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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA EDITADA

Esta memoria descritiva e justificativa editada respeitante ao processo de loteamento n.2 10/2024 surge

no dmbito da resposta a informacdo n.2 43839/2024-Bl de 07/11/2024.

Foram mantidos os aspectos gerais constantes do processo de licenciamento supra referido tendo-se

procedido contudo as correc¢des dos aspectos 5.c) e 5.e) a 5.k) indicados nessa informacao.

Relativamente aos aspecto 5.c), procedeu-se a correcgdo das areas de cedéncia para espaco verde de
utilizacdo colectiva tendo-se suprimido o excesso de drea em relacdo a que resulta do cumprimento da
portaria 216-B/2008, assim e conforme quadro de cedéncias da planta sintese a drea a ceder para espaco

verde de utilizacdo colectiva é de 6199,20 m?.

Relativamente ao aspecto 5.e), foram definidos os acessos pedonais principais mantendo-se os acessos
pedonais aos lotes de 2 a 6 confinantes com a avenida Paul Harris como acessos pedonais secundarios.

Procedeu-se a identificacdo dos acessos pedonais na planta de sintese.

Relativamente ao aspecto 5.f), procedeu-se a correcgdo das cotas de soleira dos lotes 4 e 5 de modo a
gue o piso zero dos edificios a desenvolver nestes lotes tenham uma parte do piso abaixo das cotas da

razante da Avenida Paul Harris conforme se pode verificar através dos cortes longitudinais que se anexam.

Relativamente ao aspecto 5.g), eliminou-se nas observag¢des do quadro sindptico da planta de sintese o
texto “ As cotas de soleira podem ter uma variagdo de 0,60cm em relagdo a cota de soleira estipulada”,
e procedeu-se a execugdo de cortes longitudinais em todos os lotes da urbaniza¢do tendo-se procedido a
ajustamentos e a definicdo das cotas de soleira para cada lote com base nesses cortes longitudinais

esquematicos.

Relativamente ao ponto 5.h), procedeu-se a introducdo no quadro sindptico do texto “Admite-se a
implantagdo das piscinas fora do poligono de implanta¢do desde que situadas a cota do terreno natural e

conforme os cortes esquematicos”.

Relativamente ao ponto 5.i), procedeu-se a correccdo das alturas das fachadas. Contudo a mesma néao foi
reduzida para 7m conforme sugerido na informacdo dadas as exigéncias construtivas actuais, no sentido
de dar resposta aos requisitos da térmica, da acustica e de ar condicionado e sistemas de renovacdo de

ar, considerou-se que a altura piso a piso deveria ser de 3.60m e o que perfaz 7.20m e um muro cortina
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de 10 cm na fachada principal e tardoz o que resulta numa altura total de 7.30m (importa referir que esta

solucdo foi adoptada na execucdo de alguns edificios construidos recentemente).

Relativamente ao ponto 5.j), o parametro da altura da edificacdo foi também revisto em proporgdo com

a altura da fachada e conforme solugcao adoptada em edificios recentemente construidos.

Relativamente ao ponto 5.k), foi introduzida uma nova ilha ecolégica com quatro contentores destinados

a deposicdo de papel, plastico, vidro e residuos sélidos.

Apresenta-se novamente a memoria descritiva e justificativa com os quadros sintese corrigidos, de acordo

com as alteracdes atrds mencionadas.

a) Identificagdo da drea objeto do pedido e

descricdo do contexto territorial em que se insere

Esta memdria descritiva e justificativa respeita ao
Pedido de Licenga Administrativa para levar a efeito

uma operacdo de Loteamento sobre uma parcela de

terreno, localizado no Porto de Mds, freguesia de Sdo [ - o | EAR

Goncgalo de Lagos, concelho de Lagos. Esta parcela de terreno que se pretende urbanizar ja foi objecto de
um destaque, cuja drea destacada (7 250 m?), foi vendida & CAmara, para implantacdo da via denominada
Avenida Paul Harris, sendo o remanescente que agora se pretende urbanizar e cuja drea é de 54150m?. A
area que se pretende urbanizar estd inserida no Plano de Urbanizagdo de Lagos e ao nivel de zonamento
estd inserida em solo urbanizado — area urbana a integrar |, regendo-se a ocupac¢do do solo pelos artigos

64.2 (caracterizacdo) e 65.2 (condicionantes).

