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Memoria a Descritiva e Justificativa

Introdugao
A presente Memoria Descritiva e Justificativa refere-se a alteracdo da operacdo de loteamento
de iniciativa municipal, que decorre vontade de promover a alienacao dos terrenos e dos 17 fogos

existentes ocupados com habitagao a custos controlados aos respetivos ocupantes.

Para o efeito, o municipio de Melgaco pretende a alteracdo da operacdo de loteamento com
alvard n2 2/2007, aprovado por deliberagdo camararia de 21.05.2007, por forma a garantir o
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicdveis, sendo certo que a operagao
urbanistica na adequacdo a ocupacao territorial existente, requer especial ponderacdo sobre a
impossibilidade do cumprimento de determinadas normas técnicas relativas a construcdo, mas
garantindo a observagdo das condigOes técnicas vigentes a data da realizagdo da ilegalidade

urbanistica em questdo, bem como a seguranca e saude publicas.

Resumidamente, pretende-se levar a efeito duas operagdes distintas, perfeitamente
delimitadas:
[l Operacdo de loteamento com obras de urbanizacdo destinada a constituicdo de 17 lotes
ocupados com edificios unifamiliares, a que corresponde uma area total de 0,6ha;
[l Beneficiacdo da via de acesso existente a norte — fundamentada exclusivamente na
necessidade de melhorar as condicdes de circulacdo de veiculos e pessoas.
Esta proposta é elaborada nos termos do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo [RJUE] e
o permitido pelo regulamentado no instrumento urbanistico em vigor para esta area, com o

conteudo documental seguinte:

[l Projecto de arquitectura:
[IMemoria Descritiva e Justificativa;
[Regulamento;
[Extractos de Ortofotomapa e de cartografia 2k;
LExtractos da Planta de Ordenamento e de Condicionantes do PDM;

[Planta da Situacdo Existente [Levantamento topografico de 2017];
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[JPlanta do Loteamento Aprovado [Alvara de Loteamento n2 2, de 2007];

[Sobreposicdo das Plantas do Levantamento da Situacdo Existente em 2007 e o Loteamento
aprovado [Alvara de Loteamento n? 2, de 2007];

[Planta Sintese do Loteamento;

[Planta de Cedéncias;

[Sobreposicdo das Planta da Situacdo Existente e a proposta de Loteamento;

[Perfis longitudinais e transversais;

[Percurso Acessivel;

O Ficha de Dados Estatisticos.

Localizagdo, antecedentes urbanisticos e caracteristicas da area de interven¢ado

A drea de intervengdo, com aproximadamente 0.6 ha, localiza-se no lugar do Fecho, na encosta

do Carvalho do Lobo e da Sra. da Graca, em Roussas, na zona sudeste da Vila de Melgaco.

O local de assentamento abrange uma parcela de terreno aproximadamente rectangular, de
100 x 60 m, com declive acentuado de 33%, que variava 20m entre a conta mais baixa e a cota

mais alta.

Por deliberacdo de 4 de maio de 1977, a Camara Municipal aprovou a aquisicdo de 6000m?
desse «terreno sobranceiro ao Parque desportivo, para instalagdo do Bairro de Casas Pré-
fabricadas em numero de 20, a fornecer pelo Ministério do Urbanismo e Habitacdo, |...] de acordo

com a Planta junta.»*

* Acta da Reunido de Camara, de o4 de maio de1g77, Arquivo Municipal de Melgago, codigo de referéncia: PT/MMLG/CMMLG/150-
10/701/00054.
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Imagem 1: Planta topografica do terreno para instalagdo do Bairro de Casas Pré-fabricadas a que se refere a deliberagdo da
Camara Municipal, de 4 de maio de 1977, e que consta no processo da escritura de compra e venda.2

Foi nesse terreno instalado, nos ultimos anos da década de 70, um bairro de pequena escala,
composto exclusivamente por «habitagcbes unifamiliares de cariz social, que possuia a data da sua
construgdo, caracteristicas de alojamento tempordrio, designadamente pelo seu sistema
construtivo precdrio.»® Estas construcdes pré-fabricadas em madeira distribuiram-se por trés
plataformas de assentamento distintas, respectiva e aproximadamente, as cotas 248m, 250m e
252m, ligadas um arruamento em terra batida que servia as 20 unidades habitacionais, 12 de
tipologia T2 e 8 de tipologia T3. As construcdes organizavam-se nas trés plataformas de forma
similar, com alinhamento norte/sul e aberturas de vdos orientadas para nascente e poente, com a

implantacdo das tipologias T2 a norte e das tipologias T3 a rematar a sul.

