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CAMARA MUNICIPAL DA LOUSA O Presidente da Camara

S DIVISAO DE PLANEAMENTO URBANISTICO E REGENERAGAO URBANA

PMUNICHME DA LOVUSA
CAMARA MUNICIFAL
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ASSUNTO: Ampliacdo e alteracdo de uma moradia unifamiliar e demolicdo de anexo - Projeto
de arquitetura
Local: Rua Jodo Mateus Poiares, n.? 16 - Lousd
Requerente: Luisa Margarida da Costa Figueiredo Chaves Marujo
Proc. n.©2 17/2020 - Req. n.® 2451 de 19/03/2020
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A presente informagdo é relativa ao pedido de licenciamento de uma operacdo
urbanistica proposta para um prédio sito na Rua Jodo Mateus Poiares, n.°© 16, mais
concretamente no gaveto formado por esta rua e a Av. Dr. José Maria Cardoso — Lousd, que

envolve a ampliacdo e alteracdo de uma moradia unifamiliar e demolicdo de um anexo.

A apreciagao do projeto de arquitetura foi feita nos termos do n.° 1 do artigo 20.° do
Decreto-Lei n.© 555/1999, de 16 de dezembro, na sua atual redacdo, que disciplina o Regime
Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo (RIUE).

Nos termos dos cartogramas da 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal (PDM) da Lous§,
publicado no Diario da Republica, 2.2 série - N.¢ 130, de 9 de julho de 2013, com entrada em
vigor em 10 de julho de 2013, informa-se que o prédio onde se encontra implantada a moradia
em causa insere-se, de acordo com a planta de ordenamento - Classificacdo e Qualificacdo do
Solo, em “Solo Urbanizado - Espagos Centrais - Areas Urbanas Centrais”, mais concretamente
dentro da area abrangida pela “"Sub-Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo U1.1- Plano de
Pormenor da Zona da Avenida Dr. José Maria Cardoso - Rua Dr. Pedro de Lemos” (ratificado
pela Resolugdo de Conselho de Ministro n.? 58/97, publicada no Diario da Republica I Série B,
n.¢ 79, de 4 de abril).

e Alteracao da compartimentacao interior da habltagao existente; -
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e Alteragdes de fachada;

» Ampliagdo ao nivel da implantacdo e consequentemente da drea de construgdo, através
da construgdo de uma nova garagem, espagos de arrumos e zona em alpendre com
forno e churrasqueira, ao nivel do rés do chdo e ampliacdo de uma varanda ao nivel do

piso 1;
e Demolicdo de um anexo, e demoligdo de escadas exteriores;
¢ Reformulagao dos arranjos exteriores;
» Area de implantacéo de 270,60m2;
+ Area de construgdo de 436,80m2;

e Mantém o numero de pisos existentes (2 pisos acima do solo), sendo, portanto, a

ampliagdo proposta, feita ao nivel horizontal e ndo vertical.

Analisado o Plano de Pormenor (PP) acima mencionado, nomeadamente, a planta de
implantagdo, verifica-se que a moradia suprarreferida encontra-se identificada como edificio
existente, ndo figurando a mesma, no quadro de caraterizagdo dos edificios previstos pelo PP,

constante da respetiva planta.

O referido quadro apresenta assim as dreas, numero de pisos e usos dos novos edificios,

ndo estabelecendo especificagdes concretas para os edificios existentes.

Da andlise da planta de implantacdo e perfis dos arruamentos que fazem parte do PP,

constata-se que:

1. No prédio em causa, sdo representados 2 poligonos de implantagao, um referente a
moradia com cerca de 227,75m? e outro relativo a um anexo, com cerca de 19,25m?, o

que resulta numa area total de implantagdo de 247,00m?;

2. No poligono de implantacdo da referida moradia representado na planta, consta a
indicagdo "3p”, correspondente a 3 pisos;

