ALTERAGAO A URBANIZAGAO SUL / ALVARA DE LOTEAMENTO N° 04/99

PROPOSTA DE ADITAMENTO N° 4 (NOVA ALTERAGAO DO LOTE 10)

RESPOSTA A NOTIFICACAO
N.° 15378/NOT/DMURB_Depl PE_DivLU/GESTURBE/2020

Na sequéncia de Notificag&o e de reunido de concertagio com os Servigos da Camara Municipal
apresentam-se novos elementos adaptados em conformidade, para reapreciagdo da solugéo.

Considerando a evolugio da Proposta, a presente Memoéria Descritiva e Justificativa retine e
concilia o descritivo das versdes antecedentes, substituindo integralmente a Meméria Descritiva
e Justificativa inicial e as Adendas que lhe sucederam, para clarificag@o do processo.

E aditada uma nota explicativa da Proposta sobre as questdes suscitadas no despacho de Ex.ma
Sr.2 Directora Municipal da DMU (pag.10)



ALTERACAQ A URBANIZACAD SUL / ALVARA DE LOTEAMENTO N* 0459

PROPOSTA DE ADITAMENTO Nt 4 (NOVA ALTERAGAC DO LOTE 10)

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

ENQUADRAMENTO! ANTECEDENTES: A URBANIZACAD SUL

Ora terrenes da Urbanizago Sul {bem como os da Urbanizagio Banfica Stadium e outros a sul,
adlacentes & Avenkda Lusiada) Integrevam am tempos uma propriedade stio na fraguesia da Sao
Domingos da Benflca, com area total suparior a 20Ha pertencents ao Sport Lisboa e Banfica.

Em 1848, fol apresentade pelo cluba o projects de loteamento da Urbankzacho Sul, a locallzar
na rua des Soalros (B rua JoBo da Freltas Branco posterormente criada) tando em vista o uso
do potenclal urbanistico do tarreno 4 hz do PDM vigante (PDM34) dando orgem a 13 lotes,
sobretudo resldenclals, & edificados com excapgho do kte 10.

Perspectiva Axconométrica da Lrbanizacio Sul (proc. 4080/PQLU 998
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Oportunamants, manifastavam-ge ag pretansbes ds qualificacde de Compleay Desportive, de
valorizecho do espaco urbano o de articulacsa funclohal com a shvolvents, Incluindo & Intashgd
da regolver o acesso sul 20 antigo astédio & 3 Intsriigacho com a Avenida Luslada através de
uma alameda — “viaduto ds franspasico padonal®, separande os fllos do trifego automsvel -
& 8 degehvolvia, adaimants, a partr de uma praca a criar no kds 10 com ligaglo directa &
sstacio de Metro do Alte dos Moinhos,

Flanta Sinless - exdracks &/ eacala {proc 4DEIPGELIFN BBE). Lote 10 6 o acesso sul mo antign Extadio

Ng entanto, & declebo de corstrucloe do nova Egtidio pare a realizachs do Eura20id, com
implantagho = acessbilidades diferentes, Iniroduziu slteraglbes ao shquadramente urbane
invithilizands a projectada alameda,

Cam a aberacho dos pressupostos urbanisficos também o lota 10 velo a sar alberads
“ssvaziando-s& de mases criice” ¢ de edificabllikdade. Com & perda do anfigo Estédlo engquants
*polo estrutunador & o transferdncia de actividades pan o perimedne do nova Esbéidio, 2 praca
perdeu sentick & & finedidade de "antecimans” para os adeplos.
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Em 2007, com a conseldacho urbanistica da anvolventa apds Eura2004, fol emitido o Aditamsnhs
n' 3 a0 Avard de Lotsamento com a adaptacio da solucho para o kte 10 (sem variagbes
quantitativas) com a3 caracteristicas seguintes, comespondendo 20 antecedants vilids para o
local

s A praca fol suprimiia & 2 adificabBdads morganizada sm 4 compas dispostos 80 ongo
do parimetra do tarrane. Mo antantn, o perimetro de Implantegio (na planta Indicado a
tracajado) comsapondants ao limis astimado para as caves, até 2 plaas, coinckds quass
com a tofalldade do lote;

s Os corpos cantiguos aos btes 8 & 11, a nors & pasnts, 330 organizados am 7 plsos da
alura sucessivaments recuados, Interigados por uma pala sobre o plso tdmeo. Os
corpos lacallzados a sul (male exposto a0 viaduta) e a nascente estioe previatos
respactivaments com 1 e 2 pizas de altura.

