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RESPOSTA AO OFICIO N°© 17272/23-.2023/11/17

No seguimento do oficio supracitado e apds reunido com os técnicos da Camara Municipal de Viana

do Castelo, procedeu-se com a alteracdo dos seguintes pontos:

“"Considera-se que a materializacdo da proposta que lhe é subjacente devera adotar o

procedimento de operacao de loteamento”

A proposta apresentada prevé a operacdo de loteamento, usufruindo de todas as infraestruturas ja
existentes no local. Tendo como mais-valia a existéncia de infraestruturas em todas as vias

confrontantes com as parcelas cadastrais.

"Quanto a tracados, o perfil dos arruamentos propostos e a requalificar, sendo vias com vocagao

distribuidora, deverdo ter uma largura minima de faixa de rodagem de 6m”

As vias existentes, propostas e projecGes futuras, foram redesenhadas sob forma de possuirem uma

largura minima de 6m.
Pareceres Internos
DGTS - Departamento de Gestdo territorial e Sustentabilidade

"...recomenda-se que a rede viaria proposta proporcione a continuidade da estrada municipal 525,
atravessando no sentido sul/norte o limite das parcelas cadastrais do requerente, por forma a ter
um seguimento natural a norte até ao limite da delimitacdo da UOPG 12”

A rede viaria proposta foi redesenhada, permitindo a criacdo de uma rotunda que articula a Estrada
Municipal 525, Rua de Casal Maior e com a nova proposta vidria, desta forma é permitido um
seguimento natural pelo limite das parcelas cadastrais do requerente. Este novo tragado conecta com
a Estrada Central a Norte da zona de estudo, ficando previsto uma futura projegdo viaria a Norte da
UOPG 12.
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"Relativamente a previsdo de areas a ceder para espacos verdes e equipamentos, a mesma
devera ser contemplada dentro da drea total definida pelos limites das parcelas cadastrais do

requerente e objeto das varias operagoes urbanisticas a desenvolver”

Conforme demonstra a nova proposta, € previsto as cedéncias de Espacos Verdes e Equipamentos
dentro dos limites das parcelas cadastrais do requerente. Ficando previsto zonas em cenario para

uma projecao futura que va de encontro & continuidade da proposta a realizar.

Salienta-se que, com estas novas alteracdes houve a necessidade de alterar a implantagao da parcela
A, que inicialmente teria dois volumes com duas implantagdes distintas, e que nesta nova proposta
passa a ser um Unico volume com uma Unica implantacdo. Para além disso, ressalva-se que
continuam assegurados todos os pressupostos anteriormente validados e, considera-se agora, que
o projecto reline todas as condicOes para a obtencdo de deferimento.

07 de Dezembro de 2023

O Arquiteto:
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RESPOSTA AO OFICIO N° 11970/23-.2023/08/07

No seguimento do oficio supracitado, procedeu-se com a alteracdo da requerente Niucleo da Quinta
Velha de Santa Marta de Portuzelo Cooperativa de responsabilidade Limitada, para Samagest -
Imobiliaria Ida, desta forma a requerente encontra-se em conformidade com os documentos de

legitimidade em anexo.

Salienta-se que, a requerente pretende a aprovacdo da UOPG 12, sendo certo que, apds a obtengao
da aprovagdo, seguira o licenciamento e tendo em vista o ambito da pretensdao passara para a
requerente Nucleo da Quinta Velha de Santa Marta de Portuzelo Cooperativa de responsabilidade

Limitada.

Entende-se assim que, encontram-se agora reunidas todas as condicOes para proceder a analise do

estudo apresentado.
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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

ENQUADRAMENTO DA PROPOSTA NOS PLANOS TERRITORIAIS APLICAVEIS

O presente estudo urbanistico encontra-se identificado numa Unidade Operativa de Planeamento e
Gestao 12 - UOPG 12, localizada no lugar do Casal Maior, Lanheses - enquadrado no regulamento
do PDM na UOPG de Tipo 6 (Centralidades).

Sob consulta das Plantas de Ordenamento e Condicionantes do PDM de Viana do Castelo, verifica-se
que a unidade operativa delimita dois tipos SOLO URBANO, SOLO URBANIZADO com ZONAS DE
CONSTRUGCAO DE COLMATAGAO/ CONTINUIDADE E ZONAS DE EQUIPAMENTOS EXISTENTES e SOLO
DE URBANIZAGCAO PROGRAMADA com ZONAS DE CONSTRUGAO DE TIPO I.
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Conforme o disposto no art.163° do regulamento do Plano Diretor Municipal de Viana do Castelo, a
UOPG 12 esta classificada como de Tipo 6 devendo de assegurar "o ordenamento e ocupacdo do
territério, tendo presente a necessidade de melhoria ou de criacdo de espaco publico de qualidade,

assim como da localizacdo de equipamentos e da articulagdo viaria e pedonal”,

Relativamente as redes de infraestruturas viarias confrontantes com a unidade operativa (Zona de
estudo), verifica-se a existéncia de vias classificadas, nomeadamente uma VIA SECUNDARIA DE
NIVEL 2 EXISTENTE a norte e sul, e uma VIA SECUNDARIA NIVEL 1 EXISTENTE a nascente.

