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LOTEAMENTO DA BICA DA AREIA (COITOS)
VILA NOVA DE MILFONTES, ODEMIRA

PROJECTO DE LICENCIAMENTO DE OPERAGCAO DE
LOTEAMENTO
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ARQUITECTO

MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

Requerente: MARCELINA MARIA SILVA DOS SANTOS GONGCALVES

Obra/Estudo: PROJECTO DE LICENCIAMENTO DE ARQUITECTURA DE UMA
OPERAGCAO DE LOTEAMENTO URBANO

Local: COITOS / BICA DA PEDRA, VILA NOVA DE MILFONTES

Refere-se a presente Memoéria Descritiva e Justificativa ao Projecto de Licenciamento
de uma Operagéo de Loteamento Urbano, de uma parcela de terreno denominada
Coitos, sita em Eira da Pedra em Vila Nova de Milfontes, identificada na Camara
Municipal de Odemira como “Coitos II”.

INTRODUGAO

A presente proposta surge na sequéncia da autorizagdo de Loteamento da parcela
em estudo por forga do disposto no Plano de Urbanizacéo de Vila Nova de Milfontes,
publicado em Diario da Republica, | Série - B, de 17 de Novembro de 2005, de acordo
com a Resolugéo do Conselho de Ministros n® 179/2005, e é apresentado em acordo
com a legislagéo em vigor aplicavel as operagées de Loteamentos Urbanos.

Anteriormente a entrada em vigor do referido Plano de Urbanizag&o, tinham ja sido
presentes para aprecia¢éo 4 camara municipal de Odemira duas outras propostas, de
que esta &€ uma adaptagdo aos parametros urbanisticos e as condicionantes agora
definidos pelo referido PU.

A primeira proposta, materializada em Projectos de Arquitectura e de Infra-estruturas
Urbanisticas, datado de 1990, processo camarario n° 02-02-01-02/39090, foi na altura
aprovado quer ao nivel do Projecto de Arquitectura quer ao nivel dos Projectos de
Infra-estruturas, deixando no entanto o Requerente prescrever a aprovag&o por ndo
ter requerido em tempo a emisséio do alvard de construgio das infra-estruturas, e
como tal, caducar o processo.

A ‘segunda propon datada de 1996, foi presente & cAmara municipal de Odemira

880 n° 19/88) adaptando-se aos Indices e exigéncias do novo Plano de

Urbar , entretanto em fase de elaboragfio. Os constrangimentos legais, como

@ faka de eficécia de instrumento juridico por inexisténcia de Plano Director

al do concelho de Odemira, @ do actual Plano de urbaniezacfo, inviabilizariam
0 seu licenciamento.

s de quaisquer constrangimentos legais, por existéncia @ eficacia do actual
de Urbanizaclio, o Requerente submete de nove & apreciacio da cmare
il do Odemira nova proposta que resulta dos anterieres Projectos, das vérias
entré o técnico pelo Prejecto de Loteamento ¢ ¢
mhhoom da cAmara municipal de Odemira ¢

mesma cémara, por outro, bem assim dos par@metros urbanisticos ¢
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condicionantes definidos no art® 28° — zona de expansdao ZE 8 - Bica da Areia
(Coitos), do Plano de Urbanizag&o de Vila Nova de Milfontes.

PROPOSTA

A presente proposta visa a ocupagéo da parcela em estudo, com um total de 28
879.00 m?, conforme levantamento topografico que se anexa em cartograma com o n°
4.

Condicionantes Naturais

A parcela em estudo situa-se entre o empreendimento turistco Duna Parque e o
loteamento dos Coitos |, sendo necessaria e desejavel a sua ocupagdo urbanistica

; para que se efective a ligacéo entre estas duas areas e se dé continuidade ao tecido
urbanistico.

Tem morfologia constante, sendo plana, e apenas variando pontualmente mercé da
compactagao de areias em algumas partes dela.

