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IDENTIFICAGAO DO PROJECTO

REQUERENTE: RUI MANUEL DA SILVA DUARTE

DESIGNACAQ: Delimitagdo de Unidade de Execugao

LOCAL: Quinta Maria Pires, localizada entre a Rua Manuel Teixeira Gomes com Avenida Gomes da Silva e
com a Rua Doutor Emidio Guilherme Garcia Mendes - Amora

CONCELHO: Seixal 2

AREA OBJECTO DE PROJETO

Refere-se a presente memdria descritiva e justificativa ao processo de DELIMITAGAO DE UNIDADE DE
EXECUGAO, para habitagdo coletiva, areas comerciais e habitagées unifamiliares, composto por 2 artigos
rusticos, distribuidos na conhecida Quinta Maria Pires, localizada entre a Rua Manuel Teixeira Gomes com atual

Avenida Gomes da Silva e com a Rua Doutor Emidio Guilherme Garcia Mendes, inserida na UOPG 20.
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MEMORIA DESCRITIVA CMSEIXAL

Area de intervengéo

Foi executado o levantamento topogréfico, conforme em anexo (pecga desenhada), e temos um registo de area de
99 965.26m2, a delimitar como unidade de execugéo, qual abrange a area do art.°25 — com 8.276 ha e o art.°27

com 1.90 ha (de acordo com as cadermetas) distribuidos e divididos pela atual Avenida Gomes da Silva.

Com as seguintes confrontagoes:
Norte, Rua de S. Francisco;

Sul, Rua Manuel Teixeira Gomes;
Nascente, baia do Seixal;

Poente, Rua Dr. Emidio Guilherme Garcia Mendes;
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Sobreiros existentes

== == == | ijmite da area do terreno A=99 965,26m?
Os artigos acima referenciados sao rusticos, e constam na CCPredial as quais anexamos ao projeto

e Matriz sob 0 n® 25,27 - Certiddo do Registo Predial da Amora esta inscrito sob o nimero 6376/20070202,
com uma area total de 90 000 m2, mas que de acordo com o Decreto-lei 207/95, sendo rustico a area
medida e referida nas cadernetas prediais estdo dentro dos 5% de margem aceitavel.

e (Cddigo de Acesso permanente PP-2059-79602-151002-006376
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Trata-se de 3 proprietarios irméos, os quais pretendem executar uma Delimitagdo de Unidade de Execugao, e neste
sentido a intengdo deste projeto, para posteriormente dar seguimento ao Projeto de Licenciamento de Operagéo de

Loteamento em curso sob o nimero 34/A/71 .
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Planta de cadastro
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DADOS DO PROJECTO

Area total do artigo (m2) (1)

90 000,00

Area total do terreno a lotear (m2) ( 2)

99 965,00

————— Limite da UOPG 20

= == == | imite da U.E.

ID DO PREDIO (CADASTRO)

(LIMITE DO PREDIO DE CADASTRO ORIGINAL
COINCIDE COM OS LIMITES DAUOPG EU.E))

AREAS:

P1=28 276 000m*
P2 =1 900 000m*

E uma parcela de terreno, com uma area de dimens3o significativa na estrutura urbana existente, composta por dois
artigos rusticos, o art.° 25 (cor amarelo) com uma area de 8.276ha de acordo com a caderneta predial, inserido
j& numa malha urbana consolidada, € o art.° 27 (cor laranja) com area total de 1.90ha de acordo com a
caderneta predial, o qual termina com a baia do Seixal/Amora, e que hoje é uma area verde urbana, que faz a
ligagao entre o inicio da estrutura urbana residencial existente e a baia.

Contudo foi ja realizada a devida corregdo de area do artigo rustico n° 25, tendo este efetivamente

80 965.00m2.

ENQUADRAMENTO DA PRETENSAO NOS PLANOS TERRITORIAIS APLICAVEIS

Ordenamento:

De acordo com PDM, a qualificagdo deste solo & um solo urbanizado e urbanizavel, na categoria de espago

residencial ER1, conforme descrito na alinea i. a) do ponto 2 do Art°26 e conforme extrato de Planta de

ordenamento do PDM Seixal em anexo.

De acordo com o art. °39 do RPDM, em solo urbano, sdo admitidas as operagdes urbanisticas previstas no Regime

Juridico da Urbanizagéo e Edificagéo (RJUE).

Contudo no ponto 1, 2 e 3 do art. °42 RPDM, o solo urbanizavel, destina-se a expansao urbana, no qual a

urbanizagdo é sempre precedida de programagao. E neste caso o0 solo urbanizavel esta abrangido por Unidades
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Operativas de Planeamento e Gestao - UOPG 20, pelo que neste caso pretendemos concretizar esta operagao

através de uma delimitacao de unidades de execugao.

