UNIVERSIDADE DA BEIRA INTERIOR
Departamento de Engenharia Civil e Arquitectura

Mestrado Integrado em Arquitectura

Dissertacdo / Projecto conducente a obtencdo do Grau de Mestre em Arquitectura

ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

/—_\—El -

-

—

VOLUME II

Inés Vaz

Orientadora: Prof. Doutora Ana Lidia Virtudes

Covilh3, Junho de 2010



VOLUME |

INDICE
Lista de Figuras
Agradecimentos
Resumo
Abstract
CAPITULO | = INTRODUGAO ..ottt ettt n e e e enena 13
1. Relevancia e oportunidade da tematica .......ccccvvviieiiviiiiiee s 14
B © ] o1 =To1 4 V7o L3RS 16
T X = To Lo o - 1Y AV IR 18
L S Y/ =Y o T [o] Fo Y= - SRR 22
T =Sy U U] - TN 24
PARTE | - ENQUADRAMENTO TEORICO DO PROJECTO URBANO
CAPITULO Il - PROJECTO URBANO: ASPECTOS FORMAIS / CONCEPTUAIS ............... 28
1. Breve enquadramento nas politicas urbanisticas recentes .........ccccceeennnns 29
2. Conteudos funcionais do projecto urbano ........cccccceeeeeicciiveeeeeec e, 32
2.1. Tipologias habitaCiONais ..u.vieevuieeuniiruririiiirriieeiiieerreerseerteeerseersaeersneersnsersans 32
2.2. Actividades terciarias: COMErcio € SEIVICOS ..iuvevrerrrereeenreeenreeesenenssseesnseeenseasnnes 37
b T o B oY A V100 | LR 38
2.4. Operacionalidade no ambito do Plano de POrmenor .....cccccveviviiiiiiiiiiiiiiiniieninennns 41
3. Requisitos do Desenho Urbano .....cccceeeieeiiiiiiiiieeeeeeee e e e eeennveeenes 44
3.1. Metodologia de @NAlISE .uuiveuniiiriiiiieiiiiieeieee e erie e et er it eeraeerreertaersaerraaeas 44
3.2. PaiSaZemM NAtUIAl ceeevvereeireiiieeeriiiieeereiiieeererteeererneereeraeereernsereasnsersssansereens 46



3.3. PaiSAEM UIDANa ..vieivuueiiiiiiiereeiiiieseetiieesetttieesetttaeseearassenesaseeeasaseenssnsseennes 48

4. Sintese: Projecto Urbano - Aspectos Formais/Conceptuais ........cccceeerveenns 53
CAPITULO 11l - AREAS DE EXPANSAO URBANA: DESAFIOS E PROBLEMATICAS ......... 54
1. Origem € SigNIfiCados .....uiiiiiiiiie e 55

2. Problematicas das dareas de expansdao urbana, suas consequéncias e

o] [UTolo 1T UUUURPRRN 58

3. Enquadramento nos instrumentos de gestao territorial .......ccccceeeeennnnnenn. 61

4. Sintese dos desafios e problematicas nas areas de expansdo urbana ........ 67
CAPITULO IV — PARQUES URBANOS MULTIFUNCIONAIS ......ocvevveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 68
1. Importancia dos espagos verdes nos nucleos urbanos .........ccccceeeeeiveeeennns 69

1.1. Espacos verdes existentes Na Cidade ......cveeeevereuieernniernirerinnersinersnirersieersnnersnns 69

O Y V7o Y X TTRN 71

1.1.2.  ParqUE UIDAN0 .uuicevuririuiriinereieertiertnertieersnnereseesseesssersnsessnnerenns 73

2. Exemplos de boas praticas de parques urbanos .........cccccceeeeeieiiciiieeeeneenn. 74

2.1. Parque da Cidade dO POItO ...iieeuiieuniriinieiiieiieertieertieerereersneersneersnessnnersnnnes 75

2.2. Parque da Paz, AlMada ...eeeeeeeeeueeeeueieenieeeneeeseeesneertneeeeneeessersneesenaeenneesennnes 77

2.3. Parque Urbano da PAVOa de Varzim .....ccceeeieveeerinneriinereiieeeseerseersnnessnnersnnns 78

2.4. Parque Urbano Dr. Fernando Melo, Ermesinde ......cccevuvervvnierrnierenerennernnnerennnes 79

2.5. Parque da Fundagdo Calouste Gulbenkian ......c..ccceveviiiiiiniiieieinineniciceneeereeennes 81

3. Sintese: O papel dos parques urbanos como elemento de projectos
U140 =1 Vo L3RR URP PP 83

CAPITULO V = CONCLUSAO .......coovvveeeeieeeeeeteteeeeseete et ens s s tessasenssesenes 84
BIiblIOBrafia .......coooiiiiiiiiiii e e s 90



VOLUME II

Lista de Figuras

Lista de Tabelas

PARTE Il — ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:
Projecto Urbano da Area de Expansio Urbana

MEMORIA DESCRITIVA

CAPITULO VI — DIAGNOSTICO URBANISTICO DA SITUACAO PRE-EXISTENTE NA AREA

DE ESTUDO ...ttt e e et te e e et tae e e e eta e e e eataaeseestaasaestnnaaeesnnnaaes 15
1. Levantamento e andlise da area de estudo ........ccccvveeeeeeiieicciiieeeee e, 17
2. Caracterizacdo da situagao pré-existente ......ccccccceeeeeeeiccciiiieeee e, 22

2.1. Situacio cadastral Pré-eXiStENTE ...iivuvirieiiriiiierrireriieeriirertnerrierereeerreeraneerenes 22
2.2. Tecido edificado Pré-eXiStENTE ...ivvivrereiieiiireiierieeeireeereeeireereenreeenseeenseeensenenns 24
2.2.1.  indices e parametros Urbanisticos .........uerveeeeieeeeeirerueiiieeeeeerieeaannes 36

3. Conformidade com os instrumentos de gestdo territorial ...........c.c............ 39
3.1. Regras gerais de edificabilidade e urbanizagdo......cccoveveviiiiiiiiiiiniiiineniceeeenes 40
3.2. Enquadramento no Plano Director Municipal de Portalegre......cccveveveiiiiiiiinininenens 43
3.2.1. USOS A0 SOl trruunieeeeeieiiiruuiaieeeeeeeeeittaeeeeeeeeeeesnnnaeseeeesresnnnnaeeeeeeeresnnnns 43
3.2.1.1. S0I0 Urbanizad0 ...ccuuceieieeuieeeiiiieeeiiiee e e et e e e eaaeeeeeeae e e eeaneeeeeaas 45

3.2.1.2. Solo cuja urbanizagdo é possivel programar .......cccceeeeeeereeenreeeneenenes 47

3.2.2. Condicionantes aos USOS A0 SOI0 c..uieivuieriueieiuereiiereriieeeiieettieeereeenneeennaas 48
3.2.2.1. Dominio pUblico hidriCO cevvveverrernireereiineeiriiieerrereeereereeereaneeerenns 50



3.2.2.2. Infra-estruturas (ESPag0oS CANAIS) ..cievvererrnreereeerueeeruereruererseeennneenes 52
3.2.2.3. Outras infra-estruturas .....oiceeeeeeiieieiinieeieeeireseneneeeenreeensaeensanenss 53

3.2.3. Sintese das regras de edificabilidade do PDM ......cccccueveiiieiiieeeineennnennenns 54

3.3. Enquadramento no Plano de Urbanizagdo da Encosta Poente da Cidade de

oY =YL=y (=N ON 55
e T £ T - 1 1 =Y 11 o PSS 55
3.3.2. CONAICIONANTES verrruuereriruieeerttiieeertteeeerenneeeersnaearrrneeesrsneeesesnaesesennnns 57
3.3.3. Sintese das regras de edificabilidade dO PU .......ccueveiuiiiiiieiiieieinieeneeennnns 60
4. Sintese do diagndstico da situacdo pré-existente na drea de estudo ........... 61

CAPITULO VIl - PROPOSTA DE PROJECTO URBANO NA ENCOSTA POENTE DA CIDADE

DE PORTALEGRE: Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana ...........c.ccccooucuu...... 63
1. Objectivos da intervencdo urbana .......cccceeeeeieeieiiiiiieeeeee e, 65
2. Programa da proposta de projecto urbano ........ccccceeeeeevecinvieeeeeeeeeeeinnneeeen. 67

3. Medidas projectuais / Elementos marcantes da proposta de intervencdo

014 oF- o - H OO PSP PRRUPPPPPRRNt 69
3.1. Reparcelamento proposto / alteragdes fundidrias ......coeeveuiennenninieinennennennennennes 69
3.2. Distribuicdo de actividades e fungdes / tipologias habitacionais .........c.cceeuveunennes 71
3.2.1.  Area habitaCional ........ccccveeeeeiiureeeesiieeeeeiieeeeeesneeeeesareeeeeenraeeeannns 83
3.2.1.1. Habitaga0 COlECTIVA vrvurirrrrreeeerrriieeeririieeerereeereeteeerernneeresnneereans 84

3.2.1.2. Habitagdo Uunifamiliar .....ceeievvireineriiiieiiiieiiirerieeereereieeeenneennenes 88

3.2.2.  Edificios COMErciais / SEIVICOS .uiiuiiuriuieuiiuieiiieeeieeeeereneesenesnseneennes 94
3.2.2.1. Centro COMEICIAl vuueeiiiiiiiiiiiiiieseeeeeretriiieeseeeeereennriesaeseeeeenaesanes 95

3.2.2.2. Area de restauracdo (esplanada central) ...........eeeeeveveeeeeeeeeeeeeeeeenns 96

3.2.3.  EQUIPAMENTOS tuievrueiiruieitierettaeettretteeetneeesuesentasessneeesnesernesernesessasenes 96
3.2.3.1. Quartel dos Bombeiros @ Heliporto .........ccuvueereivunireernnncneennnneneennn. 98



I T - Ve (= T [ 1Yo RN 99

3.2.3.3. ESPAgo iNfantil .viieeeeeviiiririiiiiiiiinieriiiineereinineereenneeretreerrrneens 101

3.2.3.4. ZONAS (€ FEPOUSO evvvunrrrrruureerrruerereennssereeneseremsnsseesnsesesennansens 103

3.2.3.5. Zonas de estacionamento automoVel ......cceuveeiiiiiiieiiriiiieneeiienees 105

T T o Tor- W ol =1 11 1 - | KN 107

3.2.4.  Arruamentos Vidrios @ PedONais .uue.ieeeerureerernnreereriireererneeerenneeerennnns 108

3.2.4.1. Arruamento V1 —Rua Central ....c.eeveiuereeniieiiieieiieeenieeeneeeneeennas 109

3.2.4.2. Arruamento V2 — RUa SECUNTANIA .c.ceevvueieriineieriinieeeerineeeeennneeens 111

3.2.4.3. Arruamento V3 — Rua interior do qUarteirdo .....cceeeeveverenneernneeennnes 112

3.3. Elementos de ligagd0 a paisagem Natural .......cveeeveerueeeerininneeniieneeeeieeeeeennnns 114

3.3.1.  Parque urbano MUltifunCional ......ceeeueeiiinieiiineriiieeeieeeieerieeenierenaees 114

3.3.2.  PErCUISO PEOESIIE ivvueiiiiirierieeiiierieitiiereeetieseeeeseseeeerneeeesnsneseeeennnns 117

3.3.3.  Corredor ecolOgico da RIDEIFA ..ccvuuieererirrnieriineririeerteeerrersnnersnnesennes 119

0 I S 0 T o T YT 1o 1 =T SN 120

3.4. indices e Pardmetros UrbaniStiCos .....iiiiiiierrrruieeieeeeeieeeriieeeeeeeereereaieeeeeeeeees 121
ANEXOS ..t e e e et e et e eeeeet et aaeeertta———aaaanns 124
Anexo A — Caracterizagao da situacao pré-existente na area de estudo .............. 125
Anexo A.1 - Fichas de levantamento do edificado pré-existente ......c.cccceeevueeeeeerneeeennnnn. 162
Anexo A.2 — Quadros sintese de caracterizacdo do edificado pré-existente ........cccceeueenenn. 163
Anexo A.3 — Andlise do edificado pré-existente ........ccceviviiriiuiiiiiieniiieene e 168

Anexo B — Sintese dos parametros de dimensionamento da Portaria n.2 216-B/2008,
de 3 de Margo (espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas vidrias,

equipamentos e nimero de lugares de estacionamento) .......ccccceeeciieeeeeiiieeeens 172

Anexo C — Sintese dos parametros de dimensionamento do PDM de Portalegre
(espacgos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-estruturas viarias, equipamentos e

numero de lugares de estacioNnameENto) .......coovvvvrrreeieeieeieiiieeee e 178



ANEXO D — CONCEITOS TECNICOS cevvniieiieeeeeeeee ettt et e et tee e e et e e e eteeeestneeeeeeans 180

ANEXO D.1 — DEfINIEBES .uverrruuereririirieririierertieeeertieeeerrneeeeteneseenenseesesnassesesnnseesennnns 181
Anexo D.2 — indices @ parametros UrbaniStiCoS ........ueeeuuereeerrereereererrsereresesseereseeeseeeeeees 190
Anexo E — Fotografias da maqueta ........cceeeeiieei e 195
PECAS DESENHADAS

A — Estudo da situagao pré-existente ESCALA
A/1 - Planta de localizagdo (FOtO @érea) ......ccccevveeveeeceeeneeeireecee e 1/10000
A/2 - Planta de implantagdo do edificado pré-existente ..........ccceeuvnneen. 1/2000
A/3 - Planta de tipologias do edificado pré-existente ..........ccceevvveevvennen. 1/2000
A/4 - Planta do niumero de pisos do edificado pré-existente .................. 1/2000
A/5 - Planta do estado de conservagdo do edificado pré-existente ........ 1/2000
A/6 — Planta das areas de construcdo do edificado pré-existente ........... 1/2000
A/7 - Planta da ocupagéo fisica do edificado pré-existente ..................... 1/2000
A/8 - Planta de ocupagdo do piso 1 do edificado pré-existente .............. 1/2000
A/9 - Planta de ocupagdo do piso 2 do edificado pré-existente .............. 1/2000