T2 T2 T2 T3 T3 T3 T3

2 Processo n.° 5/77, Arquivo Municipal de Melgaco, cddigo de referéncia: PT/MMLG/CMMLG/400-30/001/3.1.1.16-12.

3 cf. documento da acta n.° 13 de 21 de maio de 2007, Arquivo Municipal de Melgaco, cédigo de referéncia:
PT/MMLG/CMMLG/150-10/701.01/00061. Memdria Descritiva do projecto de loteamento do Bairro da Senhos da Graga, aprovado
pela Cadmara Municipal [assunto 390]. No entanto, a operagdo de loteamento e os trabalhos de correcgdo e alteragdo nela previsto
nunca foram executados.
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NORTE

Imagem 2: Esquema de implantagdo das construcdes, conforme executado por volta do ano 1978.
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. Iagem Etato de ftgraﬁa aérea o Bairro a Sra. da Graga, entre 1977 € 1982.4

O sistema construtivo tipo compunha-se exclusivamente por estruturas de madeira. Assim, as
paredes exteriores eram constituidas por estrutura de madeira, revestida com painéis de madeira
pelo exterior e com placas de aglomerado de madeira pelo interior, preenchidas com I3 de rocha.
As coberturas inclinadas, de duas aguas, eram revestidas com placas onduladas de fibrocimento,
assentes sobre estrutura em madeira. Os tectos exteriores eram forrados por painéis de madeira e
os interiores compostos por placas de aglomerado de madeira, revestidas com 13 de rocha sobre a

estrutura do tecto em madeira. As paredes divisérias também constituidas por placas de

aglomerado de madeira. Os vaos das janelas eram dotados de caixilharias em madeira com vidros

4 Fotograma: PNOA-H_V-INTERM_1973-86_18k_ES_comp_PAN_15mic_etrs89_UTM-hu2g9_Hs50_0262_Coo1y, disponivel em
http://fototeca.cnig.es/, da Fototeca Digital del Centro Nacional de Informacion Geogrdfica, referéncia: 1973-1986 Interministerial:
realizado por encargo de los Ministerios de Agricultura, Defensa, Hacienda y del Instituto Geogrdfico y Catastral . [Datas do voo: de
1973 @ 1986. Escala 1:18.000].
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simples, protegidos por estores de laminas, pelo exterior.

As unidades habitacionais ndo possuiam logradouros individuais, constituindo toda a

envolvente uma espécie de logradouro comum.

Ao longo do tempo, as frentes das habitacdes foram sendo ocupadas com pequenos patios ou
zonas ajardinadas e as traseiras preenchidas com constru¢des de carater precdrio e pequenas
hortas. Assim, o terreno envolvente as habitagdes foi sendo apropriado e vedado, com a utilizagao

de diferentes tipos de materiais. Para o espaco publico restou apenas a via de acesso, sem

passeios nem espaco destinado a estacionamento automoével.

by : ,
Imagem 4: Construgdes pré-fabricadas instaladas no Bairro da Sra. da Graga.s

5 Fotografias cedidas por moradores do Bairro da Sra. da Graga, um dos quais se mudou para o Bairro na sequéncia de ac¢do de
realojamento que ocorreu por volta do ano de 1978.

melgacomunicipio 8/23



Mod. 016.0

" Imagem 5: Outras construgdes pré-fabricadas similares as inst odaSra. da Grag:a.6
Inicialmente estruturada para 20 alojamentos, hoje o Bairro da Sra. da Graca conta apenas com
17 lotes edificados devido a demolicdo de 3 construgOes mais degradadas, que correspondiam a

tipologias T2.

Porém, «ndo obstante o cardcter precdrio das construgdes iniciais, ao longo dos anos foram
incrementadas melhorias em muitos dos imdveis, através de obras de conservacdo e de
beneficiacdo (realizadas sobretudo pelos moradores, com ou sem o apoio da Cdmara), e que lhe
conferiram a alguns desses alojamentos caracteristicas que lhes permitem reunir, actualmente,
condi¢cbes de habitabilidade. Este facto [..] acabou por sedimentar no local uma populagcéo
residente sem focos de conflituosidade ou problemas de integra¢éo»’, encontrando-se,

actualmente, a area totalmente urbanizada e edificada.