-v""‘,-

A vegetac;éo € rasteira e sem qualquer mteresse sendo atravessada no sentido sul-
“norte por um valado de canas. |

A sudoeste é composta por_zonas dunares que se manterdo intocaveis e seréo"'.l
protegidas de qualquer intervengéo de forma a manter esta area natural, através de
proposta que sera parte integrante do Estudo Prévio e do Projecto de Arquitectura
Paisagista, protegendo-a e valorizando-a.

O esquema viario utilizado, a largura confortdvel das vias, as areas ajardinadas, o
polidesportivo descoberto, a geometria dos lotes e a sua implantagdo, a par da sua
excelente localizagéio e condigdes de insolagéo, resultam numa unidade de apraziveis
e apeteciveis condigdes para habitagdo e para turismo, que urge desenvolver e
implantar.

Condiclonantes do Plano de Urbanizaglio

Para a ocupaglio urbanistica da parcela foram cumpridas em detalhe todas as
m e par@metros definidos no Plano de Urbanizagéio de Vila Nova de

ﬂﬁ modo, o Projecio de Licenciamento da Operacéo de Loteamento atende &
wq.ﬂmummmdaonmnloeasmdudelm
estruturas existentes, e define para uma érea total de intervencio de 28 879.00 m*

- densidade populacional bruta - 70 - de que resultaram 202 habitantes, distribuidos
por: 11 74 (114 xl-ﬂm 4!1‘3(42x3-129habihrhs).20T1 (20x2=
40 habitantes, cormespondentes &s 40 camas turisticas referidas adiante);

Mumﬁmm-m”dﬂwmmmwm

mﬁmammmwm Ou seja, bastante inferior ao
m-munqumMnﬂuuom*

a.".ﬁi- Vita Nova de Mifortes
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- nimero maximo de pisos — 2 — cumprido na integra em todos os lotes que terdo dois
pisos com excepgdo do lote 64, existente, que mantera apenas um piso;

O Projecto prevé ainda:

- 6 unidades comerciais, correspondentes a 8,1 % do nimero de fogos previstos (74),
e como tal, superior aos 5 % indicados pelo PU; )

- 40 camas turisticas, correspondentes a 20% da capacidade populacional total da
area de intervengéo (202 habitantes), que se instalardo nos lotes 54 a 63 inclusive.

As Construcdes

A presente proposta ocupara a parcela com a constituicdo de 5 bandas de moradias
unifamiliares para habitagdo, 3 moradias unifamiliares isoladas (uma existente), 1

"Banda de moradias de 'l'\_'b'lﬁ"gzo colectiva (2 fogos de tipologia T1 por moradia onde
“se implantardo as camas turisticas), um quarteirdo composto por 4 blocos cada um de
4 moradias unifamiliares para habitat&o, € um edificio para comercio composto por 6~
unidades comerciais, tudo desenvolvendo-se em dois pisos com excepgdo da
moradia unifamiliar isolada existente que tera apenas um piso.

Sem prejuizo do definido nos cartogramas anexos referentes as tipologias, algumas
das moradias poderéo ter terrago ao nivel da cobertura, o que sera definido em
Projecto de Licenciamento de Arquitectura das mesmas, sendo que deverao respeitar
a harmonia da banda em que se inserem.

Rede Viéria

A rede viaria prevista é constituida por um arruamento principal que atravessa a
parcela sensivelmente pelo seu eixo geométrico e que se desenvolve em trés trogos
nos sentidos sul/norte, sudoeste/nordeste, e sudeste/noroeste, garantindo a ligagédo
entre o arruamento que serve os empreendimentos turisticos Quinta das Varandas e
Duna Parque ao loteamento dos Coitos |, devidamente construido e que actualmente
existe separado da area consolidada da érea urbana da vila. O troco final a nascente
da ligagéo ao loteamento dos Coitos |, permitiré ainda a ligagéo a area urbana a
expandir, ZE 7 ~ Bica da Arela, tal como j& anteriormente previsto nas anteriores
propostas para este Loteamento @ acima referenciadas.