3. No perfil do arruamento que representa a Av. Dr. José Maria Cardoso e o arranque da
Rua Jodo Mateus Poiares, verifica-se que a moradia em apreco foi representada com 3
pisos acima do solo. Aparentemente foi considerado como o solo, ou seja, como cota de
soleira, o nivel da Av. Dr. José Maria Cardoso, resultando num edificio de r/chao, 1.0 e
2.0 andares. E de referir que, as caves dos edificios considerados no PP, ndo se
encontram representadas nos perfis, nem foram contabilizadas para efeito no nimero de
pisos nem de area de construgdo. Dai reforca a ideia que, no perfil gue representa a
moradia em questdo, o piso inferior corresponde a um r/chdo ao nivel da Av. Dr. José

Maria Cardoso;

4. Face a indicagdo de 3 pisos acima do solo, para a moradia em causa, estaria entao

associada a drea total de construgdo de 683,25m? + 19,25m?2 para o anexo, 0 que
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resultaria no total de 702,50m?, ou seja, pela indicacdo de 3 pisos nas pecas desenhadas
do PP depreende-se que o mesmo possibilitaria efetivamente a construcdo de mais um
piso naquele prédio.

a Mateus Poiares

Parte de um dos perfis constante nas pecas desenhadas do PP

Consultado o pedido de licenciamento da habitagdo, que foi levado a efeito através do
processo de obras n.° 120/1974, anteriormente a elaboragéo do PP, cujo titular é José Augusto

Guerra, verificou-se que:

1. Detém uma é&rea de implantacdo de 186,40m?2, sendo esta area inferior a area de
implantacao do poligono representado na planta de implantacdo do PP. Sdo ainda de
referir os 19,25m? referentes ao anexo, que somada a sua area a da habitagdo, resulta
em 205,65m? de area total de implantagao;

2. Contempla somente 2 pisos acima da cota de soleira, sendo que a cota de soleira desta
moradia se encontra a um nivel bastante superior a cota da Av. Dr. José Maria Cardoso
junto aquele prédio;

3. Face aos 2 pisos, que na realidade a moradia tem, contabilizou-se no projeto a area de
construgdo de 352,00m2. Assumindo os 19,25m? do anexo, obtemos o resultado de
371,25m? de area de construgdo total, resultado este, bastante inferior a drea total de
construgdo aparentemente permitida pela planta e perfis do PP, de 702,50m?2,
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Pese embora o anexc ndo tenha sido representado no levantamento topografico, €
possivel verificar a sua existéncia através de imagens areas no google earth, coincidentes com a
localizagao representada na planta de implantagdo do referido PP, sendo ainda de referir que a
descrigdo predial anexa ao processo de obras em analise descreve "Casa de habitacdo de r/chdo
e 1.9 andar, anexo e logradouro” com a area coberta de 226m?. Desta anadlise desta descricdo,
resulta a ddvida de que 0 anexo provavelmente seria superior aos 19,25m? representados na

planta de implantagdo do PP.

Face ao atrds exposto, confrontados os dados transpostos na planta de implantagdo e
perfis do PP e o processo de obras n.® 120/1974, cuja construcdo, que conforme atrds referido,
foi levada a efeito anteriormente & elaboragdo e ratificagdo do PP, verificam-se discrepancias
entre ambos, no que concerne as areas de implantagdo, construgdo e numero de pisos, o que
suscita duvidas quanto a capacidade construtiva permitida para o prédio em apreco.

Se por um lado os dados constantes no PP aparentam permitir a construgdo de
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702,50m?, englobando 3 pisos, o processo de obras n.¢ 120/1974 e o anexo constante na
planta de implantagdo do PP, s6 abrangem a area de construcdo de 371,25m? e uma moradia
com 2 pisos. Nesse sentido, ergue-se a dlvida do que afinal foi considerado para o prédio em
apreco, aquando da realizagao do PP,

Tendo em conta os perfis dos arruamentos formados pelas edificacbes envolventes a
moradia em causa, verifica-se que na Rua Jodo Mateus Poiares os edificios sao todos de 2 pisos,
por outro lado na Av. Dr. José Maria Cardoso, pese embora os edificios mais proximos a
moradia aqui em questdo sejam constituidos por 3 pisos, estes encontram-se implantados a
uma cota inferior, permitindo, assim, o alinhamento das cérceas e cumeeiras dos edificios no

seu conjunto, onde se engloba esta moradia.