6 Fotografias do Bairro da Brisa |, na freguesia de Pedroucos do concelho da Maia, in Plano de Acgdo Integrada para as
Comunidades Desfavorecidas, Espago Municipal - Renovagdo Urbana e Gestdo do Patrimonio, E.M., S.A.
7 Idem nota 5.
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Na proximidade da area de intervencdo, a poente, onde outrora existia o Parque desportivo foi

construido um outro complexo habitacional a custos controlados, denominado Bairro 25 de Abril.

Foi neste contexto que a Cdmara Municipal aprovou, em 2007, uma operacdo de loteamento® a
partir da estrutura existente do Bairro da Sra. da Graca, «como estratégia indutora da beneficiacGo
do edificado, bem como da consolidagdo e integra¢do [daquele] na estrutura urbana da sede do

concelho».?

No essencial, a proposta mantinha as implanta¢des existentes, bem como a estrutura vidria.
Contudo, determinava «a demoligcdo de duas constru¢ées na parte central do bairro [actuais lotes
18 e 19] de forma a melhorar as condicbes de acesso, nomeadamente de viaturas de emergéncia,
aos lotes situados na cota mais elevada. A supress@o destes dois lotes [...] justifica-se também pela
necessidade de qualificar o bairro no seu conjunto, conferindo-lhe um maior desafogo e um espago
exterior de estadia. [...] no entanto, obrigard, em determinados lotes, a um ligeiro recuo da
fachada para melhoria das condigées de circulagdo na via publica. [...] Dados os condicionalismos
da pré-existéncia, prevé-se a criagdo de estacionamento na via publica na razdo de um lugar por

fogo.»*®

8 Alvara de Loteamento n.° 2/2007, de 10 de outubro de 2007.
9 /dem nota 5.
10 /dem nota 5.
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Imagem 6: Planta Sintese da Operagdo de Loteamento aprovada em 2007*

Contudo, a operacao de loteamento e as obras de urbanizacdo aprovadas pela Camara
Municipal em 2007, tituladas pelo Alvara de Loteamento n.2 2, de 2007 e objecto de averbamento
na descricdo do Registo Predial, ndo foram implementadas e os trabalhos de correccdo e alteracdo
previstos nunca foram executados, certamente, porque aqueles trabalhos dependiam
exclusivamente de 6nus impostos as construcdes existentes, nomeadamente, a demoli¢do total de
duas habitacdes ocupadas e ao recuo, ainda que ligeiro, das fachadas frontais de 11 das

habitacGes existentes.

Enquadramento nos instrumentos de gestao territorial
A drea de intervencdo da operacdo de loteamento e do acesso vidrio encontra-se totalmente
inserida em solo urbano, na categoria de espaco central, estando parcialmente abrangida pela

condicionantes legal decorrente do feixe hertziano Melgago-Mongao.

A reabilitacdo urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica das
cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem os objetivos de

requalificacdo e revitalizacdo dos centros urbanos, em particular das suas areas mais degradadas,
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e de qualificacdo do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais

harmonioso e sustentavel urbanisticamente e a garantia, para todos, de uma habitacdo condigna.

Neste quadro, o municipio de Melgaco pretende nos seus objetivos estratégicos criar as
condicGes para a reabilitacgo como forma de intervencdo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano neste espaco degradado, prevendo para a drea de atuacdo, conciliar as
legitimas expetativas em termos de adequacdo aos atuais padrées de seguranca, habitabilidade,

conforto e com os principios da sustentabilidade ambiental.

O projeto prevé dezassete lotes de moradias unifamiliares a custo controlado, de volumetria de 1
e dois pisos, considerando a legalizacdo das edificacGes existentes na sua volumetria e ocupacdo
atual, sem desqualificar a sua unidade urbanistica, procurando qualificd-la na sua utilizacdo e
imagem do espaco publico.

Assim, esta proposta de legalizacdo da operacdo do loteamento e acesso do Bairro da Sra. da
Graga enquadra-se nas disposicdes regulamentares do PDM, uma vez que prossegue ao
estabelecido para o espaco central, correspondendo a areas urbanas de usos mistos que integram
fungdes habitacionais e uma concentragdo diversificada de atividades terciarias, desempenhando,
pelas suas caracteristicas, funcdes de centralidade, conforme artigo 562 do regulamento do PDM
de Melgaco, acolhendo o permitido para cumprimento de indices urbanisticos previsto no n? 2 do
artigo 542 do mesmo regulamento.

Considerando as carateristicas das edificacbes existentes, nomeadamente o tempo em que
perduram nas condi¢des atuais com sua utilizacdo, a operacdo de loteamento tem como fim a
legalizacdo da sua utilizacdo para fim habitacional, prevendo por analogia, a utilizacdo do artigo
229 do regulamento do PDM de Melgaco, para legalizacdo dos edificios e de suas utilizacoes
atuais.