O terreno enquadra-se no Zonamento Aculstico numa ZONA MISTA.

JUSTIFICAGAO DAS OPCOES DA INTEGRAGCAO URBANA E PAISAGISTICA DA PROPOSTA

Para efeitos de analise e devido a inexisténcia de estudo efetuado para o local, apresenta-se uma
proposta para uma Zona de estudo da UOPG 12, (Quarteirao) identificada nas pecas desenhadas,
uma vez que a UOPG é bastante extensa, ndo se verifica a necessidade de elaborar uma proposta
para a globalidade da UOPG 12. Assim, foi delimitada a zona de estudo, de acordo com as indicacdes
fornecidas pelos servigos técnicos da Camara por email, conforme restringindo-se a intervengdo a
abranger a zona de construcdo de Tipo II entre as vias classificadas no RVPDM a azul (a norte e a

sul do vosso terreno) e a magenta a nascente. (conforme email recebido do Municipio).

A proposta visa garantir uma estruturacao e ordenamento do territério, promovendo uma ocupacao

racional e equilibrada do espaco.

A Parcela de terreno do requerente é constituido por diferentes artigos sendo que o artigo matricial
misto n° 466 e 1266, identificado nas plantas, serd destacado de forma a criar duas parcelas

independentes com intervencdes diferentes.

O lugar apresenta na sua envolvente um conjunto de infraestruturas que conferem ao local
caracteristicas de futuro crescimento populacional, tal como o desenvolvimento da zona industrial de
Lanheses, a proximidade a sul da Escola Basica e Secundaria de Arga e Lima e a Norte o campo de

Futebol da unido desportiva de Lanheses, que confere ao lugar zonas de equipamentos existentes.
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Na proposta de intervengdo apresenta-se a area de estudo a cumprir com todos os parametros
regulamentares, tal como a area alvo de intervencdo pertencente ao requerente, permitindo o

equilibrio no conjunto das parcelas que constituem o lugar.

O estudo proposto pretende prever a criagdo de um conjunto de blocos habitacionais capazes de
fixar populagdo e permitir com essa intervencdo a criacdo de estacionamentos, vias pedonais e viarias

capazes de permitir permeabilidade e rentabilizacdo dos espagos.

O extrato das plantas de ordenamento, a UOPG 12 enquadra-se em duas zonas de solo urbano,
indicadas para a edificacdo de habitacdo, nomeadamente ZONAS DE CONSTRUGCAO DE
COLMATACAO/CONTINUIDADE e ZONAS DE CONSTRUGAO TIPO I.

Entendendo-se que as ZONAS DE CONSTRUCAO DE COLMATACAO/CONTINUIDADE s&o areas que
devem ter em consideracdo os parametros da morfologia urbana e das tipologias da envolvente, no
sentido de garantir a manutengdo da sua continuidade. De acordo com o artigo 839, os indices
urbanisticos de referéncia sao os indices mais elevados estabelecidos para as categorias de espacos
adjacentes. Sendo assim, os indices adotados, nomeadamente a distribuicdo percentual das
diferentes ocupacgdes propostas para o solo, os indices de implantacdo e de construgdo e a densidade
habitacional sdo os correspondentes as ZONAS DE CONSTRUGAO TIPO I.

Relativamente aos parametros que definem as ZONAS DE CONSTRUCAO TIPO I, a proposta procura
gue estas areas venham a constituir ntcleos urbanos de maior densidade, dotadas de infraestruturas
e equipamentos. Assim, apresenta-se no estudo, dois quarteirdes compostos por habitagdo
multifamiliar, com rés-do-chdo + 2 pisos, separados por um arruamento estruturante. Estes
guarteirdes transitam para uma confrontacdo composta por habitagdo unifamiliar isolada, com rés-
do-chdo +1, tanto existente como previsivel edificar. O arruamento proposto trata-se de uma ligacao
entre VIAS SECUNDARIAS NIVEL 2 EXISTENTES, com perfil regulamentar e a disponibilizacdo de

terrenos para equipamentos e espacos verdes distribuidos pela unidade operativa.