+  D*miolko” do lote resultou liberbo de construgio 4 suparficks, mas eam pariicular definicla,
na expectativa de desfecho do projecto de aranjos extariones com drea de Incid8ncia
mals abrangente previato exaecutar a tempo e no Ambito das obras de urbanizagio do
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Plarta Sinfess - axirscio o/ sscals (proc. 4YUREBZHI0S). Lots 10
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No antante, apesar das adaptapies Infroduzidas ao Alvarg, nem ¢ contexts econdmico nem a
fdindmica urbanigtica foram suficlentas para Induzir o desamvolvimento do lots,

ENQUADRAMENTQ! SITUAGAD EXISTENTE: LOTE 10

Locallzado na confluéncla da nia Joda de Freltas Branco ¢com a nsa Frel Luls de Granada
(arruameants de acessa & Avenida Lusiada) o [ote 10 asth am poskcho de gavebs sclado, Jurta 2
estacho de metro do Ato dos Malnhos, manginade a sul pala Avenida Lusiada que passa, &in
visduto, 2 § metros de altura {cotas da nfvel 102.50 & 97.50 anirs o viaduhs & o tarmeno),

O vidduta & condiclonants com forte prasanca nd kcal, suscitande o sfalta "tardaz” & falxa do
lobe 10 que ha & sontfgua & canslsta numa bamalra (vsual & fisice) com o Alto dos Molnhas, @
sul.

A Avenida Lusiada, partsncents & Rede Rodovidria Municipal com a classficacko de 2. Nivel
(PDM, Acesskillidades & Transparbes) & fonte de rulda de circulacio autormdvel nik favorecemndn
2 vivEncla urbana ha proximidocks.

Foto: O lots 10 am primeiro plana, visio de sul & pariir do vieduto da Avenida Lisieds.

Atendendo ac efelto Inibidor da Avenida & do viaduto, 8 zona mals favordvel do lote &
tendancialmente a mals afastada, na rua .Jodo da Frelias Branco, junte ao lola 3, banaficiando
do daclive do armuameants qua nagsa zona alcanca a cota de nivel 100.00.

No local, am diss de jogo no Estidio, o kote e 88 ruas adjacentas s80 bbmados por roulotias e
adeptos, que scupam & utiizam Indiscriminadaments os eapacas livres, intarfarindes com o modo
& rlimos de vida dos resldentes & ulilzadoras hablisale.
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Entretanto, beneficiando de protocolo firmado com o Requerente, o terreno tem estado sob
utilizag&o proviséria da EMEL — Empresa Municipal de Mobilidade e Estacionamento de Lisboa
para estacionamento publico de apoio ao Metro.

Presentemente, face a uma situag@o conjuntural distinta, entende-se ser conveniente a reviséo
da sclugao prevista em Alvard, por a prescrita se afigurar desagregada e demasiado exposta a
Avenida Lusiada, e formalmente contida face as expectativas para o local.

Ora, visto de uma perspectiva alargada, o lote beneficia de uma localizac8o privilegiada para

uma intervencéo com caracteristicas sinqulares a rematar o gaveto.

E este o contexto da Proposta.

ENQUADRAMENTO URBANISTICO

O enquadramento urbanistico da Proposta de Alteracéo & conferido pelo Plano Director Municipal
{(Aviso n.° 11622/2012, 30 Agosto) e pelo Alvara de Loteamento n.® 04/99 e Aditamentos.

N&o estando em causa variagbes quantitativas em relagfo ao Alvara, com excepgio do n.°
maximo de fogos, que se propde acrescer em 2 unidades (scbre o qual nada obsta o PDM) a
alteragio enquadra-se ao abrigo do artigo 42.°, n.° 8 do Regulamento do PDM, relativo a espacgos
inseridos em Tragado Urbano C.