Neste sentido, considera-se que a presente proposta, melhor descrita nos pontos seguintes,

cumpre as regras permitidas pelo instrumento de gestdo territorial em vigor e o objectivo

subjacente a execuc¢do do PDM, a melhoria da qualidade de vida das populagoes.

Objectivos da proposta de intervengao
A presente operacdo urbanistica tem como objectivo geral a legalizacdo quer da divisdo
fundiaria executada sem observancia de qualquer acto administrativo quer a execucdo de

trabalhos de correccdo e alteracdo do espaco destinados a circulacdo viaria e pedonal, garantindo

1 |dem nota 10.
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as redes publicas de infra-estruturas existentes.

A alteracdo da operacdo de loteamento mantem a afectacdo de todos os lotes ao uso

habitacional a custos controlados.

Partindo da matriz urbana pré-existente, pretende-se redesenhar o espago publico tendo em

vista os seguintes objectivos especificos:

[] Articular a operagao de loteamento com o desenho da via existente, dotando-a de
estacionamento e passeios onde possivel;

[0 Adequar o desenho da via a morfologia do terreno, salvaguardando a criacdo de espacos verdes
de utilizacdo colectiva e de enquadramento, bem como a melhoria da integracdo paisagistica;

[0 Manter os limites dos lotes, justificando o cumprimento das normas de planeamento,
designadamente, o PDM;

O Assegurar a manutencdo das edificaces existentes no local, limitando a medida de demolicdo a
anexos sem condicOes de utilizagcdo e ao estritamente necessdrio, para conformar a operacao de

loteamento as normas legais e regulamentares aplicaveis.

Caracterizagao da proposta de intervengao

No sentido da prossecucdo dos objectivos tracados, a proposta de solugdo urbanistica mantem
a via de acesso, mantendo o tracado existente e circunscrito pelas edificacdes existentes. Na cota
mais baixa, onde a via possui maior desafogo, concentrar-se-ao os lugares de estacionamento com
areas envolventes destinadas a espacos verdes de utilizacdo coletiva, no espaco em declive que

separa com a zona edificada.

Da legalizacdo da operacdo de loteamento resultard a constituicdo de 17 lotes, dos quais 15
correspondem aos anteriormente titulados pelo Alvara de Loteamento n.2 2/2007 [lotes 1 a 8, 10
e 11, 12 a 16] e 2 correspondem as construcdes que estavam sujeitas a demolicdo [lotes 18 e 19].
Os anteriores lotes 9 e 17, que ndo possuiam edificacdo, por se manterem nessa condicdo, serdo
integrados no dominio publico, por forma a satisfazer as necessidades de criacdo de area de

circulacdo pedonal e espacos verdes.

Considerando quer a proximidade da area de intervencdo ao centro da vila quer a estabilizagdo
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e consolidacdo da malha urbana, ndo se vé justificadvel a implantacdo de um equipamento publico
na zona, pois tal s6 poderia ocorrer com o prejuizo de demolicdo pelo menos 2 habitacoes,

colocando em causa o respeito pelo principio da proporcionalidade da medida.

Assim, da proposta de intervencdo resultardo as seguintes afectacées de areas:

2995,00 m2|area destinada a lotes habitacionais

1498,00 m>(area destinada a rede viaria: arruamentos, passeios e estacionamentos

1515,00 m?area destinada a espagos verdes de utilizagdo colectiva

6008,00 M?(OPERAGCAO DE LOTEAMENTO

Imagem 7: Quadro de areas da totalidade das operagdes urbanisticas.

Conceito de intervencao
O desenho urbano procura, essencialmente, respeitar a implantagdo das construgdes
habitacionais e harmonizar a envolvente imediata, com a melhor adaptacdo possivel a morfologia
do terreno existente, determinada pelas cotas de assentamento das construcbes nas 3
plataformas existentes e de forma a acautelar a qualificagao possivel para a circulagdo rodoviaria,

com o aumento do nivel de seguranca.

Assim, serdo demolidos e construidos novos muros de suporte de terras, quer os que servem
de apoio as plataformas dos trogcos de arruamento as cotas alta e intermédia, quer os que
sustentam os taludes no tro¢co de arruamento a cota mais baixa. A concordancia da curva e
contracurva localizada a sul serd também demolida e redesenhada de forma a melhorar a

execucdo das manobras necessdrias para contorno dos obstaculos.

