MARIO

MARTINS
ATELIER \ |
MEMORIA DESCRITIVA

REQUERENTE: RODRIGUES & VERMELHO — CONSTRUCOES, SA.
OBRAS DE: ALTERACAO DE ALVARA DE LOTEAMENTO N.2 02/88
EM: TORRALTINHA

FREGUESIA: SAO GONCALO DE LAGOS

CONCELHO: LAGOS

1. Introdugdo
Refere-se a presente memoria descritiva a justificar a alteragdo que se pretende introduzir no alvara
de loteamento n.2 02/88, respeitante ao Loteamento Urbano sito em Torraltinha — Lagos, do qual é

requerente Rodrigues & Vermelho, SA.

2. Antecedentes a solu¢do proposta
O Loteamento Urbano do Prédio sito em Torraltinha — Lagos foi concebido ao longo dos ultimos anos,

tendo culminado no alvara de loteamento n.2 2 emitido em 1988.
Razdes diversas e que se julgam mais adequadas as pretensdes da firma requerente e principalmente,
permite-se com a proposta apresentada uma intervengdo de conjunto, com uma solu¢do urbana e

arquitetonica, capaz de valorizar o conjunto e qualificar a envolvente proxima.

3. Asituagdo atual / o loteamento aprovado

O terreno sobre o qual incide a operagdo de loteamento é constituido por uma area de 64.490,00 m?.

Apresenta um declive acentuado na area de implantagdo dos lotes (principalmente no lote C-22) e na

ligagdo aos arruamentos existentes / propostos (nomeadamente a Rua José Manuel Paula Franco).

Apresenta uma boa exposi¢ao solar.
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De acordo com a planta de sintese em vigor, o loteamento apresenta as seguintes caracteristicas:

O ArEa tOTal O LEITENO .ot eee e ses s eeeeeeeee s e oo oo 65.490,00 m?
O ArA A0S I0LES covvveoeeceeeeerece e see s essseesee s eeseenenenseneeeee. 33.737,00 M2
O Area de CEUBNCIAS ...ceuuevveeeeeeceeeeecceeee e essas s see e seeses e sessenessseeeeseesemsneeemsnnenns 8.290,00 M2
O Area de AOGHD wueocvveeeeeeeeeesee s seeeessese s see e seseeeees e seseesesseesseees e seeeeeseeneeneenns 23.463,00 M2

4. A alteragdo proposta

4.1. Aspetos gerais / justificagdo da pretensio

O desenvolvimento e a construgdo dos diversos lotes tem decorrido de forma progressiva, pelo que a
proposta de alteracdao que agora se apresenta, justifica-se pela necessidade de introduzir novos
melhoramentos e adapta¢6es a novas realidades, bem como introduzir um conceito mais urbano para
qualificar a area de intervengdo que se julga deve ser extensivel a sua envolvente, sempre na procura

incessante de uma crescente qualidade do espago urbano.

PropGe-se assim a eliminacdo dos equipamentos VIII destinados a piscina com instalagdes sanitarias e
apoios e dos equipamentos IX destinados a ténis com apoios (sanitdrios, etc.), com a consequente

integracao destas dreas nos lotes C-22 e C1-23 a alterar.

A alteragdo consiste ainda na defini¢do dos parametros dos lotes objeto de alteracdo, bem como

outras alteragdes pontuais.

A alteragdo proposta implica a alteragdo das infraestruturas internas aprovadas, cujos tracados

esquematicos sdo apresentados ja nesta fase do projeto.

4.2, Os pressupostos da alteragdo proposta
A alteracdo que se propde assenta genericamente no seguinte:
a) Alteragdo do conceito urbano anteriormente proposto;
b) Alteragdo das infraestruturas internas aprovadas;
c) Supressdo dos equipamentos VIl e XIX destinados a piscina com instalagdes sanitarias e

apoios e ténis com apoios (sanitarios, etc.);
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e) Aumento do nimero de lugares de estacionamento no interior do lote;

f) Definigdo de parametros urbanisticos para os lotes C-22 e C1-23, nomeadamente &rea de
implantagdo, cota de soleira, altura da fachada e volumetria;

g) Cria¢do de um novo quadro sindptico com todos os parametros dos lotes C-22 e C1-23;

h) Definicdo / alteragdo da localizagdo das entradas pedonais e de viaturas;

i) Definicdo dos poligonos de implantagdo nos lotes objeto de alteragdo;

j)  Privilegiar as tipologias T1 e T2 em detrimento das tipologias TO.

A natureza especifica da ocupagdo e a sua analise comparativa com a situacdo existente encontra-se

indicada junto dos respetivos elementos graficos.

5. Conclusao
A solugdo que se apresenta, afigura-se equilibrada, e julga-se reunir todas as condi¢Ses de aceitacao,

conforme descrito mais detalhadamente nos pontos seguintes.

5.1.  Namero de fogos / tipologias

Com a solugdo proposta, para os lotes C-22 e C1-23 reduz-se, nestes lotes, 0 nimero de habitantes de
202 para 200 habitantes e reduz-se 4 fogos, também nestes lotes em concreto (mais particularmente
no lote C-22), nomeadamente de 69 fogos para 65 fogos. Propdem-se tipologias T1 e T2, conforme se

verifica junto dos respetivos elementos gréaficos.