Importa salientar que o processo que agora se submete para licenciamento tem como antecedentes, o
processo n.2 25/2017/2, cuja tramitacdo se processou até a aprovagio da operacgio de loteamento e dos
respectivos projetos das redes de infraestruturas. O proprietario, no inicio de 2024, decidiu solicitar o
arquivamento do respectivo processo de modo a dar inicio a um novo processo de loteamento, que fosse
mais consentdneo com os critérios decorrentes do mercado imobiliario e também de algum modo poder
apresentar uma proposta, que possibilitasse uma melhor valorizacdo do local face 4s condicionantes geo-

morfoldgicas do mesmo.
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O terreno objeto da operagdo apresenta uma pendente natural, no sentido nascente-poente e encontra-

se praticamente desprovido de coberto vegetal, ndo havendo qualquer espécie arbdrea de referéncia a

TR Y DR

manter. O terreno apresenta, em
planta, uma geometria de forma
triangular e tem como limites, a
Sul a estrada de Monte
Carrapeto; Nascente a Avenida
Paul Harris; e a Norte e Poente

com Miralagos.

b) Caracterizagdo da operacdo urbanistica
Trata-se de um Pedido de Licen¢a Administrativa para uma operacao de loteamento a levar a efeito sobre
uma parcela de terreno com area de 54 150 m?e da qual resultardo 35 lotes.

A operacdo de loteamento que se pretende, caracteriza-se por ter a totalidade dos seus lotes afectos a
habitacdo, excetuando-se o lote n.21, que sera afecto a comércio/servicos. Os lotes a constituir terdo as

seguintes caracteristicas de afetagao:
- Lote 1 (comércio/servigos) — 2 pisos
- Lotes de 2 ao 9 (habitagdo colectiva) — 2 pisos — n2 de fogos 16 — tipologia T2 e T3
- Lotes 10 ao 14 (moradias unifamiliares isoladas) — tipologia T5
- Lotes 15 e 16 (habitagdo colectiva) — 2 pisos — n2 de fogos 16 — tipologia T2 e T3

- Lotes 17 ao 35 (moradias unifamiliares em banda) — tipologia T4

i) Programa de utilizacdo das edificagdes, incluindo a drea a afetar aos diversos usos
Os edificios que se pretendem para a Urbanizagdo, cujo programa de utilizagdo serd baseado como atras
exposto, assumem uma caracteristica comum que é o facto de serem todos desenvolvidos em dois pisos
acima do solo e um piso em cave, destinado a estacionamento automovel e areas técnicas.

A proposta apresenta o seguinte esquema para os 35 lotes do loteamento:
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- 10 lotes para edificios de habitagdo colectiva que comportardo o nimero maximo de 16 fogos de
tipologia T2/T3 por cada lote.

- 5 lotes de razoavel dimensdo, junto ao limite Norte / Poente da Urbanizacdo, que permitirdo edificacdes
isoladas de elevado padrdao dotadas de
excelentes vistas;

- 19 lotes para moradias em banda, de modo a
permitir obter uma solugao para resposta, em
condi¢bes mais acessiveis a um segmento de
mercado ao qual se reconhece evidente
procura;

- 1 lote (lote 1) com afectacdo a

comercio/servicos. A ocupagdo para este edificio foi pensada de modo a dar resposta s solicitacdes dos

futuros residentes do loteamento.

ii) Areas destinadas a espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas, equipamentos e

habitacdo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel, quando estejam previstas

Na proposta que se submete, para licenciamento, foram comtempladas as areas de cedéncia para espagos
verdes e de utilizagdo colectiva, e para equipamentos de utilizacdo colectiva / habitagdo publica de custos
controlados ou para arrendamento acessivel.
Para espaco verde e de utilizacdo colectiva, propde-se uma drea de 6199.20 m?. Esta &drea distribui-se ao
longo dos arruamentos, fundindo-se com o verde privado dos lotes, obtendo-se deste modo um continuo
de verde que envolve os edificios e os arruamentos, minimizando o impacto destes sobre a envolvente
natural.
Relativamente as areas de cedéncias destinadas para equipamento de utilizagdo colectiva / habitacdo
publica de custos controlados ou para arrendamento acessivel, propde-se a cedéncia de um espagco com
a drea de 5990 m?,
Relativamente as areas destinadas a infraestruturas e respectivo dimensionamento, atendendo as
caracteristicas do local e da proposta foram consideradas as seguintes areas:

- Arruamentos — 3081 m?