A/10 - Extracto da Carta de Ordenamento do Plano Director Municipal de

POITAIEEIE .ottt ettt et et e e e e ear e e 1/2000

A/11 — Extracto da Carta de Condicionantes do Plano Director Municipal de

POFTAIEEIE wuveeieieeee ettt e ee et e et e e e eeabae e e eeaaeeeeenes 1/2000

A/12 - Extracto do Plano de Urbanizagdo para a Encosta Poente da Cidade de

POMTAIEEIE ittt ettt e et e e e et e e e e aaeeeeeans 1/2000
7



A/13 - Planta da situagdo cadastral pré-existente ..........ccccceevveevrvenvennnen. 1/2000

A/14 - Planta do espaco positivo da situagdo pré-existente .................... 1/2000
A/15 - Planta do espaco negativo da situagdo pré-existente .................. 1/2000
A/16 - Planta dos elementos naturais pré-existentes ..........ccceeevveevveennen. 1/2000
A/17 - Planta de implantacdo do edificado pré-existente a manter ........ 1/2000

B — Estudo da proposta de projecto urbano

B/18 - Planta de implantacdo da proposta de projecto urbano .............. 1/1500
B/19 - Planta da situagdo cadastral proposta .........ccceeevveerveeireesieecneene, 1/2000
B/20 — Planta de implantacdo do edificado proposto ........ccccceeeeveeeerveeens 1/2000
B/21 - Planta de tipologias do edificado proposto .........cccceeveeeveeervrenennne. 1/2000
B/22 - Planta do nimero de pisos do edificado proposto ..........c..cu...... 1/2000
B/23 - Planta de ocupacéo do piso 1 do edificado proposto ................... 1/2000
B/24 — Planta de ocupacgdo do piso 2 do edificado proposto ................... 1/2000
B/25 — Planta de ocupacdo do piso 3 do edificado proposto ................... 1/2000
B/26 - Planta de ocupagdo do piso 4 do edificado proposto ................... 1/2000
B/27 — Planta de areas de construcdo do edificado proposto .................. 1/2000
B/28 — Planta do espaco positivo da Proposta .......cceceeeevveevvueeeeivereeivenenns 1/2000
B/29 — Planta do espaco negativo da proposta .......ccceeeeveeeeveeeeviveeeevenenns 1/2000
B/30 - Planta dos elementos naturais da proposta .........ccceeeeevverveeveenne. 1/2000
B/31 - Perfis - tipo dos arruamentos Propostos ........ccceevvervveereeesreesveennn. 1/200



LISTA DE FIGURAS

FIGURA 1 — Foto aérea da drea de eStUdO .......ccceeviieieenieiiieenieeeesiee e 17
FIGURA 2 — Situacdo pré-existente na Area de EStUdO .......cocveveveeeireeeeeeeeeiiecececeeans 19
FIGURA 3 — Situacdo cadastral pré-existente ........ccccceeeeciieeeiciieee e 23
FIGURA 4 — Elementos naturais existentes na area de estudo ........c.ccceccevvvveciennennen. 25
FIGURA 5 — Numero de pisos do edificado pré-existente ........ccccceevveeeeevcieeeeinciieeeens 27
FIGURA 6 — Ocupacdo do piso 1 do edificado pré-existente ........ccccoceeeevciveeeeniveeeennns 28
FIGURA 7 — Ocupacado do piso 2 do edificado pré-existente ........ccccoceeeeeciveeeiciveeeennns 30
FIGURA 8 — Espaco positivo da situacdo pré-existente ........ccccceeeeeeveccivveeeee e eeeccineeen, 31
FIGURA 9 — Espaco negativo da situacao pré-existente .......cccccccceeveevivreeeeeeeeeeeccnvnennen. 32
FIGURA 10 — Infra-estruturas presentes na situacao pré-existente .......cccccceeeveennnnnenn. 34

FIGURA 11 - Extracto da Carta de Ordenamento do Plano Director Municipal de

oY 1 (= = T PRSP 44

FIGURA 12 — Condicionantes a0S USOS dO SOI0 ....ceuuuiiiiiiiiiiiiieeeeeteeeeete et eeeins 49

FIGURA 13 — Plano de Urbanizagao para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre . 56

FIGURA 14 — Proposta de Projecto Urbano para a Encosta Poente da Cidade de

oY 1 (=Y = TSP USRI 70
FIGURA 15 — Reparcelamento proposto / alteragdes fundiarias ..........cccceeeevveerveennee. 72
FIGURA 16 — Tipologia do edificado proposto ......ccccceeeecciiiiiieieee et 73
FIGURA 17 — Areas de construcdo do edificado Pproposto ........ceeeeeveeeeeeeeeeeeeesenns 74
FIGURA 18 — Espaco positivo da Proposta ....ccceeeveeeeeeiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 75
FIGURA 19 — Espago negativo da Proposta ...eeeeeeeeeeeeeriiieeeiniiieeeesieeeesineeessanee e s 76



FIGURA 20 — NUmero de pisos do edificado proposto ......ccccecveeeiviiieeeiniiiieeenciieeeens 78

FIGURA 21 — Ocupacao do piso 1 do edificado proposto ........cccceeeecreveeesciieeeeciiieeeens 79
FIGURA 22 — Ocupacgao do piso 2 do edificado proposto .......cccccceeeceeeeevciieeeieiieeeeens 80
FIGURA 23 — Ocupacdo do piso 3 do edificado proposto .....cccccceeeeeeccvrieeeeeeeeeeccineeen, 81
FIGURA 24 — Ocupacdo do piso 4 do edificado proposto .....cccccceeeeeeccvrveeeeeeeeeeecnnnnnen. 82
FIGURA 25 — Localizagao da habitagao colectiva ......ccccecuveeiiiciieeiiiiieee e 84
FIGURA 26 — Perfis — tipo dos arruamentos propostos ..........ccceeeeeeiieeeeiiieeeeeeiieeeeenns 86
FIGURA 27 — Localiza¢ao das habita¢des unifamiliares em banda ........cccccceevnnnnnneen. 89
FIGURA 28 — Localizacdo das habitacdes unifamiliares geminadas .......cccccceeeevennnnneen. 91
FIGURA 29 — Localizacdo das habitacGes unifamiliares isoladas ........ccccceeeeeeviiecnnnnnenn. 93
FIGURA 30 — Localizacdo dos edificios comerciais / SErvigos ........ccceevreeerereriveeeeveeennne. 94
FIGURA 31 — Localiza¢ao do Quartel dos Bombeiros e Heliporto ........ccccceeeeeeeecnnnnnenn. 98
FIGURA 32 — Localizacdao do Lar de Id0S0S .........uvveeeeeiieiiciiiiieeee et ee e 100
FIGURA 33 — Localizacdo do espaco infantil ........ccccoovveveiiiiieiiiiiiieeeeee e, 101
FIGURA 34 — Localizacdo das zonas de rePOUSO .......ccceeeurrrverieeeeeiiciinrreeeeeeeeeeennnneeenes 103
FIGURA 35 — Localizacdo das zonas de estacionamento automoével .......................... 105
FIGURA 36 — Localizacdo da praga central ........ccceeveeiieicciiiiiieee e 107
FIGURA 37 — Localizacdo dos arruamentos V1 ........ccovviiciiniveeieeeeeiicinneeeee e eeenvnneene 109
FIGURA 38 — Localizacdo dos arruamentos V2 ........cceevieciniveeieeeeeiecinneeeeeeeeeeeennnnnenes 111
FIGURA 39 —localizagdo dos arruamentos V3 ....ooocvieeiiniiiieinniieee e eiieeesseeee e ssineeee s 113
FIGURA 40 — Localizagao dos parques urbanos multifuncionais .........ccccecveeerniuneenn. 114



FIGURA 41 — Elementos naturais da proposta

FIGURA 42 — Localizacdo do percurso pedestre .......ccccccccvvveeeeeeieecciiiieeeeee e e

FIGURA 43 — Localizagdao do corredor ecoldgico da ribeira ........ccccoevvvveiviiieeeccnnnenn.

11



LISTA DE TABELAS

TABELA 1 — Tabela sintese dos indices e parametros urbanisticos da situacdo pré-
EXISTRNTE i e e e et r e e e e e s e rrreeeeeeeeas 37

TABELA 2 — Tabela sintese dos indices e pardmetros urbanisticos da proposta de
[T oY T=Tot do T VT g o =1 o o TSRS 121

12



ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

/\_—E‘ -

PARTE Il

ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expans3o Urbana

13



MEMORIA DESCRITIVA

A Parte Il desta dissertagdo diz respeito a proposta de projecto urbano a realizar
para a drea de estudo, a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, e estd repartida por
dois capitulos. O Capitulo VI consiste no diagndstico urbanistico da situacdao pré-
existente na area de estudo, através do seu levantamento e andlise, da sua
caracterizacdo ao nivel da situacdo cadastral encontrada, do respectivo tecido
edificado e da conformidade com os instrumentos de gestdo territorial. Pretende-se
esclarecer as regras gerais de edificabilidade e urbanizacdo, tal como o
enquadramento da drea de estudo no Plano Director Municipal de Portalegre e no
Plano de Urbanizacdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre. Por ultimo, o
Capitulo VIl centra-se na elabora¢dao da proposta de projecto urbano propriamente
dita, de modo a alcancar os objectivos tracados através das respectivas medidas
projectuais e elementos marcantes; e de acordo com o programa de intervengdo

urbana e o do estudo prévio.
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CAPITULO VI
DIAGNOSTICO URBANISTICO DA AREA DE ESTUDO



Este capitulo trata do diagndstico urbanistico da drea de estudo pré-existente.
Primeiramente efectua-se o levantamento e andlise dos elementos existentes na drea
referida, sendo no ponto seguinte tratada a sua caracterizacdo (através do
levantamento da situacdo cadastral e do tecido edificado pré-existente, onde se
esclarecem também os indices e pardmetros urbanisticos da realidade existente na
area de estudo). No ponto 3 encontra-se justificada a conformidade da proposta com
os instrumentos de gestdo territorial, nomeadamente com as regras gerais de
edificabilidade e urbanizacdo emanadas do Plano Director Municipal de Portalegre e

do Plano de Urbanizagdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre.
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LEVANTAMENTO E ANALISE DA AREA DE ESTUDO. 1

Para a andlise da drea de estudo foram necessarias vdrias deslocac¢des ao local
de modo a observar in situ a situagdo preexistente. Assim sendo, foi possivel proceder-
se ao levantamento pormenorizado e exaustivo dos elementos morfolégicos pré-

existentes na drea de estudo, sejam estes elementos edificados ou elementos naturais.
- BRSSPI T

¢ ‘ SR Ay
¢ PoitalegreiiPortugal

Figura 1 — Foto aérea da drea de estudo (FONTE: autor), [PLANTA A/1]

Como se pode observar na figura anterior a drea de estudo localiza-se a poente
da cidade de Portalegre, numa area de expansao urbana, assim classificada no PDM de
Portalegre e inserida no perimetro urbano da sede de concelho. Tem a dimensado total
de 31 hectares e para além do PDM encontra-se abrangida por um Plano de

urbanizacdo [PLANTA A/12].
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Numa primeira fase foi determinante para o levantamento da situacao pré-
existente (ver figura seguinte) o recurso a elementos fotograficos adquiridos com o

apoio do municipio.

Sendo que, posteriormente, a consulta da planta em formato digital dwg de
toda a area de estudo, bem como de parte da sua envolvente, facultada pela Camara
Municipal de Portalegre, foi imprescindivel no apoio ao esclarecimento e
levantamento das caracteristicas do local e ao tomar de consciéncia das principais

potencialidades e debilidades.

Nesta caracterizagdo importa referir desde logo a separacdo geografica das
diversas parcelas que constituem a estrutura fundidria e a caracterizacdo da estrutura
edificada pré-existente, factores determinantes para a intervencdo no local. Esta
caracterizagdo resultante do levantamento in situ, permitiu chegar identificar alguns
aspectos da métrica urbanistica considerados fundamentais, nomeadamente, as areas
de implantac¢ao dos edificios, a dimensao e formato das parcelas, a existéncia e tipo de
anexos, os tipos de ocupacgdo, as épocas de construcdo ou o estado de conservacdo

dos imdveis, entre outros aspectos.
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E Delimitagao da Area de Estudo E Piscina Privada E Caminho

E Edificios Pré-Existentes E Linhas de Agua E Vereda

] Anexos 1 Rede viaria ltinersrio Principal || Socaico

E Telheiro/Alpendre E Rede Viaria Estradas Nacionais t’ Muro de Suporte de Pedra Solta
1 Eaficios em Ruina I Rede viaria Estradas Municipais [—— Vedagao de Arame ou Rede

] Barraca - | EwoEstrada F—— Rede Extetrica de Atta Tenszo

Figura 2 — Situagdo Pré-Existente na Area de Estudo (FONTE: CMP PORTALEGRE - Extracto Cartografico propriedade da
Camara Municipal de Portalegre, cedido para fins académicos) [PLANTA A/2], (Escala: grafica)

Através da caracterizagdo da situagdo pré-existente na drea de intervengao
[PLANTA A/2], é possivel compreender o actual estado urbanistico desta e fazer o
enquadramento nas caracteristicas morfoldgicas da sua envolvéncia. Observa-se a

inexisténcia de um aglomerado urbano consistente, ou seja de malha urbana
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descontinua, e programado, ou seja sem resultar de propostas de desenho urbano que
considerem o seu conjunto; tornando-se, por isso, uma drea de expansao urbana que
se podera designar por fragmentada, com edificios dispersos e desconexos entre si e
alguns arruamentos sem a légica de conjunto, de que sdo evidentes alguns acessos

locais sem saida.

Pela analise da referida planta [PLANTA A/2] é possivel observar-se o disperso e
desenquadrado tecido urbano existente, sendo cada um dos edificios que o
constituem, com dimensfes, volumetrias, materiais, métrica (vdos) ou coberturas
diferentes. O que se repete relativamente a estrutura viaria pré-existente, que, sendo
quase inexistente, se materializa em degradados e assimétricos caminhos, que apenas
permitem o dificil acesso as edificacbes existentes. Muitos destes caminhos sdo
tragcados a partir dos muros de pedra aparelhada que servem primeiramente para a

delimitacdo do cadastro presente no local, tal como se pode observar.