Tratando-se de uma proposta de edificio isolado, a altura maxima da fachada & de 25 metros
decorrente de aplicagio do n.%6 b) do referido artigo, hdo estando sujeito a profundidade maxima
de empena, conforme o artigo 43.° n.° 6.

No respeitante a dotagéo de estacionamento, omissa no quadro de quantificagdo urbanistica da
planta sintese do loteamento, os lugares a prever no interior ser&o no minimo os decorrentes da
aplicacdo do artigo 75.° do PDM, para a Zonha B {estacionamento/ Acessibilidade e Transportes)
resultando, para um Programa indicativo com 26 fogos < T3 e 16 fogos =z T3 ou S.p.>150m2 e
200m2 destinados a comércio ou servicos, respectivamente 42 lugares de estacionamento para
a habitaglo e 2 lugares para comércio e servigos, num total de 44 lugares de estacionamento,
ndo obstante a exigéncia de mais estacionamento decorrentes de aplicagdo de outra legislagéo
em vigor.

Este pedido esta ao abrigo do RJUE e da Portaria n.° 113/2015 de 22 de Abril. Por economia
processual n&o s&o reapresentados os itens anteriormente entregues que néo sofrem alteragbes.
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PROPOBTA

A Proposta am conslderacio tem poucas semalhancas com a Ink:ial: evolulu & apresanta=sa hoje
comp uma aksmativa sminentamantes fevardvel 3 cdace,

Na preasnte versio, prapie-ga locallzar o ampraandiments no kxdo nors de [obts, no alinhamante
poants da frants urbana & amuamanto de acesso, rua Joda da Freitas Branca,

Organtza-se a edificablidade am carca de metade da drea do lote [Ibertando o remanescante
para cedéncla 2 DPM, para espago publeo, Sam agravaments de parhmeatros urbanlstcs,

O mxjuensnte, am arficulacho com o Departamants de Espago Publico da CaAmara Munkipal,
assumiu 2 hhiclativa da projscto da praca o da alameda, [§ disponiblizado acs Servicos
competentes am varsio de estudo prévio,

iy
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Planc Gaml da smolvents do lote 10 incluindo Praga & Alamedns, Extudo Previo — pf NBJ, 5/ axcaln
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No respeitante ao empreendimento, pretende-se que assuma um caracter tendencialmente
marcante e valorizador do local.

Dadas as caracteristicas do trogo da rua Jodo de Freitas Branco adjacente ao edificio, o encontro
com o terreno & resolvido através de um embasamento — solucdo utilizada amiade na
Urbanizacdo, assim como as galerias - estabelecendo a cota de soleira da intervengfo & cota
101.00, susceptivel de ser aperfeicoada em fung&o do projecto de arquitectura especifico para o
local.

A cota de soleira proposta permite garantir pé-direito suficiente para viabilizar as actividades
(comércio, servigos, restauragéo ou bebidas, e possiveis esplanadas) com frente para a praca,

conferindo suporte social ao local favorecendo uma mais equilibrada e segura experiéncia
colectiva.

Em simultaneo, esta solugio permite em dias de Jogo no Estadio atenuar a pressio da multidao
e 05 excessos dos adeptos junto dos pisos de habitagso.

O piso 0 — sobre 0 embasamento - consistira num espago de enquadramento ajardinado de onde

se abrem perspectivas sobre o estadio e a envolvente, com uso colectivo, incluindo um espaco
de esplanada ao nivel das copas das arvores da praga.

A esplanada no embasamento, com exploragdo da actividade estabelecida no piso inferior

assume substancial relevancia no contexto global, contribuindo para suporte funcional do local,
acompanhamento da vivéncia e complemento da actividade terciaria.

Para funcionar, a esplanada deve articular com o estabelecimento pelo interior, através de uma
comunicagao vertical.

Parte do miolo do embasamento (zona interior, descoberta) sera de uso exclusivo do condominio,
integrando um espago de lazer com piscina.

Os encargos de gestéo e manutengéo do edificio, incluindo o espago ajardinado do piso 0, seréo
da responsabilidade do condominio. Neste piso funcionam a recepgfio e os acessos as
comunicagdes verticais da habitagéo.
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O corpe da habitag&o eleva-se sobre o espago ajardinado, em galeria, para deixar ver o estadio
por baixo do edificio. Desenvolve-se em 8 pisos de altura sobre a soleira, estando ainda
considerados 2 pisos inferiores para cumprir com 0s requisitos de estacionamento.