No caso em analise trata-se de uma categoria de ESPACOS RESIDENCIAIS, o que de acordo com o art.® 43, as

funcdes permitidas neste espago, sdo predominantemente a fungéo residencial, podendo acolher outros usos desde

que compativeis com a funcdo dominante. Tratando-se da categoria ER 1, temos altura maxima da edificagao

admitida 19 metros.

O indice de edificabilidade nestes espagos residenciais, é de 0,35%, sendo a altura maxima das edificacdes
determinada pela respetiva subcategoria de solo, neste caso 19 m, conforme descrito no ponto 1 do art® 45 do
RPDM.

Os usos dominantes propostos neste projeto, séo maioritariamente de habitacdo e comércio, fungbes e usos que

estdo enquadrados na categoria de espago residencial ER1.

De acordo com ANEXO | - PARAMETROS URBANISTICOS A ADOPTAR NAS UNIDADES OPERATIVAS DE
PLANEAMENTO E GESTAO E UNIDADES DE EXECUGAO do RPDM, a UOPG 20 - Quinta Maria Pires,
caracteriza-se pela necessidade de rematar uma frente urbana e de concretizar a sua integracao na envolvente,

com a criagdo de espacos residenciais confinantes com os existentes.

Em termos de Referéncia Especifica para Redugao de Ruido, e de acordo com o ponto 3 RPDM nos ER1 da
UOPG 20 - Quinta Maria Pires, a definicdo do desenho urbano deve garantir, sempre que possivel, uma
distribuicio adequada dos usos, tendo em conta a sobreposicdo com uma area de conflito, através da criacéo de
uma area de protecao, onde ndo sdo admitidos recetores sensiveis, e para a qual sera desenvolvido um projeto de
enquadramento paisagistico

De acordo com o ponto 4, o projeto de enquadramento paisagistico referido no numero anterior devera prever
obrigatoriamente a implantagdo de uma cortina arborea e arbustiva, devendo ser garantida a complementaridade

entre espécies de folha perene e espécies de rapido crescimento.
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Parametros Urbanistico conforme RPDM

Categoria de solo ER1

area a intervencionar 99 965,00 9,997 ha
area do artigo urbano 99 965,00 9,997 ha
area considerada para indice 79 798,90 79,799 ha
art® 26 Qualificagao do solo urbano ER1 - espagos residenciais
art® 43 altura de edificagao maxima 19 mts

art® 45 Zonamento indice de edificabilidade 0,35

De acordo com a planta de condicionantes do RPDM em vigor e conforme extrato e anexo, esta area de
intervencdo, esta parcialmente abrangida por uma serviddo administrativa e restricdes de utilidade publica, trata se
de um recurso hidrico, de dominio publico, e no qual existem leito e margens de aguas fluviais — zonas

inundaveis, tal com esta descrito no art. °6 do RPDM em vigor.

Em conformidade com o art® 16 do RPDM, nas &reas suscetiveis a cheias e a inundagdes, existem varias

condicionantes as quais estéo descritas ao longo do referido artigo.

Cadastro:

N

Planta de cadastro
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De acordo com o levantamento topografico, o qual inclui a a area do art.°25 com 80 965 m2 e o art.°27
com 19 000m2, perfaz uma area total de 99 965.26m2. O artigo 25° foi ja efetuado o pedido de

retificagdo de area o qual esta anexado ao processo.

Mantendo as confrontacoes:
Norte, Rua de S. Francisco;

Sul, Rua Manuel Teixeira Gomes;
Nascente, baia do Seixal;

Poente, Rua Dr. Emidio Guilherme Garcia Mendes;

CARACTERIZAGAO DA OPERAGAO URBANISTICA
Enquadramento no PDM no ambito do Ordenamento

Tratando se de uma area a qual esta abrangida por uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestéo
- UOPG 20, a qual se qualifica como solo urbanizavel, na categoria de espaco residencial ER1, conforme
descrito na alinea i. a) do ponto 2 do Art°26, temos a maioria da area a propor como habitagéo e alguma

area de comércio.