‘. Moradia em causa
2 'pisos

i

"3 pisos T

Tudo leva a crer pela situagdo descrita e pegas desenhadas anexas ao PP, que o piso a
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mais, indicado na planta de implantacdo daquele plano (indicacdo “3p”) corresponderia a
existéncia de 1 piso abaixo da atual cota de soleira da habitacdo, que de acordo com o perfil,
resultaria num edificio com frente livre de 3 pisos para a Av. Dr. José Maria Cardoso,
permanecendo, no entanto, a dlvida do significado da indicagdo “3p”. Caso seja esta a
interpretacdo correta da indicagdo “3p”, pelos alinhamentos e recuos definidos no local pelo
edificio em causa e edificios préximos, rapidamente se conclui que esta € uma solucdo
aparentemente inviavel ou até mesmo inexequivel, por implicar a construcdo imediatamente
abaixo do nivel em que a moradia se encontra implantada, ou seja, imediatamente sob a
mesma. Esta solugdo, tal como atrds descrito, poderia ser invidvel ou sé possivel através da
demolicdo integral do edificio e uma posterior nova construcdo, porém, tal operacdo ndo estd
prevista no PP para o prédio em causa. Pelo contrario, se “3p” indicasse a possibilidade do
aumento da construgdo em mais 1 piso acima dos 2 pisos que a moradia atualmente tem, tal
resultaria num edificio com a cércea e cumeeira bastante mais elevada em relagdo aos edificios
mais proximos, destacando-se negativamente pela sua altura no perfil de ambas as ruas (Av.

Dr. José Maria Cardoso e Rua Jodo Mateus Poiares), o que ndo aparenta ser razoavel.

Assim, entende-se, salvo melhor opinido, que as pegas desenhadas e o quadro de areas
do PP ndo indicam de forma clara e inequivoca as condi¢des de edificabilidade para o prédio em

analise, deixando em aberto os dUbios 3 pisos atras referidos.

O Capitulo V do Regulamento do PP “IMPLEMENTACAO DO PLANO” refere no seu artigo
18.° que "Os casos que suscitem duvidas de interpretacdo ou ndo possam conter-se no
articulado no presente regulamento, serdo resolvidos pelo executivo camarério, de acordo com

os principios do Plano e ouvidos, se necessério, os servicos e entidades competentes.”

Face a todo o exposto, verifica-se que, pese embora o projeto de alteracdo e ampliacdo
aqui em analise sofra um aumento da drea de implantacdo e consequentemente ao nivel da
area de construgdo, a mesma encontra-se dentro dos valores previstos no PP (dentro da drea
de construgdo que abrangeria os 3 pisos), diferindo somente no facto de que, a ampliacdo e
feita ao nivel horizontal, ou seja ao nivel do rés-do chdo, ao invés de ter mais um piso conforme
referiam as pecas desenhadas do PP. A nova proposta ja ndo contempla o anexo atras

mencionado, sendo o mesmo demolido.

Apresenta-se em suma os dados atras referidos:

Plano de Pormenor Habitagdo -~ Proc. n.0 Projeto em analise

o
(Habitaco + anexo) 120/1974 + anexo Proc. n.© 17/2020

Area de Implantacdo 247,00m2 205,65m2 270,60m2
Area de Construcdo 702,50m2 371,25m2 436,80m2
N.¢ de Pisos 3 2 2
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Proposta apresentada — as zonas a vermelho correspondem a drea de construgdo a ampliar ao nivel do r/ch3o.

Perante a proposta apresentada, entende-se, salvo melhor opinido, que a operacdo
urbanistica, que propde o aumento da &rea de implantacdo, construcdo e novos usos dos
espacos de apoio a habitagdo, se enquadra no conjunto e desenho urbano edificado do local, no
que diz respeito a area ocupada, n.° de pisos, volumetria, alinhamentos e recuos, indo de

encontro a uma correta integracao urbanistica.

