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A. ESTUDO DE OCUPAGAO - ENQUADRAMENTO URBANISTICO

Para a realizagdo da analise urbanistica foi consultado o Instrumento de Gestéo Territorial aplicavel a
area em estudo, designadamente o Plano Director Municipal de Lisboa (PDML) aprovado e publicado
através do Aviso n.° 11622/2012, de 30 de Agosto (D.R. n.° 168, 22 Série).

Desta forma, consultaram-se as plantas fundamentais do Plano, bem como a regulamentagao aplicavel,
sendo as disposicdes descritas no subcapitulo seguinte.

1.0rdenamento

3.1.Qualificagdo do Espago Urbano
O imébvel em questéo esta identificado na Planta de Qualificagdo do Espaco Urbano na categoria
Espagos Consolidados — Espagos Centrais e Residenciais, mais especificamente do tipo de Tragado
Urbano B.
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3.1. Estrutura Ecolégica Municipal

Verifica-se que, no PDML em vigor, o terreno ndo se encontra em qualquer estrutura ecologica municipal.

3.2. Sistemas de Vistas

De acordo com o Mapa de Sistema de Vistas, o imével ndo se insere em qualquer sub-sistema
enumerado em legenda.

3.3. Riscos Naturais e Antrdpicos

De acordo com o0 mapa de Riscos Naturais e Antrépicos | do PDML, o imdvel ndo se encontra em area
com vulnerabilidade as inundagdes.

O imdvel situa-se numa area de elevada vulnerabilidade sismica dos solos, pelo que se devera aplicar
0 previsto no Art. 24° do PDML.

3.4. Acessibilidades e Transportes

O imovel encontra-se, nos parametros do Estacionamento, na Zona C. Desta forma, sdo aplicadas as
normas estabelecidas no Anexo X do Regulamento do PDML para o dimensionamento do
estacionamento, como valores minimos e maximos dos pardmetros de dimensionamento de
estacionamento no interior da parcela ou lote, em fungdo da proximidade a rede de transporte colectivo
de 1° nivel e da disponibilidade de espago publico para o estacionamento.

No entanto, “a Camara Municipal pode dispensar a aplicagdo do estabelecido no nimero anterior se o
fotal de lugares de estacionamento dai resultante for igual ou inferior a 5 lugares ou quando a operagdo
urbanistica se localize em area consolidada e existam condicionamentos requlamentares ou fisicos a
construgdo do estacionamento, sem prejuizo da legislagéo especifica aplicavel.” (PDML: n°® 4, art. 75°)

2. Condicionantes — Servidoes Administrativas e Restricoes de Utilidade Publica

O edificio encontra-se, na Superficie Cénica de Transi¢ao, situa-se numa zona de intervengdo do
Aeroporto Humberto Delgado, em que a cota maxima absoluta de construgao for igual ou superior a 145m
no limite superior, variando em 5% até atingir os 245m no limite inferior.

3.PDM - Qualificagao do Espago Urbano:

Espago Central e Residencial — Tragado Urbano B Consolidado.
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B. DESCRIGAO DO EDIFIiCIO EXISTENTE

O edificio em andlise é constituido por 5 pisos — térreo, 1°, 2°, 3° e sétdo — com uma area de implantacéo
de 125.97m? e uma éarea bruta de constru¢do de 595.6 m2 Tem uma altura maxima de 14.8 m
integrando-se na frente de rua Capitdo Renato Baptista. No tardoz, existem constru¢des com areas de
139m? e 97m?, com coberturas ao nivel do 1° piso, implantando-se contiguos ao logradouro.

Tipologicamente é, na sua maioria, constituido por T4, nos pisos 1°, 2, e 3°, sendo o piso térreo destinado
a comeércio e habitagao (T2); finalmente uma outra fracgéo T2, no s6tao.

Quanto & sua organizagdo funcional, as cozinhas encontram-se a Nascente e as salas a Poente,
orientados para o arruamento principal — Rua Capitdo Renato Baptista. Os quartos dispdem-se a
Nascente ou no interior do fogo orientados para o saguéo, a Norte (no caso do s6téo).

