00 m? 1.340,00 m? 2499,00 m?
Areade Implantaglo 1159,00 m? 1.340,00 m? 2499,00 m?
{max)
Area de Co &
FR.GR CAINE e 7.617,01 m? 8.841,96 m? 16.458,97 m?
(max.)
Superficie de Pavimento 411935 m? 4777,00 m? 8.896.35 m?
{max.)
N° max. de Pisos (acima
e 5 S \
da soleira)
N° mdx. de Pisos (abaixo
B 3 3 \
da soleira)
Cotade Soleira 114,20 112,10 \
Altura max. da Cércea 130,20 128,10 \
Altura max. da Fachada 16.00 m 16.00 m \
Altura max. da
Edificagdo 133,60 131,50 \
Usos Habitacional e Tercidrio Tageme (Gategetiy Minima \
3 estrelas)
N° max. de Fogos /Unid.
De Alojamento - b2 137
N n.'nux. de Iugqre's de 54 82 123k
estacionamento privado
N° maxdel d
o 19 \ 19
estacionamento publico
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13. Imagens aéreas e simulacdo tridimensional

Imagem 2 - Vista aérea da drea de intervencdo
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Imagem 4 — Simulacdo tridimensional integrada na drea de intervencdo
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Imagem S — Simulac¢do tridimensional
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Imagem 6 — Simulacdo tridimensional
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Imagem 7 — Simulagdo tridimensional

Imagem 8 — Simulacdo tridimensional
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Nota: simulacdes tridimensionais sdo apenas simulacdes esquemdticas, tendo como
base o poligono de implantagdo maxima.

Jorge Manuel Garcia P. Morgadinho (Arquiteto)
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