- Passeios — 3700 m?
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- Estacionamentos — 1056 m?

- PT-18m2

- RSU-44m?
As redes de Infraestruturas necessarias a Urbanizacdo terdo as suas ligaces nas redes publicas existentes
na envolvente da parcela de terreno.
A estrutura viaria adoptada para a Urbanizacdo segue o critério da rede vidria apresentada no projeto
aprovado anteriormente, contudo procedeu-se a uma optimizacdo da mesma em fun¢ao da nova solugao
Urbanistica proposta, dai resultando um menor impacto do arruamento na operacao Urbanistica e uma

melhor fluidez de trafego na Urbanizagao.

QUADRO DE CEDENCIAS
PORTARIA N.2 75/2024 DE 29 DE FEVEREIRO

QUADRO DE CEDENCIAS [Portarian. 752024 de 29 de Fewereina)

CEDENCIAS DA PORTARIA 0& PROPOSTA, DOIFEREMCIAL

Hab. Colectiva
28mA120m® a.c. hab.

[23400m*H20m®) « 26m* = Si50.00
Ezpagos verdes de wtilizac o colectiva Hab. Unifamiliar E133.20 133,20 0,00
2d Fogos 1 28mZ = G72.,00
ComerciolServigos
[240m2M00 = 2EmZ) = B7.20

Hab. Colectiva
3EmAH120mE a.c. hab.

Equipamentos de wtilizagio colectivalhabitag o publica (234000m*/120m?) s 35m’ = 5625.00
de custos controlados ou para arendamento acessivel Hakb. Unitamiliar 772500 533000 -Tr3.00
24 Fogos 1 358m2 = Gd0,00
ComerciolServigos
[240m2100 » 25m2] = 60.00

Hab. Colectiva
Privativa: 1.5 lugaresifoga T2 & T3
10=16(T21T31 2 1,5 = 240 hugares
Piblico: acrescida de 2004 = 48 lugares
Tetal= 288 lugares

Hab. Unifamiliar
2 lugaresitogo a.c.120m2-300m: 2413=35 lug
3lugaresifogo a.c. sup 300m2  315=15lug
Estacionamentas Total=53 lugares 361 o 16
Piblica: acrescido de 203 = 10,6 lugares
Total = 64 lugares

ComerciolServigos
3lugare=100mZ a.c. ate 500m2
[240M00)35=7.2
Tatal = Tlugares
Publice: acrescida de 30 = 2,4 lugares

Tatal = 9 lugares
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¢) Enquadramento da pretensdo nos planos territoriais aplicaveis, discriminando:

A parcela de terreno onde se pretende intervir situa-se, conforme Plano de Urbanizacao de Lagos e ao
nivel do zonamento, inserida em solo urbanizado — area urbana a integrar |, regendo-se a ocupacdo do

solo pelos artigos 64.2 (caracterizagdo) e 65.2 (condicionantes).

PARAMETROS URBANISTICOS
PU DA APLICACAD DOS INDICES A PARCELA 04 PROPOSTA
10 m&mimo 0,35 SE0,00mex0.35= 18952.50 m2 18640,00 m2
I m&wime 0.6 415000 m*x0.60= 3249000 m2 3246000 m2
Mamera masima de pizos 2 2 2

d) Enquadramento da pretensdo no conjunto de servidGes administrativas e restrigdes de utilidade

publica que ocorrem na drea de intervencgao:

De acordo com a planta de Condicionantes, verifica-se, que no terreno existe demarcada uma linha de
agua na zona a Sul / Poente. Esta linha de agua localiza-se na sua quase totalidade no espaco de cedéncia

para equipamentos de utilizacdo colectiva.

e) Enquadramento da pretensdo em outras normas legais e regulamentares aplicdveis, para efeitos dos

artigos 20.2 e 21.2 do RIUE;

Trata-se de uma proposta de loteamento de uma parcela de terreno, cujos lotes resultantes serdo todos

afectos para habitagdo 4 excegdo do lote 1, que sera para comércio e servigos.