O embasamento (piso -1) alberga as actividades terciarias viradas para a Praga e 0 1.° piso de
estacionamento. Reserva-se o piso da cobertura para instalagdes técnicas e terragos.

O edificio tem planta rectangular e estd crientado de forma a proporcionar as vistas para a
envolvente, a exposic¢ao solar e diminuir a exposicéo ao rufido da Avenida Lusfada.

Atendendo a entrada em vigor do Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 Maio, relativo a
harmonizagéo dos conceitos técnicos, actualiza-se 0 quadro sintese no respeitantes aos pisos e
areas sob a soleira do lote 10.

INCIDENCIA DA PROPOSTA EM TERMOS DE CEDENCIAS PARA ESPACOS VERDES E DE
EQUIPAMENTOS DE UTILIZACAO COLECTIVA, BEM COMO OBRAS DE URBANIZACAO

O Alvara de Loteamento em vigor consiste num instrumento desenvolvido ao abrigo de conceitos
urbanisticos anteriores ndo descriminando, em cada lote, © nimero de pisos sob a soleira nem
a area correspondente, situagdo que se clarifica nesta Proposta relativamente ao lote alterado.

Assim, as &areas apresentadas no quadro de quantificag&o urbanistica n&o reflectem um
acréscimo de edificabilidade, mas, por necessidade de hammonizag&o de conceitos técnicos,
evidenciam quantitativamente as areas previstas em relagéo a soleira.

O resultado estd em linha com o entendimento aplicado e executado nos restantes lotes da
Urbanizagdo, em que os pisos e &reas em subsolo (que n&o foram descriminados) nao
concolTeram para as areas previstas no Alvara.

Ora, ao abrigo do artigo 88.° do PDM, as Areas de Cedéncia serfio as decorrentes do acréscimo
de Superficie de Pavimento (S.p.) da Proposta. N&o se verificando o acréscimo de S.p. ndo
havera lugar a hovas cedéncias.

A Proposta ndo requer alteragio das obras de urbanizagio ja executadas.
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NOTA EXPLICATIVA DA PROPOSTA SOBRE AS QUESTOES SUSCITADAS NO
DESPACHO DE EX.MA SR.? DIRECTORA MUNICIPAL DA DMU

No Despacho datado de 23/04/2020 s&o suscitadas questfes sobre a adequagfo da Proposta
ao terrenc e aos arruamentos envolventes por a plataforma (do embasamento) potenciar uma
desarticulagéo fisica e visual e a descontinuidade no espago publico, desenquadrando-se do
estabelecido no art. 25.%, n.* 2, do RMUEL, dada a relagédo de cotas.

Em nosso entender, todos os aspectos subjacentes & Proposta, incluindo as transigbes entre o

edificio e a envolvente directa pedem ser resolvidas no interior do lote, sem implicagdes nos
arruamentos, garantinde-se o cumprimento do referido artigo.

A presente Proposta de Alteragéo ac Loteamento da Urbanizagéoc Sul incide unicamente sobre
o lote 10, preconizando uma concepgdo alternativa por se entender que a vigente, definida no
Alvard, é desadequada ao actual contexto urbanistico.

Ao contrario da Proposta, no Alvara em vigor a construgdo encontra-se dispersa ao longo do
perimetro do lote, compartimentando o espaco publico. Esta prevista uma area arborizada central
mas ndo se evidencia a articulagio com os arruamentos marginais.

Com a dispersfo da construcio e sem uma vis8o diferente para o espaco publico, perde-se a

oportunidade de resolver o lote com uma intervencdo de caracter tendencialmente marcante e
valorizador do local.

No que concerne & Proposta, ao contrario do aludido, somos em crer que a proposta apresentada
promove a articulag&o com a envolvente e beneficia a qualidade do espago urbano, com o
seguinte enquadramento:

A edificagéo € localizada no lado norte do lote, com acesso através da rua Jodo de Freitas
Branco, no alinhamento da frente urbana, cedendo-se 1530m2 para espago publico (praga e
alameda) permitindo atenuar a relag&o com a envolvente de forma coerente, mais permeavel e
continua.

