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Divisao de Planeamento Urbano

PARECER DESPACHO

O Presidente, Isaltino Morais

Anexo a INFORMAGAO N.° 496/2023 DPU

Assunto: Pedido de alteracdo de alvara de loteamento 14/98 — lote 43 — Jungdo de elementos
Local: Rua Rodrigues de Freitas

Requerimento: 25/2023 e 498/2023

Processo: 5853/1995

Antecedentes: Alvard de loteamento 14/98; P2415/2017; atendimento de 2.Nov.2017;
Req.21461/2019; 13059/2019; 20444/2019 (parecer dos SIMAS); 21948/2019; 22766/2019;
5956/2020; Despacho do Sr. Presidente de 29.0ut.2020

Através do presente requerimento, vém os proprietdrios do lote 43 do alvara de loteamento
14/98, apresentar nova solugdo para intervencdo no lote, em cumprimento do despacho do Sr.
Presidente de 29.0ut.2020, em que ficou definido que ndo era aceitdvel o agravamento da drea
bruta de construgdo prevista para o lote, sendo admitido no entanto a previsao de 3 moradias.
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1. Identificagdo do Pedido

O presente pedido respeita a retificacdo do alvara de loteamento 14/98, incidindo no lote 43, com
o objetivo de ai construir 3 moradias unifamiliares.

Fig.1 Localizagdo do terreno, sem rigor cartografico. Fonte: GeoPortal

2. Enquadramento Legal
O pedido, Alteragdo a Licenc¢a de operagao de loteamento, é enquadrado pelo n.22 do art? 27° do

RJUE, aprovado pelo D.L. n.2555/99, de 16 de Dezembro, na reda¢do dada pelo D.L. n.2136/2014
de 9 de Setembro, alterado pela Lei n.279/2017 de 18 de Agosto.

3. Saneamento

3.1. Ainstrucdo do pedido encontra-se de acordo com o disposto na portaria 113/2015 de 22 de
abril, tendo a mesma sido aceite nos requerimentos anteriormente analisados.

Foi apresentada ficha do INE (Req.225/2023) e planta de sintese em dwg (Req.2498/2023),
conforme solicitado na anterior informacao.

4. Antecedentes

4.1. O alvara de loteamento 14/98, emitido em 10 de Dezembro de 1998, é constituido por 42
lotes de terreno, destinados a habitacdo, comércio e servigos, com um total de 251 fogos, tendo
sido sujeito a aditamentos em 1999/11/08 e em 2012/04/24.



Y

OEIR}\S Direcdo Municipal de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano
VALLEY | MUMICPIC OEIRAS Departamento de Ordenamento do Territério e Planeamento Urbano
ST Divisdo de Planeamento Urbano

O primeiro incidiu na retificacdo das areas de cedéncia para o dominio publico e privado do
municipio, totalizando uma area de 32.179,00m2.

Com o segundo aditamento, é alterada a area do lote 24, passando a area total dos lotes a ser
51.572,30m2 e as cedéncias para o total de 32.179,00m2.

Os lotes 29 a 39 constituiram o alvara de loteamento 3/2001 emitido a 21.Maio de 2001.

4.2. Para o lote 43 foi solicitado pedido de informagdo acerca dos parametros urbanisticos
previstos, apresentado através do P2415/2017. A 2.Nov.2017, foram recebidos em sede de
atendimento, os trés proprietdrios do lote para auscultarem a camara quanto a sua pretensao de
alteracdo ao alvard de loteamento.

4.3. A proposta apresentada através do Req.21461/2019, visava a construcdo de 3 moradias com
0 aumento da area bruta de construcdo e da area de implantagdo. Por despacho de 29.0ut.202 o
Sr. Presidente CMO, decidiu que ndo era aceitavel o agravamento da area bruta de construcdo
prevista para o lote, num alvard cuja ocupacdo, a data da sua emissdo e no quadro do PDM
anterior, detinha ja uma natureza excecional. Foi, no entanto, admitida a previsdo de 3 moradias
no lote.

5. Enquadramento Urbanistico

5.1. De acordo com o PDM de Oeiras, instrumento de enquadramento urbanistico, publicado em
Didrio da Republica 22 série n.2179 de 14 de Setembro de 2015, a drea de intervengao encontra-
se integrada na UOPG Norte, com um indice maximo de utilizagdo do solo de 0,50 e é classificada,
segundo a Planta de Ordenamento — Classificagdo e Qualificacdo do Solo como: Solo Urbano —
Urbanizado; Espaco Residencial — Area Consolidada. De acordo com o disposto no art.31.2 do

regulamento do PDM, “privilegia-se a conservacdo e a reabilitacio do edificado existente, a
colmatacdo e compactacdo da malha urbana através de novas edificagbes que assegurem a
qualificacdo do espaco publico”.