Este alargamento do arruamento tera maiores implicagdes no arruamento da cota mais alta,
pois implicard a demolicdo ndo sé do muro de suporte, mas também de uma construcdo ilegal
anexa do lote 10, executada no limite do arruamento e que se propde deslocar, garantindo a sua

utilizagdo como garagem.

Para adequar as situacdes existentes, nomeadamente no enquadramento de anexos e

utilizacdo de area de logradouro atual, propde-se também o redimensionamento dos lotes e a

melgacomunicipio 14/23



Mod. 016.0

possibilidade de aumentar o nimero de pisos até 2 nos lotes 1,2,3,4 e 5, tendo como principio o

cumprimento dos indices urbanisticos e parametros em vigor, nomeadamente:

[J Garantir que a drea a ampliar d@ cumprimento a mancha e altura prevista nas pegas
desenhadas da operacdo de loteamento.

[0 A ampliacdo em altura salvaguardard sempre o respeito pelas normas de afastamento aos

limites dos lotes e distancias entre fachadas.

A acompanhar as obras ja preconizadas para a melhoria da via existente, considerou-se
relevante a criagdo e qualificagao de areas verdes, contribuindo para minimizar o impacto visual e
paisagistico da topografia do terreno e do volume edificado, localizados na encosta sudeste

sobranceira a vila de Melgago.

Os espacos verdes correspondem a areas de taludes de suporte as plataformas da via publica,
para além do importante papel de modelagao do terreno, permitindo um melhor enquadramento

paisagistico, dotando-os de arborizacdo que permita usufrui-los de forma aprazivel.

Estes espacos livres distribuidos pela area do loteamento destinam-se «a uma utilizagdo menos
condicionada, a comportamentos espontaneos e a uma estada descontraida por parte da

populacido utente.»!?

Conquanto, deve esclarecer-se desde j& que os 2368.70m? descritos na certiddo predial como

13 corresponder3o, certamente por lapso, as areas de

«drea a integra no dominio publico»
cedéncia ao dominio publico para arruamentos e espagos verdes e de utilizagdao colectiva. Destes
ultimos, tendo em conta a Planta Sintese da operacdo de loteamento anteriormente aprovada,

apenas 208.00m? correspondem efectivamente ao conceito de espagos verdes de utilizacdo.'

Daqui se conclui que, no redimensionamento dos espacos verdes de utilizacdo colectiva, a
soma da totalidade das dareas destinadas a esse fim e tal como agora definidas corresponde
1515.00m?, o que ficando aquém do previsto na legislacdo em vigor, salvaguarda o n3o

agravamento da desconformidade anteriormente aprovada.

2 cf. dispdem as Anotagdes e conceitos referentes aos quadros | e Il, da Portaria n° 1136/2001, de 25 de setembro.
13 cf. Descrigdo n° 962/20040903, da Conservatoéria do Registo Predial de Melgaco.
14 |dem nota 14.
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Rede viaria
A area de circulacdo publica corresponde a darea ja ocupada pelo arruamento existente
composto pela via de circulagao interna da operagao de loteamento e pela via de acesso a este e a

partir da qual se realiza a articulagdo com a envolvente.

Como ja se referiu, a via existente serd alvo de beneficiacdo, por se considerar indispensavel
proceder a corre¢do pontual do seu perfil para acautelar a correcta circulagdo rodoviaria e

aumentar o nivel de seguranga.

O perfil do troco de entrada no loteamento, implantado a cota mais baixa, terd a largura de
12m, compondo-se de plataforma para 2 faixas de rodagem e, de um dos lados, um passeio que
da forma a baia de estacionamento em espinha. Na frente dos lotes o perfil estrangula-se e passa
a ter uma largura minima de 6m, possibilitando a existéncia de 2 faixas de rodagem e de passeio
confrontante aos lotes. Os restantes perfis, a cota média e a cota alta, terdo uma largura minima

de 3m, sem passeios.

Dado o caracter habitacional de ocupacdo permanente do bairro, o volume de trafego muito
reduzido e a impossibilidade de redesenhar os arruamentos com perfis que satisfacam os
pardmetros de dimensionamento®® para vias de acesso local, optou-se por propor o alargamento
da via estritamente necessdrio para atingir perfis da ordem dos 2.75/3.00m ou 5.00m, no trogo
onde se prevé haver maior niumero de cruzamento entre veiculos, garantindo condicbes de
retorno nos trogos mais estreitos, de manobra no acesso aos lugares de estacionamento e de

acesso a veiculos especiais (veiculos de recolha de lixo, de mudancas, de emergéncia ou outros).'®

Como medida de compensacdo, a entrada do loteamento nos acessos dos niveis superiores,
serd sinalizada como «Zona Residencial ou de Coexisténcia», concebidas para utilizagao partilhada

por pedes e veiculos.’

