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I - MEMORIA DESCRITIVA

1. Introdugao

0 processo que se desenvolveu e desenvolve em Monte Vistoso, quan
do entendido numa optica de planeamento, coloca imediatamente em

questao as politicas de turismo e de gestao urbana do territorio.

Surgindo como loteamento ilegal e, correspondendo, em parte, a ha
bitacao propria do proprietario (36%), as constriugoes destinam-se,
ainda na sua maioria, a habitagao secundaria a uma populagao pro-
veniente do Concelho de Odemira, Concelhos a norte e regiao de Lis

boa (31%, 97 e 217% respectivamente).

Por outro lado, o lote, e as construgoes possiveis de al se reali
zarem, sao encarados como 'meios de produgao", pela riqueza que

sao capazes de proporcionar com o turismo da regiao.

£ necessario disciplinar a construgao, prevendo e controlando a
oferta, mas sera também necessario disciplinar o turismo, nomeada
mente no que se prende com o aluguer para fins turisticos das ha-

bitagoes, e com as tipologias edificatorias.

So atendendo a estes factores se podera garantir uma evolugao har
moniosa do conjunto edificado, o equilibrio funcional e ambiental

do aglomerado e a qualidade da imagem urbana.

2. Situacao Existente

Atraves da analise efectuada — ver dossier de analise e inquerito
— verifica-se que a area loteada se encontra gravemente carencia-
da de infraestruturas viarias e de saneamento basico que garantam

a sua habitabilidade.
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A sua imagem urbana apresenta, espacial e superficialmente, alguns
aspectos muito dissonantes, devido a ausencia de regras de .ocupa-
cao do solo. O seu espago publico & subdimensionado em vista a pro
porcionar uma melhor integragao urbanistica e social do conjunto re

sidencial, e o seu grau de equipamento € insignificante,

Metodologia Adoptada

0 objectivo do Plano de Pormenor e Reabilitagao Urbanistica de Mon
te Vistoso, & o de superar esta situagao e fornecer os instrumen-

tos de gestao urbanistica adequados ao seu desenvolvimento futuro.

Metodologicamente, o Plano, assenta nos seguintes capitulos ou li-

nhas de actuagao:

3.1 - Usos do solo urbano

Diferenciam-se trés areas fundamentais dentro da area de in-

tervengao:

- a area de dominio publico, coincidente com o espago desti-
nado a circulagao (1,58 ha);

- a area de reserva, destinada a equipamento ou servigo co-
lectivo (0,25 ha);

- a area de dominio privado (2,77 ha),

nas percentagens relativas de 327, 55% e 6257, respectivamente.

A maior are, a de dominio privado, devera ter um caracter pri
oritariamente residencial, admitindo-se, contudo, conjuga-
coes (no mesmo lote) de outras fungoes ou actividades urba-
nas, nomeadamente as relacionadas com o comércio de uso di-
ario ou artesanais. A Camara Municipal de Odemira reserva-se
o direito de analisar os casos particulares em fungao do Re-

gulamento do Plano.

Excluem-se, portanto, todas as outras fungoes ou actividades
que se mostrem incompativeis com a fungao residencial ou com
prometam o bom funcionamento da zona (nomeadamente, que exi-
jam maiores areas de estacionamento, vias de perfil superior
ou provoquem qualquer tipo de poluigao sonora, quimica ou vi

sual, acima dos valores admitidos para uma area residencial).
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No largo criado no centro do bairro, propoe-se a implantagao

de edificios poli-funcionais, de molde a que a sua arquitec-
tura organize o espago e a imagem urbanos, devendo os projec
tos, para atingir este objectivo, ser devidamente compatibi-

1lizados e uniformizados.

A carencia de espago publico, para além das ruas, coloca a
possibilidade do uso da area de reserva para equipamento de
uso colectivo directo pela populagao, devendo, a decisao fi-
nal, ser tomada pela Camara Municipal de Odemira. Neste ca-
so, poderia prever-se o acesso pedonal a area, desde o Largo

proposto, pelo Lote 38.