Espaco Residendial ; Area Consolidada



%‘?

OEIRJ“\S Direcdo Municipal de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano

VALLEY

PORTUGAL

| MUMICIPIO OEIRAS Departamento de Ordenamento do Territério e Planeamento Urbano
Divisao de Planeamento Urbano

Fig. 2 Planta de Ordenamento, Fonte: QGis

- Condicionantes: A totalidade da darea de terreno encontra-se abrangida pela serviddo
aerondautica, Zona 8 (Aeroporto da Portela — Dec.48542/68) e area de serviddo radioelétrica
(Centro de fiscalizagdo radioelétrica do sul — restante zona secundaria e Zona de libertacdo
primaria — Dec326/76).

- Mapa de Ruido: De acordo com os Mapas de Ruido, aprovados por Deliberacdo da Assembleia
Municipal N2 117/13 de 27 de Dezembro de 2013, a drea de intervencdo encontra-se classificada
como “zona mista”, ndo se implantando na zona de conflito dos referidos Mapas.

5.2. O Alvara de Loteamento 14/98, emitido a 10 de Dezembro de 1998, denominado “Quinta da
Franca”, desenvolve-se na encosta de Barcarena, exposta a poente expandindo-se desde o nucleo
antigo do aglomerado de Barcarena até a estrada Militar, dividido fisicamente em duas zonas
distintas, resultantes da construgdo da CREL.

Fig. 3. Extrato da Planta de Sintese do AL14/98 inicial

- O loteamento previu uma ocupagao com edificios destinados na sua maioria a habitagao,
complementados com dareas destinadas a comércio e servicos, desenvolvendo-se desde indices
construtivos de maior incidéncia no territério a poente e de menor pressao a nascente, na zona
classificada pelo PDM 94 como semi-rural, com a constituicdo de lotes de maiores dimensdes para
a edificacdo de moradias isoladas.

- Os parametros definidos para o lote 43 desta operacgdo de loteamentos sdo os seguintes:
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Lote 43 Alvara 14/98 em vigor
Area do lote 5.940,00m?2
N.2 pisos 2
N.2 de fogos 2
N.2 de estacionamentos 9
Area de implantagdo max. | 594,00m2 (10%)
indice de Construgdo 15%
Area de construgdo max. 900,00m?2
6. Proposta

6.1. Com a presente proposta, pretende-se alterar os parametros urbanisticos previstos para o
lote 43 do alvara de loteamento 14/98, propondo-se a constru¢do de 3 moradias isoladas, com
uma entrada comum, desenvolvendo-se em rotagdo de um médulo de forma escalonada no
terreno, por forma a acompanhar a topografia do mesmo.

Fig.4 Proposta de insergdo das
construgdes no lote 43
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Fig.5 Maquete de apresentagdo da solugdo de implantagdo das 3 moradias

6.2. Pretende-se assim alterar o numero de fogos previstos de 2 moradias para 3 moradias com 1
piso, alterando consequentemente a drea de implantacdo prevista, ndo alterando o indice de
construcao, propondo-se os seguintes parametros para o lote 43:

Lote 43 Alvara 14/98 em vigor | Proposta anterior | Proposta de alteragao
(n3o aceite)

Area do lote 5.940,00m2 5.940,00m2 5.940,00m2

N.2 pisos 2 2 1

N.2 de fogos 2 3 3

N.2 de estacionamentos 9 13 9

Area de implantagdo méx. | 594,00m2 (10%) 1026,00m2 (17%) 900,00m2 (15%)

indice de Construgio 15% 22% 15%

Area de construgdo max. 900,00m?2 1287,00m2 900,00m?2

6.3. E ainda proposta uma altera¢do ao regulamento com incidéncia em alguns dos artigos, por
forma a compatibilizar aquele documento com a alteragao.
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7. Analise

7.1. A operac¢do de loteamento aqui em andlise, teve em conta o contexto urbano existente a
data, bem como a Classificagdo do Solo de acordo com o PDM (1994) em vigor, que para a zona
onde se implanta o lote 43, o definia como “Espaco Semi-Rural” - dreas intercalares entre espacos
naturais e de protecdo e espacos de equilibrio ambiental, vocacionados para integrarem no
coberto vegetal da estrutura verde principal. Nestes espacos apenas poderiam existir usos de
habitacdo dispersa com lotes acima dos 5.000,00m2 com indices de ocupacdo de 10% e de
utilizacdo de 15%.