Esta via seré construida por de cima do emissério que liga & actual ETAR, e conforme
carogramas fomecidos pela cémara municipal de Odemira, que se tinha
comprometido em tempos, através do entlio técnico da mesma, Arquitecto Duarte, @
cumpriu, fazé-o passar precisamente no local onde se iria implantar a referida via.
P8lo que a implantacio da mesma é necesséria ¢ fundamental.

Ao fongo do primeiro trogo serlio implantadas construgBes em lotes a constituir @ de
acordo com 08 cartogramas anexos.

ir desta via principal desenvolver-se-8o duas outras que terminarfio em
_-cm“mtmumam

) @ Portaria n® 1136/2001 dé 26 de Setembro, todas as vias terfo o perfi
minime de 9.70 m, para ¢ que séio tragadas, pare esses casos, com largura de

m Vila Nova de Mitforrtes

LA

71

4



: [
”

ARQUITECTO

arruamento de 6.50 m e passeios de 1.60 m de cada um dos lados do mesmo. Outras
porém tém o perfil com 11.70 m de largura, destinando-se 6.50 m para as faixas de
rodagem, e 2.60 m para cada um dos passeios quando com caldeiras para arvores.
Noutras circunstancias ainda, o perfil da via estende-se até aos 16.50 m e mesmo aos
22.50 m de largura, quando se implanta estacionamento automovel em um e em dois
lados da mesma.

Assegura-se ainda o acesso viario a ETAR, conforme cartogramas anexos.

Os espacos Livres

Os espagos livres e abertos serdo de duas espécies: areas interiores ao Loteamento

circundadas por construgdes e arruamentos, e area verae na;grallzaq_a a manter e a
e

revalorizar.

r

A primeira compdem-se do Espaco ajardinado / Jardim infantil, Polidesportivo
‘. descoberto e toda a area pavimentada circundante aos dois numa érea total de cerca
de 3 100.00 m? com exclusdo dos estacionamentos publicos, e que se optou por
_implantar no coragéo do Loteamento. permitindo usufruir de um enorme espaco aberto
e descongestionado que permitira também, numa futura ocupacéo da parcela situada
a nordeste, que este usufrua desse mesmo amplo espaco.

A segunda sera toda a area nao ocupada situada a poente, com 4 557.30 m? onde se
localiza ainda uma area a ficar na posse do Requerente / Promotor, com um total de
765.60 m?, devidamente identificada nos cartogramas anexos, nomeadamente na
Planta de Loteamento, desenho com o n°® 5.

Parqueamento Automoével

O parqueamento automével sera unicamente de superficie e far-se-a dentro de alguns
lotes e na via ptiblica, de acordo com os cartogramas anexos e em nimero de acordo
com os quadros constantes desta Memoéria Descritiva e Justificativa e dos
cartogramas anexos, calculados de acordo com a Portaria n°® 1136/2001 de 25 de

Setembro.
Assim, e de acordo com o Anexo | da referida Portaria, prevendo-se a construgéo de
. moradias unifamiliares nos lotes 1 a 53 (53 lotes com area de construgéo entre os

120.00 m* e os 300.00 m*), 1 moradia unifamiliar existente no lote 64 (com érea
inferior a 120.00 m?), 20 fogos para os lotes 54 a 63 (todos com drea inferior a 90.00
m* e de tipologia T1) e 6 estabelecimentos comerciais para o lote 65 (com uma érea
total de 248.00 m?), serfio necessérios 162 lugares de estacionamento: 106 lugares
para as 53 moradias com érea entre 120.00 m? e 300.00 m?, 1 lugar para & moradia
com érea inferior @ 120.00 m?, 20 jugares para os apartamentos de tipologia T1, @ 8

mumoowam e mais 20% do total obtido para

Mwmmunozimlumam dependendo da
a der &s construgbes para os lotes 25 a 29 inclusive, que, de acordo com

anexos prevéem dois poligonos de implantaglo distintos para esses
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Equipamento

