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PARTE | - MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

I AREA OBJECTO DO PEDIDO

I-I- O local de intervengao, que serd objecto de Loteamento, situa-se no Casal Mota
em “Cafurna ou Cova da Vinha”, freguesia de Famalicdo, concelho da Nazaré,
constituido por dois artigos matriciais e uma descrigao predial na Conservatéria do
Registo Predial da Nazaré (um prédio rustico e um urbano):

Esta descrito na ficha n.2 816 da C R.P.N. e inscrito na matriz predial ristica sob o
artigo 83, secgao G, com a area de 5 126.97 m2 e inscrito na matriz predial urbana
sob o artigo n.2 2460-P, com a area de 5 593.03 m2.

TOTAL.eeeeeeeeeeeeineeenninnn, 5126.97 m2 (rustico) + 5 593.03 m2 (urbano) = 10 720.00 m2

I-1l- Segundo o disposto no artigo 412 de Decreto-Lei n.2 555/99, na sua redacc¢do
actual, considera-se como “Area de Intervencdo” a area a lotear classificada no
Plano Director Municipal do Concelho da Nazaré como Espaco Urbanizavel com a
categoria H3, coincidente com a matriz predial urbana sob o artigo n.2 2460-P, com
a area de 5 593.03 m2. Esta area, classificada pelo critério descrito, consiste na Area
Total de Intervencao deste Projecto.

I-11I-O terreno tem uma forte inclinacdo, em média 20% com taludes pronunciados,
e pendente com exposicao Noroeste, tal como acontece na Serra da Pescaria de
gue é um natural prolongamento. Tem vistas soberbas de mar a Noroeste e Norte,
num horizonte préximo em que se alcanca a Nazaré.

O povoamento vegetal é espontaneo na maior parte da sua area, tendo tido
evidente actividade agricola numa faixa a Poente.

II- CARACTERIZACAO DA OPERACAO URBANISTICA

[I-I- O projecto proposto prolonga, para Norte, um Projecto de Loteamento
aprovado pela Camara Municipal da Nazaré, Proc.2 n.2 638/ 17.

[I-1I-O arruamento previsto no Loteamento aprovado, sentido Norte-Sul, acaba em
dois impasses nos seus extremos. E o impasse a Norte deste arruamento que é
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abolido para permitir a continuidade da via para servir a actual operacdo urbanistica
(Loteamento).

[I-11I-Um outro arruamento, existente a Nascente do terreno, dara acesso a apenas a
um lote (lote 4).

[I-IV-A caracteriza¢do descrita, para o Proc.2 n.2 126/ 22 versdo 1 é, no essencial,
aquela que se aplica a presente pretensdo. Assim, transcreve-se da memoria
descritiva inicial (Proc.2 n.2 126/ 22) o seguinte:

II-1V-I-Considerando a exceléncia da localizacdo e vistas deste local e a forma como
consubstancia a transicdo de linha de cumieira da serra, aqui pontuada por um
pequeno aglomerado urbano (Casal Mota), e o Vale de S. Gido, ja terras do mar,
houve particular cuidado na intervencdo proposta. Atendeu-se assim ao
impacto visual do futuro construido para o exterior como a “capitalizacdo” das
caracteristicas do local para o interior do conjunto do loteamento.

II-IV-1l- Ponderaram-se e “cruzaram-se” sucessivas condicionantes que deveriam
regular e determinar a solugdo final. Entre elas destacam-se:

e O tracado do acesso viario principal a urbanizacdo que, forcosamente, ter-
se-ia de desenvolver-se de Sul para Norte, no sentido da menor pendente do
terreno, e a forma como se articularia com os lotes projectados;

e A necessidade de “abrir” as construcdes as vistas panoramicas, sem
privilegiar nenhuma delas em particular; organizar as construgdes e disp6-las
em implantagdao de forma a precaver a melhor insolagdo de espagos
interiores possivel; contornando a forte pendente do terreno e tornando-a
um beneficio e ndo uma condicionante negativa;

e “Fundir” as constru¢des com o terreno utilizando métodos construtivos em
alcados e coberturas (verde ou seixo rolado) permitindo uma “leitura” de
um espago regrado mas ndo contrastante com o territério vizinho;

e Modelar o terreno sem grandes desmontes ou aterros.

