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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

INTRODUCAO

O processo de Lotealmento que se apresenta vem na sequéncia do Plano
de Pormenor aprovado e refere-se 4 globalidade da sua 4rea. O Plano de
Pormenor foi ractificado por portaria n®123/93 e pablicado no Diério da
Repiiblica n® 28 série-I-B de 93 , e faz parte do processo n2

04.02.11.00/06-92 da Cimara Municipal de Odemira.

Este loteamento segue a tramitagio do Dec-Lei n? 448/91.

SOLUCAO PROPOSTA
Area Loteavel

Foram feitos alguns ajustamentos do P.P. para o loteamento . a saber:

Aumento da é4rea do lote 171 , dado que o terreno sobrante entre o lote e
a via ndo fazia sentido, para mais sendo do mesmo proprietirio.
Alterou-se por consequéncia a 4rea do lote.

Rectificagdo da posigdo do n? de um lote , sem alterar o n? total dos
mesmos.

Rectificagdo de 4reas de alguns lotes, como resultado da piquetagem ji
realizada e de algumas 4reas de construcio existentes.

-

Realinhamento de alguns lotes para melhor desenvolvimento das

" construgdes.

Foram analizados mais detalhadamente os lotes com construgdes
existentes, verificando-se a existéncia de situagdes diversificadas que
se inventariaram pelo seguinte -critério:

A - Lotes com 4irea de construcio isual ou superior d 4rea total de

construcdo _ proposta.
No Quadro de Areas a 4rea de construcdo existente estd marcada a
carregado.

Sdo lotes onde apenas é possivel proceder a alteracoes & érea
construtiva existente, devendo nesses casos o0s projectos de legalizagdo
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da construgdo e os projectos de alteragdo da constru¢do reduzir tanto
quanto possivel as situagdes anti-regulamentares existentes

Lotes com d4rea de construcdo inferior a 4rea de construcdo proposta:

B - Lotes cuja construgdo existente  apresenta uma  localizagido
razodvel, susceptivel de ser ampliada Ampliagdo a estudar em projecto.

C - Lotes cuja construgdo apresenta uma ma localizacdo:
Duas hipéteses a por:
# - Faz total demoligdo para fazer nova construcdo alinhada .
2* -Estuda a ampliagio em fun¢do da construgio ‘existente com a
condicionante de ter alinhamento obrigatério as construcoes
confinantes

D - Lotes cuja construgdo apresenta uma localizacdo e dimensdo que
permite uma nova constru¢gdo pelo alinhamento proposto no loteamento.
Caso se mantenha a construgdo existente, esta conta para o indice total
de construgdo

No Quadro de Areas estdo sinalizadas numa coluna estas situagdes com
as letras respectivas A, B, C e D.

Quanto ao n® de fogos por lote houve necessidade de nalguns casos
exceder o n® miaximo de 2 fogos por lote dadas as pré-existéncias,
consideradas passiveis de legalizar. No entanto os indices urbanisticos
do 'loteamento mantiveram-se dentro dos paridmetros permitidos.

Na planta sintese foram assinaladas as zonas preferenciais de comércio
tendo sido também assinaladas as unidades ji existentes, bem como as
oficinas e uma unidade de indidstria hoteleira, que poderdo garantir a
sua actividade através da respectiva legalizacio.

Solugdo vidria junto 2 E. N. 393

A solugdo junto a E.N. 393, de extrema importincia para a boa resolugdo
vidria ao longo daquela via , foi resultado de orientagcdes emitidas em
parecer da Junta Auténoma das Estradas e obteve a sua aceitagio em
reunido havida na delegagdo de Beja
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A solugcdo baseia-se na criagdo de dois arruamentos laterais de sentido
unico de circulacdo, com direcgdes opostas, que dardo acesso aos lotes
orientados 4 E.N. e aos arruamentos da urbanizagio.

Estes arruamentos laterais s3o delimitados por dois cruzamentos a E.N.,
os mais préximos dos extremos do terreno junto aquela via, e
possibilitam a inversio de marcha pelas vias de sentido tnico assim
como a entrada para o interior dos Alagoachos. '

A separagdo das vias laterais com a E.N. serd feita por uma faixa com .
metro de largura no meio da qual serd colocado um gradeamento de
protecgio com 0,90 m de altura.

Entre estas vias e os lotes, criaram-se faixas de estacionamento em
linha sempre que possivel,ladeadas por um passeio com o minimo de 1
metro de largura.

Também conforme orientagdes da J.A.E. e de modo a cumprir a legislagio
em vigor existente sobre a matéria, foram assinaladas em planta as
faixas de afastamento de 10 m e 50 m das bermas da estrada que
definem o afastamento das construces destinadas a habitagio e a
comércio respectivamente.

Desenvolve-se neste loteamento a solugdo em termos de projecto de

execugdo, assim como a planta de sinalizagdo das vias, em conformidade
com as normas da J.A.E.