Na planta de implantacdo do edificado pré-existente [PLANTA A/2] percebe-se,
também, a existéncia de quatro linhas de dgua, das quais apenas uma se encontra
parcialmente a superficie e da rede eléctrica de alta tensdao que atravessa a area de

estudo.

Poder-se-a identificar a existéncia de vinte edificios, cujas caracteristicas sao
analisadas separada e individualmente nas respectivas fichas de caracterizacdo
[ANEXO A.1; PLANTA A/17]. As referidas fichas de levantamento dos edificios
esquematizam os elementos observados, necessarios a uma correcta caracterizacdo da

estrutura edificada, designadamente:

e Localizacdo em planta;
e Recolha fotografica;
e Identificacdo do edificio:

» Localizacgdo;

» Tipo de propriedade (privada ou publica);
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» Tipologia — tipo de construcdo (residéncia, equipamento ou

devoluto — PLANTA A/3);

Tipo de ocupacdo (unifamiliar, habitacdo colectiva ou devoluto —
PLANTA A/7);

Indicadores numéricos (area da parcela, drea de implantacao,
area livre de uso privado, area de construcdo [PLANTA A/6], area

de anexos, nimero de fogos e nimero de pisos [PLANTA A/4]).

Caracterizacdo do edificio:

Epoca de construcdo;

Estado de conservagao (ruina, mau, razoavel ou bom [PLANTA
A/5]);

Tipologia de enquadramento na situacdo pré-existente
(agrupado, gaveto ou isolado);

Tipo de estrutura (pedra, taipa ou betdo armado);

Espaco exterior (existéncia de anexo e acesso a via publica).

Estado atribuido a cada edificio apds a sua caracterizacdo (a manter ou

a demolir) [PLANTA A/17].

No que diz respeito as parcelas existentes que constituem a estrutura fundiaria
na darea de estudo que se encontram desprovidas de edificado, as fichas de
levantamento sdo mais condicionadas em termos de informacdo, uma vez que apenas
é possivel a andlise do tipo de propriedade existente (privada ou publica) e de dois
valores numéricos, a respectiva drea da parcela e a drea livre de uso privado, que na
auséncia de edificio obviamente tém o mesmo valor. Estes parametros resultantes da
caracterizacdo do edificado pré-existente encontram-se reunidos num quadro sintese
[ANEXO A.2] e posteriormente traduzidos em tabelas e plantas [ANEXO A.3] onde se

fard uma analise pormenorizada.
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CARACTERIZACAO DA SITUACAO PRE-EXISTENTE. 2

Situagdo cadastral pré-existente. 2.1

A visualizacdo mais detalhada da separacdo geografica pré-existente entre
parcelas, denominada como cadastro, deu origem a planta da situacdo cadastral (ver
figura seguinte) que representa a divisdo fundidria da propriedade, elemento
fundamental para a andlise da drea de estudo e obrigatéria em qualquer proposta de

projecto urbano.
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Delimitagao da Area de Estudo Edificios em Ruina
Cadastro Pré-Existente

Caminho

Edificios Pré-Existentes

Anexos

Telheiro/Alpendre

Figura 3 — Situacdo cadastral pré-existente (FONTE: autor), [PLANTA A/13]; (Escala: gréfica)

Perante a figura anterior [PLANTA A/13] pode-se observar a situa¢do cadastral
pré-existente na area de estudo, que se caracteriza pela forma irregular das parcelas e
pela dimensao diversificada desde a mais pequena com cerca de 25 m2 até a maior
com mais de 3 hectares encontrando-se, na sua maioria 20 parcelas entre o total de

37, providas de edificacdo.

Assim sendo, na situacdo cadastral aqui descrita, visualiza-se um total de trinta
e sete parcelas, sendo dezanove destas providas de edificacdo para fins habitacionais,
uma parcela com edificacdo de equipamentos colectivos (Quartel do Bombeiros), e as
restantes dezassete parcelas encontram-se desocupadas, sem qualquer funcdo

especifica.
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Tal como foi referido anteriormente, as parcelas possuem dimensdes diferentes
entre si, donde se conclui, apds o seu levantamento e analise detalhada, que possuem
uma superficie média de 8.146 m?, sendo a de menores dimensdes a parcela n.2 12,
com 25,01 m? e a maior, a parcela n.2 21, com uma dimensdo de 34.971,02 m? ou seja

3,4 hectares.

Tecido edificado pré-existente. 2.2

Para que seja possivel uma caracterizacdo eficaz do tecido edificado pré-existente,
é fundamental proceder-se a elaboracao de todas as plantas de caracterizagdo de cada
imével que irdo, por sua vez, clarificar a andlise realizada anteriormente. Assim sendo,
nas plantas que caracterizam e esclarecem de forma sintetizada o tecido edificado,

serdo destacados os elementos pré-existentes a varios niveis urbanisticos:

e Primeiramente, a apreciacdo da topografia através das curvas de nivel
qgue modelam o terreno e dos elementos naturais ai presentes (que
neste caso correspondem as 4 linhas de agua);

e Seguidamente, pela determinacdao do numero de pisos e do tipo de
actividade existente em cada imdvel, do esclarecimento da morfologia e
da composicdo urbana através da analise do espaco positivo (edificado)
e do espaco negativo (arruamentos) quer da area de estudo, quer da
sua envolvente — necessario para a programac¢ao de um desenho
urbano que garanta a continuidade a cidade e respeite as pré-
existéncias;

e Por ultimo, a averiguacdo de todos os tipos de infra-estruturas
presentes na area de intervencdo (como é o caso dos espacgos canais,

das redes eléctricas ou da rede de telecomunicacdes).

As curvas de nivel que permitem caracterizar aspectos relativos a topografia,
aos desniveis de terrenos sdo elementos geograficos que permitem compreender o

local, sendo consideradas determinantes no projecto urbano que se pretende
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implementar na area de estudo. Também a consideragdo dos elementos naturais

[PLANTA A/16] é imprescindivel e definidora da composi¢do do desenho urbano.

Apds a visualizagdo da figura seguinte [PLANTA A/16] poder-se-a tomar
consciéncia destes elementos naturais, nomeadamente das 4 linhas de agua presentes
no local. Destas linhas de dgua, apenas uma delas se encontra a superficie, embora

seja apenas parcialmente, como anteriormente se referiu.

E Delimitagao da Area de Estudo [: Piscina Privada
b Edificios Pré-Existentes 1 Linhas de Agua
— PR F—— Rede viaria Itinerario Principal
H Telheiro/Alpendre [: Rede Viaria Estradas Nacionais

;} Edificlos:emRulna [ { Rede Viaria Estradas Municipais

Ribeira

| Barraca I exoEstrada

Figura 4 — Elementos naturais existentes na area de estudo (FONTE: autor), [PLANTA A/16]; (Escala: grafica)
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Na proposta de projecto urbano apresentada nesta dissertacdo serdo
respeitadas as serviddes impostas por todas as linhas de dgua, cuja funcionalidade sera
atribuida ao elemento marcante principal da proposta, o parque urbano
multifuncional, como espacos complementares da estrutura ecoldgica urbana deste

bairro.

Uma vez que os elementos naturais [PLANTA A/16] assumem um papel
determinante no desenho urbano, no caso concreto da proposta de projecto urbano
para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, a ribeira que se encontra a superficie

influenciard a implantacdo do tecido edificado que se encontra nas suas imediagdes.

A caracterizacdo da drea de estudo ndo se resume apenas a observacdo de
forma directa dos seus elementos naturais, mas também, a uma analise profunda e
detalhada do seu tecido edificado. Sendo, desta forma, o levantamento das cérceas

dos edificados, um elemento relevante para esta caracterizagao.
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E Delimitagdo da Area de Estudo t Piscina Privada - Edificios/Equipamento Pré-Existentes com 2 Pisos
':< Edificios Pré-Existentes E Linhas de Agua Edificios Pré-Existentes com 1 Piso

’:J Anexos E Rede Viaria Itinerario Principal

H Telheiro/Alpendre t Rede Viaria Estradas Nacionais

; Edificios em Ruina [J Rede Viaria Estradas Municipais

%‘ Barraca &7} Eixo Estrada

Figura 5 — Numero de pisos do edificado pré-existente (FONTE: autor), [PLANTA A/4]; (Escala: grafica)

Como tal, na figura anterior [PLANTA A/4], é possivel visualizar-se a azul, o
edificado pré-existente correspondente a dois pisos acima da cota de soleira e a verde,
o edificado pré-existente com apenas um piso acima da cota de soleira. Donde se
conclui que, de todo o edificado pré-existente, 9 destes edificios possuem um piso, e
11 possuem dois pisos, em que um deles tem como fungao equipamento, sendo que

os restantes se destinam exclusivamente a fins habitacionais.
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E Delimitagdo da Area de Estudo E Piscina Privada E Actividade no Piso 1 - Habitagdo
[:i Edificios Pré-Existentes E Linhas de Agua - Actividade no Piso 1 - Equipamento
EI Anexos E Rede Viaria Itinerario Principal

t} Telheiro/Alpendre E Rede Viéria Estradas Nacionais

[ Edificios em Ruina [ Rede Viaria Estradas Municipais

E Barraca EI Eixo Estrada

Figura 6 — Ocupagao do piso 1 do edificado pré-existente (FONTE: autor), [PLANTA A/8], (Escala: grafica)

Ora, a partir da andlise realizada ao niumero de pisos do edificado pré-existente
[PANTA A/4], poderdo avaliar-se, também, as suas cérceas ou os tipos de actividades
existentes em cada um destes pisos, tal como se pode constatar tanto na figura
anterior [PLANTA A/8], como na figura seguinte [PLANTA A/9]. Assim, perante a figura
anterior [PLANTA A/8], pode-se concluir que de uma maneira geral os edificios pré-

existentes sdo ocupados nos pisos térreos exclusivamente pela fun¢do residencial. A
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Unica excepcao aplica-se apenas a um destes edificios, que tem como actividade para o

primeiro piso a fun¢do de equipamento, correspondente ao edificio n.2 20.

Ja na figura seguinte [PLANTA A/9] encontram-se assinalados as actividades do
segundo piso acima da cota de soleira. Hd semelhanca da anadlise feita aos pisos
térreos, também os segundos pisos aqui observados, possuem dois tipos de
actividades diferentes: habitacdo e equipamento, sendo este ultimo aplicavel apenas a

um edificio, denominado como Quartel dos Bombeiros.
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E Delimitagéo da Area de Estudo E Piscina Privada Actividade no Piso 2 - Habitagao

] Edificios Pré-Existentes — Linhas de Agua B Acividade no Piso 2 - Equipamento
EI Anexos E Rede Viaria Itinerario Principal

] Telheiro/Alpendre —— Rede Viaria Estradas Nacionais

[:—] Edificios em Ruina E Rede Viaria Estradas Municipais

E Barraca E Eixo Estrada

Figura 7 — Ocupacao do piso 2 do edificado pré-existente (FONTE: autor), [PLANTA A/9], (Escala: grafica)

Para a caracterizacdo da situacdo pré-existente é necessario analisar o seu
edificado no que diz respeito a actividade presente em cada piso, ou seja, se possui a

funcdo de habitacdo ou de equipamento.

Pela andlise da figura seguinte (espaco positivo da situacdo pré-existente —
PLANTA A/14) é possivel retirar algumas conclusdes que NO respeita a organizagdo do
territério, ou seja, ao desenho urbano pré-existente. Observa-se também a malha
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urbana envolvente caracterizada pela predominancia de edificios unifamiliares em

banda que acompanham os arruamentos.

E Delimitagéo da Area de Estudo E Piscina Privada : i Caminho
i:i Edificios Pré-Existentes E Linhas de Agua - Espaco Positvo
E Anexos E Rede Viaria Itinerario Principal

[:! Telheiro/Alpendre E Rede Viaria Estradas Nacionais

I:‘ Edificios em Ruina E‘ Rede Viaria Estradas Municipais

] Baraca ] Exo Estrada

Figura 8 — Espago positivo da situagdo pré-existente (FONTE: aqutor), [PLANTA A/14], (Escala: grafica)

Esta analise é possivel através da observacdo da figura anterior [PLANTA A/14],
em gue se encontra assinalado todo o edificado, denominado, em termos urbanisticos,
como o espago positivo da estrutura urbana. A determinagao do espago positivo

existente permite analisar, como foi anteriormente referido, algumas particularidades
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da organizacdo da malha urbana de modo a informar a proposta de desenho urbano,

tendo sempre em consideragao as pré-existéncias e o meio envolvente.

No seguimento desta perspectiva surge tratada de igual forma, a caracterizagdo
da drea de intervencdo e do seu meio envolvente segundo a determinacdo do seu
espaco negativo pré-existente, tal como se pode verificar na figura seguinte [PLANTA

A/15].

| caminho

E! Delimitagéo da Area de Estudo E Piscina Privada :
;:‘ Edificios Pré-Existentes E Linhas de Agua - Espaco Negativo
] Anexos —— Rede Viaria Itinerario Principal

H Telheiro/Alpendre E Rede Viaria Estradas Nacionais

[ Edificios em Ruina | Rede Viaria Estradas Municipais

E Barraca E Eixo Estrada

Figura 9 — Espago negativo da situagdo pré-existente (FONTE: autor), [PLANTA A/15], (Escala: grafica)
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Na figura acima apresentada [PLANTA A/15], que se denomina como a planta
do espago negativo pré-existente, é possivel observar-se a determinagdo de quais sao
os espacos da presente area que se caracterizam como espacos negativos do nucleo
urbano. O espa¢o negativo é materializado através dos arruamentos presentes de
modo a perceber a sua ligacdo com a envolvente. Observa-se que os arruamentos sdo
frequentemente becos sem saida nem continuidade com a envolvente, servindo

apenas para assegurar a acessibilidade aos imdveis e propriedades.