Espago do dominio publico

3.2.1 - Estrutura viaria:

Considera-se o projecto de infraestruturacao de sane
amento basico*, como parte integrante do Plano, ten-—

do sido desenvolvidas as suas potencialidades em vis

ta a consolidagao da estrutura urbana.

A organizagao da rede viaria, assenta, fundamental-

mente nos seguintes pressupostos, tendo por base o0s

tragados definidos no P.G.U.:

- manutengao das vias perifericas de hierarquia supe
rior;

- introducao de arvores em perfis viarios de hierar-
quia superior;

- criagao de um lugar de estacionamento por cada lo-
te definido, procurando-se a sua integragao com o
edificado e estrutura fundiaria;

- privilegiar o cruzamento das duas vias internas, de..
hierarquia superior, como lugar central da area, en
riquecendo com a nova tipologia do espago publico,
organizando um largo que resolva, tambem, o estaci

onamento € o0 acesso a via norte,

* Os projectos de infraestruturagao viaria e de saneamentoba
sico, foram feitos em paralelo e de um modo integrado, sen

do da responsabilidade da Camara Municipal de Odemira.
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3.2.2 - Estrutura verde:

0 Plano procura restabelecer o contacto com o espago
rural e areas envolventes, atraves de um continuum
verde que, atravessando o "bairro', liga duas zonas
verdes contiguas — o pinhal e o espago rural.
Procura-se principalmente, com esta arborizagao, a
caracterizagao de um espago publico especial em rela
cao as suas dimensces e potencialidades urbanisticas
— o Largo proposto.

Junto a via de cintura da area, colocaram-se ainda al
guns conjuntos de arvores que proporcionarao um per-
curso pedonal mais seguro e confortavel, na transi-
cao para o espago rural.

Em relagao ao verde privado, nao se propoe nenhuma es
trutura geral. Aconselha-se, contudo, a possibilida-
de de limitar o lote com sebe viva, de molde a me-
lhor definir e enquadrar a area privada, introduzin-

do o elemento vegetal na paisagem urbana.

3.3 - Espago de reserva

Como espago de contrapartida ao loteamento efectuado, e defi
nida uma area de reserva a ceder a Camara Municipal de Odemi
ra, que sera afectada a uso da propria Camara, ou a equipa-

mento publico de indole colectivo.

3.4 - Espago privado

3.4.1 - Lote edificavel

Com o presente Plano mantem-se, na generalidade, as

dimensoes dos lotes pre-existentes, tendo-se reduzi-

duzido somente os necessarios para a implementagao

das infraestruturas viarias. Outro tipo de. correc-

coes propostas refere-se a:

- um melhor acerto entre a estrutura dos lotes — a
edificada — e a estrutura viaria, com vista aumde
senho urbano mais cuidado. Corresponde a Ereasnini

mas de acerto sem interesse para o lote edificavel;
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- um ligeiro aumento dos lotes minimos (150 m?), no-
meadamente no Largo proposto, com vista a conseguir
um valor minimo consentaneo com o P.G.U. (170 mz)-
e, consequentemente, uma tipologia arquitectonica

melhor inserida no arranjo urbanistico proposto.

3.4.2 - Tipologias arquitectonicas e indicadores urbanisti-
cos:

- em relagao ao edificado, importa antes de mais de-
finir as regras de ocupagao dos lotes, definindo os
seus indices de ocupagao e as tipologias arquitec-
tonicas. O Regulamento do Plano € o instrumento,
por exceléncia, para assegurar a coeréncia das cons
trucoes;

- para além dos indices urbanisticos, estabelecem-se
ainda os parametros formais e volumetricos do edi-
ficado, nomeadamente no que se prende com a sua al
tura (cércea e pisos), numero maximo de pisos, co-
berturas e sotaos, varandas e escadas exteriores e
espagos de articulagao entre o interior e o exteri
or, assim como o numero de lugares de estacionamen
to e condigoes de ocupagao das garagens privativas
e anexos;

- finalmente, definem-se os materiais a utilizar pre
ferencialmente nas construgoes e aponta-se a neces
sidade de que os projectos a realizar, sejmmda.cqg
tencia de tecnicos devidamente habilitados.