O edificio encontra-se num estado de elevada degradacdo devido a auséncia, ou inadequada
manutengao e a permanéncia sistematica de aguas no interior, apresentando assim diversas patologias
como por exemplo: fissuras e assentamentos nas paredes, envelhecimento e degradacgao das estruturas
de madeira, apodrecimento de vigas, rotura de pavimentos, tectos em estafe com zonas em falta (por
destacamento e queda), abatimento da cobertura, devido a degradagdo das telhas e a ineficiente
estanquidade/ impermeabilizacéo, ou ineficiente encerramento de vaos. A presenga de vidros partidos em
janelas, ou na clarabéia, originou entrada de &guas degradando pavimentos de caixa de escadas, entre
outros elementos de madeira como portas, portadas, ombreiras, vergas e molduras.
Nas fachadas verifica-se 0 enegrecimento e desagregacdo dos elementos pétreos, oxidagdo dos
elementos metalicos, manchas e degradacdo dos rebocos, empolamento e delaminagdo das pinturas.
Trata-se de um edificio bastante antigo que foi sofrendo alteragdes desadequadas ao longo dos anos, e
que possivelmente se tornaram na razdo para a existéncia de patologias descritas anteriormente. Este
nao redine condigdes de habitabilidade.
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Principais Patologias encontradas

Presenca de sujidade nas cantarias, Degradagao da estrutura das
degradacao de revestimentos e varandas e oxidagao das guardas
pintura metalicas

Apodrecimento e rotura das estruturas
dos pavimentos em madeira,
degradagéo dos tectos

Fissuras e empolamentos nos
revestimentos e nas pinturas

Estafe com zonas em falta por destacamento Envelhecimento, degradacao das
e queda devido a presenca de 4guas através estruturas de madeira devido a accéo de
da claraboéia fungos ou insectos xiléfagos
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C. PROPOSTA DO PROCESSO DE LICENCIAMENTO
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1.Vistas Principal e Tardoz

O processo de licenciamento tem uma natureza de reabilitagdo e preservacdo do edificio
preexistente, pelo que os objectivos primordiais do projecto s&o a requalificagdo do edificado e a
melhoria de qualidade de vida interior, garantindo as condi¢des minimas de habitabilidade,
nomeadamente ventilagdo e iluminagao, evitando operagdes que descaracterizariam o edificio.

Neste sentido, a legislagéo ndo pode ser cumprida, nos seguintes termos:

o Regulamento Sdlidos da Cidade de Lisboa - Deliberagdo n° 523/CM/2004. No prédio em
estudo, a implementac&o de sistema de deposi¢ao de residuos solidos conforme o definido nas
NTRS nao é viavel do ponto de vista técnico, no entanto foi proposta uma solugao alternativa no
Piso 0 — ver desenhos.

o Normas Técnicas de Acessibilidade - DL. n® 163/2006. Ao abrigo do n°® 2 do art. 3° do DL.,
assim como do n° 1 do art. 10° do mesmo DL., o projecto apresentado ndo cumpre as normas
técnicas de acessibilidade, dado que a configuragéo interior das areas comuns ndo permite a
insercdo de um sistema mecénico de acesso aos pisos superiores. Esta solu¢do torna-se uma
medida excessiva considerando o valor e interesse do imével em questdo, dado que seria
necessaria uma alteragao arquitectonica que descaracterizaria o edificio. No entanto, o art. 4° do
DL 53/2014 dispensa a operagédo urbanistica deste projecto de ampliagéo, do cumprimento de
normas técnicas sobre acessibilidades previstas no regime legal de acessibilidades.
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Solucoes e Materiais

Tanto no interior como no exterior, todos os elementos com valor e em bom estado serdo mantidos ou
recuperados.