As ruas assinaladas na figura anterior [PLANTA A/15] evidenciam a inexisténcia
de qualquer hierarquia entre os arruamentos pré-existentes, que foram sendo
tracados a medida das necessidades de aceder a cada imdvel, sem qualquer estudo
sobre os perfis, pavimentos ou outras caracteristicas relativas ao trafego de pessoas e
bens. A intencdo de distinguir as ruas e estabelecer uma hierarquia entre elas através
de medidas projectuais relativas a distribuicdo das actividades, a criacdo de pdlos de
centralidade (com a presenca reforcada do tercidrio), de area mais pacatas e intimistas
(exclusivamente residenciais) ou de diferentes perfis (ruas lais largas associadas ao
topo da hierarquia vidria e mais estreitas nos outros casos) serdo considerados na

proposta de projecto urbano.

Em suma, na figura anterior [PLANTA A/15] encontram-se assinalados quatro
tipos de arruamentos imprescindiveis de ter em consideracdo, designados por rede
vidria de itinerario principal, rede vidria de estradas nacionais, rede viaria de estradas

municipais e caminhos.
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E Delimitagéo da Area de Estudo E Piscina Privada [ Caminho
| Edificios Pré-Existentes F— Linhas geAgua B csooo0 Negativo

iR g sosn [ i Cabo transporte aéreo de Alta Tensdo
:} Anexos E Rede Viaria Itinerario Principal ‘ )
" | ::H | Poste de Alta Tensdo
i} Telheiro/Alpendre E Rede Viaria Estradas Nacionais ‘Q;|
Poste de Baixa Tensédo
t‘ Edificios em Ruina EI Rede Viaria Estradas Municipais | | N
Poste de lluminagédo

l:l Barraca EI Eixo Estrada L7| Poste Telefonico

Figura 10 — Infra-estruturas presentes na situagdo pré-existente (FONTE: autor), (Escala: grafica)

Por ultimo, é importante para a caracterizacdo de uma determinada area a
analise das infra-estruturas pré-existentes. Assim, observando a figura anterior,
conclui-se que a drea de intervencdo possui diversos tipos de infra-estruturas,

agrupadas em arruamentos, rede eléctrica e rede telefdnica.
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No que diz respeito a infra-estrutura de arruamentos, esta intitula-se para uma
melhor compreensdao como o espag¢o negativo, como atras foi referido. Relativamente
as infra-estruturas de rede eléctrica presentes no local, estas designam-se por rede
eléctrica de alta tensdo, rede eléctrica de baixa tensdo e rede eléctrica de iluminagao.

Importa ndo esquecer a rede telefénica.

A analise desta ultima figura é de extrema importancia para qualquer futura
intervengdo urbanistica no local. Esta andlise permite identificar as condicionantes aos
usos do solo resultantes destas redes de infra-estruturas, ou seja, as respectivas
servidoes administrativas que estas redes implicam e que se pretendem respeitar na

proposta de projecto urbano.

Aos elementos edificados e as parcelas pré-existentes atribuiu-se uma
identificacdo, uma caracterizag¢do, que irdo definir se cada edificado sera para manter
ou demolir na proposta de projecto urbano apresentada nesta dissertacdo [PLANTA

A/17].

Apesar de serem ambos exequiveis, salienta-se a importancia de conservacao,
sempre que possivel, do edificado pré-existente, pois este € um dos pontos-chave da

proposta de projecto urbano desenvolvida nesta dissertacao.

A caracterizacdo dos elementos edificados pré-existentes informa a proposta
de desenho urbano, determinando os elementos a propor e as respectivas medidas
projectuais para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, sendo a valorizacdo,
conservacgao, preservacao e integracdo dos edificios pré-existentes um dos objectivos

da proposta de intervencdo urbana apresentada nesta dissertacao.
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4 . A s 4. 1
Indices e pardmetros urbanisticos". 2.2.1

Para uma melhor compreensdo da situacdo pré-existente na area de estudo é
imprescindivel a determinacdo de alguns parametros da métrica urbanistica ou de
indices urbanisticos como a densidade habitacional e a densidade populacional. Para a
estimativa do numero de residentes, considera-se que a dimensdo média das familias
nao ultrapassa as trés pessoas por agregado familiar, em concordancia com os dados
oficiais dos Censos de 2001°, que indicam exactamente 2,8 pessoas por familia como

média nacional.

Em areas consideradas de baixa a baixa densidade, como é o caso da area de
intervencdo aqui estudada, o controlo da edificabilidade ndo é considerado o
problema de maior relevancia, uma vez que a dimensdo e forma dos lotes serdo
também parametros cruciais a considerar pelas suas implicagdes nos custos de infra-

estruturacao.

Seguidamente é apresentada a Tabela 1 (Tabela sintese dos indices e
pardmetros urbanisticos da situagdo pré-existente) referente aos valores dos indices
urbanisticos de acordo com a situacdo pré-existente encontrada na area de
intervencdo, caracterizada como uma éarea de expansdo urbana de baixa densidade?
(as definicdes que esclarecem os conceitos relacionados com os indices e parametros

de urbanisticos encontram-se tratados no ANEXO D.2).

! 1em por base o Decreto — regulamentar n.29/2009 (estabelece os conceitos técnicos nos dominios do
ordenamento do territério e do urbanismo) e o livro “Normas Urbanisticas, Volume |, Principios e Conceitos
Fundamentais” da DGOTDU (Direcgdo Geral do Ordenamento do Territério)

2 Instituto Nacional de Estatistica, “Censos 2001 — Resultados definitivos: centro”, p.81

3 “Normas Urbanisticas, Volume I, Principios e Conceitos Fundamentais”, DGOTDU, p.246
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TABELA SINTESE DOS iNDICES E PARAMETROS URBANISTICOS DA SITUACAO PRE-EXISTENTE

Niveis de Densidade

Area de Expansdo Urbana de Baixa Densidade

a .4
Valores de referéncia

Valores calculados da drea de estudo
existente

sb (ha) 31 (310.000 m2)
Superficie Bruta
H 2
sliq (m?) 285.538,33
Superficie Liquida
P (pessoas) 64
N.2 de Pessoas
D (hab/ha)
Densidade Populacional 2,5a5 2
Dhab (fogos/ha)
Densidade Habitacional 1,0a1,7 0,74
lu (max.)
indice de Utilizagdo do Solo 0,025 a 0,060 0,038
ht (n max.)
Altura Total da Fachada 2a3 3
ac (m?/hab)
Area Coberta por Habitante 60a 90 84,87
Dimensdo média dos fogos(m?) Entre 150 e 400 236,15
SAj (m?)
Area Total de Construgdo --- 11.879,84
SAj hab (m?)
Area Total de Construgdio de Habitagio - 5.431,54
2Aj equip (m?)
Area Total de Construgdo de Equipamentos == 6.448,3
POS (%)
Percentagem de Ocupagdo do Solo - 2,14
Ac (m?/fogo)
Area Coberta por Fogo - 236,15
Ac hab.colectiva (m?/fogo)
Area Coberta de Habitagdo Colectiva/Fogo - 254,82
Ac hab.unif. (m?/fogo)
Area Coberta de Habitagdo Unifamiliar/Fogo - 226,2
Ceq (m?/hab)
Capitag3o de Equipamentos --- 396,4
Cesp.verdes (m?/hab) 0

Capitagdo de Espacgos Verdes

Tabela 1 — Tabela sintese dos indices e parametros urbanisticos da situagdo pré-existente (FONTE: autor)

4 . ; . . ) . ;. .
Considerados para as areas de baixa densidade, “Normas Urbanisticas, Volume |, Principios e Conceitos

Fundamentais”, DGOTDU, 1990
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Deste modo, pode-se concluir que, comparativamente aos valores de
referéncia pré-definidos para os indices urbanisticos® apresentados na tabela anterior
(Tabela 1 — Tabela sintese dos indices e pardmetros urbanisticos da situagcdo pré-
existente), os valores dos indices nesta area de expansdo urbana enquadram-se, quase
que na sua totalidade, nos parametros considerados mais adequados para o tipo de
area em causa, ou seja de baixa densidade®. Os valores dos indices urbanisticos
resultantes do levantamento e analise feitos a situacdo pré-existente na drea de
intervencdo descritos na Tabela 1 definem e caracterizacdo de forma positiva a

capacidade de uso e ocupacdo urbanistica existente na drea de estudo.

Apenas no que se refere aos dois tipos de densidades calculadas, populacional
e habitacional, é que os valores finais, 2 unidade e 0,74 unidade respectivamente, nao
se encontram no intervalo considerado o mais vidvel para uma darea de baixa

densidade’, [2,5 a 5 unidade] e [1,0 a 1,7 unidade].

> Tém por base o Decreto — regulamentar n.29/2009 (estabelece os conceitos técnicos nos dominios do
ordenamento do territério e do urbanismo) e o livro “Normas Urbanisticas, Volume |, Principios e Conceitos
Fundamentais” da DGOTDU (Direcgdo Geral do Ordenamento do Territério

6 “Normas Urbanisticas, Volume |, Principios e Conceitos Fundamentais”, DGOTDU, p.246

7 Idem
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CONFORMIDADE COM OS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL. 3

As bases de ordenamento de um dado territério registam e informam sobre
tudo o que lhe diz respeito, considerando ndo apenas o que foi realizado mas também

as ideias e propostas de transformacgdes que se pretendem concretizar.

O ordenamento é, entdo, uma andlise e uma elaboracdo de sinteses
explicativas do diagndstico sobre o territério, independentemente da procura de
solucdes e da accdo transformadora que competem ao plano, ao projecto e a gestao
urbanistica. O plano é um meio de intervengdao, mas é também um instrumento de
comunicacdo com a comunidade local e de legitimacdo das op¢des técnicas como as
medidas projectuais que contempla. Desta forma, as andlises urbanisticas sdo
consideradas interpretagdes influenciadas pela percepgao subjectiva do territério real.
Por isso, as leituras analiticas no contexto de uma intervengdo urbanistica; um plano
ou projecto urbano; tém sempre uma forte carga de conteddos preconcebidos
modelados pelas motivacdes e experiéncias dos intervenientes. As solucdes
urbanisticas nao s3ao directamente dedutiveis da informacao cientifica e do
conhecimento sobre o territério, mas também da opinido e expectativas que a

comunidades local tem sobre o espac¢o do qual se apropriou e onde vive.

Os estudos e o calculo da intensidade de uso do solo e de volumetrias das
edificacdes sdao fundamentais para fins analiticos e para fins regulamentares, no
ambitos dos projectos urbanos. A utilizacdo dos indices urbanisticos para fins
regulamentares, deve acompanhar os aspectos conceptuais de forma, da composicdo
e do desenho urbano, garantindo um controlo adequado da ocupacdo, uso e
transformacdo do solo. Para tal, é essencial a consulta dos instrumentos de gestao
territorial, nomeadamente tendo em conta a conformidade dos mesmos com as
medidas projectuais para area de estudo, de modo a tornar a proposta mais exequivel.

Este aspecto ndo sera portanto descorado nesta proposta de projecto urbano.
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No caso da proposta de projecto urbano desenvolvida no ambito da presente
dissertagdo, procede-se a interpretacdao das regras dos instrumentos de gestdo
territorial em vigor para o local, tendo em conta, quer as regras gerais de
edificabilidade e urbanizagdo quer as regras impostas pelo Plano Director Municipal de
Portalegre e pelo Plano de Urbanizacdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre

vinculados para esta area de intervencgao.

Regras gerais de edificabilidade e urbanizagdo. 3.1

As regras gerais de edificabilidade e urbanizagdo a cumprir no ambito da
elaboracao de qualquer tipo de projecto urbano em dreas de expansdo urbana,
provém quer de requisitos gerais tais como os parametros de dimensionamento de
espacos colectivos, arruamentos e estacionamentoss, quer no RGEUQ, bem como de
ambito local (PDM e PU). De uma maneira geral, de modo a que o desenho urbano da
proposta de projecto urbano seja elaborado de forma coerente, respeitando tanto o
edificado pré-existente como o edificado proposto, é necessario que cumpra todas
estas regras de edificabilidade e urbaniza¢do. Este cumprimento é também vantajoso a

futura exequibilidade da proposta, tornando-a mais realista.

Como tal, o RGEU informa o desenho do edificado no que diz respeito a
aspectos como a cércea dos imdveis, uma vez que é necessario que seja respeitada a
conhecida regra dos 45°, que basicamente exige uma largura do arruamento igual ou
superior a cércea dos edificios confinantes (ndo ultrapassando a linha recta dos 45°

tracada a partir do alinhamento da edificacdo fronteira)®®. Outra das regras diz

8 Que se encontram referidas na Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de Margo (estabelece os parametros de
dimensionamento das areas destinadas a espagos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-estruturas vidrias e
equipamentos de utilizagdo colectiva)

% RGEU - Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, 1951

0 RGEU - Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, 1951, artigo 599.
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respeito aos logradouros que ndo podem ter uma superficie inferior a 40 m? e terem
no minimo 6 metros de profundidade entre o edificio e o limite do lote, incluindo no
ponto mais desfavoravel. Claro que dada a sua longa duracdo em termos de vigéncia,
algumas das disposicdes do RGEU encontram-se desadequadas face aos padrdes
actuais. Veja-se o exemplo das areas minimas exigidas em funcdo das tipologias dos
fogos (por exemplo 91 m2 no caso do T3, valor muito aquém da generalidade dos
padrdes de conforto e habitabilidade que actualmente se associam a esta tipologia;

mesmo utilizada em edificios de habita¢do colectiva).

Relativamente aos parametros de dimensionamento das superficies para
espacos verdes e de utilizacdo colectiva, para infra-estruturas viarias, equipamentos e
numero de lugares de estacionamento, estes devem respeitar as regras de
edificabilidade impostas pelo Plano Director Municipal de Portalegre [ANEXO C],
aplicdveis a area de intervencdo tratada no ambito da presente dissertacdo, assim
como as regras gerais’’. E importante salientar que todas estas regras de
edificabilidade e urbanizacdo regulamentam os parametros minimos de
dimensionamento aplicdveis a proposta de projecto urbano. Trata-se contudo de

valores minimos de referéncia.

De acordo com as regras de edificabilidade e urbanizacao descritas no Plano
Director Municipal de Portalegre em vigor, nas areas de expansdo urbana, como é o
caso da darea de estudo, todas as novas edificacdes terdo de dispor dentro do
perimetro da parcela, lote ou das suas partes comuns privadas, espacos destinados ao
estacionamento de veiculos automoveis, sendo a sua area minima estabelecida em

funcao dos destinos do uso da edificacdo e da sua dimensao.