Os principios enumerados acima, constituiram a génese do desenho do projeto de loteamento na
sua zona nascente, estando hoje edificados os lotes 42 e 45 com 2 moradias isoladas em cada
lote.

Hoje, o PDM2015 classifica aquela drea como Espaco Residencial — Area Consolidada (ver ponto
5.1.), resultado da evolugdo das dinamicas urbanas e dos objetivos do PDM para aquelas areas,
como a colmatacdo e compactacdo da malha urbana através de novas edificagdes (ver ponto
5.1.).

Apesar de esta zona do loteamento localizar-se a nascente da CREL e ainda com forte relagdo com
o Espaco Rural, esta esta também relacionada a sul com uma darea destinada a Polo Cultural.

7.2. A pretensdo visa a possibilidade de constru¢do de 3 moradias isoladas, num lote com
5.940,00m2, que nos parece comportar a edificabilidade proposta. Importa mais uma vez
clarificar que a apreciacdo em fase de loteamento respeita aos indices urbanisticos propostos e
ndo ao projeto de arquitetura, no entanto, foi apresentado um estudo bem como simulacdo
tridimensional para as edificaces, que servird de suporte para a aceitacdo da proposta, dado o
mérito da solucdo.

7.3. Tendo em conta esta analise, julga-se que a proposta apresentada poderd vir a ser acolhida
num contexto de estudo de conjunto como o aqui demonstrado e ndo de forma isolada, devendo
garantir-se indices de permeabilidade do solo que respondam aos principios definidores do
projeto do loteamento. Esta proposta evoluiu da anterior, onde se propunha o aumento da area
bruta de construcdo, estando agora estabilizado que a area bruta de construcdo se mantém
inalterada, havendo apenas o aumento da area de implantacdo, decorrente da implantacdo de 3
moradias, aumentando 5% em relagdo ao alvard de loteamento em vigor.

7.4. Assim, no contexto da alteracao proposta, devem ser tidas em conta as seguintes questdes:
7.4.1. Foi refletida na planta de sintese a altera¢do proposta — 3 fogos com 1 piso.

7.4.2. Na memdria descrita, no capitulo “Trés habitacGes unifamiliares”, os parametros foram
atualizados de acordo com a proposta atual.
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7.4.3. Foi esclarecido nos requerimentos anteriores, que a gestdo entre os 3 lotes, serd efetuada
por constituicdo de propriedade horizontal.

7.4.4. Sao agora propostos 9 lugares de estacionamento, garantindo o disposto no regulamento
do loteamento (art.17.2) bem como no art.68.2 do regulamento do PDM.

7.4.5. Cedéncias: Considerando as alteracdes propostas, o cdlculo das areas destinadas a espacos
verdes de utilizacdo coletiva e equipamento deve ser ajustado em funcdo do aumento do n.2 de
fogos propostos. Tendo em conta o disposto no Art.67.2 do regulamento do PDM deveria ser
previsto: parcelas destinadas a espacos verde e de utilizacdo coletiva — 30m2 /fogo; Parcelas
destinadas a equipamento — 40m?2 /fogo

A compensagdo ao municipio pela area ndo cedida (art.183.2 do RPATORMO) devera ser calculada
tendo em conta a area de 70,00m2 (art.184.2 do RPATORMO e art.14.2 da Tabela de Taxas) —
70,00m2 x 136,63€ = 9.564,10€

7.4.6. Regulamento

Art.7.2 Utilizacdo - alinea b) n.25

- Texto em vigor o
By Mos easos a que se refere a alinea anterior, o logradouro podera ou ndo ser parcelado, admitindo-
se a sua constituigio como parte comum das duas fracgbes autonomas.

- Proposta
“Nos casos a que se refere a alinea anterior, o logradouro podera ou n3do ser parcelado, admitindo-se a sua
constituicdo como parte comum das fracdes auténomas.”

O texto do regulamento foi alterado contemplando agora todas as situagdes previstas.

Art.14.2 - Altura das fachadas
Foi definida a altura maxima de 4m para moradias com 1 piso, o que se considera admissivel.

Art.15.2 - indice de ocupacdo do solo — n.23
Foi corrigido o indice proposto para o lote 43 (0.15).

Art.16.2 - indice de construcdo — n.26
Foi corrigido o indice de construcdo para os valores anteriormente em vigor (0.15).

7.4.7. Planta Sintese: A Planta sintese foi corrigida quanto aos valores constantes no quadro
parcial - abc destinada a Hab. Moradia - 10.814,00m2, abc total - 38.678,00m2.