.r---r—-———""—"""y-- e

O equipamento previsto € o definido na/ Plano de Unbamizagéo.!xde Vila Nova de
Milfontes para esta zona, e consta de Espago ajardinado / Parque infantil, e de
Polidesportivo descoberto, com as areas nele definidas. =

Cedéncias
—

Serdo cedidas para integragdo no dominio publico da cdmara municipal de Odemira
todas as areas devidamente assinaladas na Planta de Loteamento e na Planta de
Cedéncias, que sdo compostas, para além das areas destinadas a via ptblica, como
arruamentos e passeios, areas pavimentadas publicas, espaco ajardinado / parque
infantil, polidesportivo descoberto, e ainda toda a area de verde natural, a manter e a
valorizar, situada da poente da parcela e devidamente assinalada nos cartogramas

" referidos, num total de 15 082.00 m2 correspondentes a 52,2 % da area de
intervencéo.

DADOS QUANTITATIVOS / QUADROS DE AREAS E INDICES UTILIZADOS

Quadro Geral

DESCRIGAO AREA (mY) . INDICES (%)
Area total do terreno (AT) 28 879.00
Area de intervenggo (Al) 28 879.00
Cedéncias 15 082.00 52.2
Vias / Arruamentos s/ passeios 3317.50 1.5
Estacionamentos publicos 1 407.60 49
Passeios e areas pavimentadas 3699.60 12.8
publicas _—
Espago ajardinado / Jardim |
infantil
Zona verde de recreio e 900.00 31
lazer
Zona de recreio infantil
Polidesportivo descoberto 1200.00 42
|  Zonaverde naturalizada a 455130 158
785.60 > 27
13031.40 45.1
5 160.50 S
999050 1B - 348
a 74
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Fogos néo turisticos 54
Numero de apartamentos 20
turisticos
Nimero de habitantes 202
Densidade populacional bruta 70 habitantes / hectare
Lugares de estacionamento 162 a167
Lugares de estacionamento 50 a 57 - 2 lugares de estacionamento nos lotes
privado 1,7,8,13,14,22,23,24,30,31,37 e 64 e eventualmente nos lotes 25 a 29; e 1
lugar de estacionamento privado nos lotes
2,3,4,5,6,9,10,11,12,15,16,17,18,19,20,21,32,33,34,35,36
Lugares de estacionamento
publico
112
Quadro especifico por Lote
LOTE |AREA (m?) | IMPLANTACAO (m?) | CONSTRUGAO (m?) | N.PISOS |N. TIPOLOG. | FUNGAO | N.HABIT.
FOGOS
1 283.30 90.50 165.50 2+errago 1 T4 habitacdo 3
2 187.50 83.00 157.00 2+emago 1 T3 habitagdo 3
3 187.50 83.00 157.00 2+errago 1 T3 habitagdo 3
4 187.50 83.00 167.00 2+errago 1 T3 habitacdo 3
5 187.50 83.00 157.00 2+erracgo 1 T3 habitag&o 3
6 187.50 83.00 167.00 2#emago [ 1 T3 habitagéo 3
7 262.50 90.50 165.50 2+errago 1 T4 habitag&o 3
8 360.90 90.50 165.50 2+errago 1 T4 habitagéo 3
9 194.80 83.00 157.00 2+errago 1 T3 habitagéo 3
10 187.70 83.00 157.00 2+ermaco 1 T3 habitag&o 3
11 180.60 83.00 157.00 2+erraco 1 T3 habitagdo 3
12 173.40 83.00 157.00 2+erraco 1 T3 habitag&o 3
13 264.40 90.50 165.50 2+ermracgo 1 T4 habitacéo 3
14 259.10 90.50 165.50 2+erraco 1 T4 habitagdo 3
16 187.50 83.00 157.00 2+emago| 1 T3 habitagdo 3
16 | 187.50 83.00 157.00 24emago| 1 T3 | habitagéo 3
17 187.50 83.00 167.00 2#emago| 1 T3 h 3
18 187.50 00 2 1 T3 3
19 %ﬂ 1 T3 3