Comparativamente aos valores apresentados pelas regras gerais de

) ape 12 Py . , ~
edificabilidade™, os parametros estipulados pelo PDM nas areas de expansdo urbana,
prevalecem sobre os primeiros, uma vez que S3o mais condicionadores no

estabelecimento do nimero minimo de lugares de estacionamento.

" peliberadas na Portaria n.2 216-B/2008 [ANEXO B] anteriormente referida.
12
Idem
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Uma vez analisadas todas as regras de edificabilidade e urbanizacdo aplicaveis a
proposta de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, conclui-
se que os requisitos impostos pelo referido PDM (descritas no [ANEXO C]) sobrepGem-
se as regras de edificabilidade a nivel nacional (apresentadas na portaria anterior,
[ANEXO B]), pois deverdo ser cumpridas as regras com um nivel mais elevado de

exigéncia urbanistica.

Quanto ao numero minimo de lugares de estacionamento de cariz publico, os
que se aplicam sdo os definidos em portaria, uma vez que o PDM em vigor ndo define
guaisquer parametros deste tipo (estando os conceitos técnicos aplicaveis descritos no

ANEXO D.1).

Também as regras gerais aplicaveis as operacdes de edificacdo e de
urbanizac;zio13 vieram prever que os projectos de loteamento devem estabelecer areas
destinadas a implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas

vidrias e equipamentos. Assim sendo, tal como regulamenta esta lei*:

- Os parametros de dimensionamento das areas acima referidas sdao os

estabelecidos nos quadros | e Il da portaria anterior;

- Os valores apresentados nesses quadros sdo, sempre, os minimos a

considerar;

- O dimensionamento do niumero de lugares de estacionamento a cumprir deve
ser determinado em fun¢ao da tipologia dos fogos e caso esta informacao seja omissa

deve ser considerado o valor da drea média do fogo.

3 ein.e 60/2007, de 4 de Setembro, versio actualizada do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de Dezembro — Regime
Juridico da Edificagdo e da Urbanizagao.
% leine 60/2007, de 4 de Setembro, N.2 3, Artigo 6.2
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Enquadramento no Plano Director Municipal de Portalegre. 3.2

O Plano Director Municipal de Portalegre esta em vigor desde 1994 tendo ja
sido alvo de alteragdes. Em 2007* foi proposta a sua revisdao, de modo a substituir,

assim, a vers3o inicial ratificada pela Resolug3o do Conselho de Ministros®®.

A revisdo deste PDM decorreu ao abrigo do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial (RIGT)Y, tendo sido cumpridas todas as formalidades legais
necessarias e posteriormente publicado no Diario da Republica®®, depois de decorrido

0 prazo para discussao pl]blicalg.

A estratégia de desenvolvimento para o concelho corresponde a
implementacdo de objectivos globais que utilizam o PDM como ferramenta de
materializacdo dos mesmos. Esses objectivos globais traduzem-se, de forma
sintetizada, em tornar Portalegre num territério ambientalmente qualificado, em
reposicionar esta cidade no contexto do sistema urbano nacional, apostando na
reconversdao e requalificacdo urbanistica. Pretende-se transformar Portalegre num
concelho economicamente competitivo, através de apostas claras nas tecnologias de
informacdo e na inovacdo adaptada aos sectores tradicionais e por ultimo, reforcar os

elementos de coesao e desenvolvimento social de Portalegre.

Usos dos Solo. 3.2.1

De acordo com a Carta de Ordenamento elaborada no ambito do Plano

Director Municipal de Portalegre, segundo o uso e transformacdo do solo, a area de

1> Declaragdo n2 324-A/2007.

16 Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 112/94, de 6 de Outubro.

v Aprovado pelo Decreto-Lei n.2 380/99, de 22 de Setembro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.2
53/2000, de 7 de Abril, pelo Decreto-Lei n.2 310/2003, de 10 de Dezembro e pela Lei n.2 58/2005, de 29 de
Dezembro.

' Diario da Republica n.2 268 com o n.2 22502/2003 (22 série), de 19 de Novembro.

'3 A 22 de Janeiro de 2007 a 26 de Margo de 2007

43



estudo encontra-se classificada como solo urbano? e solo cuja urbanizac3o é possivel

programar, tal como se pode verificar na figura seguinte [PLANTA A/10].

NSRS, /< S ~
Q%gv, \j %{5@ WQ// ‘

Y 7

% . y
R

TN

:] Delimitagao da Area de Estudo SOLO URBANIZADO

| I=—===—==<

| Edificios Pré-Existentes Area Urbana Consolidada

Anexos

[ Telheiro/Al o SOLO EM QUE A URBANIZAGAO E POSSIVEL PROGRAMAR

|:\ Area Habitacional
I Edificios em Ruina
:} Via Prevista

Figura 11 — Extracto da Carta de Ordenamento do Plano Director Municipal de Portalegre (FONTE: autor), [PLANTA A/10];
(Escala: grafica)

20, , . . . . . .
Mais propriamente como solo urbano de Nivel |, segundo a hierarquia urbana regulamentada, que corresponde a
Cidade de Portalegre.
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Segundo o PDM, o solo urbano caracteriza-se por se destinar
predominantemente a construgdo ou implementacdao de dreas complementares nao
edificaveis, dispondo ou podendo vir a adquirir um elevado nivel de infra-estruturagao
e concentracdao de edificacdes. O solo urbano destina-se a uma ocupag¢dao com fins
predominantemente habitacionais, podendo integrar outros fins, como actividades
tercidrias, industria, agricultura ou turismo, desde que, pelas suas caracteristicas,
sejam compativeis com a fung¢do habitacional. O uso do solo urbano subdivide-se em
trés categorias, sendo que apenas duas destas se podem observar na area de estudo,

nomeadamente, solos urbanizados e solos cuja urbanizacdo é possivel programar.

Nas dreas com ocupacao predominantemente habitacional, como sdo os solos
urbanos, podem existir equipamentos e edificios industriais, de comércio e servicos
cuja actividade seja compativel com o uso habitacional, desde que providos de sistema
de controlo da poluicdo e instalados isoladamente de modo a evitar a degradacdo da
qualidade de vida dos residentes e a causar incObmodos para o meio ambiente
envolvente. Estes aspectos foram considerados na proposta de projecto urbano para a
Encosta Poente da Cidade de Portalegre apresentada nesta dissertacdo, que cria um

bairro habitacional em coexisténcia com equipamentos e com o sector terciario.

Solo Urbanizado. 3.2.1.1

No que diz respeito ao solo urbanizado que compde parte da area de estudo
[PLANTA A/10], este é constituido por areas urbanas consolidadas ou com operagdes
urbanisticas validas para uso habitacional, de comércio, servicos e turismo, areas de
equipamentos e dareas industriais existentes. O solo urbanizado corresponde a um
tecido urbano consistente onde é possivel a edificagao lote a lote ou através de
loteamento urbano de acordo com os indices urbanisticos definidos. Ndo esta

autorizada para o local a instalacdo de actividades agro-pecudrias, depdsitos de
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produtos perigosos e de sucata nem a deposicio de residuos, sendo estes

encaminhados para o destino adequado.

No caso das regras de edificabilidade aplicaveis a area de estudo, a cumprir no
decorrer da elaboracdo da proposta de projecto urbano?!, correspondentes a areas
que dispdem de loteamentos aprovados (o que ndo é o caso) ou que tém instrumentos
de gestdo territorial eficazes, nomeadamente planos de pormenor ou planos de
urbanizacdo (o que é o caso), mantém-se em vigor as regras ja estabelecidas nestes
planos. Como tal, uma vez que a area de estudo ja dispde de plano de urbanizacdo, as
regras de edificabilidade e urbanizacdo em vigor serdo as definidas por este
instrumento de gestdo territorial, o qual serd tratado no ponto 3.3. (Enquadramento

no Plano de Urbaniza¢do para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre).

No Capitulo VII acerca do Plano Director Municipal de Portalegre, denominado
por “Disposicbes Complementares e Finais”, encontram-se trés artigos gerais que se
aplicam directamente a area de estudo. No que diz respeito as regras da designada
Condigdo Geral de Edificabilidade®?, aplicam-se seja qual for o tipo ou utilizacdo do
edificio, a existéncia de infra-estruturas de acesso publico, de abastecimento de agua,
de saneamento ou de electricidade, individuais ou colectivas, de iniciativa publica ou

de iniciativa privada.

Quanto a existéncia de estacionamentos, todas as novas edificacdes terdo de
dispor, dentro do perimetro da parcela, lote ou das suas partes comuns privadas, de
espacos destinados ao estacionamento de veiculos automédveis, sendo a sua area
minima estabelecida em fun¢do dos destinos do uso da edificacdo e da sua dimensao

[ANEXO C].

Relativamente as parcelas de terreno destinadas a cedéncia para espagos
verdes e de utilizacdo colectiva (trata-se de espacos livres, entendidos como espacos
exteriores urbanos, enquadrados na estrutura ecoldgica do sistema urbano, que se
prestam a uma utilizagdo menos condicionada, a comportamentos espontaneos e a

uma estadia descontraida por parte da populagdo utente); incluem jardins,

! Estas baseiam-se na alinea 1 do Artigo 48.2 do PDM de Portalegre.
2 Artigo 65.2 do PDM de Portalegre.
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equipamentos desportivos a céu aberto e pragas, com exclusdo dos logradouros
privados em moradias uni ou bifamiliares); incluem infra-estruturas vidrias -
arruamentos (espa¢o construido destinado a circulacdo de pessoas e viaturas),
estacionamento publico e equipamentos de utilizagdo colectiva (inclui os edificios e
superficies envolventes — destinadas a prestacdo de servicos as colectividades - saude,
ensino, administracdo, assisténcia social, seguranca publica ou proteccado civil - a
prestacdo de servicos de caracter econdmico — mercados ou feiras, e a pratica de
actividades culturais, de recreio e lazer e de desporto). Estes espacos serdo sempre
objecto de cedéncia a titulo gratuito ao municipio e passardo a integrar o dominio

publico municipal.

Os parametros a respeitar caso se trate de alguma das parcelas referidas no

paragrafo anterior®® estdo discriminados no [ANEXO B] da presente dissertac3o.

Solo cuja urbanizagdo é possivel programar. 3.2.1.2

No caso do solo cuja urbaniza¢cdao é possivel programar incluido na carta de
ordenamento do PDM em vigor na darea de estudo, esta categoria de uso do solo
apresenta potencialidades para a ocupacdo urbana, assumindo a capacidade de vir a
adquirir caracteristicas de espaco urbano, mediante a sua infra-estruturacao de acordo

com os planos de pormenor ou operacgdes de loteamento.

O espaco cuja urbanizacdo é possivel programar em causa, serd destinado a
areas habitacionais, que correspondem aos solos que podem vir a ser urbanizados,
predominantemente para habitacdo, mas podendo incluir também servicos, comércio,
empreendimentos turisticos, equipamentos e estabelecimentos industriais. Tal como é

referido anteriormente para o solo urbanizado, as regras de edificabilidade a cumprir

= Que se encontram descritos na Portaria n.2 1136/ 2001, de 25 de Setembro, mais recentemente referenciados no
DL n.2 60/07, de 4 de Setembro, através da Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de Marg¢o.
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neste caso respeitam, também, o plano de urbanizacdo (ponto 3.3. — Enquadramento
no Plano de Urbanizag¢do para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre) elaborado

para a area de estudo?*.

Quanto as parcelas de terreno destinadas a espacos verdes e de utilizacdo
colectiva, infra-estruturas viarias - arruamentos, estacionamento publico e
equipamentos de utilizagdo colectiva [ANEXO C], serdo sempre objecto de cedéncia a
titulo gratuito ao municipio e passardo a integrar o dominio publico municipal. Os
parametros a respeitar caso se trate de alguma das parcelas referidas no paragrafo
anterior” estdo discriminados no [ANEXO B] da presente dissertacdo, como é referido

de igual modo no ponto anterior (3.2.1.1. Solo Urbanizado).

Condicionantes aos usos do solo. 3.2.2

De acordo com a Carta de Condicionantes elaborada no ambito do Plano
Director Municipal de Portalegre em vigor, a area de estudo encontra-se sujeita a
serviddoes administrativas e as respectivas restricdes de utilidade pL’JincaZG. Uma vez
realizada a transposicao da Carta de Condicionantes para a area de estudo (ver figura
seguinte), salientaram-se todas as serviddes que limitam esta drea. Assim sendo, as

servid®es administrativas?’ gue condicionam a edificabilidade na area de estudo sao:

- Dominio Publico Hidrico — Linhas de agua;

- Infra-Estruturas (Espacos Canais) — Rede vidria Itinerdrio Principal, Rede viaria

Estradas Nacionais e Rede viaria Estradas Municipais;

2 Artigo 54.9, alinea 1, do PDM de Portalegre.

% Que se encontram descritos na Portaria n.2 1136/ 2001, de 25 de Setembro, mais recentemente referenciados no
DL n.2 60/07, de 4 de Setembro, através da Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de Margo.

%% Tal como refere o artigo 6.2 do PDM de Portalegre.

z DGOTDU, Serviddes e restrigoes de utilidade publica, 4.2 Edi¢éo, 2000
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- Qutras Infra-Estruturas — Rede Eléctrica de Alta Tensao.