I-IV-1lI-A implantagao dos lotes para construgdo no terreno é pensada de forma a
deixar os espacos exteriores direccionados para onde se obtém as melhores
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vistas, para a paisagem e o oceano, como também, sempre que possivel, outros
espacos e areas de permanéncia “abrigadas” do forte vento de Noroeste.

II-IV-1V- Onde o terreno o permite, praticamente sem modelacdo, os lotes tém

caves para estacionamento com acesso directo aos arruamentos. Nos restantes
casos o estacionamento sera efectuado ao nivel do ultimo piso das
construgdes, concordante com o arruamento.

1I-IV-V-A solucdo prevé a construcao de 10 moradias, 4 geminadas parcialmente e 6

isoladas, tipo T3, reservando-se os espacos estritamente necessdrios para
utilizagdo colectiva, considerando as caracteristicas especificas desta
intervencgdo, onde a utilizagdo preferencial se focara no lote/ moradia. O n.2 de
pisos das construgdes oscila entre dois e dois mais cave.

II-IV-VI- Muito embora o objectivo do Projecto fosse a minima modelagdo do

terreno natural, nunca seria possivel implantar semelhante empreendimento
sem prever sucessivas “plataformas”, vencendo o forte desnivel do terreno. Em
consequéncia sdao adoptadas solucdes que visam diminuir a altura de muros de
contencdo de terras que consolidam estas plataformas, minimizando os efeitos
negativos da sua presenca visual.

lI-IV-VII -E desenhada um acesso a parcela confinante a Poente (artigo 83, secgéio

G) que provem, como area remanescente, da operacdo de loteamento
proposta. Este acesso cumpre os parametros de dimensionamento previstos no
Quadro Il da Portaria n.2 216-B/2008, na sua redac¢do actual.
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Il- ENQUADRAMENTO DA PRETENSAO NOS PLANOS TERRITORIAIS APLICAVEIS

[lI-1-O Plano Director Municipal do Concelho da Nazaré estabelece os seguintes
parametros urbanisticos para a Area de Intervengdo do presente Loteamento.

(6] (=T =0 ] o - TP PP UPPPPPPTR Espago Urbanizavel Categoria H3
Densidade bruta maxima de fogos/ ha.......cccoeveeiieiiieiiesieeciee e 25 fogos/ ha
Indice de CoNStrugao bruto MAXIMO......c.ccvcveveveeiieeiteteeeeeeet ettt ens 0.30
N.2 de fogos em edificagdo isolada ou geminada......cccecveeiiriiieeiniiiee e 2
N.2 MAXIMO A PISOS..ueiiiririieiiiiiiee ittt e et e e e s e e s sbbr e e s ssbreeeaeeeeeeseseasannns 2

llI-1I-S3o utilizados indices de ocupacdo do solo, neste Projecto de Loteamento,
coincidentes com os definidos pelo Plano Director Municipal, como se verificard
adiante.

IV- JUSTIFICACAO DAS OPCOES TECNICAS E DA INTEGRACAO URBANA E
PAISAGISTICA DA OPERACAO

IV-1-O terreno esta parcialmente classificado como “Espaco Urbanizavel”, segundo
Plano Director Municipal, que coincide com a area e conformacdo da matriz predial
urbana sob o artigo n.2 2460-P. Tem como enquadramento para Poente a Area de
Protec¢do da Orla Costeira (Decreto-Lei n.? 159/2012, de 24 de Julho). Como nas
areas urbanizaveis sdo permitidas apenas baixas densidades habitacionais, estdo
garantidas a partida condi¢des de uma ocupacgdo racional e regrada do solo nesta
zona, adequadas a beleza e fragilidade deste local.

IV-1l-Paisagisticamente o terreno integra-se em todo este conjunto da Serra da
Pescaria: aglomerados pequenos e dispersos pelas fraldas da Serra, vistas soberbas
para o Oceano, povoamento vegetal espontdneo, aqui e ali agricultado ou
florestado.