Destaca-se ainda que, o projeto em analise contempla a criacdo de uma nova garagem e
de um espago aberto para a pratica de culinaria e espaco de apoio/arrumos, que resulta das
atuais vivéncias familiares, sendo que a garagem com capacidade para 4 veiculos, contribui
para a diminuicdo da sobrecarga do estacionamento automovel na Rua Jodo Mateus Poiares,
onde ndo existem lugares afetos ao estacionamento publico, verificando-se atualmente a

“obstrugao” das faixas de rodagem pelo estacionamento feito ao longo das mesmas, nesta rua.

Segundo o ponto 4 do Relatério do PP, que integra também o contelido documental
deste plano, fazem parte dos objetivos do mesmo a criagdo das "(...) condicdes necessdrias para
um impulso consideravel na habitacdo e lazer e das atividades a eles ligadas (...)”, entendendo-

se que o projeto proposto vai de encontro a estes objetivos.

Por outro lado, e de acordo com o Regulamento do PP, nomeadamente o seu artigo 6.9
no que respeita as Disposicdes Comuns as Construgdes, "As novas construcbes previstas no
Plano implantar-se-do de acordo com as disposicées dos documentos vinculativos do plano,
nomeadamente no que se refere a implantagdo, cércea e numero de pisos e tipo de utilizacéo.
(...)". Porém, nada é referido especificamente no regulamento acerca das condigBes de
edificabilidade para os prédios ja existentes, entendendo-se assim que, no caso em andlise
devera recorrer-se ao referido no artigo 18.9 do Regulamento do PP, atras referido, que dispde
gue "Os casos que suscitam duvidas de interpretacdo ou ndo possam conter-se no articulado do

presente regulamento, serdo resolvidos pelo executivo camarario (...)".

719




E ainda de referir que, o processo se encontra instruido com o termo de responsabilidade
do autor do projeto de arquitetura, pelo que de acordo com o n.° 8 do artigo 20.° do RJUE, este
constituiu garantia bastante do cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis,

excluindo a sua apreciagdo prévia, no que respeita aos aspetos interiores das edificagdes.

Face a todo o exposto, considera-se que o pedido de licenciamento reline condigbes de
deferimento, devendo, no entanto, o mesmo ser submetido a analise superior do executivo
camardario, nos termos do referido artigo 18.° do Regulamento do Plano de Pormenor da Zona

da Avenida Dr. José Maria Cardoso - Rua Dr. Pedro de Lemos.

Caso o pedido venha a ser objeto de superior deferimento, existem, no entanto, aspetos
a ser revistos e propostos posteriormente, aquando da entrega dos projetos de especialidades,

designadamente:

1. Deverdo ser entregues os termos de responsabilidade do autor e coordenador do projeto
de arquitetura mencionando corretamente a operagdo urbanistica em causa, ou seja,

“Alteracdo e ampliacdo de moradia e demoligdo de anexo”;
2. Devera ser indicada a cor da chapa a aplicar na cobertura das zonas ampliadas;

3. Deverd ser apresentada a proposta de uma cor mais clara para os alcados do edificio,
por se entender que a mesma apresenta um tom demasiado escuro, ndo estando em
consonancia com o referido no n.? 4 do artigo 10.° do Regulamento do PP, que de uma
forma generalizada, define que nas fachadas dos edificios localizados dentro da area

abrangida pelo mesmo, sé poderdo ser utilizadas cortes claras;

4. Deverdo ser entregues as pecas desenhadas correspondentes a demolicdo do anexo
referido, entre elas o levantamento topografico;

5. Deverdo ser retificadas as pecas desenhadas dos amarelos, vermelhos e azuis, no que
respeita a representacdo das lougas sanitarias da situagdo atual (face ao proc. n.°
120/1974);

