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MEMORIA DESCRITIVA

REQUERENTE: MONTE SAO ROQUE — EMPREENDIMENTOS TURISTICOS, LDA.
OBRAS DE: ALTERAGAO DE ALVARA DE LOTEAMENTO N.2 01/2007

EM: ROSSIO DE SAO JOAO

FREGUESIA: SAO GONGALO DE LAGOS

CONCELHO: LAGOS

1. Introdugdo
Refere-se a presente memdaria descritiva a justificar a alteragdo que se pretende introduzir no alvara
de loteamento n.2 01/2007, respeitante ao Loteamento Urbano sito em Rossio de Sdo Jodo — Lagos,

do qual é requerente Monte Sao Roque — Empreendimentos Turisticos, Lda.

2. Antecedentes a solugdo proposta
O Loteamento Urbano do Prédio sito em Rossio de Sao Jodo — Lagos foi concebido ao longo dos ultimos

anos, tendo culminado no alvara de loteamento n.2 1 emitido em 2007.

Razoes 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 solugdo urbana e

arquitetdnica, capaz de valorizar o conjunto e qualificar a envolvente préxima.

3. Asituagdo atual / o loteamento aprovado

Os terrenos sobre os quais incide a operac¢do de loteamento apresentam uma darea total de 22.491,00

m>.

Os referidos terrenos apresentam uma boa exposicao solar.

De acordo com a planta de sintese em vigor, o loteamento apresenta as seguintes caracteristicas:

O Area total dOS TEITENOS ....ooviieeceeeee ettt ettt sttt st ees e saesevbesaesreens 22.491,00 m?
O AT JOS IOTES .ottt et et eee e et et e e seeeseateeeteeneesesesen s senseseneeneaesensresaeaes 10.334,00 m?
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AT 08 CERUBNCIAS ettt ees e eeeeeeses e s s et seeseseea e saseeeeeeesens s nene s 12.157,00 m?
Area de construcdo (para habitagl0) ........cucueeeeeeieeereeee e ee s e ese s 21.650,00 m?
Area de construgdo (Para COM / SEIV / FES) ... eeeeeeeee et et eeeeee e sresee s s 6.850,00 m?
Area de conStrugd0 (Para CaVe / €STAC) .....cuecueeeeieeses s ee e ee s eseese s eee st essseeseesneas 20.668,00 m?
Area de IMPIANTACHD ...t ee et ettt s eee s s sansas 6.850,00 m?
NUMEIO B IOLES ...ttt ettt sttt b e st sttt ea e sttt sea e s et s et ebe bt enenen 2
NUMEIO 0B TOZOS ...veuitieieeietietirt et sttt et ettt et s saeetesteste e e s bes et e et e st assasesresteses sas seesssnsssensases 200
Numero de estacionamento Privado CAVE .......cuviveieeieieseseee ettt e e e ran s 279
Numero de estacionamento PUDBIICO CAVE .....ccuieeicecieciece ettt et e v 245
Numero de estacionamento PUDBIICO EXEEIION ..ot 86

4. A alteragdo proposta

4.1.

Aspetos gerais / justificacdo da pretensdo

O desenvolvimento e a construcao dos diversos lotes tem decorrido de forma progressiva, pelo que a

proposta de alteracdo que agora se apresenta, justifica-se pela necessidade de introduzir novos

melhoramentos e adaptacdes a novas realidades, bem como introduzir um conceito mais urbano para

qualificar a 4rea de intervencdo que se julga deve ser extensivel a sua envolvente, sempre na procura

incessante de uma crescente qualidade do espaco urbano.

A altera

¢do consiste na adaptacao do valor da cota de soleira de acordo com o PU de Lagos em vigor,

consiste ainda na redugdo do nimero de fogos, bem como outras altera¢des pontuais.

Julga-se que a alteragdo proposta ndo implique a alteragao das infraestruturas aprovadas.

4.2. Os pressupostos da alteragao proposta
A alteragdo que se propde assenta genericamente no seguinte:

a) Definicdo da cota de soleira;

b) Reducdo do numero de fogos e adaptacdo das tipologias previstas;

¢) Reducdo da area de construcdo destinada a comércio, servigos e restauracdo e bebidas;

d) Privilegiar as tipologias T1, T2 e T3 com areas mais generosas;
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e) Reacerto do poligono de implantacdo da habitacdo para permitir o desenvolvimento de
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varandas cobertas;
f) Adaptacdo do nimero de lugares de estacionamento no interior do lote;
g) Definicdo / alteracdo da localizacdo das entradas pedonais e de viaturas;

h) Outras alteracGes pontuais decorrentes da situagdo existente.

A natureza especifica da ocupacdo e a sua analise comparativa com a situagdo existente encontra-se

indicada junto dos respetivos elementos graficos.

5. Conclusao
A solucdo que se apresenta, afigura-se equilibrada, e julga-se reunir todas as condi¢des de aceitagao,

conforme descrito mais detalhadamente nos pontos seguintes.