IV-lll-Finalmente, este projecto é a sequéncia légica do Loteamento ja aprovado
pela Camara Municipal da Nazaré; Proc.2 n.2 638/ 17, retirando deste a mesma
metodologia de intervengdo no territdrio.
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V- INDICAGAO DAS CONDICIONANTES PARA UM ADEQUADO RELACIONAMENTO
FORMAL E FUNCIONAL COM A ENVOLVENTE, INCLUINDO COM A VIA PUBLICA E
AS INFRAESTRUTURAS OU EQUIPAMENTOS EXISTENTES

V-I- Esta proposta estd, como ja referido, condicionada, formal e funcionalmente,
por um Loteamento aprovado e com Alvara de constru¢dao emitido. Estdo os dois,
por acréscimo, localizados préximo do Casal Mota, dependendo desta estrutura
urbana para estabelecer acessos a estrutura vidria exterior.

V-II- Pode-se entender que estas operagdes urbanisticas consistem numa area de
expansao do Casal Mota, eminentemente habitacionais e destinadas a radicacdo de
uma nova populagao no local.

VI- PROGRAMA DE UTILIZACGAO DAS EDIFICAGOES, A AREA A AFETAR AOS
DIVERSOS USOS

VI-I- Sdo propostos dez Lotes para construcdo. Em cada um deles prevé-se a
construcdo de uma moradia tipo T3 (ou outra tipologia) com o total de 167.79m2 de
area bruta de construcdo.

VI-1l- Os Lotes 1 a 6 terdo 2 pisos e uma cave. Os Lotes 7 a 10 terdo dois pisos e o
estacionamento far-se-a no interior dos lotes, ao nivel do ultimo piso. Todos os
lotes terdo a possibilidade de ter areas exteriores verdes e espacgos para instalacdo
de piscinas

VI-IlI- Os lotes 5 e 6 tém areas de implantacdo, na cave e piso imediatamente
superior até a estrema da propriedade, porque se tratam de dois pisos
completamente enterrados em relagdo a propriedade vizinha e contigua.

VII--AREAS DESTINADAS A INFRAESTRUTURAS, EQUIPAMENTOS, ESPACOS VERDES
E OUTROS ESPACOS DE UTILIZAGAO COLETIVA E RESPETIVOS ARRANJOS

VII-l Seguindo indicagdes Camararias, os espagos de utilizagdo colectiva resumem-se
as vias, passeios e estacionamentos publicos.

VII-1I-Serd no interior dos Lotes que se concentrardo os espacos exteriores de lazer e
de fruicdo da paisagem, consistindo num conjunto de plataformas, em diversos
niveis, cuidadosamente projectadas para servir o fim a que se destinam.
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VIIl-QUADRO SINOPTICO- OUTROS INDICADORES

VIII-I-O quadro seguinte regista os indicadores urbanisticos mais relevantes do
presente Projecto de Loteamento:

QUADRO DE AREAS E OCUPAGOES

Lotes |Area do Lote Usos Usos | Implantagdo* Cércea N°de N°de N°Estac. | Area bruta maxima Superficie nos lotes maxima Area bruta maxima
(m2) elevagdo cave | maxima(m2) | maxima*(m | Pisos | Fogos Construcdo (m2) Impermeabilizagdo (m2 ) de Caves (m2)
Ai Abc Si Abc

1 333,14 Habit Estac. 145,34 10,50 2 +cave 1 2 167,79 276,00 110,00
2 384,00 Habit Estac. 157,00 10,50 2 +cave 1 2 167,79 296,00 110,00
3 363,89 Habit Estac. 149,04 10,50 2 +cave 1 2 167,79 283,00 110,00
4 422,55 Habit Estac. 198,39 4,50 2 +cave 1 2 167,79 367,00 100,00
5 370,25 Habit Estac. 203,46 10,50 2 +cave 1 2 167,79 297,00 120,00
6 324,68 Habit Estac. 173,62 10,50 2 +cave 1 2 167,79 278,00 110,00
7 281,59 Hab.+Est. 148,74 4,50 2 1 2 167,79 256,00
8 347,05 Hab.+Est. 193,00 4,50 2 1 2 167,79 296,00
9 400,37 Hab.+Est. 193,00 4,50 2 1 2 167,79 338,00
10 601,95 Hab.+Est. 193,00 4,50 2 1 2 167,79 396,00