6. Atendendo & reformulacdo dos espacgos interiores, onde se destacam as instalacdes
sanitarias, cozinha e quartos e a reformulacdo dos acessos a habitacdo, considera-se que
o projeto devera dar cumprimento as normas do Anexo do Decreto-lei n.© 163/2006 de 8
de agosto, devendo ser apresentado o plano de acessibilidades com a demonstracdo do
cumprimento das mesmas e do percurso acessivel. O cumprimento das normas deste
plano devera ser referido nos termos de responsabilidade do autor e coordenador do
projeto de arquitetura.
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Informa-se que esta Camara Municipal aprecia os pedidos de autorizacdao para a
construgdo/alteracdo de muros e/ou vedacdes, confinantes ou ndo com a via publica ou espaco
publico, que dela carecam nos termos do RJUE, em processo proprio. Nesse sentido, informa-se
que a intervencdao pretendida nos muros representados nas pegas desenhadas, ndo serdo
considerados como parte do projeto de arquitetura apresentado, devendo ser apresentados em
processo a parte. Porém, alerta-se desde j4, que o atras referido relativamente & cor a aplicar

nas fachadas da habitagdo é também aplicdvel aos muros.

Mais se informa que:

* Existe rede de abastecimento de dgua no local, bem como rede de saneamento de aguas
residuais, sendo que deverdo ser solicitados os respetivos ramais de ligagdo, junto do
Balcdo Unico;

e Nao existe rede de coletora de aguas pluvial, pelo que deverd ser equacionada uma

solugdo individual de infiltragdo no solo.

Alerta-se ainda, que todos os trabalhos e/ou encargos que derivem deste processo de
obras, serdo da responsabilidade da requerente, incluindo eventuais intervengbes/alteracées em

espagos do dominio publico, tais como passeios e acessos ao prédio.

Lousa, 28-04-2020
A Arquiteta,

Ana Peneda
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DOCUMENTO N© REMETENTE EXT.: LUISA MARGARIDA DA COSTA FIGUEIREDO CHAVES MARUJO
DATA 17/03/2020 TIPO DE DOCUMENTO REQUERIMENTO
REFERENCIA LIVRO DE REGISTO CORRESPONDENCIA GERAL

REGISTADO: Margarida Parreira

ATUALIZADO: Ricardo Fernandes

ASSUNTO

FW: Pedido Licenciamento de construgio de moradia

1. Original Enviado para Serv: Secgdo de Obras Particulares e Loteamentos Urbanos

PROCESSO N.© 2020/450.10.204/84
CLASSIFICACAO 450.10.205 - Autorizacdo de utilizagdio de edificacBes, fragbes ou recintos fixos
OBSERVACOES

Movimentos

(7) Movimentado no dia 08/05/2020 16:18 para Serv: Seccdo de Obras Particulares e Loteamentos Urbanos
Efetuado por Func.: 457 - Ricardo Emanuel Soares Fernandes(Ricardo Fernandes)

Despacho: Concordo [ Despacho ] - Concordo com parecer. Agradeco que seja remetido ao gabinete do sr.
presidente, com indicagdo do meu parecer e a consideracdo superior, para apreciacdo em sede de reunido de
camara.

Tipo de informagédo: Concordo [Despacho]

Autor do despacho: Func.:Ricardo Emanuel Scares Fernandes

Categoria: Vereador a Tempo Inteiro

Data de despacho: 08/05/2020

(6) Movimentado no dia 07/05/2020 18:30 para Serv: Vereador Ricardo Fernandes
Efetuado por Func.: 221 - Maria Edite Verissimo das Neves(Edite Verissimo)

Despacho: Concoerdo com a informagdo [ Parecer ] - Face ao teor da informacdo, com a qual concordo,
considera-se gue o pedide de licenciamento reline condigdes para ser deferido com cendicionantes, devendo, no
entanto, o mesmo ser submetido a analise superior do executivo camarério, nos termos do referido no artigo 18.9
do Regulamento do Plano de Pormenor da Zona da Avenida Dr. José Maria Cardoso - Rua Dr. Pedro de Lemos,
que dispbe que “Os casos que suscitem duvidas de interpretagio ou ndo possam conter-se no articulado no
presente regulamento, serdo resolvidos pelo executivo camarario, de acordo com os principios do Plano e
ouvidos, se necessdrio, 0s servicos e entidades competentes"”.