A proposta respeita os parametros urbanisticos preconizados para o local e a mesma foi pensada de modo
a adogar tanto quanto possivel, as edificagdes ao terreno natural. Também a estrutura vidria de suporte
ao loteamento foi equacionada tendo em consideracdo a topografia do terreno natural e de modo a
proceder-se ao minimo movimento de terras possiveis no sentido de minimizar o impacto da operagdo na

envolvente natural.

A solugdo para os edificios propostos a levar a efeito na Urbanizagdo respeitam volumetricamente o

estipulado no PGU, bem como o edificado na envolvente.
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f) Justificagdo das opgBes técnicas e da integragdo urbana e paisagistica da operagdo na envolvente da

area de intervencao, incluindo obrigatoriamente a forma como a operacgdo urbanistica se articula:

Tratando-se do licenciamento de
uma operacdo de Loteamento de
uma parcela de terreno que ja foi
objecto de um pedido de licenca
anterior, cujo processo n.2
25/2017/2, procurou-se gque a nova
proposta, que se apresenta,

contivesse algumas das

caracteristicas constantes da
proposta anterior, designadamente ao nivel do perfil transversal dos arruamentos e do seu esquema de

interseccdo com as vias publicas.

Reduziu-se o numero de lotes e foi criado um espaco de cedéncia para equipamentos colectivos /

habitacdo publica, de custos controlados ou para arrendamento acessivel.

Procurou-se ainda que a solucdo dos estacionamentos automoveis (maioritariamente em cave)
permitissem um facil acesso aos fogos e simultaneamente ndo tivesse impacto visual na envolvente e

dotassem os arruamentos de caracteristicas sociabilizantes.

g) Quadro sindptico identificando todos os elementos quantitativos necessarios a demonstragdo do
cumprimento dos parametros e indices urbanisticos constantes dos planos territoriais aplicaveis,
incluindo obrigatoriamente a superficie total do terreno objeto da operagdo urbanistica e, em funcdo da
operacdo urbanistica em causa, apresentar os valores totais e parciais, desdobrados por edificio e por lote
ou parcela, da drea de implantacdo, da area de construcdo, da volumetria, do nimero de pisos, da altura
da fachada, da altura da edificacdo, da drea de impermeabilizacdo, do nimero de fogos, do nimero de
lugares de estacionamento, das areas a afetar a cada um dos usos pretendidos, das areas destinadas a
espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas vidrias, equipamentos e habitacdo publica, de

custos controlados ou para arrendamento acessivel;
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QUADRO SINOPTICO DA PROPOSTA
Area da parcela de terreno 61400,00 m2
Area adquirida pela CML 725000 m2
Area a intervir (para calculo dos indices) 5415000 m2
Area Total dos lotes 34061,30 m2
Area Total de Construcdo 32460,00 m2
Area total de Implantacdo 138400 m2
Area total de Impermeabilizacdo 26670 m2
Area de cedencia espacos verdes util. colectiva 61992 m2
Area de cedencia equipamento util. colectiva 5990 m2
Area proposta a ceder para arruamento 3081 m2
Area proposta a ceder para passeios 3700 m2
Area proposta a ceder para estacionamento 1056 m2
Area proposta a ceder para PT 18 m2
Area proposta a ceder para RSU 44 m2

QUADRO SINOPTICO - RESUMO
Area adquirida pela CHL 725000 m2
Area Total dos lotes 34061,80 m2
Area de cedencia espacos verdes util. colectiva 199,20 m2
Area de cedencia equipamento util. colectiva 5990,00 m2
Area proposta a ceder para arruamento 3081,00 m2
Area proposta a ceder para passeios 3700,00 m2
Area proposta a ceder para estacionamento 1056,00 m2
Area proposta a ceder para PT 18,00 m2
Area proposta a ceder para RSU 44 00 m2
Total 61400,00 m2
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Os desenhos em anexo darao uma melhor elucidacao da pretensao da requerente.

Luz, Agosto de 2024

O ARQUITECTO

C.C.:04254045 37X8 valido até 10/06/2030

Tel.: 961221896
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