Contudo, o troce do arrumamento de acesso ao edificio € declivoso, variando desde a cota 96.50
no cruzamento a sudeste do lote a cota 100.00 no cruzamento nordeste, motivando um piso de
0 embasamento para resolver o encontro do edificio com o terreno,_solucio utilizada amiude na
urbanizac&o. No plano estabelece-se a cota de soleira (101.00).
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De acordo com a informag&o topografica, conclui-se que as diferengas altimétricas entre as cotas
de arruamento e o plano do embasamento serdo — na mesma frente — na ordem de 2,6 metros
a eixo do edificio (98.40) e de 1,20 metros no dngulo nordeste (99.80).

No entanto, no lado oposto, virado para a praca (ao nivel do piso -1) a relag@o de cotas permite

pédireito livre para estabelecer actividades terciarias de apoio & vivéncia do local e a uma
equilibrada e mais segura experiéncia colectiva.

Desta solugéo néc decorre a necessidade de se introduzir alteracbes significativas no espaco
publico pois ha que acautelar a continuidade e articulagdo com os arruamentos adjacentes,

diluindo-se os obstaculos onde existirem, para garantir a acessibilidade para todos, contribuindo

para a qualificagéo da envolvente.

Em contraponto ao amplo espago publico da envolvente, pretende-se que o jardim do piso 0,
com utilizacdo colectiva, possa assumir um caracter paisaqistico mais intimista, para estadia ao

nivel das copas das arvores da alameda, de onde se abrem novas vistas sobre a envolvente e 0
estadio.

Em nosso entender, o jardim a cota do embasamento n&io serd um obstaculo visual mas um
convite 2 descoberta.

Para contemplar as referidas valéncias (pé-direito para actividades e altura de caixa para terra
vegetal e plantagtes) & necessario salvaguardar a cota de soleira indicada.

No respeitante as restantes questfes, esclarece-se o seguinte;

s As solugbes esquematizadas em Anexo 1 (Diagramas de areas) e em Anexo 2 (Perfis
longitudinais esquematicos) séo indicativas destinando-se a demonstrar a distribuigéo
de pisos e areas consideradas no Ambito da alteragéo ao loteamento, e a estabelecer o
esquema de principio a desenvolver por projecto de arquitectura:

o Areas em corpos balangados e arrecadagdes serfio apuradas no ambito do projecto de
arquitectura de acordo com a solugéo definida e com o enquadramento urbanistico e
regulamentar aplicavel;

s Para a superficie de pavimento nao foi contabilizada a area da galeria ao abrigo do art.
4.°, d} do PDM “excluindo (...) espacos exteriores cobertos de utilizagio coletiva”
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CONSIDERAGOES FINAIS

A presente Proposta consiste numa alternativa eminentemente favoravel 4 cidade, e numa
oportunidade de resolver o lote com uma intervencioc de caracter tendencialmente marcante e
valerizador do local. Promove a articulag&o com a envolvente e beneficia a qualidade do espago
urbano.

A solugho para o lote 10 ndo implica variages quantitativas aos parametros fundamentais do
Alvara, com a excepgfio do acréscimo de 2 fogos no lote, assim totalizando 42 fogos, e na
Urbanizag&o que passa a somar 391, nada obstando no PDM.

O novo quadro de quantificagio urbanistica é o que figura na Planta de Sintese da Operagdo de
Loteamento, e se sujeita a aprovagao camararia.

O encontro do edificio com o terreno serd resolvido através de um piso de embasamento
definider do plano da cota de soleira, solugdo utilizada amiGde na urbanizag&o, proporcionando
o estabelecimento de actividades terciarias com frente virada para o espago publico, para apoio
a vivéncia do local e a uma equilibrada e mais segura experi&ncia colectiva.

O jardim do piso 0, & cota do plano do embasamento, pretende assumir-se com um caracter
diverso, mais intimista. Ndo sera um obsticulo visual mas um convite & descoberta.

O presente pedido estd ao abrigo do RJUE e da Portaria n.® 113/2015 de 22 de Abril. Por
economia processual n&o séo reapresentados os itens anteriommente entregues que n&o sofrem
alteragées.

Lisboa, 16 de Setembro de 2020
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