DOMINIO PUBLICO HIDRICO

[ o A Servidao da Rede Viaria ltinerario Princi|
:f Delimitagao da Area de Estudo I:] Linhas de Agua -

] eancios Pré-Existontos B sorvidso o Linhas do Agua Servidao da Rede Vidria Estradas Nacionais

T A - Serviddo da Rede Viaria Estradas Municipais
| i INFRA-ESTRUTURAS - ESPACOS CANAIS

—] Telhelro/Alpendre - Rede Viaria ltinerario Principal QUTRAS INFRA-ESTRUTURAS

| Edificios em Ruina I Rede viaria Estradas Nacionais ] Rode Elsctrica do Ata Tensao

Il roco visria Estradas Municipais /7777 servidao da Rodo Elctrica do Atla Tenséo

Figura 12 — Condicionantes aos Usos do Solo (FONTE: autor), [PLANTA A/11]; (Escala: gréfica)
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Dominio Publico Hidrico. 3.2.2.1

O dominio publico hidrico é constituido pelo conjunto de bens que pela sua
natureza sao considerados de uso publico e de interesse geral, que justificam o
estabelecimento de um regime de caracter especial aplicavel a qualquer utilizacdo ou
intervencdo nas parcelas de terreno localizadas nos leitos das aguas do mar, correntes
de 4gua, lagos e lagoas, bem como as respectivas margens e zonas adjacentes, a fim de
os proteger. Assim, nos terrenos do dominio publico hidrico devera garantir-se o
acesso universal a agua e a passagem ao longo das aguas, neste caso das ribeiras. Por
outro lado, importa também salvaguardar os valores que se relacionam com as

actividades piscatdrias e portudrias (ndo aplicaveis ao estudo de caso).

No caso das linhas de dgua presentes na area de estudo, o dominio publico
fluvial compreende os cursos de agua ndao navegdveis nem flutuaveis, com os
respectivos leitos e margens, desde que localizados em terrenos publicos ou os que
por lei sejam reconhecidos como aproveitaveis para fins de utilidade publica, como a

producdo de energia eléctrica, irrigacdo ou canalizacdo de dgua para consumo publico.

E necessdrio salientar que todos os bens que se encontrem no dominio publico
hidrico estdao submetidos a um regime especial de proteccdo em ordem a garantir que
desempenham o fim de utilidade publica a que se destinam, tornando as linhas de
agua existentes na area de estudo inalienaveis, impenhoraveis e imprescritiveis?®. Os
recursos de dominio publico hidrico sdo de uso e fruicdo comum que ndo produza
alteracdo significativa da qualidade e da quantidade da 4gua®. As linhas de agua
presentes na area de estudo encontram-se identificadas na Planta de Elementos

Naturais Pré-Existentes, apresentada anteriormente [PLANTA A/16].

No que diz respeito as restricGes que este tipo de serviddo impde em toda a
area que abrange as linhas de agua, é necessario ter em conta o leito de cheia e a

margem das mesmas. Como tal, a largura da margem a respeitar sera de 10 metros

%8 De acordo com o artigo 822.2 do Cddigo Civil.
» Artigo 58.2 da Lei n.2 58/2005 — Aprova a lei da agua
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para cada lado dos extremos da ribeira, aos quais se somam mais 10 metros de
serviddo previstos na lei para as linhas de égua3°. Como consequéncia da serviddo de
dominio publico hidrico, os proprietarios das parcelas privadas em leitos e margens de
aguas publicas devem manté-las em bom estado de conservagdo e estdo sujeitos a
todas as obrigacdes que a lei estabelecer no que respeita a execucdao de obras
hidraulicas necessdrias a gestdo adequada das aguas publicas em causa,
nomeadamente de correccdo, regularizacao, conservacao, desobstrucdo e limpeza. No
entanto, a Camara Municipal pode substituir-se aos proprietdrios para a realizagcao
destas tarefas, desde que as linhas de agua se encontrem em aglomerado urbano,

como é o caso das existentes na area de estudo.

Nas dreas compreendidas na serviddo do dominio publico hidrico sdo proibidas

as seguintes acg¢oes:
- Destruir o revestimento vegetal ou alterar o relevo natural;

- Executar quaisquer tipos de obras susceptiveis de constituir obstrucdo a livre

passagem das aguas;

- Instalar vazadouros, lixeiras, parques de sucata ou quaisquer outros depdsitos

de materiais;

Contudo, nas mesmas areas podem ser admitidas a implementacdo de infra-
estruturas indispensaveis ou a realizacdo de obras de correcc¢do hidrdaulica, tal como a

instalacdo de equipamentos de lazer que ndo impliquem a construcdo de edificios.

-

E, entdo, no seguimento desta condicionante que se prevé, no decorrer da
elaboracdo da proposta de projecto urbano apresentada nesta dissertacdo, a
implementacdo de um parque urbano multifuncional em toda a extensdo desta
serviddao administrativa, cujo papel é a integracao na drea de estudo, quer da paisagem
natural quer da paisagem urbana, funcionando como o elemento marcante unificador

das pré-existéncias e da proposta, garantindo a continuidade urbana no seu todo.

% be acordo com a Lei ne. 58/2005, de 29.12, artigo 42 e Lei n2.54/2005, de 15.11, artigos 10 e 11
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Infra-estruturas (Espagos canais). 3.2.2.2

Os terrenos ao longo dos arruamentos estdo sujeitos a um regime de serviddes
administrativas que se destina a proteger essas vias de ocupag¢des que podem afectar a

visibilidade e a seguranca da circulagao.

A rede rodoviaria é constituida pela rede nacional fundamental (onde se inclui a
rede viaria do Itinerdrio Principal de acesso a Portalegre) com vias de comunicacdo de
maior interesse nacional que asseguram a ligagao entre os centros urbanos com
influéncia supra distrital®* e pela rede nacional complementar (onde esté a rede viaria
das Estradas Nacionais) que assegura a ligacdo entre a rede nacional fundamental e os

centros urbanos de influéncia concelhia ou supra concelhia, mas infra - distrital*>.

Neste quadro estdo incluidas duas serviddes que limitam a area de estudo, a
rede vidria correspondente ao lItinerario Principal e a rede vidria das Estradas
Nacionais. De acordo com a legislacdio em vigor33, as zonas de serviddo “non
aedificandi” para a rede vidria Itinerdrio Principal materializa-se em 50 metros para
cada lado do eixo da via e nunca a menos de 20 metros da zona da estrada. Ja para a
rede vidria Estradas Nacionais, as areas por esta serviddo afectadas, terdo de cumprir

20 metros para cada lado do eixo da via e nunca a menos de 5 metros da zona da

estrada.

Na rede vidria Itinerdrio Principal sdo proibidos os acessos directos de
propriedades publicas ou privadas e de vias de comunicagdo ndo classificadas>, tal
como a ocupacado da zona da estrada, com excepcao de servicos de telecomunicagdes
relacionados com a exploracao e a seguranca das rodovias. Desta forma, prevé-se para
esta drea a continuacdo do parque urbano multifuncional integrado no dominio

publico hidrico [PLANTA A/11]

31 Art.2 2.2 e Anexo | do DL n.2 222/98 — Plano rodovidrio nacional
32 Art.2 4.2 e Anexos Il e Il do DL n.2 222/98 — Plano rodoviario nacional

3% Art.2 5.2 do DL n.2 13/94 (estabelece o conjunto de disposi¢Ges legais regulamentadoras da protec¢do das
estradas nacionais)

3* Art.2 10.2 do DL n2 13/94 (estabelece o conjunto de disposi¢cdes legais regulamentadoras da protecgdo das
estradas nacionais)
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No que diz respeito a rede vidria de Estradas Municipais, estas tém faixas de
proteccao que se destinam a garantir a seguranca do transito e a permitir a realizagao
de futuros alargamentos e obras de beneficiacdo. As areas definidas como zonas “non
aedificandi”, em que ndo é permitido efectuar quaisquer construgdes, traduzem-se
numa faixa de 6 metros para cada lado do eixo da estrada municipal, que podem ser
alargados até ao mdaximo de 8 metros do mesmo eixo®. Por outro lado, nessas
mesmas zonas “non aedificandi” podem ser admitidas construcdes a efectuar dentro
dos aglomerados urbanos, quando para estes existam planos de urbanizagdao aos quais

essas construgdes devam ficar subordinadas, como é ao caso da area de estudo®®.

Na rede vidria Estradas Municipais ndo é permitido o emprego de arame
farpado em vedacgbes a altura inferior a 2 metros acima do nivel da berma, nem a

colocagdo de fragmentos de vidro nos coroamentos dos muros de vedacao.

Outras infra-estruturas. 3.2.2.3

O caracter de utilidade publica das redes de producao, transporte e distribuicdo
de energia eléctrica e as questdes de seguranca que lhe estdo associadas justificam a
constituicao de serviddes administrativas que se destinam a facilitar o estabelecimento
dessas infra-estruturas, a eliminar todo o perigo previsivel para as pessoas e a evitar
danos em bens materiais. Tal como mostra a PLANTA A/11, a Rede Eléctrica presente
na area de estudo é a Rede Eléctrica de Alta Tensdo, entendida como uma rede

eléctrica com tensado superior a 45 kV e igual ou inferior s 110 kv3’.

> Art.2 58.2 da Lei n.2 2110 - Regulamento geral das estradas e caminhos municipais

*® Art.258.2 ¢ 61.2 da Lei n.2 2110

7 Art.24.2DLn.2 182/95 - define os principios gerais aplicaveis ao exercicio das actividades de produgdo, transporte
e distribuicdo de energia eléctrica
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As instalagOes eléctricas devem garantir afastamentos minimos, ndao devendo
perturbar a livre e regular circulagdo nas vias publicas ou particulares, prejudicar
outras linhas de energia ou de telecomunicacdo, ou causar danos as canalizacdes de
dgua, gas ou outras>®. Os afastamentos minimos resultantes destes Regulamentos de
Seguranca sdo restricdes que devem ser observadas aquando da instalacdo das redes
eléctricas ou no acto de licenciamento de edificagcdes a localizar na proximidade das
linhas eléctricas ja existentes. Tal como se encontra regulamentado®, a serviddo da
rede eléctrica de alta tensdo proibe a construcdo de quaisquer edificios a uma

distdncia minima de 4 metros, entre os fios condutores de alta tensdo e os imoveis.

Sintese das regras de edificabilidade do PDM. 3.2.3

A andlise efectuada a conformidade com as regras de edificabilidade e
urbanizacdo do Plano Director Municipal de Portalegre, aplicdveis a proposta de
projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, baseou-se na
identificacdo dos usos do solo e condicionantes, através do Extracto da Carta de
Ordenamento do Plano Director Municipal de Portalegre [PLANTA A/10] e do Extracto

da Carta de Condicionantes do mesmo PDM [PLANTA A/11], respectivamente.

No que diz respeito aos usos do solo [PLANTA A/10], a area de intervencdo
urbana rege-se por dois tipos de solos: solo urbanizado e solo cuja urbanizacdo é
possivel programar, em que ambos se regem pelos parametros de dimensionamento
gerais definidos pela Portaria 216-B/2008 [ANEXO B] e pelo PDM de Portalegre
[ANEXO C].

% Art.25.2do Regulamento de Seguranca de Linhas Eléctricas de Alta Tensdo aprovado pelo Decreto Regulamentar
n.2 1/92, de 18 de Fevereiro.

* No art.2 29.2 do Decreto Regulamentar n.2 1/92 de 18 de Fevereiro - Regulamento de Seguranga de Linhas
Eléctricas de Alta Tensdo
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Tendo em conta as condicionantes do PDM de Portalegre e as respectivas
serviddes administrativas [PLANTA A/11], depreende-se quais as zonas da area de
estudo que se encontram livres para edificar, uma vez que é necessdrio respeitar o
dominio publico hidrico (linhas de agua), as infra-estruturas de espagos canais (rede
vidria do Itinerario Principal, rede viaria de Estradas Nacionais e rede vidria de Estradas

Municipais) e infra-estruturas de rede eléctrica de Alta Tensdo presentes no local.

Enquadrameno no Plano de Urbanizag¢do da

Encosta Poente da Cidade de Portalegre. 3.3

Zonamento. 3.3.1

De acordo com o relatdrio do estudo prévio (Margco de 2005), elaborado no
decorrer da realiza¢ao do Plano de Urbanizacao para a area de estudo considerada, a
Camara Municipal de Portalegre deliberou® a elaboracio do referido plano e estipulou
o periodo para a formulagdo de sugestdes pela populacdo®. Assim sendo, o Plano de
Urbanizacdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre também designado por PU
destaca-se, em termos de ordenamento do territério, como o plano de maior

incidéncia especifica; ou seja; detalhe na area de estudo (ver figura seguinte).

O PU define no seu regulamento o indice de utilizacdo bruto maximo (igual ao
guociente da area de construcdo pela superficie total do prédio a lotear; quando o
prédio a lotear for marginado por arruamento publico) permitido dentro das dreas de

expansdo urbana, sem prejuizo de valores menores nele prescritos ou em outros

0 Em 29/05/2002.
1 com inicio em 18.11.2002 e fim em 31.12.2002.
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instrumentos de planeamento legalmente aprovados e em vigor. Para a darea de

estudo, correspondente ao Nivel 1, este indice é de 0,6 nas areas de expansado urbana.
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Figura 13 — Plano de Urbanizagdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre (FONTE: autor), [PLANTA
A/12], (Escala: gréfica)

Como se pode observar na figura anterior, o PU propde 5 niveis de zonas
residenciais, a par de equipamentos e de comércio. A estrutura verde proposta inclui a
estrutura verde principal, a estrutura verde secundaria e jardim publico.
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Condicionantes. 3.3.2

Na elaboracdo do Plano de Urbanizacdo para a Encosta Poente da Cidade de
Portalegre, a composi¢ao urbana pré-existente e a organizacao da cidade tradicional
foi determinante em termos de composicdo. A estratégia adoptada para o plano
assenta nas caracteristicas fisiograficas do territério, nas fungbes existentes, no
caracter a conferir a expansao, nas linhas de agua existentes, no relevo do terreno, na
presenca de antigas estruturas agricolas, na existéncia do IP 2 e no loteamento vizinho
existente a norte. Esta estratégia propde para a drea de estudo uma zona com uso
predominantemente habitacional, mas com o apoio de areas destinadas a
equipamentos e a comércio, sendo toda a area referida salvaguardada, em duas
grandes direccdes, por uma estrutura verde principal e uma estrutura verde
secundaria, localizando-se, pontualmente, uma area para jardim publico, como

anteriormente se referiu.

A estrutura verde principal, projectada no plano de urbaniza¢cdao, tem como
objectivo a proteccdo do acesso ao IP 2, comportando-se como um continuo natural
através do qual se desenvolvem zonas de protecgdo as linhas de agua e espacgos verdes
ligados aos equipamentos propostos adjacentes. Estas d&reas poderdo ser
desenvolvidas em fase de elaborac¢do do plano de urbanizagdo em parques urbanos ou

areas de recreio e lazer para a populagdo residente.