7.4.8. Pareceres: A operacdo urbanistica, atentos os condicionamentos descritos em 5.1. tem de
recolher parecer favoravel da ANACOM. Foi apresentado parecer Favoravel Condicionado da
ANACOM com o Req.2 5956/2020.
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1) Durante a eventual construgio da urbanizagio. todos os obstaculos, metalicos ou ndo, ainda que com cardter

temporario, ndo deverdo exceder a cota 139m;

2) Toda a aparelhagem devera possuir filtragem/blindagem adequada, entre outros processos técnicos, para nuUNIMIzZar

os efeitos de radiacdo eletromegnética (por exemplo, os elevadores no momento do arranque).

3) Proibigdo de funcionamento de qualquer equipamento emussor na faixa 9kHz a 1 GHz.

7.4.9. Infraestruturas: De acordo com o despacho do Sr. Diretor do DPGU, ao Req.21461/2019
(pedido de alteracao ao alvara de loteamento) “A proposta carece ainda de ser dimensionada face
ao nivel de infraestruturacdo.” — ver informacao referente a ANACOM, EDP e SIMAS.

SIMAS - Foi rececionado pelo municipio, com o requerimento 20444/2019, oficio dos SIMAS n.2
SAID-SIMAS/2019/6336, onde aquela entidade refere “Temos a informar que relativamente aos
elementos propostos de Alteracdo do AL14/98, subdivisdo do lote 43 para 3 casas, ndo afetam as
infraestruturas existentes.”

EDP — Com o requerimento 5956/2020 é anexada comunicacdo remetida ao projetista por parte
da EDP (email) onde refere:

Boa tarde Exmos Senhores,

A divisdo do lote 43 com destacamento para trés moradias significa alteracao da
constituicdo do lote ao nivel de infraestruturas eléctricas que foram realizadas no
projeto de loteamento LU-30650 de 2000 onde estava prevista um ramal Unico
para a alimenta¢&o de duas fraccdes no mesmo lote.

Caso a poténcia do lote constituido pelas trés fraccdes néo ultrapasse os 41,4
kVA deverao abrir um Pedido de Ligacédo a Rede para o lote 43, se ultrapassar os
41,4 kVA seré necessario submeterem um Pedido de Avaliagcéo de Condicdes de
Ligacdo a Rede para o lote 43 com os documentos referenciados abaixo.

No pedido que realizarem deverao incluir a aprovacédo da Camara Municipal de
Qeiras para alteracéo do lote 43.

Chama-se a atencdo que esta estipulado em projeto para o lote 43 um Unico
ramal para a alimentacéo de dois locais de consumo, caso pretendam a execucéo
de ramais independentes para as trés fraccoes o mesmo deve ser referenciado
no pedido que efetuarem.

E ainda junto comunicagdo de Eng. Eletrotécnico, onde afirma nio se prever alteracio da
poténcia instalada e constante do projeto de loteamento.

7.4.10. TRIU - N3o havendo agravamento da drea bruta de construcdo, ndo havera lugar ao
pagamento da TRIU.

8. Conclusao

8.1. A pretensdo em causa, respeitante a alteracdo proposta para o lote 43 do Alv.14/98, foi
revista, sendo agora prevista a construcao de 3 moradias de 1 piso, ndo sendo alterado o indice
de construgdo previsto no alvara de loteamento, mas apenas a area de implantagao decorrente
da construgdo de 3 habitagdes.
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O estudo de conjunto apresentado anteriormente e que acompanha a proposta, detém qualidade
arquitetdnica que valoriza a paisagem construida daquela drea e configura uma alteracao que nao
apresenta impactos negativos na envolvente, tendo em conta a menor volumetria das
construgGes propostas.

A proposta de aumento do numero de fogos e consequente aumento da area de implantacao,
sem agravamento da abc, foi aceite superiormente (Req.2729/2022) por parecer do Sr. D DOTPU
“Tendo em consideracdo que a proposta foi revista e ndo determina agravamento da drea bruta
de construgao, traduzindo-se apenas no aumento de um fogo, proponho que a mesma seja aceite
logo que supridas/atualizadas as situagOes referidas na informacdo. Serd de comunicar.” E
despacho do Sr. P CMO “Concordo nos termos da informagdo. Comunique-se. 7/11/22”.

8.2. Com base no acima descrito, considera-se que o processo retine condiges de ser submetido
ao executivo municipal para aprova¢ao nos termos do art? 232 do RJUE, aprovado pelo D.L.
n.2555/99, de 16 de Dezembro, na redag¢do dada pelo D.L. n.2136/2014 de 9 de setembro, apds
sujeicdo a discussdo publica enquadrando-se esta alteracdo no n.2 2 do art. 27.2 do RJUE.

A superior considerago,

Oeiras, 18 de Janeiro de 2023

arquiteta

A Chefe da Divisdo de Planeamento Urbano
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