H

EQUIPAMENTOS

Os equipamentos foram dimensionados com base nas publicagées do
GETAP (Gabinete de Estudos e Planeamento da Administragio do
Territério), publicadas recentemente, para o n® de habitantes previsto
(2000 habt).

O equipamento desportivo proposto rege-se também segundo o Despacho
Normativo n?78/85 de 21/8/8

Os equipamentos que necessitam de uma maior 4rea de implantagdo
localizaram-se na zona a  nordeste, a que apresenta menos
compromissos de divisio em lotes.

Com vista 4 preservagio do pinhal existente optou-se por fazer

coincidir uma zona de recreio e lazer,onde também se localizard um
parque infantil,

3

-2




ATELIER TRACO - URBANISMO - ARQUITECTURA - DESIGN - AV.SACADURA CABRAL Nod - 7630
ODEMIRA -
N * TELEF.083:22675 TELEFAX. 083-32366 -

O equipamento desportivo localizou-se a nascente, com acesso pelo
interior da urbanizagio e serve de zona "tampido" 2 expansao urbana.
Este equipamento  serd constituido por um campo de  jogos
polidesportivo (65m x 30m), uma pista de atletismo, um recinto de
salto em comprimento e uma 4area relvada para desporto informal.

Como apoio previu-se uma érea de construgdo para balneirios e
eventuais instalagbes para um clube desportivo local com 300 m2 de
construc¢ao

Previu-se uma 4rea destinada 3 instalacio de um jardim de infincia,
localizada na proximidade do largo.

ZONAS PUBLICAS ARBORIZADAS E AJARDINADAS

Para além do pinhal que se pretende preservar como jardim piblico, com
0 seu arranjo e instalagdo de alguns equipamentos que proporcionem
locais de estadia e de passeio, prevé-se no largo central & zona
urbanizével, um pequeno lago e arborizagdo conveniente a uma zona de
estar aprazivel, com 4rvores de copa larga (tilias, platanos,...).

Ao longo de alguns arruamentos, de perfis transversais alargados,
prevé-se também a plantagio de A4rvores em linha, de copa mais estreita
(choupos, jacarandis,...)

Nalguns locais junto a cruzamentos onde se verifiquem maiores
afastamentos dos limites dos lotes, localizar-se-io &rvores e arbustos

em espagos definidos por lancil de modo a dignificar e qualificar o
espago urbano.

A zona desportiva serd envolvida por sebe arbustiva e por Aarvores de
modo a proporcionar um ambiente tranquilo e alguma privacidade as
actividades que ai irdo ter lugar.

Definiu-se os lotes para equipamentos na planta de trabalho com a
respectiva cotagem e dimensionamento

A gestdo dos espagos verdes e de recreio poderdo ser confiadas aos

moradores ou A prépria Associacio dos Proprietdrios em acordos a
celebrar com a Camara Municipal | situacdo essa prevista no art® 18 do
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Dec-Lei 448/91, devendo este ser mencionado no contracto de
‘Urbanizagdo a realizar entre as partes e facultado pela autarquia.(Art?
+25-Dec-Lei  448/91)

DADOS URBANISTICOS

Dados urbanisticos propostos pelo P.D.M. para as zonas de reconversio
urbanistica: '

Indice de construgdo (bruto) - 0,36 ; 110 habt/ha ; 35 Fogos/ha.

Dados urbanisticos propostos pelo Plano de Pormenor:

indice de construgio (bruto) -0,36 ; 104 habt/ha ; 34 fogos/ha

Dados urbanisticos propostos pelo Loteamento:

AREA TOTAL DO TERRENO - 157.750 m2

AREA TOTAL DOS LOTES - 100.009 m2 (64% da 4rea total do terreno)
AREA TOTAL DE CONSTRUCAO (LOTES)- 57.047 m2

AREA TOTAL DE CONSTRUCAO (EQUIPAMENTOS) - 600 m2

Indice de construgdo (Bruto) - 0,36

Indice de construgdo (liquide) - 0,57

N2 de lotes - 301

N? de fogos - 550 (considerando a construgio de 2 fogos /lote desde
que a drea do lote permita uma 4rea de construgdo superior a 145 m2)

N? de habitantes - 1.733 (considerando o indice de n® de Habt/Fogo
deduzido dos indices propostos pelo P.D.M.)

109 habt/ha ; 35 fogosliha

Area média por fogo - 104 m2
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EQUIPAMENTOS

- Zona verde de recreio e lazer----- 7.900 m2

- Parque infantil--—----eooo__oo___ 800 m2

- Largo (convivio e €ncontro)-------- 1.500 m2

- Infantdrio------coeemo_______ 460 m2

- Desporto-----moeeoo_____ 8.300 m2

| AREA TOTAL DE EQUIPAMENTOS -18.960 m?2 (12% da irea total do

terreno) ‘

AREA TOTAL DE VIAS, PASSEIOS E ESTACIONAMENTO - 38.781 m2 (24%
da 4rea total do terreno)
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CRITERIOS DE COMPENSACAO

Uma vez que para uma boa resolugio da estrutura urbana foi necessério
reduzir 4reas de lotes, nalguns casos drasticamente, nomeadamente
para a localizagdo dos "equipamentos e abertura de arruamentos, houve
necessidade de estabelecer critérios de compensagdo, tendo ‘em vista
uma actuagdo o0 mais justa possivel.

