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Fotomontagem exemplificativa dos lotes em situacdo apds a alteracdo
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1. Introducao

O presente documento consiste na Memoria Descritiva e Justificativa do Aditamento ao Alvara
de Loteamento n? 7/91 (1425 PL 83), referente a urbanizagdo localizada em Murganhal, Unido
de Freguesias de Oeiras e S3o Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, pertencente ao Concelho

de Oeiras.
Este aditamento é composto por duas alteracdes ao Alvara:

1. Alteracdo da planta sintese do Projecto de Loteamento, com a actualizacdo da area do
lote 292 e respectiva area de construcao.
2. Alteragdo da Ficha n? 11 pertencente ao Regulamento do Plano, que estabelece os

parametros urbanisticos dos lotes 264-265 e 292-293.

Estas alteracBes sao motivadas pelo interesse de construcdo de moradia unifamiliar no lote 292,
e surgem apods constatagao de que a area consolidada nao coincide com a area prevista em
Alvara, e que a precedente Ficha n2 11 se verificava desfavoravel a observacao das boas praticas
construtivas de acessibilidade e salubridade dos seus futuros ocupantes, de funcionalidade
arquitectdnica e de durabilidade da construcdao, mais concretamente na definicdo das cotas
altimétricas para a nova moradia a edificar, que ndo tiveram em consideracdo a subida do

arruamento e as respectivas consequéncias para o edificado.

Estas alterag®es tinham ja sido debatidas com os técnicos da Camara Municipal de Oeiras, tendo
sido feita um exposicdo ao Sr. Presidente, que reconheceu em despacho a necessidade de

efectuar as referidas rectificacdes (04/02/2020 — DPU R2P1/2019/19703 ap. 1983/1425).
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2. Confrontagoes

As confrontagdes do lote 292 apresentam-se esquematizadas na figura seguinte:
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-

Figura 1 — Planta de localizagao
Em que:

Lote 292 (Urbanizagao Chemurgal) — moradia a edificar
Rua do Loureiro n? 43, 2760-127 Caxias, Concelho de Oeiras
Matriz: 4328, Descri¢ao do Registo Predial: 2841 Pago de Arcos

Lote 293 (Urbanizagdao Chemurgal) — moradia vizinha geminada existente que confina
com o lote 292 a poente

Rua das Tilias n2 8, 2760-113 Caxias, Concelho de Oeiras

Matriz: 1962, Descri¢ao do Registo Predial: 2842 Pago de Arcos

Lote 296 (Urbanizagdo Chemurgal) — moradia existente que confina com o lote 292 a sul
Rua da Hera n2 5, 2760-067 Caxias, Concelho de Oeiras
Matriz: 4437, Descricao do Registo Predial: 2845 Paco de Arcos

Lote 5 (Urbanizagdo Miracima) — moradia existente que confina com o lote 292 a nascente
Rua do Loureiro n? 43, 2760-127 Caxias, Concelho de Oeiras
Matriz: Omisso, Descricdo do Registo Predial: 1354 Paco de Arcos

Lote 6 (Urbanizagdo Miracima) — moradia existente que confina com o lote 292 a nascente
Rua do Loureiro n? 41, 2760-127 Caxias, Concelho de Oeiras
Matriz: 4329, Descricao do Registo Predial: 1355 Paco de Arcos
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3. Areado lote

O lote 292 encontra-se actualmente, e tal como previsto nos planos de urbanizacdo, delimitado
pelos muros de vedagao dos lotes confinantes. No entanto, por eventuais erros de implantagao
dos lotes ou dos arruamentos, possiveis a época a que remontam, a area consolidada nao

coincide com aquela que era prevista em Alvara.

Assim, por forma a garantir a coesdo do tecido urbano edificado, e tendo-se verificado a ndo
oposicdo dos confinantes, considerou-se plausivel que os limites impostos pelos muros
confinantes correspondessem aos verdadeiros limites do lote 292, e consequentemente que a
area do lote fosse corrigida. A diferenga verificada entre as dreas medida e prevista para o lote
292 foi assim, por coeréncia, acertada no valor da area de cedéncia ao espacgo publico, sem que

este sofresse qualquer prejuizo, pela caracteristica consolidada dos espacos envolvidos.

Considerou-se igualmente plausivel a manutengao do indice de construgdo previsto em Alvara,

pelo que a area de construcdo do lote foi corrigida proporcionalmente.