A altura maxima das construgoes, baseada no numero de

pisos e nos Indices de ocupagao propostos, encontram

-se consentaneos com o P.G.U., permitindo a integra-

cao e recuperagao do edificado existente. Sao valo-

res caracteristicos de situagoes urbanas de indole ru
ral, permitindo a manutengao das caracteristicas for

mais dos aglomerados urbanos tradicionais.



el R

——ar—a

—

RUIPO

3.5 =

3.4.3 - Tndices Urbanisticos
Considerou-se como indice urbanistico de base um co
eficiente de ocupagao do solo (C.0.S.) maximo, de 0,7,
correspondente ao coeficiente da area bruta de cons
trugao pela area do lote. Através da analise da si-
tuagEo nos lotes edificados (ver quadro de indicese
valores urbanisticos estimados por lote), verifica-
-se que somente 10% ultrapassa p C.0.S., isto e, a
area bruta de construgao maxima. Tal facto, mostra
a possibilidade de um ordenamento da ocupagao do so
lo em moldes semelhéntes em cada lote, homogeneizqg

do a area.

3.4.4 - Outros Indicadores Urbanisticos

Todavia, estes valores, como indices abstractos que
sao, permitem solugoes espacialmente muito diversi-
ficadas, nao garantindo, por si so, a qualidade for
mal da urbanizagao.

£ precisamente com o fim de procurar a recuperagao
do existente e planear o futuro desenvolvimento que
se propoem alinhamentos obrigatorios das frentes ur
banas das construcoes nos lotes, por quarteiroes, as
sim como as regras minimas da ocupagao do lote e os

aspectos formais que devera respeitar.

Controle da Imagem Urbana e Qualidade Ambiental

Um aspecto importante do Plano € o que se prende com o Tre-
sultado final, ou imagem urbana, da estrutura edificada., O
controlo proposto, do espago publico, ira, certamente, me=
lhorar e amenizar a falta de qualidade deste tipo de espa-
co. Por outro lado, as regras definidas quanto a implanta-
c3o das construgoes e do seu vocabulario comstructivo, ira
tambem contribuir para uma maior harmonizagao das edifica-

coes.
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Havera, contudo, de ter a preocupagao de reduzir as dissonan
cias actualmente existentes, cuidar do mobiliario e estar

atento a qualidade arquitectonica dos novos projectos.

4. Comparticipacoes

Calculados os custos de infraestruturas, do alvara e dos estudos con

ducentes a reabilitagao do loteamento, a aplicagao das compartici-

pagoes pecuniarias decorrentes assentouno seguinte criterio:

a) homogenizacao das oportunidades de edificagao, baseada na aplica

b)

c)

cao do Indice de construgao (coeficiente de ocupagao do solo) —
de 0,7 — sobre a area de terreno individual — lote edificavel —
pre-existente ao plano de recuperagao do loteamento, mantendo-o
depois nos novos lotes definidos, decorrentes dessa mesma recupe

ragao e infraestruturagao;

compensagao aos proprietarios, dos lotes de terreno diminuidos na
sua area, atraves da aplicacao de um valor sobre a area do lote
edificavel definido, isto €, por um lado, aumentando-lhe a possi
bilidade de uma maior superficie construida (pela aplicagao do
criterio exposto em a)) e, por outro, reduzindo-lhe o custo so-

bre a area do lote;

agravamento dos custos dos lotes com uma area de pavimento supe-
rior a definida para cada lote edificavel, consequente do tipo

de privilégio que apresentam em relagao aos demais.

QUADRO STINTESE DAS AREAS E INDICES PROPOSTOS PARA O PLANO IE PORMENOR

Areas Totais Area (ha) %
area de INtervencao .........e - 4,43 o..io.ia0e.. 100
dominio privado (area lotes).. 2,77 ..uieeaseesess 62,5
rede viaria (espago publico).. 1,41 ....eevvenens 32
area de reserva (equip. col.). 0,25 ..iiiieeeneees 5,5

densidade fogo/ha ..vivivevreaees 42,4
densidade hab/ha ..veeeeeeeceses 125