Apbs recuperagao das alvenarias das fachadas do edificio sera aplicado um novo revestimento ceramico
(formato 10cmx10cm) rectificado, polido de cor solida verde anis. Os elementos pétreos preexistentes,
como 0 soco saliente, as soleiras, parapeitos, padieiras e ombreiras dos vaos, assim como 0s cachorros
e varandas, serdo reparados através de colagem dos elementos partidos (através de emendas) e
devidamente limpos, através de pulverizagdo de agua de Ph neutro e escovagem com escovas ndo
metalicas. A reparagéo das guardas em ferro devera ser efectuada através de decapagem, metalizacao e
pintura (com tinta de esmalte, a cor verde-escuro).

Os vaos exteriores preexistentes deverdo ser substituidos por novas caixilharias em PVC lacados,
respectivamente, a cor branco RAL 9010, nos aros méveis e a verde, RAL 6005, nos aros fixos. A
introducdo de vidro duplo garante a melhoria de condigbes acUsticas e de eficiéncia energética.
Serdo também removidas as caixas de estores plasticos, presentes no exterior das janelas do sotdo e
substituidas por portadas interiores, remetendo a solugao inicial do edificio, pintadas a tinta de esmalte
branco/creme.

As portas preexistentes de acesso ao edificio deverdo ser recuperadas, incluindo a preparagao de
superficies, betumagem, substituicdo de ferragens em mau estado e pintura a cor verde-escuro, RAL
6009.

Devido ao seu elevado estado de degradacéo as portas interiores deverdo ser substituidas por portas
novas, lacadas a branco/creme RAL 1013, do tipo Vicaima.

A cobertura devera corresponder a preexistente, em estrutura de madeira e revestimento com telhas de
Marselha, prevendo isolamento e impermeabilizagdo adequados, garantindo um maior conforto térmico e
salubridade no interior do edificio, cumprindo o art. 42° do RGEU.

O nucleo de acessos verticais composto por escadas de trés lancos, que arranca da entrada principal
para os restantes pisos, sera alvo de beneficiagdo a nivel das paredes, pavimento, degraus e corrimao,
mantendo e reparando o desenho e elementos existentes. Os langos de escada situam-se entre paredes
e tém a largura de 0,85 m, com patamares com a mesma largura, ndo cumprindo o n°® 4 e o n° 6 do art.
46° que regra uma largura minima de 1,10m nos langos e 1,40m nos patamares para onde se abrem as
portas de acesso as habitagdes. No entanto, o n.° 1 do art. 3° do DL 53/2014, dispensa o cumprimento
deste artigo.

Devera ser prevista a reabilitagdo estrutural, acustica e de corta-fogo, nos pavimentos preexistentes,
constituidos por soalho em tdbuas de madeira de pinho. Pretende-se que quer as estruturas, quer as
tabuas em madeira sejam recuperadas, refor¢adas ou substituidas, sempre que possivel, de acordo com
o seu estado de conservagéo, através de tratamento, afagamento e acabamento a verniz acetinado. Para
as zonas humidas, propde-se a instalacdo de mosaico cerdmico (10x20cm) no pavimento com prévia
preparacao de superficie nivelada.
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Os rodapés serao substituidos por réguas de mdf hidroéfugo lacado a cor branco/creme RAL 1013.

Apbs a consolidagdo e reforgo das alvenarias ou tabiques e do fechamento de eventuais fendas, as
paredes interiores deverdo ser pintadas a tinta acrilica, cor branca. Nas zonas humidas, prevé-se o
revestimento em azulejo 10x10 branco, com prévia preparagao de superficie.

Propbe-se a pintura dos tetos com tinta acrilica & cor branco, e nas zonas humidas a instalagdo tecto
falso em gesso acartonado hidréfugo, pintado a tinta de esmalte @ mesma cor, em que se terdo em
atengdo os aditivos antifingicos e anti bolores necessarios. As infra-estruturas serdo totalmente
substituidas, dada a reformulagdo de compartimentagéo interior e inadequabilidade das redes existentes.
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Organizacdo do Espaco

PISO0

O acesso ao piso 0 faz-se pela fachada principal. Integra um fogo T2, composto por habitagdo com
logradouro e um sagudo, como se encontra descrito em baixo. Tem uma éarea bruta privativa de 123,36
m?, um pé direito livre de 2.9 m. O acesso de entrada para os restantes pisos superiores € realizado
através deste piso, onde também podemos encontrar as caixas de correio e uma pequena area destinada
aos lixos.