5.2.  Area de construgio

Com a solugdo proposta, para os lotes C-22 e C1-23, resulta a manutengdo da area de construgao
aprovada para estes lotes (6.840,00 m?), calculada da seguinte forma (900 m? x 4 pisos) + (810m? x 4
pisos), conforme ja verificado em situagBes anteriores neste loteamento, onde a &rea prevista no

alvara de loteamento em “superficie de construgdo*, foi considerada como drea de construgdo média

por piso.
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De acordo com o estabelecido na PU de Lagos em vigor, a definicdo da area de construcdo é o
somatorio das areas de todos os pavimentos acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso das
paredes exteriores, incluindo comunicagdes verticais, (nomeadamente escadas, rampas e caixas de
elevadores) e alpendres e excluindo espacos livres de uso publico cobertos pelas edificacdes, zonas de
sotdos sem pé-direito regulamentar, terracos cobertos, varandas, galerias exteriores publicas,

estacionamentos e servigos técnicos instalados nas caves dos edificios.

5.3.  Areade implantagio
Pelo facto do alvara de loteamento em vigor ndo estabelecer qualquer valor para este parametro, da

solugdo proposta resulta a defini¢cdo da drea de implantagdo em 2.795,00 m?.

Assim, a drea de implantagdo, deverd ser contabilizada a partir dos critérios, definidos ou aceites pela
CML, a data de desenvolvimento do loteamento, onde a drea de implantag¢do é o somatério das areas
resultantes da proje¢do no plano horizontal de todos os edificios (residenciais e n3o residenciais),

incluindo anexos, mas excluindo varandas e platibandas.

5.4. Numero de pisos
Da alteragdo proposta resulta a manutengao do numero de pisos (4 + 1 pisos), complementados por
cave destinada a estacionamento automdvel, a desenvolver de acordo com a cota de soleira agora

prevista.

Os apartamentos do piso superior (piso “+1”), poderdo ser dotados de um corpo / volume a nivel da
cobertura, destinados, a zonas de duplo pé-direito e garantindo-lhes um acesso franco a um espaco
complementar de apoio e de relagdo com o terrago privativo, cujas dreas, dimensdo e pé-direito nio

poderao configurar um piso.

5.5.  Altura da fachada
A alteracdo proposta para estes lotes vem definir a altura da fachada procurando adequa-la com a
legislacdo em vigor, os atuais requisitos técnicos e padrdes construtivos de elevada qualidade, que

determinam a existéncia de pavimentos radiantes, isolamentos acUsticos entre pisos, condutas
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técnicas, tetos falsos, etc. Dai, que se proponha uma altura da fachada de 18,00 m, medida a partir da

cota de soleira até ao topo do murete ou guarda de terraco do plano da fachada.

Considera-se a altura da fachada contabilizada a partir da cota de soleira, ndo se considerando altura

abaixo desta.

N&o se inclui na altura da fachada, volumes recuados ou outros elementos salientes na cobertura.

5.6. Uso

Nos lotes objeto de alteragdo, e na sequéncia de todo o processo de desenvolvimento do loteamento,
ndo se prevé qualquer alteragdo em relagdo ao uso, mantendo-se assim o uso “habita¢do”, admitindo-
se, no entanto, a construcdo de espagos complementares de apoio na cobertura, nas condicdes

descritas no ponto relativo ao nimero de pisos.

Nos pisos abaixo da cota de soleira do edificio para além do estacionamento admite-se também
pontualmente espagos complementares destinados a apoios do condominio (areas técnicas, arrumos

ou outros).

5.7. Poligonos de implantacdo

Os poligonos de implantagdo estabelecem os afastamentos minimos das construgdes em relacdo aos
limites dos lotes, aos arruamentos e lotes contiguos, prevendo-se nos lotes objeto de alteracdo
poligonos de implantagdo, que procuram garantir uma ocupagdo equilibrada, nos termos

apresentados nos elementos graficos.

E interdita qualquer construgdo fora dos poligonos de implantagdo para os edificios, com excecdo de
piscinas, “decks” de apoio, bem como respetivas areas técnicas abaixo da cota de soleira e construgdes
de apoio do condominio. Neste caso particular propde-se um poligono de implantaco especifico para

definir as situagdes acima elencadas.
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5.8. Estacionamento

A sequéncia de todo o processo de desenvolvimento do loteamento determina a manutengdo do
numero total de lugares de estacionamento. Para efeitos da distribuicio dos lugares de
estacionamento por cada lote efetuou-se a reparticdo matematica dos lugares anteriormente
previstos que neste caso em concreto do lote C-22 e C1-23 implica 19 e 21 lugares de estacionamento,

respetivamente.

No entanto, na solugdo que se apresenta para o lote C-22 e C1-23 prevé-se 51 lugares de

estacionamento, em detrimento dos 40 lugares anteriormente previstos.

Na area envolvente a intervengdo proposta, sdo relocalizados os lugares de estacionamento publico,

sem prejuizo do numero total de lugares.