J& a estrutura verde secundaria projectada sera integrada no continuo
construido que devera prever espacos para recreio infantil, juvenil, idosos e adultos,
espacos de convivio e encontro, nomeadamente através de pracas arborizadas,
alamedas, jardins publicos, funcionando de um modo generalizado como parques

urbanos multifuncionais.

Neste PU sdo propostas zonas igualmente importantes para o apoio ao
desenvolvimento da area em causa, nomeadamente, dreas destinadas a equipamentos

e uma area destinada a comércio (incluida numa zona habitacional).
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Os equipamentos previstos no plano de urbanizacdo para a area de estudo
dizem respeito a equipamentos de nivel local, nomeadamente areas desportivas,
ensino, salde, recreio e tempos livres, entre outros. A localizacdo destas areas de
equipamentos é préxima das areas verdes e das dreas centrais, sobretudo vidrias,
sendo a sua finalidade tirar o maximo partido de cada uma das situacdes e adequar-se

ao modo de vida actual, baseado no transporte automoével individual.

A Unica area para comércio projectada localiza-se em edificios multifamiliares,
que se podem desenvolver ao longo de alamedas e pracas arborizadas, apenas ao nivel

do r/ch3o de cada edificado.

Quanto a rede vidria proposta pelo Plano de Urbanizacdo para a area de
estudo, esta considera trés categorias para os percursos rodovidrios, sem esquecer 0s
percursos pedonais idealizados para o interior dos quarteirdes, sendo estes definidos
pelos trés tipos de vias propostos por este plano, tal como se pode verificar na planta

anterior:

- V1 - Via Principal, com 12 metros de perfil transversal (cada faixa de rodagem

automédvel com 4 metros de largura e 2 metros de passeio em cada lado);

- V2 — Distribuidoras Principais, com 12 metros de perfil transversal (cada faixa
de rodagem automdvel com 3,75 metros de largura e 2,25 metros de passeio em cada

lado);

- V3 — Distribuidoras Locais, com 9,7 metros de perfil transversal (cada faixa de
rodagem automével com 3,25 metros de largura e 1,60 metros de passeio em cada

lado).

No que diz respeito as regras de edificabilidade e urbanizacdo definidas para a
area abrangida, classificada como uma area predominantemente habitacional, o plano
de urbanizacdo a cumprir classifica-as em cinco categorias de densidades. Estas

categorias de densidades habitacionais adequam-se a morfologia do terreno e as
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tipologias habitacionais previstas, sendo que apenas quatro se aplicam directamente a

area de estudo, como se pode constatar na planta anterior, referente ao PU.
Cada categoria de densidade possui regras e caracteristicas distintas:
- Nivel H2:

e ju.b.-0,6;

e Edificios multifamiliares;

e 4 Pisos acima da cota de soleira;

e Admite um maximo de 2 pisos abaixo da cota de soleira;

e Prevé, ao nivel do r/chdo, a possibilidade de usos mistos de caracter

diario que apoie a populacdo nas suas necessidades didrias.

- Nivel H3:

e iju.b.-0,5;
e Moradias em banda ou geminadas;
e 3 pisos acima da cota de soleira;

e Admite apenas 1 piso abaixo da cota de soleira.

- Nivel H4:

e iub.—-0,4;
e Moradias geminadas ou isoladas;
e 2 pisos acima da cota de soleira;

e Admite apenas 1 piso abaixo da cota de soleira.

- Nivel H5:

e jub.-0,3;
e Moradias geminadas;
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e 2 pisos acima da cota de soleira;

e Admite apenas 1 piso abaixo da cota de soleira.

Sintese das regras de edificabilidade do PU. 3.3.3

O Plano de Urbanizacdo para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre
[PLANTA A/12] delibera, para a area de intervencdo da proposta de projecto urbano
apresentada nesta dissertacdo, um conjunto de regras de edificabilidade e urbanizacdo
aplicaveis a qualquer ac¢do urbanistica que se pretenda efectuar neste local. Apesar de
ser necessario respeitar as regras impostas pelo PDM de Portalegre, quando se trata
de uma intervencao directa nesta encosta da cidade, sdao as regras de edificabilidade e
urbanizacdo do PU que se aplicam primeiramente, uma vez que se trata de um plano
em escala inferior, logo possuem um maior nivel de pormenor. Assim sendo, o PU
atribui a area de estudo inserida no aglomerado urbano de Nivel 1 no perimetro
urbano de Portalegre, um indice de utilizagcdo bruto maximo de 0,6, uma vez que se

trata de uma area de expansao urbana.

Para além de restringir a edificabilidade na Encosta Poente de Portalegre a este
indice urbanistico, o PU também apresenta uma série de condicionantes e restrices
urbanas que influenciardo o desenho urbano da proposta de projecto urbano da

presente dissertacdo, como se pode visualizar na [PLANTA A/12]:

e Estrutura verde - estrutura verde principal (protec¢do ao IP2), estrutura
secundaria e jardim publico;

e Area habitacional — nivel H2 (edificios multifamiliares), nivel H3
(moradias em banda ou geminadas), nivel H4 (moradias geminadas ou

isoladas) e nivel H5 (mordias isoladas);
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e Rede vidria — V1 (via principal), V2 (distribuidoras principais) e V3
(distribuidoras locais);

e Qutros usos — equipamentos e comércio.

SINTESE DO DIAGNOSTICO DA SITUACAO PRE-EXISTENTE
NA AREA DE ESTUDO. 4

O Capitulo VI desta dissertacdo, que diz respeito ao diagndstico urbanistico da
area de estudo, tratou no primeiro ponto do seu levantamento e da sua analise
[ANEXO A.3]. Esclareceu, em seguida, a caracterizacdo desta area [ANEXO A]. Essa
caracterizagdo foi conseguida pela analise realizada a situacdo cadastral [PLANTA A/13]
e ao tecido edificado pré-existente [ANEXO A.3], nomeadamente, através da
elaboracdo de fichas de levantamento dos imdveis e das parcelas [ANEXO A.1] (com o
respectivo quadro resumo [ANEXO A.2]) e do cdlculo dos indices e parametros

urbanisticos da situagdo pré-existente [TABELA 1; ANEXO D.2].

J& no terceiro ponto, foi estudada a conformidade desta area com os
instrumentos de gestdo territorial. Aqui foi tratada, numa primeira fase, a
conformidade com as regras gerais de edificabilidade e de urbanizacdo existentes no
ambito nacional [ANEXO B] (apresentacdo dos parametros urbanisticos e de todos os
conceitos técnicos aplicaveis a area de intervencdo, necessarios para uma completa
compreensao destes conceitos [ANEXO D] apresentados ao longo da presente
dissertacdo). Numa segunda fase foi analisada a conformidade com o Plano Director
Municipal em vigor [PLANTA A/10], através dos usos do solo existentes (solo
urbanizado e solo cuja urbanizacdo é possivel programar), das condicionantes [PLANTA

A/11] presentes na area de estudo (Dominio Publico Hidrico, espagos-canais e outras
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infra-estruturas) e da sintese das regras de edificabilidade impostas pela conformidade

com este plano [ANEXOC].

Numa ultima fase deste ponto, esclareceu-se a conformidade da area de
intervencdo com o plano de urbanizacdo [PLANTA A/12] recorrendo a aprecia¢do dos

usos do solo, das condicionantes e da sintese das regras de edificabilidade deste plano.

Concluindo, é com o levantamento e caracterizacdo da area de estudo,
principalmente da estrutura edificada, que é possivel tirar conclusdes quanto a
situacdo pré-existente, confirmando, neste caso, as consideracdes tomadas no inicio

desta dissertacdo, nomeadamente no Capitulo | (Introdugdo).

Com a observacdo da estrutura edificada na Encosta Poente da Cidade de
Portalegre, definida como uma area de expansdo urbana, percebe-se que também este
local, destinado a concretizacdo de ac¢des de edificacdo e de urbanizacdo, continua
desprovido de qualquer plano que defina o processo de urbanizagao, existindo, por
isso, edificacdes pontuais, sem qualquer consideracdao pelo conjunto urbano. Isto
acontece pelo facto de ndo se encontrar definido o desenho urbano, mesmo com a
existéncia de um Plano de Urbanizacdo elaborado para o local, que se limita a tracar os

arruamentos e a definir alguns parametros construtivos.

Perante estas conclusdes, a realizacdo desta dissertacdo toma todo o sentido,
uma vez que pretende formular solu¢cdes e medidas projectuais de intervengao
urbana. Como tal, o principal objectivo é a elaboracdo de um projecto urbano que
promova a determinacao de um cédigo de identidade local e o desenho urbano tendo
em consideracdo a area de estudo como um todo. Este projecto visa contribuir para a
criacdo de uma nova estratégia urbana, criando uma nova vivéncia e urbanizando
através de uma solugdo de desenho urbano, esta drea de expansao urbana. Por outro
lado, pretende-se contribuir para que os municipes de Portalegre possam usufruir

desta area cujo elemento marcante é a criacdo de um parque urbano multifuncional.
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ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

— 5L

CAPITULO VII

PROPOSTA DE PROJECTO URBANO NA ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE
PORTALEGRE: Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana
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O Capitulo VII aqui apresentado centra-se na descricdo detalhada da proposta
de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, salientando as
medidas projectuais que estdao na base desta dissertacdo. Nos dois primeiros pontos
trata-se da apresentacdo dos objectivos e do programa da proposta de intervencao
urbana. E, entdo, no terceiro ponto deste capitulo que se esclarecem
pormenorizadamente as medidas projectuais e os elementos marcantes constituintes
da proposta de projecto urbano, tendo em conta o reparcelamento proposto e as
alteragbes fundidrias, a estrutura edificada e a estrutura natural proposta e os

respectivos indices e parametros urbanisticos.
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OBJECTIVOS DA INTERVENCAO URBANA. 1

Uma vez analisada e caracterizada a area de intervengdao bem como os seus

elementos integrantes, principalmente a estrutura edificada, foram definidos os

objectivos da intervengdo urbana tratada na presente dissertagao:

Esclarecer o cédigo de identidade da area de intervengdo, tendo como
base as pré-existéncias no local, nomeadamente os elementos

edificados e os elementos naturais;

Criar infra-estruturas necessdrias a futuras urbaniza¢cdes na zona, tais
como a implementacdo de uma estrutura de rede vidria coerente, capaz
de satisfazer o desenvolvimento urbano e assegurar a continuidade da

malha urbana;

Propor uma solucdo de desenho urbano, na qual seja possivel a
definicdo de medidas projectuais, tais como, a composicdo dos
guarteirdes, os arruamentos vidrios e pedonais, os espacos publicos
colectivos (equipamentos e espacos verdes) ou a distribuicdo das
actividades e funcdes, tendo em consideragao as preocupacgdes da sua

integracdo na paisagem natural e na paisagem urbana;

Criar uma proposta de projecto urbano que defina o desenho para o
conjunto da area de estudo, tendo como elemento central da proposta

um parque urbano multifuncional para a cidade;

Oferecer aos habitantes aos visitantes um vasto leque de actividades,
integradas na estrutura edificada e na estrutura natural,
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nomeadamente, a programacao de actividades terciarias, comércio e
servigos, espa¢os de recreio e lazer e equipamentos de utilizagao
colectiva, tornando esta drea de expansdo urbana um ponto atractivo
na cidade de Portalegre, integrando-a de forma positiva na malha

urbana;

Destacar na composicdo da malha urbana os elementos morfoldgicos
propostos que compdem esta parte da cidade, nomeadamente a
estrutura ecoldgica das ribeiras preexistentes, que sdo integradas no
desenho urbano como elementos de composicdao urbana e ndo como

meros espacos de enquadramento dos edificios,

Criar uma nova centralidade na cidade e no bairro, justificada em
medidas projectuais que favorecem a predominancia do sector terciario
(comércio e servicos), que justificam a localizacdo, orientacdo e
dimensdo da praca (o local de maxima centralidade), que explicam os
perfis mais generosos dos arruamentos ou que definem a opgdo por
edificios de maior volumetria e densidade construtiva. Em contraste
com este novo centro do bairro e da cidade, propGem zonas que se
pretendem mais pacatas e sossegadas de predominancia habitacional e
tipologias de moradias unifamiliares, onde as ruas se tornam mais

estreitas e intimistas.
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PROGRAMA DA PROPOSTA DE PROJECTO URBANO. 2

O programa da proposta de projecto urbano prevé as seguintes ac¢des:

Edificios de habitagao colectiva, bifamiliar e unifamiliar;

Edificios de habitacdo que integram também actividades tercidrias (comércio a

servicos);

Centro comercial, que funcionard como um dos pontos mais atractivos da

cidade;

Uma zona central que sustenta uma area de restauracdo (esplanada central) e
uma praga; simbolo de maxima centralidade; destinada ao encontro e a estadia
projectada com intencionalidade estética, o elemento morfolégico central das
actividades colectivas, capaz de atrair residentes e utentes provenientes nao sé

deste bairro mas de outros locais da cidade;

Equipamentos de utilizacdo colectiva, como sdo o caso do Quartel dos
Bombeiros e do Heliporto, o Lar para idosos numa tipologia diferente da
habitual que integra habitacdes unifamiliares para este segmento da populacao
a par de servicos comuns, um espaco infantil, zonas de repouso e estadia onde
se pode simplesmente estar e parque para o estacionamento automaével, que

apoiam as diversas areas ludicas;

A criacdo de uma vasta drea de espacos verdes de utilizagdo colectiva,
materializada na implementagao de um parque urbano multifuncional na area

de intervencdo, capaz de sustentar actividades ludicas, pedagdgicas e culturais;
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Percurso pedestre que serve toda a estrutura verde proposta, com capacidade

de guiar os seus visitantes ao longo deste bairro;

Corredor ecoldgico da Ribeira, que funciona como elemento morfoldgico da
composicdo urbana que assegurard a proteccao e preservacao deste elemento

natural que é a linha de agua;

Cortina arbdrea que serve como capa ou barreira protectora dos espacos
colectivos, nomeadamente da zona central a criar na proposta de projecto
urbano, do percurso pedestre existente no parque urbano multifuncional, do
corredor ecoldgico da ribeira e da estrutura verde proposta de ligacdo ao
acesso até ao Itinerdrio Principal n.2 2. Funciona também como elemento de
ligacdo dos espacos comerciais presentes no projecto e remate dos

quarteirdes.
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MEDIDAS PROJECTUAIS / ELEMENTOS MARCANTES DA
PROPOSTA DE INTERVENCAO URBANA. 3

Reparcelamento proposto / alteragées fundidrias. 3.1

No projecto urbano aqui apresentado [PLANTA B/18] é proposto um conjunto
de medidas projectuais necessarias a intervenc¢do urbana a que a presente dissertacao
se propde, em que o principal objectivo é a determinacdo do desenho urbano na
Encosta Poente de Portalegre. Uma vez que neste local é inexistente qualquer plano
urbanistico que contemple o desenho urbano e a integracdo de elementos urbanos

que definem a urbanizagdo deste espaco, esta proposta afigura-se bastante premente.
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e || Habitagao Unifamiliar Geminada - Lar de Idosos - Edificio Principal
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| Delimif dos Lotes de Habi Unifamiliar Geminada \_\ Zonas de Repouso
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| Delimitagdo dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada l | Zona de Restauragao - Esplanada Cental

existente no Lar de idosos 1
[ | Praga Central

| Percurso Pedestre

ARRUAMENTOS

! Separagao das Faixas de Rodagem dos Arruamentos
B ciciovia
1 Area de Estacionamento Automével

‘ Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Figura 14 — Proposta de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre (FONTE: autor), [PLANTA
B/18], (Escala: grafica)

Como se pode observar na figura anterior a estrutura ecoldgica da proposta
segue se perto o tracado das 4 ribeiras que de nascente para poente atravessam a drea

de estudo, sendo que uma delas (a Sul, aproximadamente entre o Quartel dos
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Bombeiros e o Centro Comercial) se propde trazer a superficie de modo a evidenciar

aos cidaddos o contacto e a proximidade da presenc¢a da dgua neste bairro da cidade.