Os critérios de compensagcdo considerados foram:

- Aumento do indice de construgio em relacgdo ‘a0 indice médio
praticado.

) -Isengdo do agravamento de taxa pela legalizagio do segundo lote por

®

"proprietdrio”.(quadro de 4reas na coluna do n® do lote proposto )

- Obtengdo de lote/s em outro local.(quadro de 4&reas O  na coluna do n®
do lote proposto )

- Possibilidade de usufruir da constituicio de um conjunto de lotes, que
ndo sofrerdo de quaisquer agravamento nas comparticipagdes para o
pagamento de infraestruturas
Estdo neste caso as parcelas com a numeragdo inicial de 15 (usufruto de
32 lotes com a possibilidade de legalizar 1 lote) e 28 ( usufruto de 8
lotes com a possibilidade de legalizar 9 Ilotes).
Os lotes a |legalizar terdfo o agravamento nas comparticipagdes a
estabelecer.

e ;
As taxas de urbanizacio e os gistemas de comparticipacdes para o
pagamento das infraestruturas serdo estabelecidas conjuntamente com

a Cdmara Municipal de Odemira tomando em conta estes critérios de
compensagio

LOTES COMPENSADOS

Lote n?® compensado com o lote n®
(numeracgdo.inicial) (numeragdo. proposta)
14 49 (231,3 m2)

15 47 (227,5 m2)

48 (227,5 m2)
73 46 (225,0 m2)
90 45 (225,0 m2)

B !
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;ﬁﬁ AREAS DE CEDENCIA OBRIGATORIAS

.r“\LU‘

"'fArea total de Equipamentos  ~------eoeooe . 18.960 m2
Area total de Vias, Passeios e EStacionamento-----c------ 38.781 m2
AREA TOTAL DE CEDENCIA OBRIGATORIA ---ccecceemmmeee 57.741 m2

Para além das cedéncias obrigatérias previstas no art® 16 do Dec-Leij
448/91 , serio também cedidos por alguns "proprietirios" lotes
resultantes deste loteamento, & C.M.O. possibilitando assim a boa gestdo
dos solos (n® 6 do citado artigo), e as devidas compensagdes .

CEDENCIA DE LOTES A C.M.O. |
(referidos na coluna de n® de lote no quadro de ireas com o sinal © )
Lote n® Area Origem do lote n?
(num. proposta) m2 (num. inicial)
45 225 28
46 - 225 28
47 2275 28
48 227,5 28
49 231,3 28
162 420 ; 86
163 341,5 86

Total 1.897,8m2

Odemira, de Junho de 1994

Os Arquitectos

sz )
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LEGENDA

o Sem agravante da taxa no 2% Lote '
v 14 ,73 e 90 (numeragdo inicial)- Compensagio de 1 lote pela
CMO.

= 15 (numeragdo inicial)- Compensacdo de 2 lotes pela C.M.O.

© Cedéncia 8 CM.O. de 2 Lotes com a 4area total de 761,5 m2.(162 e
163 )
Lotes de cedéncia 4 C.M.O.
Lotes com construcio existente:

~

A - Lotes com d4rea de construgdo existente igual ou superior i 4rea
total de construgio proposta.
Area de construgio existente marcada a carregado.
Pode apenas proceder a obras de conservagio e as obras de
alteragdo necessdrias a legalizagdo das construgdes.

Lotes com &rea de construgdo existente inferior & 4rea de construcdo
proposta:

' B - Construgdo com localizagdo razodvel. Ampliagio a estudar em
projecto.

C - Construgio com mi localizacdo:
Duas hipéteses a por:
12 - Faz total demoligdo para fazer nova construgdo alinhada .
2* -Estuda a ampliagio em fungdo da construcio existente com

condicionante de ter alinhamento obrigatério as construgdes
confinantes .

%

D - Construgdo com uma localizagdo e dimensio que permite uma
nova construgdo pelo alinhamento proposto no Iloteamento.
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Caso se mantenha a construgdo existente, esta conta para o indice
total de construgdo

NOTAS

15 (numeragdo inicial) - Legalizagdo de 1 lote, constituigio de 32 lotes para usufruto.
do proprietirio.e obtengdo de 2 lotes como compensagio.

28 (numeragiio inicial) - Cedéncia &4 C.M.O. de 5 Lotes com a area total de 1.136,3 m2,
legalizagdo de 9 lotes e constituigio de 8 lotes para usufruto do proprietario.

86 (numeragdo inicial)- Cedencia 4 C.M.O. de 2 lotes com a 4rea total de 761,5 m?2 e
2 legalizagdo de 5 lotes.

14  (numeragdo inicial)-Lote "non edificande” permutado com lote a ceder pela C.M.O.
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