A area de intervengao, considera para efeitos de indice de edificabilidade apenas 79 798,9 m2.
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Parametros Urbanistico conforme RPDM

Categoria de solo ER1
area a intervencionar 99 965,00 9,997 ha
area do artigo urbano 99 965,00 9,997 ha
area considerada para indice 79 798,90 79,799 ha
art® 26 Qualificagao do solo urbano ER1 - espagos residenciais
art° 43 altura de edificagao maxima 19 mts
art® 45 Zonamento indice de edificabilidade 0,35
RPDM art.° 11 Caracterizagao geral da urbanizagao possivel  proposto unid
densidade global maximo (fog/ha) 268,00 fogo
densidade liquida maxima (m2/m2) 279394 m2m2
indice de ocupagao maximo (m2/m2) 10 466,60 m2
indice de utiizagao maximo (m2/m2) 7979890 27 929,60 m2
numero de pisos 6,00 1a5| pisos
area media por fogo 166,92 m2
Temos assim um indice de utilizagao maximo de 27 929,60 m2. 1 O

Temos habitagdo coletiva e habitagdo unifamiliar, e uma area de comércio, as quais totalizam 35
lotes, com 27 929.60 m2 de area de construgdao acima do solo, e uma area de implantagao de
10 466.60m2, o que perfaz:

0.32% de impermeabilidade
0.10% de ocupagao de solo
0.28% de utilizagao, abaixo dos possiveis 0.33% confirme descrito no ponto 1 do art.°45 do RPDM.

Na fase de projeto de arquitetura pretende-se rematar a frente urbana existente e de concretizar a sua

integracdo na envolvéncia, com a criacdo de espacos maioritariamente residenciais confinantes com os

existentes.

Tendo como preocupacdo a Reducdo de Ruido, em fase de projeto de arquitetura_sera salvaguarda

uma distribuicdo adequada dos usos compativeis, nomeadamente habitacdo, comércio e servicos, sendo

gue a maioria do uso a edificar serd habitacdo, assim como através do projeto de enguadramento
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paisagistico sera salvaquarda uma area de protecdo, onde se prevé a implantacdo de uma cortina arborea

e arbustiva, com a garantida da complementaridade entre espécies de folha perene e espécies de rapido

crescimento.

No ambito das Condicionantes

-
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AREA ABAIXO DA COTA 5m
% Reserva Ecoldgica Nacional - REN

DHPM - Dominio Hidrico Publico Maitimo

IDAR - Coletor de Aguas residuais Dométsticas

As servidoes e restricoes de utilidade publica que constituem o PDMS, referem-se a recursos
naturais, patriménio edificado, equipamentos e infraestruturas, no que concerne a salvaguarda da
seguranga de pessoas e bens, ao adequado funcionamento das infraestruturas e equipamentos, a
preservagao e enquadramento do patriménio cultural imével e do patriménio natural e a

preservagao do ambiente e do equilibrio ecoldgico.

Apoés sobreposi¢cao com a Planta de Condicionantes do PDM do Seixal em vigor, verifica-se que a

area de intervengéo se sobrepde a areas afetas a: 1 2

i. Area de Jurisdigdo Portuaria do Porto de Lisboa de Dominio Hidrico Publico Maritimo
(DHPM);

ii. Zona Inundavel, de acordo com o n.° 1 do artigo 40.° da lei da Agua (Zona inundavel da PC

mais area com cota de terreno inferior a 5m);

iii. Reserva Ecoldgica Nacional (REN), pelas tipologias de Faixa de prote¢ao ao estuario (FPE)

e Zonas ameacadas pelas cheias (ZAPC); |

iv. Infraestruturas de Drenagem de Aguas Residuais - Coletor de Aguas Residuais Domésticas.

Com base nas condicionantes existentes, temos:
Area REN, a qual abrange todo o art® 27, com uma érea de 19 000m2,

A area a qual a cota do terreno é inferior a 5m, considerada como cota maxima de cheia adotada pela
APA\ARH Tejo e Oeste para a zona ribeirinha do municipio do Seixal, face as conclusées de estudos
realizados no Estudo de Impacte Ambiental do Terminal do Barreiro (APL, 2017) e no Estudo de Impacte
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Ambiental do Aeroporto do Montijo (ANA & PROFICO, 2019), cotas de cheia 4,40m e 5,00m,

respetivamente.

A servidao da protecao de espécies arbdreas, foi validade a existéncia de sobreiros na area de espécie
protegida pelo Regime Juridico especifico aprovado pelo Decreto-lei n.° 169/2001 de 25 de maio.

Nestes termos, todos os usos sobrepostos a condicionantes garantem o cumprimento das normas legais

em vigor.