De referir que nos lugares de estacionamento criados para o estacionamento publico se contemplam

3 lugares de uso exclusivo a pessoas com mobilidade condicionada.

5.9. Acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada

Apesar de se tratar de uma alteragao a um alvara de loteamento, mas como implica a alteragdo pontual
da infraestrutura interna aprovada, a proposta que se apresenta, procura respeitar os
condicionamentos impostos pelo D.L. n.2 163/2006 de 8 de Agosto, na redacdo em vigor, no que se
refere as acessibilidades a pessoas que tém limitagdes de mobilidade, condicionado e articulado, na

medida do possivel, a inclinagdo média do terreno e respetivas infraestruturas de acesso.

Assim, de uma andlise do suporte fisico existente e da sua morfologia e das ligagdes as infraestruturas
existentes e propostas, aponta-se para uma estrutura urbana onde as vias de acesso e principalmente
0s acessos pedonais garantam uma acessibilidade determinada pelas condicionantes fisicas naturais,

que se revelam incontorndveis, mas que se julga ainda assim adequadas e aceitdveis.

Desta forma, procurou-se que, tanto que possivel, os arruamentos e respetivos passeios apresentem

genericamente inclinagdes inferiores a 5%.
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Julga-se assim, que a solu¢do apresentada é a mais adequada a esta situa¢do especifica e as eventuais
inclinagdes nos trocos da via, superiores a 5% sdo por se considerar impraticaveis as especificacdes
contidas nas normas técnicas, ao abrigo do n.2 5, do artigo 10.2, do supracitado diploma satisfazendo-

se todas as restantes especificagdes com as justificagdes que se apresentam nos paragrafos anteriores.

Face ao exposto julgam-se reunidas as condi¢des necessarias a aceitagdo da pretensdo, mas coloca-se,

no entanto, a consideragao dessa Camara municipal.

No que respeita a matéria das acessibilidades a alteragdo a desenvolver serd dotada dos requisitos
minimos nomeadamente no que respeita a:
e Passeios com uma largura livre ndo inferior a 1,20 m ou 1,50 m no caso de adjacente a vias
principais e vias distribuidoras;
e Altura livre de obstrugGes ndo inferior a 2,40 m;
e Lugares de estacionamento reservados a pessoas com mobilidade condicionada;

e Elementos vegetais, de acordo com a sec¢do 4.13 da norma técnica.

6. Arruamentos e infraestruturas

Conforme projetos especificos, a apresentar apds a aprovagdo do projeto de loteamento (arquitetura).

Nesta fase do processo apresenta-se ja, um conjunto de tragados esquematicos que permitem delinear
a intervengdo e permitem a C.M. de Lagos a devida apreciagdo e tecer todas as consideracdes que

entenda por conveniente.

O acesso aos lotes € realizado a partir da praceta proposta, que permite a circulagdo nos dois sentidos.
O acesso a referida praceta seré efetuado a partir do arruamento existente (Rua Regimento de
Infantaria 2). Serd igualmente criada uma ligagdo pedonal a Rua José Manuel Paula Franco garantindo-

se também, assim, a ligacdo a malha urbana adjacente.
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Trata-se de uma solugdo urbana equilibrada garantindo a fluidez necesséria ao tréfego gerado e

atraido.

Refira-se que se propde, para a praceta proposta, o recurso a pavimentos diferenciados entre a faixa
de rodagem e o passeio, o que permite grande polivaléncia na sua utilizacdo e determinando uma zona
limitada de circulagdo automdével a uma velocidade maxima de 30 km/hora, estimulando-se, desta

forma, uma certa vivéncia urbana desta zona da cidade.

7. Outros aspetos

Por fim, saliente-se que da alteragdo proposta resulta o aumento do valor das areas de cedéncia
conforme se verifica junto dos respetivos elementos graficos.

Face ao exposto julgam-se reunidas as condi¢cdes necessarias ao deferimento da pretensdo, deixando-

se, no entanto, a considera¢do das entidades competentes.

Lagos, 27 de junho de 2022

M4rig Martins, arq.

Ordem{dos Arquitectos n.2 3 094
L.C. n.2: 06579680

Nota complementar:

— Decorrente das reunides de trabalho com os servigos técnicos da C.M. de Lagos foi definido
que a proposta de alteracao ao alvara de loteamento seria efetuada sobre a digitalizacdo
da cépia da planta sintese existente / aprovada (desenhada sem recurso a meios

informaticos), visto que a referida alteracgdo incide apenas ao nivel dos lotes C-22 e C1-23
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e dos equipamentos VIl e XIX, existente / aprovado, conforme o explicitado na meméria
descritiva;

Procede-se em simultaneo a entrega do levantamento topografico em formato digital,
formato “.DWG”, dos atuais lotes C-22 e C1-23 e equipamentos VIl e XIX com marcacdo
das estremas;

O levantamento topografico é constituido por peca desenhada e termo de
responsabilidade em anexo, é um documento fornecido e da responsabilidade da

requerente e do topdgrafo habilitado ao efeito, que subscreve o mesmo.
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