TOTAIS | 3829,47 - - 1754,59 - - 10 20 1677,90 3083,00 660,00

* exclui piscinas e suas areas técnicas, areas descobertas pavimentadas e cobertas ndo compartimentadas, (alpendres e avancos de coberturas),
muros de contencéo e de delimitacéo do lote respectivo

*2a cércea é calculada nas fachadas principais dos edificios, directamente acessiveis ou contiguas a vias publicas

sera mantida uma zona pavimentada de até 1 metro de largura em torno da implantac&o dos edificados nos lotes.

QUADRO RESUMO FINAL

[RREA DOS LOTES PARA CONSTRUGAO | 3829,47
RAESTRUTURAS DO LOTEAMENTO

JARRUAMENTO VIARIO PRINCIPAL 834,33

ICEDENCIA PARA ALARGAMENTO DE VIA PUBLICA 55,90

[ESTACIONAMENTO A SUPERFICIE 136,73

PASSEIOS 711,95

POSTO DE TRANSFORMAGAO 12,00

[MUROS DE CONTENGAO DE TERRAS 12,65

|OUTRAS AREAS

JAREA REMANESCENTE 5126,97

JAREA TOTAL DE CEDENCIAS AO DOMINIO PUBLICO 1763,56

JAREA TOTAL DE INTERVENCAO 5593,03

JAREA TOTAL DO TERRENO 10720,00

N.2 DE ESTACIONAMENTOS PUBLICOS | B |

VIII-lIl- Registam-se neste Projecto de Loteamento os seguintes indicadores

adicionais:

Densidade bruta - fogos/ ha........ccccvveeeeevveeieiciiiiecccieec e 17.9 fogos/ ha
indice de Construcdo bruto (Espaco Urbanizavel Categoria H3)........ccceeuee.........0.30
N.2 de fogos maximo em edificacdo isolada ou geminada.........cccevuvvveeereeiiiicinenennnnn 2
N.2 MAXiMO de PiSOS (EXCEPTO CAVES)..uuveriieiieiirrrrerieeeeeieiirreeeeeeeeeesinrrereeeeeesesineeseesssss 2
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VIII-III-CEDENCIAS

Sao os seguintes os valores registados como drea de cedéncia ao Municipio:

Arruamento Viario PrinCipal. ... 834,33 m2
Cedéncia para alargamento de via publica........ccccevvieeiiniiieeeeeee, 55,90 m2
Estacionamento @ SUPEIfICI .. .ccuuiiiiiiiieeece e 136,73 m2
e R Y=Y o L 711,95
POSto de TransfOrmMagao.....ccuueiiiiiiieeirieee ettt ree e e s saaee e eenaees 12,00
Muros de conteNGA0 @ teITAS....cuiivivieiiiiiiee e 12,65 m2
o] 7 | USROS 1763,56 m2

VIII-IV-Outros indicadores de dimensionamento:

Estacionamento NO iNTEriOr dOS IOT@S.....cuvvvvuueeieiieeieeieiieee ettt seeeeeeeeenen s eeeees 20
EStacionamento PUDBIICO........oocuiiiieiii et e e e eera e e e e e e e eenans 9
Estacionamento reservado a utentes com mobilidade condicionada.......c...cccovvvennnee. 1

Cumpre-se assim, por excesso, o disposto na Portaria n.2 216-B/2008, na sua
redaccdo actual, estando previstos 20 lugares de estacionamento no interior dos
lotes. Por aplicagdo dos parametros de dimensionamento em projectos de
loteamento da mesma Portaria, seriam necessarios 20% para estacionamento
publico, ou seja 4 lugares. O presente Projecto propde 9 lugares de estacionamento
publico.