Em relacdo ao estacionamento de automdveis ligeiros, a presente proposta ndo agrava o

disposto na operacdo titulada pelo Alvara Loteamento n.2 2/2007, mantendo a dotagdo em espaco

15 cf. dispde o quadro |, da Portaria n® 1136/2001, de 25 de setembro.
% AA, Planeamento de Acessibilidade e Transportes — Principios Bdsicos de Organizagdo de Redes Vidrias, pag. 55, CCDR-N, 2008.
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publico dos lugares que ndo se conseguem ser previsto no interior dos lotes, num total de 11
lugares, sendo um destinado a pessoas de mobilidade reduzida, sendo que alguns lotes possuem
condicdes para prover no seu interior o espaco destinado ao estacionamento privado, a garantir

na fase de apreciacdo de projeto de legalizacao das edificacdes existentes.

Acessibilidades
A topografia e as cotas de implantacdo das construcbes existentes ndo permitem atingir as
inclinagcdes adequadas a um percurso acessivel por todo o espaco exterior, s6 sendo possivel
assegurar a acessibilidade pedonal ao longo do troco da via do loteamento na cota mais baixa,

com um percurso de pendentes nao superior a 6%.

No sentido da melhoria das condi¢cdes de acessibilidade e mobilidade, o percurso acessivel é
complementado com 1 lugar de estacionamento para pessoas com mobilidade condicionada,

sendo este o mais proximo dos lotes, para garantir o menor percurso possivel.

Ressalva-se aqui a impossibilidade de intervir de igual forma nos trocos do arruamento a cota
média e mais elevada. Com efeito, implementar percursos acessiveis nestes trocos implicaria um
maior alargamento da plataforma do arruamento, obrigando a maiores demolicdes de
construcGes, propondo-se a qualificacdo do piso em betonilha com cor, para facilidade no seu

percurso.

Acresce ainda que a diferenca de cotas existente entre plataformas nunca possibilitaria uma
modelagdo de terreno que fosse consentanea com a pendente necessdria para garantir a
acessibilidade. Assim, optou-se por melhorar o que pode ser melhorado, sem agravamento do
incumprimento das condi¢des previstas na operagdao de loteamento titulada pelo Alvara

Loteamento n.2 2/2007.

Infra-estruturas
Todas estas infra-estruturas estdo devidamente desenvolvidas e em funcionamento, ndo

estando previstas alteragdes nesta operagdo urbanistica.

7 cf. dispde o preambulo, H46 do art. 34° e do Quadro XXIX, do Anexo VI, do Decreto Regulamentar n° 6/2019, de 22 de outubro.
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[] Rede de gas
A rede de gas sera futuramente abastecida a partir da ligacdo a rede secundaria de gas que ird

ser construida no aglomerado urbano.

Parametros de edificabilidade e indices urbanisticos
A operagdao de loteamento integra os parametros urbanisticos definidos para o
dimensionamento e o regime de edificabilidade estabelecidos para a categoria de espago central,

conforme o quadro sintese que se apresenta:

lotes area indice max. érea max. de | area max. de | pisos aci.ma uso Numero de
dos lotes | de ocupagdo | implantacdo | constru¢do | dasoleira fogos
1 171,00 m? 0,80 79,50 m? 123,50 m? 2 habitagao 1
2 119,50 m? 0,80 78,00 m? 119,50 m? 2 habitagdo 1
3 123,50 m? 0,80 65,00 Mm? 110,00 M2 2 habitagao 1
4 288,00 m? 0,80 77,50 m? 129,50 m? 2 habitagdo 1
5 268,00 m? 0,80 75,00 M2 125,00 Mm? 2 habitagao 1
6 253,00 M2 0,80 65,00 m? 65,00 m? 1 habitagdo 1
7 150,00 M? 0,80 66,50 m? 66,50 m? 1 habitagdo 1
8 152,00 Mm? 0,80 67,00 m? 67,00 m? 1 habitagao 1
9 159,00 M2 0,80 75,00 m2 75,00 m2 1 habitagdo 1
10 147,00 m? 0,80 75,00 M2 75,00 M2 1 habitagdo 1
11 153,00 m? 0,80 57,00 M? 57,00 Mm? 1 habitagdo 1
12 125,00 Mm? 0,80 74,00 M? 74,00 M? 1 habitagao 1
13 185,00 m? 0,80 128,00 m? 128,00 m? 1 habitagao 1
14 216,00 m? 0,80 80,00 m? 80,00 m? 1 habitagdo 1
15 140,00 M? 0,80 110,00 M? 110,00 M? 1 habitagao 1
16 141,00 m? 0,80 108,00 m? 108,00 m? 1 habitagdo 1
17 204,00 M2 0,80 78,00 m? 78,00 m? 1 habitagao 1