5.1. Numero de fogos / tipologias

Com a solugdo proposta, para o lote 2 reduz-se, neste lote, o nimero de fogos de 136 para 95 fogos e
consequentemente reduz-se o nimero de habitantes em 161 habitantes, especificamente neste lote
em concreto, nomeadamente de 491 habitantes para 330 habitantes. Propdem-se tipologias T1, T2 e

T3, conforme se verifica junto dos respetivos elementos graficos.

5.2.  Areade construgio

Com a solugdo proposta, resulta a manutencdo da drea de construgdo aprovada para habitacdo
(21.650,00 m?) e para cave / estacionamento (20.668,00 m?). No entanto, verifica-se uma diminui¢io
da 4rea de construgdo destinada a comércio / servigos / restauracdo e bebidas (que passa de 6.850,00

m? para 6.120,00 m?).

De acordo com o estabelecido na PU de Lagos em vigor, a definicdo da drea de construgdo é o
somatorio das areas de todos os pavimentos acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso das
paredes exteriores, incluindo comunicagGes verticais, (homeadamente escadas, rampas e caixas de

elevadores) e alpendres e excluindo espacos livres de uso publico cobertos pelas edificacbes, zonas de
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sotdos sem pé-direito regulamentar, terracos cobertos, varandas, galerias exteriores publicas,
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estacionamentos e servicos técnicos instalados nas caves dos edificios.

5.3.  Areade implantagdo
Da soluc3o proposta resulta a manutenc3o da drea de implantacdo aprovada de 6.850,00 m?, para a

totalidade do empreendimento.

Assim, a area de implantacdo, devera ser contabilizada a partir dos critérios, definidos ou aceites pela
CML, a data da emissdo do alvara de loteamento n.2 01/2007, onde a area de implantacdo é o
somatorio das areas resultantes da projecao no plano horizontal de todos os edificios (residenciais e
nao residenciais), incluindo anexos, mas excluindo varandas e platibandas. No processo em aprego a
cave destinada a estacionamento também n3o é contabilizada para a drea de implantacdo, tal como

ja se verifica no alvara em vigor.

5.4. Numero de pisos
Da alteragdo proposta resulta a manutenc¢do do nimero de pisos (“1c + 5h”), complementados por
cave (2cv) destinada a estacionamento automovel, a desenvolver de acordo com a cota de soleira

agora prevista.

Admite-se piscinas na cobertura e instalagGes sanitarias de apoio as mesmas, bem como a criagdo de
espacos complementares privativos e / ou de uso comum de apoio e acesso a cobertura, cujas areas,

dimensdo e pé-direito ndo poderdo configurar um piso.

Propde-se uma altura maxima da fachada de 23,86 m, medida a partir da cota de soleira até ao topo
do murete do plano da fachada. Ndo se inclui na altura da fachada, volumes recuados ao plano de

fachada ou outros elementos na cobertura.

5.5.  Cota de soleira
A alteragdo proposta para este lote vem alterar a cota de soleira, para 3,31 m, procurando adequa-la

com a legislacdo em vigor, nomeadamente o PU de Lagos, que estabelece este valor como o valor
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minimo nas areas identificadas como de Risco de Cheia e Inundagdo, conforme se verifica junto dos

www.mariomartins.com

respetivos elementos graficos.

5.6. Uso

No lote objeto de alteracdo, e na sequéncia de todo o processo de desenvolvimento do loteamento,
nao se prevé qualquer alteragdo em relagdo ao uso, mantendo-se assim o uso “habitacdo, comércio,
servicos e restaura¢do”, admitindo-se, no entanto, a construcdo de espagos complementares de apoio

na cobertura, nas condi¢Ges descritas no ponto relativo ao nimero de pisos.

Admite-se ainda, para cumprimento do nimero minimo de lugares de estacionamento a cria¢do, no
piso térreo, de um espaco destinado a estacionamento com um maximo de 40 lugares, podendo estes

lugares ser sobrepostos por meios mecanicos, com pé-direito adequado.

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,

arrecadacdes, arrumos, espacos de apoio ao condominio e outros).

5.7. Poligonos de implantacao

Os poligonos de implanta¢do estabelecem os afastamentos minimos das constru¢des em relagdo aos
limites dos lotes, aos arruamentos e lotes contiguos, prevendo-se nos lotes objeto de alteragdo
poligonos de implantagdo, que procuram garantir uma ocupacdao equilibrada, nos termos

apresentados nos elementos graficos.

E interdita qualquer construcdo fora dos poligonos de implantagdo para os edificios (habitacdo e
comércio, servicos e restauracao). No entanto, permite-se que o estacionamento em cave abaixo da

cota de soleira se possa desenvolver na totalidade do lote.