Compartimentos:: Piso 0 :: T2 Area Util

Sala 18.40 m2
Cozinha 10.20 m2
IS1 6.20 m2
IS 2 2.40 m2
Zona de Circulacao 12.80 m2
Quarto Individual 11.20 m2
Quarto Casal 15.20 m2
Closet 3.50 m2
Dispensa 1.38 m2
Total 81.28 m2
Logradouro 8.83 m2
Saguao 6.87 m2

Total 96.98 m2
Hall 7.40 m2

Sala de depdsito de residuos 1.80 m2

Acesso aos pisos superiores 7.40 m2

Total do Piso 0 113.58 m2
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PISO1,2¢e3

O piso 1, 2 e 3 integram fogos de tipologia T2 com areas brutas privativas de 120 m2.

Compartimentos :: Piso 1,2 e 3 :: T2 Area Util
Sala 18.40 m2
Quarto Visitas/ Escritorio 7 m2
Cozinha 10.20 m2
IS1 6.20 m2
IS 2 2.40 m2
Zona de Circulacao 12.80 m2
Quarto Individual 11.20 m2
Quarto Casal 15.20 m2
Closet 3.50 m2
Dispensa 1.38 m2
Total 88.28 m2
Varanda 4.00 m2
Zona de acesso aos pisos superiores 7.40 m2
Total do Piso 99.68 m2
PISO 4 (SOTAQ)

O piso 4 (s6téo) integra um fogo de tipologia T1 com area bruta privativa de 43.5 m2, ndo cumprindo
assim o art. 67° do RGEU, que legaliza a area bruta minima para um T1 com 52m2. No entanto, o n° 1 do
art. 3° do DL 53/2014, dispensa o cumprimento deste artigo.

Compartimentos :: Piso 4 :: T1 Area Util
Sala 10.80 m2
Cozinha 5,80 m2
IS 3.30 m2
Zona de Circulacao 540 m2
Quarto 9.10 m2
Varanda 1 3.00 m2
Varanda 2 11.30 m2
Total 48.70 m2
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D. OBSERVACOES

Importa referir que apés consulta ao arquivo Municipal de Lisboa, foi analisado o volume de obra n°® 7633
e verificou-se que os desenhos de levantamento (incluidos nas pegas desenhadas) correspondem ao
actual estado do edificio; ndo havendo, portanto, alteragdes a data do seu ultimo registo.

Enquadrando-se o presente Licenciamento no &mbito da alinea b) do n° 2 do artigo 2 do Decreto-Lei n.°
53/2014, de 8 de abril, e de acordo com o artigo 5 do mesmo Decreto-Lei onde “As operagbes
urbanisticas identificadas no n.° 2 do artigo 2.° estdo dispensadas do cumprimento de requisitos
acusticos, previstos no Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios, aprovado pelo Decreto-Lei
n.° 129/2002, de 11 de maio, alterado pelo Decreto-Lei n.° 96/2008, de 9 de junho, com exceg¢do das que
tenham por objeto partes de edificio ou fragbes autdnomas destinados a usos ndo habitacionais.”, solicita-
se a entrega do Termo de responsabilidade do técnico autor do projeto de condicionamento acustico,
posteriormente a arquitetura, juntamente com os restantes projetos das especialidades.

E. CONCLUSAO

Esta intervencdo acaba por ser uma “mais-valia” para o espago envolvente onde se insere.
Em tudo omisso serdo respeitados os regulamentos em vigor, nomeadamente o0 RGEU, PDML e
as normas camararias aplicaveis.

Lisboa, 19 de Outubro de 2016
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