Total 299500 m2

1498,00 m2|area destinada a rede viaria: arruamentos, passeios e estacionamentos

1515,00 m?|area destinada a espagos verdes de utilizacao colectiva

6008,00 m*|OPERACAO DE LOTEAMENTO

Imagem 8: Quadro de areas e de indices e pardmetros urbanisticos da operagdo de loteamento.

Justificacdo das opgdGes técnicas e da integracdo urbana e paisagistica

Como ja referido, o desenho urbano proposto procurou respeitar a implantacdo das
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construgdes habitacionais e harmonizar a envolvente imediata, com a melhor adaptagao possivel a

morfologia do terreno.

Para uma integracdo mais franca, considerou-se relevante pontuar a via publica que serve as
habitacGes com pequenas areas verdes arborizadas e a manutencdo de espacos verdes de
enguadramento, minimizando o impacto visual e paisagistico da edificacdo urbana numa encosta

de declive acentuado.

Condicionantes, relacionamento formal e funcional com a envolvente

Esta operagao de loteamento corresponde a um bairro construido no final da década de 70,
inicialmente concebido com caracter precario, mas que ao longo dos anos foi sedimentando as
construgdes, na procura de melhorar as condigdes de habitabilidade das mesmas, com a
promocgdo obras de conservacao e de beneficiagdo (realizadas sobretudo pelos moradores, com ou

sem o apoio da Camara), encontrando-se a area, actualmente, totalmente urbanizada e edificada.

Assim, as condicionantes existentes, quer em termos de topografia, quer em termos de
edificacdo, apresentam-se hoje consolidadas e com ocupacdo permanente, pelo que o desenho
urbano foi determinado pela necessidade de respeitar a implantacdo das construcoes
habitacionais e assegurar a beneficiagao possivel do espago publico existente, visando a melhoria

da circulacdo rodoviaria de unificacdo das plataformas de assentamento e acesso as habitacoes.

Divisdo de Planeamento e Gestdo Territorial

O chefe de divisao,

Albertino Esteves
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REGULAMENTO DO LOTEAMENTO DO BAIRRO DA SRA. DA GRACA

CAPITULO |

Disposi¢Oes gerais

Artigo 12 - Ambito e aplicagdo
Para efeitos de uso do solo e de licenciamento de quaisquer obras de edificacdo na area da
Operacdo de Loteamento do Bairro da Sra. da Graca, definida na planta sintese, aplicar-se-a o

presente Regulamento.

Artigo 29 - Condicionamentos gerais
1. As areas maximas de utilizacdo do solo e de construcdo encontram-se definidas no quadro
constante da planta de sintese, destinam-se a exclusivamente ao uso habitacional.

2. As ampliacdes aplicam-se as normas legais e regulamentares em vigor.

Artigo 32 - Pré-existéncias

1. Consideram-se preexisténcias, com prevaléncia sobre a disciplina instituida pelo presente
Regulamento, as edificacbes que verifiquem qualquer das seguintes condicdes:

a. Seja verificada a sua existéncia através do extracto da fotografia aérea que constitui a
imagem 2 da memdria descritiva e justificativa que acompanha a legalizacdo desta
operacdo de loteamento ou através de outro meio legal de prova, que demonstre a sua
existéncia anterior a referida cartografia;

b. Nao carecerem, nos termos da lei, de licenca, aprovacdo, autorizacdo ou qualquer outra
forma expressa de viabilizacdo ou aceitacdo por parte da administracdo publica.

2. Sem prejuizo do cumprimento da demais regulamentacao em vigor, as alteracdes as edificacdes
consideradas como preexisténcias nos termos do numero anterior tém de se conformar com a
disciplina do presente Regulamento, salvo quando das alteracdes de conformacdo fisica se
verifique uma das seguintes situacdes:

a. Das alteragOes resulte um desagravamento, ainda que parcial, das desconformidades
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verificadas quanto ao cumprimento dos parametros urbanisticos e/ou as caracteristicas de
conformacdo fisica; ou
b. As alteragbes se limitem a ndo agravar qualquer das desconformidades referidas na
subalinea anterior, mas permitam alcancar melhorias, que o Municipio considere
relevantes, quanto a inser¢do urbanistica e paisagistica ou quanto a qualidade
arquitectdnica das edificagoes.
Ndo se admitem obras de ampliacdo de edificacdes implantadas nos lotes identificados,
excepto nas situagdes previstas em operagao de loteamento, permitindo-se apenas obras de
reconstrucdo e conservacdo que visem dotar a edificacdo principal de condi¢des minimas de

habitabilidade.