.50 2#emago] 1 T3 [habitaclo | 3
' 1 T3 | habitacho | 3
2epmago] 1 | T4 [hebitacho |
1| T¢ |hadisgho| 3
1 T4 habitaglo k)
1 T3 habitagdo 3
1 T3 habitag8o 3
1 13 3
T B et
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29 195.00 90.00 160.00 2+errago 1 T3 habitaggo 3
30 269.70 95.50 165.50 2+errago 1 T4 habitagso 3
31 218.70 95.50 165.50 2+erraco 1 T4 habitac&o 3
32 166.90 83.00 157.00 2+errago 1 T3 habitaggo 3
33 174.70 83.00 157.00 2+erraco 1 T3 habitag&o 3
34 182.40 83.00 157.00 2Herrago | 1 T3 habitagéo 3
35 192.90 83.00 167.00 2+errago | 1 T3 habitag&o 3
36 195.40 83.00 157.00 2+erraco 1 T3 habitagso 3
37 289.10 95.50 1656.50 2+erraco 1 T4 habitaggo 3
38 178.20 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitagéo 3
39 162.70 70.50 161.00 2+errago 1 T3 habitac&o 3
40 207.70 70.50 161.00 2+terraco 1 T3 habitacdo 3
41 207.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitac&o 3
42 159.20 70.50 161.00 2+errago 1 T3 habitag&o 3
43 132.60 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitag&o 3
a4 207.70 70.50 161.00 2+Herrago 1 T3 habitagéo 3
45 207.70 70.50 161.00 2+erraco | 1 T3 habitag&o 3
46 281.10 70.50 161.00 2+errago 1 T3 habitaggo 3
47 169.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitagéo 3
48 207.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitag&o 3
49 207.70 70.50 161.00 2-Hermraco 1 T3 habitaggo 3
50 162.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitagéo 3
51 178.60 70.50 161.00 2+errago 1 T3 habitag&o 3
52 207.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitag8o 3
53 207.70 70.50 161.00 2+erraco 1 T3 habitag&o 3
54 181.00 58.50 117.00 “|2#emago| 2 T1 habitagso 4
55 127.80 58.50 117.00 2+erraco| 2 T1 habitagéo 4
56 127.80 58.50 117.00 2+erraco 2 T1 habitagéo 4
57 127.80 58.50 117.00 2+errago 2 T1 habitag&o 4
58 127.80 58.50 117.00 2+errago| 2 T1 habitagso 4
59 127.80 58.50 117.00 2+erraco 2 T1 habitagéo 4
60 127.80 58.50 117.00 2+terraco 2 T1 habitagéo 4
61 127.80 58.50 117.00 2+erraco 2 T1 habitag&o 4
| 62 127.80 58.50 117.00 2+grrago| 2 T1 habitagéo 4
: 127.80 58.50 117.00 2+gmaco| 2 T1 habitagdo 4
_ .00 88.00 88.00 1 1 |T3existen. | habitagdo 3
00 165.00 248.00 2+smago - comércio -
comérel
5100.50 9990.50 . 74 174 . 202
an
i 0N
e o
__AREA (w7 INDICES (%)
28 679.00
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Area de intervengo (Al) 28 879.00
Cedéncias 15 082.00 52.2
Vias / Aruamentos s/ passeios 3317.50 11.5
Estacionamentos publicos 1 407.60 49
Passeios e areas pavimentadas 3699.60 12.8
publicas
Espago ajardinado / Jardim
infantil
Zona verde de recreio e 900.00 31
lazer
Zona de recreio infantil
Polidesportivo descoberto 1200.00 42
Zona verde naturalizada a 4 557.30 15.8
manter e valorizar
Regulamento

O Loteamento em estudo serd regulamentado pelo presente regulamento sem
prejuizo do definido em cartogramas anexos, parte integrante deste Projecto de
Licenciamento de Operagéo de Loteamento:

1.