No ambito das Cedéncias
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E UTILIZ

v UTILIZACAO COLETIVA DE CEDENCIA AO DOMINIO MUNICIPAL
=22 899,78m"

46,05

I BN BN BN BN . ARRUAMENTOS EXISTENTES
I BN BN i N .. ARRUAMENTOS PROPOSTOS

LIGAGOES PEDONAIS E CICLAVEIS PROPOSTAS

————— Limite da area do terreno

Com base no indicie de edificabilidade apurado e com base na sua distribuicdo pelos usos previstos, foi
considerado o indice de utilizagdo méximo de 27 929,60 m2, com base no art.°71 e art.° 77 do RPDM,
temos de cumprir o total de 39 844,21 m2 de area a ceder ao dominio municipal, dos quais 19

949,71 m2 sao area de utilizacao de verde publica, e 19 894,50 m2 para area de equipamento.

Face a ocorréncia de sobreposi¢ao na area de intervengéo de alguns elementos caracteristicos de zonas
de risco de inundagdo, com fraca aptidéo para a edificagdo, nomeadamente cotas inferiores a 5.00m
sobrepostas a areas de aluvido, considera-se que a definigdo da tipologia de equipamentos a instalar na 4
area de cedéncia para espagos de equipamentos de utilizagao coletiva, proposta para na presente UE,
depende da realizacdo, em sede do procedimento de operagdo urbanistica futura, de Estudo
Hidrogeoldgico e geotécnico de conjunto, que forneca todos os dados relativos ao solo e aguas
subterréneas que permita aferir a aptiddo da &rea para a construgdo ou para outro tipo de utilizagéo

associada a Espagos de Utilizagéo Coletiva.

A referida aptiddo a construcdo devera igualmente depender da execucdo de um Projeto de integragao
paisagistica, na area de espagos verdes confinantes com a area de cedéncia para Espagos de
Equipamento de utilizagéo Coletiva, numa légica de continuidade, de uma area de equipamento de ar livre
equipado, de apoio a agdo educativa, com estruturas ligeiras que definam uma intervengao conjunta,
multifuncional e compativel com os riscos de inundagdo estuarina. Promovendo a criagdo de
infraestruturas verdes urbanas facilitadoras da drenagem e da infiltragdo, como por exemplo bacias de
infiltracdo através de modelagdo de terreno e revestimentos, tipo anfiteatro com fungbes de

educacao/cultura e lazer.
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AREA DE CEDENCIA DE ACORDO

CMSEIXAL

Total da area a cumprir

art° 71 e 77 do RPDMSEIXAL 39 844,21
parcela 1 de AVU 1 - area verde publica
parcela 1 de EQUIP 1 - area de equipamento publico
area VERDE utilizagao colectiva PARCELA A 19 949,71
area de EQUIPAMENTO de utilizagao colectiva PARCELA B 19 894,50
A. C . Habitagao (m2) 27 156,60
Espagos verdes e de utilizagao colectiva 100m2/140 m2 194 19 397,57
Equipamento de utilizagao colectiva 100m2/140m2 194 19 397,57
Estacionamento privado (infra estruturas) </=120 m2 1,5 lug 200 300
>120m2 2,5lug 67 168
Estacionamento publico ( infra estruturas) 30% 50 468
A. C . Comercio (m2) 773,00
Espagos verdes e de utilizagao colectiva 100m2/140m2 5,52 552,14
Equipamento de utilizagao colectiva 90m2/140m2 5,52 496,93
Estacionamento privado (infra estruturas) < 1000m2 1lug de ligeiro /30 m2 25,77 26
>1000<2500m2 1lug de ligeiro/25 m2
52500 1lug de ligeiro /15 m2
llug de pesado 200 m3
Estacionamento publico ( infra estruturas) 30% 8 26
Areas (verdes/ esquipamentolinfraestruturas) a integrar o dominio municipal e privado
Area verde e de equipamento de dominio LOTE A 13 558.79
privado ’
area verdes privadas 2512117
Total de Infraestruturas (m2) 21 447,83
Passeios 10 420,56
Ciclovia 996,68
N . . Vias de circulagao de veiculos motores
Area de cedéncia colectiva (veloc .normal e baixa veloc.) 7 948,09
Estacionamentos 2 082,50
Espagos verdes a ceder (m2) - AVU1 19 949,71
Espagos para equipamentos a ceder (m2) - AEU 1 19 894,50
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Mais informo de que:

O presente projecto observa as normas Legais e Regulamentares aplicaveis, designadamente as normas técnicas e

disposicdes legais, assim como o0s instrumentos de Planeamento, o Plano Director Municipal, 0 RGEU e RMUE.

Seixal, 15 de Dezembro de 2021

Assinado por: PATRICIA DA CONCEICAO
MOREIRA

Atecnica___Num. de IdensificacsorBitosgzazas—
Data: 2021.12.23 12:31:01+00'00"

E CARTAO DE CIDADAO
o0 00
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