Atendendo ao artigo 96° do regulamento, as zonas sdo contiguas aos aglomerados urbanos e
apresentam -se genericamente desocupadas e deficitarias em infraestruturas. Deste modo, a

proposta apresenta a edificagao de habitacdo multifamiliar, em bloco, tendo em vista a sua admissao
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AREAS DESTINADAS A INFRAESTRUTURAS, EQUIPAMENTOS, ESPAGOS VERDES E OUTROS
ESPACOS DE UTILIZACAO COLETIVA COM INDICAGCAO DOS INDICES URBANISTICOS
ADOTADOS, NOMEADAMENTE A DISTRIBUICAO PERCENTUAL DAS DIFERENTES
OCUPACOES PROPOSTAS PARA O SOLO, OS INDICES DE IMPLANTAGAO E DE CONSTRUCAO
E A DENSIDADE HABITACIONAL;

Na proposta apresentada para a zona de Estudo da Unidade Operativa de Planeamento e Gestao
(UOPG 12) as areas destinadas a equipamentos e espacos verdes de utilizacdo, bem como
estacionamentos privados e publicos, enquadram os seguintes parametros apresentados no quadro

que segue abaixo, de acordo com o disposto no regulamento do Plano Diretor Municipal.
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TERRENQ REQUERENTE - Edificado Proposta
CEDENCIAS AQ DOMINIO PUBLICO
AREA DE CONSTRUCAO (m*)
INDICE DE 1DES.
INTERVENGOES AREA DA PARCELA TACD coNsTRUCAD Pivado | Patice
Habitacio Habeaglo . Habitagho
26 120m 35 120m Hablea
Cave Pisa 0 Piso 1 Piso2 Totais ! ! V100 2100
= ‘ | - | I § ‘ ‘ | | I PO (Total] I [ I [ [ == | ==
se992 a85,00 =500 800 w0 25500 s
o i T I e —= T =
[Forax pRceasta I [oE T [ = ] =
[ecessario segundo FOW [Totall T SR T [ TE ]
8 63 8000 w000 000 5000 18000 sox |
[Fom T EEIc) I L] S| ECu—
[rorar Parasta [ 75 I as0n [ TR
‘ | | | ‘ | | Rocessirie segumdo POV (Tetal I 120050 T 150088 I |
c 10712 1500 wms0 1500 500 s1s00 son 1
[Fom. T TR0 T 50053 T T T 5y ]
[FoTaL PRGPGSTG T AT T T s ] |
[ | | [ ‘ ‘ | | Rocersiria segundo PO (Farcal] I 58710 T i s | we
) s 5300 ss100 ss100 30 183300 son |
[FoM I SELI0 I [k I i T % ]
|
[FoTAL PRGROSTS I ELE I X T £ |
‘ | | | ‘ ‘ | | [Necessirio segundo PO (Parcaal] I EAT I S T N T |
£ 3451 553,00 55300 ss1.00 ss300 185800 s I I 1 i 1
Fom I 387,10 I L) I i I % ]
|
[TOTAL PARGAL I [HI) I [50] I — L —
[TOTAS POM [ 298620 I R0 I |
[ TOTAIS TERRING BSQUERENTE I_=aw TS o] [TOTAR TEARENG REQUERENTE I S | e | S

Deste modo, considera-se que as construgdes existentes ja possuem o0s encargos urbanisticos
regularizados, sendo que o dimensionamento necessario cabe unicamente a proposta apresentada

no estudo urbanistico.

Assim, considerando que se trata de uso habitacional, no que respeita ao estacionamento:

e Privado:
= Necessarios: 125 lugares (1/100m?2)
=  Proposto: 125 lugares
v Verifica cumprimento dos encargos urbanisticos necessarios, tendo em conta que a pretensdo

integra em dominio privado o estacionamento necessario para o uso.

e Publico Ligeiros:

= Necessarios: 125 lugares (1/100 m?)
=  Proposto: 169 lugares

v Verifica cumprimento dos encargos urbanisticos (por excesso)

Relativamente aos espacos verdes e equipamentos, o estudo urbanistico da UOPG propde a
integracao de espacos verdes e equipamentos de acordo com a area a licenciar proposta.
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Espacos Verdes:
e Necessarios: 2986,20 m? (28/120 m?)

e Proposto: 3513,39 m?
v' Verifica cumprimento dos encargos urbanisticos no conjunto do estudo urbanistico (por

excesso)

e Equipamentos:
o Necessarios: 3594,50 m2 (35/120 m?2)

e Proposto: 4258,60 m?
v' Verifica cumprimento dos encargos urbanisticos no conjunto do estudo urbanistico (em

excesso).

OMISSO

Tudo, inclusive aquilo que se encontrar omisso, devera cumprir os regulamentos e normas em vigor,

seguindo as instrucdes da fiscalizacdo e do técnico responsavel.
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