Artigo 49 - Demoli¢Ges

As demolicBes que se consideram inevitaveis sdo as identificadas a cor amarela na Planta de
sobreposicdo da situacdo existente e a alteracdo do loteamento e ocorrem, exclusivamente,
por via da execucdo dos trabalhos necessdrios para a legalizacdo desta operacdo de
loteamento.

A demolicdo dos edificios anexos identificados na planta de sobreposi¢do da situacao existente
e a da alteracdo do loteamento ndo determina o pagamento de qualquer indemnizag¢do, uma

vez que os mesmos foram executados em desconformidade com as disposicoes legais.

Artigo 52 Estacionamento

A dotacdo de estacionamento em dominio publico é a estabelecida na Planta de sintese do
loteamento.

Nas operagdes urbanisticas onde o lote permita integrar espago em logradouro ou anexo,
devem ser exigidas, no interior do lote, dotacGes de estacionamento privado, dimensionadas
de acordo com o disposto no PDM de Melgaco, e sem prejuizo das situacdes de excepgao nele

previstas.

Artigo 62 - Omissoes
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Qualquer situagdo nado prevista neste Regulamento observara o disposto na legislagao em vigor.

CAPITULO II

Condicionamentos arquitectdnicos e urbanisticos

Artigo 79 - Tipologia de ocupacao do lote

1. A edificagcdo principal destina-se a habitacdes unifamiliares a custos controlados, conforme
definido no quadro constante da planta de sintese,

2. Os edificios destinados a anexo por lote, serdo exclusivamente destinados a uso complementar

da habitagado.

Artigo 89 - Altura da edificagdo e nimero de pisos

1. A altura maxima da fachada dos edificios de habitacdo é de 3m e 6m, sendo o nimero maximo
de pisos de 2 acima da cota de soleira, s6 permitido nos lotes 1,2,3,4 e 5.

2. A elevacdo da soleira do edificio principal ndo pode ser superior a existente e referenciada nos
perfis que constam das pecas desenhas.

3. Os edificios anexos sdo de 1 Unico piso acima da cota de soleira, com pé-direito ndo superior a

2,30m.

Artigo 92 - Area de implantagdo

1. Aadreadeimplantagao total das edificagdes corresponde a situagdo atualmente existente.

2. O edificio anexo respeitard a area maxima de 30m2 ou o existente constante da planta sintese
da operacdo de loteamento, contabilizada para efeitos de verificacdo do cumprimento do
indice de utilizagdo maximo do solo, bem como as restantes condi¢cbes definidas no

Regulamento Municipal de Urbanizagao e Edificagao.
Artigo 109 - Superficie impermeabilizada

O indice de impermeabilizacdo sera igual ou inferior a 0,80.

Artigo 119 - Acessos a via publica e muros de vedagdo
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Cada lote pode dispor de um ponto de acesso externo destinado a veiculos automéveis, desde
gue confinantes com a via publica.

Cada lote pode ainda dispor de outros pontos de acesso externo, desde que exclusivamente
pedonais, a localizar livremente em qualquer ponto dos trocos do seu perimetro confrontantes
com a via publica.

Os muros de vedagao dos lotes cumprem os alinhamentos constantes da Planta de Sintese do
Loteamento.

A altura maxima dos muros confinantes com a via publica, em toda a sua extensdo, e dos
muros assentes sobre as estremas laterais, nos trocos compreendidos entre a frente do lote e o
recuo adoptado para os edificios, € de 0,90m, podendo a altura da vedac¢do ser aumentada

através de sebes vivas.

CAPITULO IV

Condicionamentos infra-estruturais

Artigo 129 - Ligac3do as redes publicas de infra-estruturas

E da responsabilidade e encargo dos proprietarios dos lotes, o estabelecimento das liga¢cdes das
infra-estruturas internas dos mesmos as redes publicas, observando a legislacdo aplicavel em
cada caso.

Sdo obrigatoriamente do tipo subterraneo as novas ligacdes as redes publicas de
abastecimento de dgua e drenagem de daguas residuais, de infra-estruturas eléctricas, de

telecomunicagdes e de gas internas dos lotes.
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