Acresce que, de acordo com a Secgdo 2.8 do Anexo do Decreto-Lei n.2 163/ 2006,
destes 9 lugares de estacionamento publicos, 1 lugar deve ser reservado para
veiculos em que um dos ocupantes seja uma pessoa com mobilidade condicionada.
O Projecto regista 1 lugar de estacionamento reservado a pessoas com mobilidade
condicionada.
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IX- REDES DE INFRAESTRUTURAS E SOBRECARGA QUE A PRETENSAO PODE
IMPLICAR, NO CASO DE OPERAGOES DE LOTEAMENTO EM AREA NAO ABRANGIDA
POR PLANO DE PORMENOR

IX-1- Este Loteamento, sendo de pequena dimensdo (10 moradias), serd abastecido
pelas redes publicas de infraestruturas, nomeadamente no ambito da competéncia
dos SMAS tais como o abastecimento de dgua e o saneamento. Exceptua-se a rede
de Alimentacdo Eléctrica que sera alimentada por Posto de Transformacao.

IX-1l- O arruamento publico que se situa a Nascente tem um perfil transversal
superior a 3.50m desde o seu inicio no aglomerado urbano do Casal até ao local do
presente loteamento (conforme levantamento). Sera dotado das infraestruturas
necessarias a esta operacao urbanistica, por intermédio do “passeio técnico” e de
acordo com o Desenho n.2 05-V4.
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X- SOLUCAO ADOTADA PARA O FUNCIONAMENTO DAS REDES DE
ABASTECIMENTO DE AGUA, DE ENERGIA ELETRICA, DE SANEAMENTO, DE GAS E
DE TELECOMUNICAGOES E SUAS LIGAGOES AS REDES GERAIS

X-I- As redes de infraestruturas enunciadas neste ponto, a excepc¢do da rede
eléctrica (Posto de Transformacdo) tém ligacdo as redes gerais existentes no local.

X-Il-E criado um “Passeio Técnico” publico onde se encaminharam todas as
infraestruturas para abastecimento do Lote n.2 4, que n3o é contiguo ou marginal a
via publica principal na presente proposta de Loteamento.

X-1ll-De acordo com parecer da ”"E-Redes”, de 27/11/2023, que se transcreve
parcialmente, prevé-se uma area no Loteamento para a localizacdo de um Posto de
Transformacéo:

“...Considerando a localizagdo do empreendimento e a poténcia pretendida, néGo é

possivel o fornecimento de energia elétrica em Baixa Tensdo através das
infraestruturas existentes, pelo que deverd ser estabelecido um (ou mais) Posto(s)
de Transformagdo e Seccionamento de Servico Publico, bem como a respetiva
alimentagdo em Média Tensdo (30 Kv)...”

XI-- ESTRUTURA VIARIA ADOTADA, AREAS DESTINADAS AS VIAS, ACESSOS E
ESTACIONAMENTOS DE VEICULOS, INCLUINDO AS PREVISTAS EM CAVE

XI-I-A estrutura vidria do Loteamento é composta por dois tipos de vias, como
também pelo estacionamento:

e A via principal que consiste no prolongamento da via do Loteamento aprovado
pela C.M. da Nazaré, Proc.2 n.2 638/ 17. Nela se situam os 9 estacionamentos
publicos projectados, cujos critérios de dimensionamento seguem o prescrito na
n.2 Portaria n.2 75/2024 e no Regulamento da Urbanizacdo e Edificacdo do
Municipio da Nazaré.

e A Nascente da urbanizacdo existe uma estrada municipal cujo perfil transversal
propomos, onde é possivel, ser aumentado em 3.25m ao seu eixo mais 1.60m
para passeio, por intermédio de cedéncia ao Municipio de area de terreno para o
efeito necessaria. Onde ja existe passeio construido em propriedade contigua a
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Sul/ Nascente deste Loteamento, ele é prolongado, tendo a rua 4.40m de perfil
transversal no ponto mais desfavoravel.

e As caves das edificagdes, com acesso a partir do arruamento principal do
Loteamento, estardo praticamente ao nivel da via e albergardo dois lugares de
estacionamento.

XI-1l-A estrutura pedonal consiste num conjunto de passeios marginais aos Lotes e
um atravessamento viario em “passadeiras de pedes”.

Nazaré, 16 de abril de 2024
O Arquitecto:

Assinado por: JOAO MANUEL NATIVIDADE
PAIXAO CORREIA
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