3.1. Alterag¢oes implementadas

A Planta de Alvara sofreu assim as seguintes alteracdes:

Area do Lote 292 passa de 319.48 m2 para 364.00 m2
Area de habita¢io do Lote 292 passa de 207.66 m2 para 236.60 m2

Area de cedéncia ao espaco publico passa de 41799 m2 para 41754 m2

Foram também actualizadas as medidas dos limites do lote.
4. Cotas altimétricas para a habitagao

4.1. Topografia dos lotes e situagdao da moradia vizinha

Os pontos médios do passeio nos lotes 292 e 293 encontram-se desnivelados cerca de 1m devido
ao declive do arruamento, cotas aproximadas de +29.0m e +28.0m respectivamente. O ponto de

juncdo dos dois lotes encontra-se a cota +28.33m (ver Anexos 1 e 2).

A moradia vizinha foi construida aproximadamente ao nivel médio do passeio no seu lote (cota
+28.05m). Na nova moradia, o0 acesso a parte lateral, onde se localizaria o anexo, encontra-se a
cota +29.50m.
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Chama-se a atencdo de que as cotas apresentadas diferem, por qualquer motivo, daquelas que
constam do processo de construcdo do Lote 293. No entanto, as cotas serdo neste documento

apenas utilizadas para fins relativos, nomeadamente para medir os desniveis.

4.2. Definigao das cotas altimétricas para a nova moradia

A definicdo das cotas altimétricas para o lote 292 é apresentada na ficha n211 do Regulamento

do Alvara, nomeadamente a partir da seguinte nota que constava no canto inferior esquerdo:

e “A cota de soleira, bem como as cotas altimétricas, tém obrigatoriamente de ser iguais

entre o conjunto geminado” (ver Anexo 3).

Esta nota surge nalgumas das fichas respeitantes a conjuntos geminados do alvara, embora em

muitos casos ela ndo esteja presente, como sao exemplos as fichas n2 8,9, 12, 16, 17, 19, 20, 21,

22,24, 26, 27 e 28.

Decorrente da topografia do arruamento e da situagcdo da moradia vizinha, a referida disposicao
da Ficha n2 11 obrigava a que o rés-do-chdo da nova moradia se construisse enterrado. Isto é,

gue a moradia se construisse consideravelmente abaixo do nivel do solo e abaixo do lancil do

passeio que lhe da acesso.

Mais concretamente, a cota de soleira do rés-do-chdo impor-se-ia a cerca de 1.45m abaixo do
jardim lateral da moradia (onde é previsto o acesso de veiculos), e 1m abaixo do passeio no

centro do lote (directamente na frente da moradia onde é previsto o acesso de entrada).

O valor de 1.45m, por exemplo, é calculado pela diferenca entre a cota de soleira do vizinho

(+28.05m) e a zona lateral da nova moradia ao nivel do arruamento (+29.50m).

4.3. Problemas decorrentes da versao anterior

A obrigatoriedade de conceber a nova moradia rebaixada apenas possibilitaria a construcdo de
um edificado com diversas vulnerabilidades técnicas e desvios aos padrdes de qualidade
desejaveis e normativos das novas construcdes, assim como outras impraticabilidades face ao

mesmo regulamento. Nomeadamente:
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4.3.1. Salubridade da habitacao

A situacdo rebaixada da moradia implicaria, como se referiu, que a parede exterior lateral da
moradia se encontrasse mais de 1.45m de altura em contacto permanente com o solo, em todo
0 seu comprimento, o que comprometeria a salubridade da habitacdo, promovendo o

desenvolvimento de fungos e o aumento do teor de humidade no interior.

Mais ainda, este nivel de rebaixamento provocaria limitacbes ao provisionamento de vaos
envidracados parailuminacao e ventilagao natural, essenciais a manutenc¢ao do ambiente salubre
do piso habitacional. Facto que é prejudicial a saude dos seus habitantes e que implica a

constante manutencao dos acabamentos.

4.3.2. Acesso a pessoas com mobilidade reduzida

Com o rebaixamento da moradia, o acesso a habitacdo sd seria possivel mediante o uso de
escadas (6 degraus), uma vez que a proximidade com a rua impossibilitaria a construgdao de
rampas com declives compativeis com o acesso a pessoas de mobilidade reduzida. A Unica op¢ao
para este problema seria o uso de meios mecanicos automaticos exteriores, o que nao é boa

pratica para uma nova edificacao.