5.8. Estacionamento

N

Para o calculo do numero de lugares de estacionamento, face a especificidade dos valores

apresentados no alvara em vigor, recorreu-se ao principio da proporcionalidade.
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Assim, de acordo com a planta de sintese em vigor, o lote 2, apresenta os seguintes parametros:
= 136 fogos
= 3,730 m2 de area de construgdo destinada a comércio / servicos / restauracdo e bebidas

= 178 lugares de estacionamento privado em cave

De acordo com o exposto nos pontos anteriores a alteragdo proposta prevé os seguintes valores:
= 95 fogos
= 3.000 m2 de area de construcdo destinada a comércio / servigos / restauracdo e bebidas, com

a possibilidade de instalacdo de 8 a 16 estabelecimentos

Ou seja, decorrente da reducdo do nimero de fogos e da drea de construcdo destinada a comércio /
servicos / restauracdo e bebidas, prevé-se um total de:

= 124 |lugares de estacionamento privado

A estes valores devera ser garantido que corresponde 1 lugar de estacionamento a cada
estabelecimento, bem como devera ser garantido a correspondéncia de 1 lugar de estacionamento
para cada fogo. Parece importante salientar que caso se verifique a diminuicdo do nimero de fogos
ou alteracdo das tipologias, bem como do nimero de estabelecimentos, aquando da elaboragdo do
projeto de arquitetura, o nimero de lugares de estacionamento privativo podera ser recalculado em
funcdo dos valores entdo apresentados, utilizando os mesmos critérios de proporcionalidade agora

utilizados.

Por outro lado, em relagdo aos estacionamentos publicos exteriores, prevé-se a diminuicdo destes
lugares, conforme pecas graficas, decorrente da definicdo / alteracdo da localizacdo da entrada de
viaturas no lote 2, bem como decorrente da colocagdo de mais contentores de residuos sdélidos
urbanos e decorrente da situagdo existente onde se ja verifica a eliminacdo de um lugar de

estacionamento.
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Ou seja, propde-se um total de 567 lugares de estacionamento, garantidos pelos 241 lugares de
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estacionamento privativos em cave, acrescidos dos lugares de uso publico (81 lugares exteriores e 245

lugares em cave).

Julga-se que se trata de uma solugdo equilibrada, justificada igualmente com a diminui¢do do nimero

de fogos e da area de construcdo destinada a comércio / servicos / restauracdo e bebidas.

5.9. Acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada

Pelo facto da alteragdo incidir exclusivamente sobre a drea do lote 2, ndo implicando a altera¢do da
infraestrutura interna aprovada, julga-se ndo ser aplicavel ao loteamento o regime para acessibilidade
a pessoas com mobilidade condicionada e o seu enquadramento com o D.L. n.2 163/2006, de 8 de
Agosto, na redagao em vigor. No entanto, este diploma devera sim recair sobre o edificio a levar a

efeito no referido lote 2.

6. Arruamentos e infraestruturas
Julga-se que a alteragdo proposta nao implique alteracdes nas infraestruturas, que justifiguem a

elaboracado de projetos de infraestruturas.

7. Outros aspetos
Por fim, saliente-se que da alteragdo proposta (que incide exclusivamente sobre o lote 2) resulta a
manutenc¢do do valor das dreas de cedéncia conforme se verifica junto dos respetivos elementos

graficos.

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

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

Lagos, 03 de Julho de 2023 MARIO Digitaly signed by

FERNANDO MARIO FERNANDO
CORREIA MARTINS
. . CORREIA Date: 2023.07.26
Mario Martins, arqg. ) 100"
’ MARTINS 12:12:20 +01'00
Ordem dos Arquitectos n.2 3 094

C.C. n.2: 06579680
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ementar:

Decorrente das reunides de trabalho com os servicos técnicos da C.M. de Lagos foi definido
gue a proposta de alteracdo ao alvara de loteamento seria efetuada sobre a digitalizacdo
da cépia da planta sintese existente / aprovada, visto que a referida alteracdo incide
apenas ao nivel do lote 2, existente / aprovado, conforme o explicitado na memodria
descritiva;

Toma-se como pressuposto que a planta sintese solicitada, fornecida e carimbada pela
C.M. de Lagos, seja a planta do alvara de loteamento em vigor;

Procede-se em simultaneo a entrega do levantamento topografico em formato digital,
formato “.DWG”, do atual lote 2 com marcagao 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.

8/8

Sede - Lagos

Escritério - Lisboa

Rua Francisco Xavier Ataide de Oliveira Lote 31/32 - Loja P, 8600-775 Lagos - Portugal Rua Latino Coelho 87 - Escritério 27,1050-134 Lisboa - Portugal

T. +351 282 768 095

- geral@mariomartins.com T.+351213502 546 - geral@mariomartins.com

(Chamada para a rede fixa nacional) (Chamada para a rede fixa nacional)



		2023-07-26T12:12:20+0100
	MARIO FERNANDO CORREIA MARTINS