Todos os materiais a utilizar nos pavimentos exteriores de dominio publico s&o os
indicados nos Projectos de Arquitectura Paisagista e no Projecto de Arruamentos;

. Deve ser cumprida a localizagdo de implantagéo das caldeiras das arvores, eco-

ponto, depodsitos de lixo, papeleiras, bancos de jardim, bebedouros, painel
infformativo e equipamento para recreio infantil, constantes da Planta de
Loteamento e do Projecto de Arquitectura Paisagista;

. As construgcbes terfio de implantar-se no lote de acordo com o poligono de

implantacéio constante da Planta de Loteamento, respeitando a sua geometria e as
dist@ncias minimas fixadas na referida plants;

4. As construgbes a implantar terio de cumprir os valores estipulados para éreas de

implantagiio e de construgio no “Quadro Especifico por Lote” constante desta
Meméria Descritiva e Justificativa @ do quadro constante da Planta de Loteamento;

. As construgBes a implantar terfio de seguir os tragados esqueméticos das

construgbes apresentadas nos cartogramas anexos com a legenda “Tipologias® de
modo a nio desvirtuar o espirito e a filosofia que presidiu ao Projecto da Operagéo
de Loteamerto @ a unidade da imagem para ele prevista, podendo apenas ser
alterada a sua imagem com autorizago do autor do mesmo;

. Todos os Projectos de Licenciamento das construgbes teréo obrigatoriamente de

ser da autoria @ da responsabilidade de Arguitecto devidamente habilitado para ta!
pela Ordem dos Arquitectos;

e-mail
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7. As construgbes a implantar terdo ainda de cumprir os seguintes pardmetros

construtivos e utilizacdo dos seguintes materiais:
7.1. Elementos Secundarios:

7.1.1. Véos exteriores — madeira pintada ou aluminio termo-lacado a cor
convencional, de acordo com o utilizado na regido, nao sendo permitidas as
portadas exteriores nem estores exteriores;

7.1.2. Vidros — incolores;

7.1.3. Guardas, quando existam — unicamente em tubo de ferro metalizado e
pintado a cor convencional, de acordo com o utlizado na regido e
devidamente chumbadas nas paredes, sendo expressamente vedado o uso
de pilaretes prefabricados em cimento ou outro material;

7.2. Revestimentos e Acabamentos:

7.2.1. Paredes exteriores — reboco com acabamento fino para ser pintado a tinta
de agua de cor branca ou amarelo claro, ou ainda eventualmente outra desde
que devidamente justificado;

7.2.2. Socos e molduras das janelas, quando existam — reboco com 0.015 de
espessura, e as outras com 0.20 de largura, a pintar tinta de agua, cor a
escolher em obra;

7.2.3. Pavimentos exteriores — mosaico ceramico tipo tijoleira rustica ou em
material betuminoso desde que de cor clara;

7.2.4. Coberturas — telha lusa, e ceramicos, tipo tijoleira rustica para os terragos
e varandas;

7.2.5. Apanha-fumos - alvenaria rebocada e pintada a tinta de agua de cor
branca;

8. Em todo o omisso observar-se-80 as normas técnicas gerais e especificas da

construcdo e a legislagdo aplicavel, nomeadamente o Regulamento Geral de
Edificacdes Urbanas e o Cdédigo Civil, os Regulamentos Municipais bem como todas
as recomendacdes da C&mara Municipal de Odemira

Viia Nova de Milfontes, 22 de Junho de 2008 \

ze

O técnico responsével, '
Luis Soveral Varella, inscrito na Ordem dos Arquitectos 2 807
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