4.3.3. Inundagdes no rés-do-chao

A obrigatoriedade de um rés-do-chao tao drasticamente rebaixado em relagdo ao arruamento e
aos outros pontos do jardim frontal e lateral potencia a afluéncia das aguas pluviais provenientes
destes pontos para a entrada principal da moradia. Esta entrada consistiria num acesso de

escadas para aceder ao rés-do-chdo a partir do arruamento.

A dgua que naturalmente flui para o ponto de menor cota, teria tendéncia a acumular, sendo que
a Unica drenagem possivel ficaria entregue exclusivamente a rede de esgotos pluviais. Para além
disso, é conhecido que em situagdes de cheia e picos pluviais, a ligacdo a rede ou até a propria

rede sdo susceptiveis ao entupimento por vegetacao e outros residuos trazidos pelas dguas.

Por ultimo, a cota de soleira da moradia vizinha +28.05m, assim como a do terreno do lote,
encontra-se abaixo da cota da tampa dos colectores municipais (+28.25m e +28.22m), o que
deixa as caixas de visita no interior do lote vulneraveis ao entupimento, ocorréncia frequente e

relatada pelos moradores.
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Assim, e dado que se espera serem cada vez mais frequentes os fendmenos de cheia, esta
obrigatoriedade acaba por resultar numa vulnerabilidade da habitacdo, o que nao é pretendido

para uma construgdo nova.

4.3.4. Conforto visual, privacidade e segurancga

Ndo menos importante, o rebaixamento implica que no alcado lateral, o mais longo da moradia,
hajam limitacGes ao provisionamento de vaos, como referido anteriormente. Também o alcado
frontal, com o rés-do-chdo abaixo do nivel do arruamento, fica limitado a incidéncia de luz
natural. Para além disso, as vistas para o exterior a partir do rés-do-chdo ficam limitadas aos
muros do lote, por oposicdo a vista da rua e jardim que se verifica nas restantes edificacdes do

loteamento.

Por outro lado, o rebaixamento resulta favorece a observacdo do interior da habitacdo por parte
de quem passeia na rua, assim como facilita a intrusdo devido a proximidade dos vaos e varandas
tanto do piso térreo, como do piso superior, pondo em causa a privacidade e seguranca daqueles

espagos.

4.3.5. Incompatibilidades e impraticabilidades do regulamento

A mesma ficha n? 11 torna impraticavel a construcdo de pérgula no jardim tardoz tal como é
permitido no regulamento, dada a nota constante da ficha, que obriga a que a cota de topo da
pérgula seja inferior a cota de soleira da moradia. Este facto obriga a que a pérgula fosse

enterrada, o que ndo é pretendido.

Torna também impraticavel a construcdo do anexo permitido na lateral do lote, uma vez que o
regulamento exige que a cota de soleira do anexo seja a mesma da moradia. Este aspecto
obrigaria a construcdo de uma rampa de acesso com uma inclinacdo de mais de 30% desde o
arruamento até ao anexo, declive inacessivel para veiculos, implicando o estacionamento no
exterior. Pela mesma razdo, tornaria impraticavel a construcdo de cave, tal como é permitido
pelo regulamento e representada no corte esquematico da ficha n211, que ilustra a cave nivelada
com o jardim tardoz, o que ndo é a situacdo real. Para além disso, este facto agravaria as

dificuldades ja referidas de drenagem das aguas pluviais.
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4.4. Alteragao implementada

O desnivelamento de moradias esta previsto em muitos casos de moradias geminadas deste
alvara, facto que resulta dos desniveis encontrados ao longo dos varios arruamentos da presente
urbanizacdo. Este aspecto foi tido em conta nas fichas desses lotes, como é o caso das listadas
no ponto 4.2. Pela mesma razdo, entendeu-se que o mesmo principio deveria ser aplicado ao

conjunto geminado formado pelos lotes 292 e 293, abrangidos pela Ficha n? 11.