Tipo de informacgdo: Concordo com a informacdo [Parecer]

Autor do despacho: Func.:Maria Edite Verissimo das Neves

Categoria: Chefe de Divisdo

Data de despacho: 07/05/2020

(5) Movimentado no dia 28/04/2020 16:25 para Serv: Divisio de Urbanismo
Efetuado por Func.: 530 - Ana Isabel Mendes Sim&es Bacalhau Peneda(Ana Peneda)

Despacho: Outro tipo de informagdo [ Informacéo ] - Considera-se que o pedido de licenciamento retine
condigdes de deferimento, devendo, no entanto, 0 mesmo ser submetido a andlise superior do executivo
camarério, nos termos do referide artigo 18.° do Regulamento do Plano de Pormenar da Zona da Avenida Dr.
José Maria Cardoso - Rua Dr. Pedro de Lemos.

Tipo de informag&o: Outro tipo de informac&o [Informacdo]

Autor do despacho: Func.:Ana Isabel Mendes Simdes Bacalhau Peneda

Categoria: Técnico Superior

Data de despacho: 28/04/2020

(4) Movimentado no dia 21/04/2020 18:56 para Func.: Ana Isabel Mendes Simées Bacalhau Peneda
Efetuado por Func.: 221 - Maria Edite Verissimo das Neves(Edite Verissimo)
Despacho: ASra Arg Nélia Pereira

A Sra Arq Ana Peneda, em 21/04/2020

Tipo de informagdo: Despacho aos técnicos [Despacho]
Autor do despacho: Func.:Maria Edite Verissimo das Neves
Categoria: Chefe de Divisdo

Data de despacho: 23/03/2020

(3) Movimentado no dia 19/03/2020 15:38 para Serv: Divisdo de Urbanismo
Efetuado por Func.: 85 - Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira(Margarida Parreira)

Despacho: Para Despacho [ Informagdo |

Tipo de infermagdo: Para Despacho [Informagac]

Autor do despacho: Func.:Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira
Categoria: Assistente Técnico

Data de despacho: 19/03/2020
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1. Original Enviado para Serv: Seccdo de Qbras Particulares e Loteamentos Urbanos
PROCESSO N.° 2020/450.10.204/84
CLASSIFICACAO 450.10.205 - Autorizagdo de utilizagdo de edificagGes, fracdes ou recintos fixos
OBSERVACOES

wimentos

(2) Movimentado no dia 19/03/2020 15:23 para Serv: Seccdo de Obras Particulares e Loteamentos Urbanos
Efetuado por Func.: 85 - Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira(Margarida Parreira)

Despacho: FW: Pedido Licenciamento de construgdo de moradia
Autor do despacho: Func.:Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira
Categoria: Assistente Técnico

Data de despacho: 19/03/2020

(1) Movimentado no dia 19/03/2020 12:18 para Serv: Sec¢do de Obras Particulares e Loteamentos Urbanos
Efetuado por Func.: 85 - Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira(Margarida Parreira)

Despacho: Registo original!

Autor do despacho: Margarida Rosa da Silva Dinis Parreira
Categoria: Assistente Técnico

Data de despacho: 19/03/2020

Interno n.° 1374 do dia 28/04/2020
Remetente: Func.: Ana Isabel Mendes Simses Bacalhau Peneda
Livro de registo: Correspondéncia Geral
Tipo documento: Informagdo de cardcter técnico

Entrada n.° 2451 do dia 19/03/2020
Remetente: Ext.: Luisa Margarida da Costa Figueirede Chaves Marujo NIF: 164109650
Livro de registo: Correspondéncia Geral
Tipo documente: Requerimento
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Sistema de Pracessos de Obras - Camara Municipal da Lousd
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Procedmento - Licenga

uaco - Tramitacao

rada - 19-03-2020 Data Limitz Reqgt.: 30-04-2020
wrente - Luisa Margarda da Costa Figuerrado Chaves Marujo
Reqt - Projeto de arquitetura
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