Assim, tal como é previsto nos diversos lotes, o objectivo da seguinte alteracdo consistiu em
permitir a construcdo do rés-do-chdo da moradia a um nivel mais préximo do nivel médio da cota
do passeio, minimizando assim o rebaixamento da mesma e os riscos e vulnerabilidades descritas

anteriormente. Esta alteracdo foi materializada da seguinte forma:

e Alteracdo da nota precedente para: “Com excepgdo dos lotes 292 e 293, a cota de soleira
bem como as outras cotas altimétricas tém obrigatoriamente que ser iguais entre o

conjunto geminado”.

As cotas altimétricas ficam assim reguladas pelas restantes disposi¢cdes da ficha, isto é, a
cota mdaxima de soleira 20cm em relacdo ao lancil do passeio na extrema com o lote
geminado, altura maxima no plano da fachada (6.10 m) e a altura maxima da cumeeira

face a cota de soleira (7.80 m).

Esta alteragdo permite assim que a moradia possa subir cerca de 0.50m relativamente a moradia
vizinha, o que apesar de ndo resolver inteiramente o desnivel de 1.45m com a zona lateral, ja
reduz o desnivel no acesso a moradia de 1m para 50cm. Apesar de nao ser suficiente para o
acesso directo, melhora consideravelmente o provisionamento dos vaos, a acessibilidade e

restantes vulnerabilidades expostas.

4.5. Cota de soleira do Anexo

A cota de soleira do anexo é definita de uma forma geral pelo Regulamento do Alvard, que indica
gue a cota de soleira devera coincidir com a da moradia, salvo as excepgdes indicadas nas fichas.
Na generalidade dos lotes a cota de soleira da moradia coincide com a cota do arruamento, e por
isso a definicdo geral ajusta-se a maioria dos lotes. Nos casos em que ndo coincide, foram

introduzidas excepc¢des nas fichas, situacdo que se verifica por exemplo nos lotes em que o
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arruamento estd alinhado com a cave, ou até noutros lotes onde o acesso é feito a um nivel

superior.

Dado o consideravel desnivel que ocorre entre a soleira do lote 292 e o arruamento que dara
acesso a parte lateral, e tendo em vista a necessidade de estacionamento de no minimo duas
viaturas, considera-se necessario que o anexo acompanhe a cota do arruamento. Note-se a

inviabilidade do provisionamento de rampa com este desnivel topografico.
Deste modo, introduziu-se uma nota na ficha n211 semelhante a nota da ficha n241:

e Introducdo da nota: “No lote 292, a cota de soleira do anexo poderd ajustar-se a cota do

arruamento que lhe da acesso.”

Veja-se, a titulo exemplificativo a relagao volumétrica entre o lote a nascente e o anexo da
moradia 292, donde se conclui gue mesmo estando a uma posi¢cdo mais elevada, o impacto do

anexo nao é significativo.

/\

2
o
o)
o
2
£
anexo
2| 29.00
28.52 &l © 28.53
| || terreno natural | sole
moradia vizinha lote vizinho soleira proposta
Lote 5 Lote 292

Figura 2 — Alcado frontal

~._maradia proposta

anexo
2852 2000 29.50 20.45

2780 2800

! " lote vizinho

lote vizinho

Figura 3 — Alcado frontal
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5. Aimagem urbana

Relativamente ao desfasamento entre edificacdes, é de notar que esta é uma caracteristica
dominante da envolvente imediata, intimamente relacionada com os declives da regido. Veja-se
a titulo de exemplo, os lotes a nascente, constituidos por moradias unifamiliares em banda,

desfasadas quer ao nivel altimétrico, quer ao nivel da fachada:

Figura 4 — Imagens dos lotes vizinhos (a nascente).

Mesmo no que toca as moradias geminadas, o alinhamento altimétrico é, como se referiu no
Capitulo 4.2, um aspecto a que nao sdo obrigadas as moradias em que se verificam acentuados
desniveis topograficos. E por isso uma realidade prevista no plano desta urbanizag3o e por isso
uma caracteristica frequente nas moradias ja construidas, e 0 mesmo acontecera para as que se

encontram por construir, pelos mesmos motivos da topografia:
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Figura 5 — Exemplos de lotes na envolvente, pertencentes a urbanizagao.

A imagem urbana prende-se, tal como descrito pelo artigo 66 do PDM, com o respeitar dos
valores relevantes, sem prejudicar as caracteristicas dominantes do edificado. Este conceito ndo
devera confundir-se com a necessidade de reproduzir essas caracteristicas, mas sim no encontro
de solugdes que visem o respeito dessas mesmas caracteristicas, com vista a ndo as prejudicar.
O proponente ao Licenciamento deverd por isso demonstrar a adequagao da proposta,
explicitando designadamente os atributos da solu¢do na sua relagcdo com os espacos, os edificios
vizinhos e os edificios adjacentes. A solugdao deverd assegurar o equilibrio da proposta com a

envolvente, em especial no que toca ao alcado frontal das moradias.

A titulo exemplificativo, apresentam-se nos Anexos 4 e 5 um algado frontal e uma imagem
realista de uma possivel proposta, onde se realca a importancia da imagem urbana em harmonia

com a envolvente, sem esquecer o enquadramento com a actualidade.
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6. Consideragoes finais

Considerou-se esta rectificacdo benéfica e necessaria para o futuro edificado, sem prejuizo da
Urbanizagao que, tal como referido, prevé este tipo de integragdao. Sdo exemplos as disposigoes
das fichas referidas no Capitulo 4.2, onde o Plano do Alvara teve em consideracdo o declive dos
arruamentos, facto esse que se pretendeu com esta rectificacdo estender ao lote 292, por se
encontrar em situacdo semelhante aos demais. De realcar que o objectivo foi colmatar a

vulnerabilidade do futuro edificado aos problemas técnicos decorrentes da situacdo anterior.

Lisboa, 27 de Abril de 2020
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ANEXO 1

Planta dos lotes e topografia esquematica
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ANEXO 2

Alcado simplificado dos lotes
em situacao precedente a alteracao
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ANEXO 3

Ficha n2 11 precedente
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CHEMURGAL
REGULAMENTO DO PLANO
1425 PL83  Alvara n® 7/91

PARAMETROS RELATIVOS AQS LOTES Ne:

264, 265, 292 e 293
- Moradias geminadas —

- indice de Ocupagdo — 75%

- Implantacdo Limitada pelos afastamentos minimos
- Volumetria:

Cota méax. de soleira (piso do R/c) - 0.20m
relativamente ao lancil do passeio, na
extrema com o lote geminado.

Numero de Pisos — 2 Pisos + Cave
Altimetria — relativamente a cota do piso do
r/c, 6.10m no plano de fachada e 7.80ma
cumeeira

- Anexos — Ver diagrama. Altura maxima junto aos
muros confinantes — 2.80m (exterior). A garagem
sera incluida neste anexo.

- Muros de Vedacdo (alf. Max.):

Frente rua — 0.80m a meio do lote

Laterais — 0.80m até ao plano de fachada e
1.80m até ao limite tardoz

-  Tardoz —1.80m
2 EE g 2
2 5§ 85 1 b
B @-I = HSH . |
2 s
Wy w _— e = — T T —
o o
X 2= £
AW - 2 5
< [1] Area limite de [\] Area limite de ] <
implantag&o implantac&o Perfil Tlpo
ENNNINNNEE
N, {
NN \ \\\\ e § NOTA: Caso o tardoz do anexo se encontre
=i ﬁ desalinhado com o plano de fachada (ver
Lote 264 ¢ 292 3_ Lote 265 23 | i diagrama), o espaco compreendido entre o

Frente Rua

Diagrama de Afastamentos minimos
e dimensdes maximas de anexos

mesmo e o muro posterior devera ser
preenchido por uma pérgola, cuja cota
superior ndo devera ultrapassar a cota de
soleira da moradia.

A colocacdo desta mesma pérgola tem como
finalidade minimizar o impacto visual do alcado
tardoz do referido anexo.

NOTA: A cota de soleira bem como as cotas
altimétricas, tém obrigatoriamente de ser
iguais entre o conjunto geminado.

NOTA: Caves e Sub-Caves, s@o unicamente
destinadas a arrumos, ndo podendo por isso
ter um pé-direito superior 2.30m.




ANEXO 4

Alcado exemplificativo dos lotes
em situacdo apos a alteracao

Memoria Descritiva e Justificativa
Aditamento ao Alvara de Loteamento n27/91
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ANEXO 5

Fotomontagem exemplificativa dos lotes
em situacdo apos a alteracao

Memoria Descritiva e Justificativa
Aditamento ao Alvara de Loteamento n27/91



‘S‘

;.H}\ LARAAMA AR

‘t\\\\\‘:&\\“\\\{;ﬁ‘* \. A 4