No quarteirdo mais a Sul localiza-se o Lar de idosos composto por 10 moradias
unifamiliares geminadas a par dos espacos colectivos. A opcdo por estas tipologias de
habitacdo para este equipamento colectivo, visa garantir nos utentes um espaco
residencial mais préximo da casa que anteriormente deixaram, que o modelo

I”

“tradicional” de lares de idosos, de quartos dispostos num edificio ndo podera garantir

com tanta evidéncia.

Os edificios de habitacdo colectiva que integram também o tercidario como se observa
na figura anterior predominam nas vertentes dos quarteirées que compdem a praca

de modo a reforgar no local os requisitos de lugar central.

Uma vez deliberados os objectivos principais desta proposta de projecto
urbano, bem como o seu programa de intervengdo urbana, é importante que, apds a
elaboracdo do desenho urbano propriamente dito desta proposta (apresentado na
[PLANTA B/18]), se realize uma andlise do cadastro resultante desta intervencdo

[PLANTA B/19].

Se em muitos planos de pormenor a inexisténcia ou a desactualizacao do cadastro nao
s30 casos raros, no presente projecto, a estrutura fundiaria da propriedade foi desde o
inicio um elemento a ter em consideracdao. Nem sempre foi facil conciliar a forma e
dimensdo das parcelas com a proposta de desenho urbano, pelo que em alguns casos
os lotes propostos, os tracados viarios ou os espacos colectivos implicaram proceder a
reparcelamentos, divisdes ou emparcelamentos de propriedades. Contudo, todos
estes mecanismos de alteracdo fundidria sdo legitimos e previstos em operagdes
urbanisticas como a que aqui se pretendeu desenvolver. Trata-se apenas de aplicar os
mecanismos realmente previstos nesta matéria. Por outro lado, a estrutura fundidria
tida em consideragdo corresponde na realidade as parcelas existentes e por isso tem
associada os respectivos proprietarios. Ora, como foi por varias vezes justificado nesta
dissertacdo, pretende-se que a proposta aqui tracada possa vir a ser o mais exequivel
possivel, pelo que nos pareceu determinante responder a este desafio dificil de

desenhar a cidade, esta drea de expansao urbana com o cadastro real.
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Delimitagao da Area de Estudo

Ribeira
Edificado proposto
Reparcelamento proposto

Percurso Pedestre

Figura 15 — reparcelamento proposto/alteracdes fundiarias (FONTE: autor), [PLANTA B/19], (Escala: grafica)

Pois, tendo em conta a situacdo cadastral pré-existente [PLANTA A/13], o
reparcelamento das parcelas pré-existentes comparativamente aos lotes propostos, foi
sem duvida inevitavel. Consequentemente, as devidas alteracdes fundidrias foram
definidas adequando-se ao novo desenho urbano. N3o se tratou de exercitar o

desenho subordinado ao cadastro mas sim de desenhar com o cadastro.

72



Desta forma, conclui-se a existéncia de 89 Lotes (ver figura seguinte), em que

todos estes possuem estrutura edificada, consoante a tipologia habitacional ou as

actividades propostas [PLANTA B/21].

Delimitagdo da Area de Estudo
- Habitagéo Unifamiliar Isolada

Ribeira
- Habitagdo Colectiva ‘ Eemipameies

Habltacio Bifervillaresn:Barida - Edificios comerciais / servigos

Percurso Pedestre
- Habitagao Unifamiliar Geminada

Figura 16 — Tipologias do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/21], (Escala: gréfica)
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E de igual modo importante a andlise das areas de constru¢do do edificado
proposto [PLANTA B/27] ou seja dos espagos positivos [PLANTA B/28] a par dos
arruamentos e outros espagos exteriores urbanos ou seja dos espagos negativos

[PLANTA B/29] que compdem a proposta de projecto urbano.

— Delimitagéo da Area de Estudo - [300, 400] m2
Ribeira - [400, 500] m2
Percurso Pedestre B 500, 600 m2

' [0, 100] m2 I 1500, 700 m2
B (100, 200 m2 B (1000, 3000) m2
I 200 300 m2 B (500, 4600) m2

Figura 17 — Areas de Construcdo do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/27]; (Escala: grafica)
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Delimitagdo da Area de Estudo

Ribeira
- Espaco positivo da proposta

Percurso Pedestre

Figura 18 — Espaco positivo da proposta (FONTE: autor), [PLANTA B/28]; (Escala: gréfica)

Como se pode observar na figura anterior, o quarteirdo é a principal unidade de
composicdao da malha urbana proposta. Contudo, n3do de trata de um modelo
repetitivo mas de forma, dimensdo e composicdo variada. Ora, composto
exclusivamente por edificios de habitacdo colectiva em banda, como o quarteirdo mais
a Norte, ora composto por uma banda de edificios colectivos orientada para a praga a

par de uma banda de moradias geminadas; como o quarteirdo que conforma a praca
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central a nascente, ora ainda composto exclusivamente por moradias; como alguns

dos demais quarteirdes.

~— Delimitagdo da Area de Estudo

Ribeira

Actividades no Piso 1 - Habitagao

Percurso Pedestre

Figura 19 — Espaco negativo da proposta (FONTE: autor), [PLANTA B/29]; (Escala: grafica)

Observando o espaco negativo representado na figura anterior é possivel
verificar a intencdo projectual de conformar os arruamentos propostos a composicao
dos quarteirdes anteriormente descrita e de garantir a sua articulacdo com a estrutura
vidria preexistente na envolvente de modo a assegurar a continuidade urbana.
Contudo, foram tracadas algumas nuances ao nivel dos tracados mediante a intencao

de tornar o quarteirdo mais permeavel garantindo o seu atravessamento viario, como
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no caso do quarteirdo correspondente ao complexo do lar de idosos (de modo a
garantir o acesso automével nomeadamente de veiculos de emergéncia ao seu
interior, tentando assim atenuar a mobilidade reduzida que por norma caracteriza os
utentes do lar). Noutros casos a pretensao foi em sentido contrdrio ou seja, omitir o
arruamento de definicdo do quarteirdo, como no caso do quarteirdo exclusivamente
composto por edificios de habitagdo colectiva a Norte; de modo a garantir a
proximidade e ligacdo da fachada a Sul com a praca, servindo para a confinar. Assim,
esta fachada estara em ligagcdo directa com o espago publico da praga sem qualquer
arruamento que os separe. Consequentemente, garante-se a fruicdo da praga pelos
peodes, interditando neste ponto o indesejado atravessamento automodvel. Desde
modo as esplanadas dos cafés do piso térreo destes edificios poder-se-a estender sem

barreiras pelo espaco da praca.

O desenho de algumas solucdes de cul-de-sac para rematar determinados
arruamentos justifica-se no objectivo de tornar estes locais onde predominam as

moradias unifamiliares, ainda mais reservados.

Distribuigdo de actividades e fungées / tipologias habitacionais. 3.2

No que diz respeito a estrutura edificada proposta no projecto de intervencao
urbana, esta é constituida por diversas tipologias e actividades, habitacdo, comércio,
servicos ou equipamentos. Cada uma destas tipologias constitui um conjunto de

diferentes tipos de edificado, com diferentes actividades e fungdes.

Como tal, é importante salientar estas diferencas do edificado que compdem a
estrutura urbana proposta para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre, através da
anadlise das tipologias existentes no edificado proposto (com o objectivo de distinguir
as diferentes fungdes aplicaveis a estrutura edificada) [PLANTA B/21] e das ocupacgdes
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existentes em cada piso do edificado proposto (diferenciacdo das actividades por piso)
[PLANTA B/23, B/24, B/25 e B/26], de acordo com o numero de pisos proposto
[PLANTA B/22].

Delimitagéo da Area de Estudo

Ribeira
- Edificios propostos com 4 pisos

Edificios propostos com 3 pisos

Edificios pré-existentes/propostos
com 2 pisos

Edificios pré-existentes com 1 piso

Percurso Pedestre

Figura 20 — Numero de pisos do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/22]; (Escala: gréfica)
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Como de resto se poderia supor, os edificios de maior volumetria situam-se
junto a praca, definindo um casario compacto com 4 pisos. Nas moradias prevalecem
os 2 pisos (ver figura anterior). A opcdo por edificios entre 1 e 4 pisos pretende ndo sé
evitar a alta densidade construtiva mas também garantir a conformidade da proposta

com o PU em vigor no local.

Delimitagao da Area de Estudo

Ribeira
Actividades no Piso 1 - Habitagao

- Actividades no Piso 1 - Equipamentos

Actividades no Piso 1
- comerciais / servigos

Percurso Pedestre

Figura 21 — ocupagdo do piso 1 do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/23]; (Escala: grafica)
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Delimitagéo da Area de Estudo

Ribeira

Actividades no Piso 2 - Habitagdo

- Actividades no Piso 2 - Equipamentos
Actividades no Piso 2
- comerciais / servigos
Percurso Pedestre

Figura 22 — Ocupacao do piso 2 do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/24]; (Escala: gréfica)
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Delimitagdo da Area de Estudo

Ribeira
Actividades no Piso 3 - Habitagéo

- Actividades no Piso 3 - Equipamentos

Actividades no Piso 3
- comerciais / servigos

Percurso Pedestre

Figura 23 — Ocupac3o do piso 3 do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/25], (Escala: grafica)

Como se observa na figura anterior, pretende-se criar um bairro marcado pela
coexisténcia de actividades, onde é clara a zona central e as zonas mais sossegadas
exclusivamente residenciais. Esta medida visa garantir a animacdo do local em varias
horas do dia mas também prevenir a conotacdo desta drea de expansdo urbana de

Portalegre com o rétulo de dormitério, mono funcional.

Ainda assim sempre que conveniente propde-se a coexisténcia da habitacdo e
das actividades terciarias no mesmo edificio como acontece no quarteirdao que a Norte

confina a praga (ver figura seguinte).
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Delimitagdo da Area de Estudo

Ribeira
Actividades no Piso 4 - Habitagcao

Percurso Pedestre

Figura 24 — Ocupacdo do piso 4 do edificado proposto (FONTE: autor), [PLANTA B/26]; (Escala: grafica)

Salienta-se também a importancia da preservacdo do edificado pré-existente
que foi considerado necessario manter [PLANTA A/17]. Concluiu-se na proposta do
edificado também se incluem estes edificios pré-existentes, sendo este um dos pontos
essenciais da proposta aqui apresentada, pois o significado do lugar e dos elementos
que o constituintem, associam-se a histdria e a vivéncia anterior que ndao pode ser
desprezada nem negada. Esteve sempre presente a inten¢do de integrar os imdveis
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pré-existentes [PLANTA A/2] como elementos de composi¢do urbana como se pode

verificar na [PLANTA B/20].

Area habitacional. 3.2.1

Com o objectivo de garantir uma correcta execucdo da proposta de projecto
urbano foi necessario o cumprimento, sempre que desejdvel, das regras de
edificabilidade e urbanizacdo do Plano de Urbanizacdo para a Encosta Poente da
Cidade de Portalegre [PLANTA A/12; ANEXO C]. Tal como, no que diz respeito as
tipologias habitacionais que este plano delibera, designadamente, a habitacao
colectiva e a habitagao unifamiliar (em diversas variantes de composi¢ao; isoladas, em
banda ou geminadas). Numa pequena cidade do Interior do pais como é Portalegre,
onde as dindmicas demograficas e as pressdes urbanisticas ndo sdo relevantes, a
oferta de habita¢des unifamiliares, nomeadamente nas areas de expansdo urbana,

considera-se essencial para promover e atrair a fixacdo de residentes.

83



Habitagdo colectiva. 3.2.1.1
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AREAS HABITACIONAIS OUTROS USOS
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o ]:‘ Habitagso Colectiva - Quartel dos Bombeiros e Heliporto

Edificios Pré-Existentes Habitagao Bifamiliar em Banda | Centro Comercial

Ribeira
Habitagao Unifamiliar Geminada - Lar de Idosos - Edificio Principal
Parque urbano multifuncional L T
Habitagao Unifamiliar Isolada - Lar de Idosos - Area de Lazer e Edificio de Actividades Colectivas
Cortina arborea / corredor & | T "
ecoléaico da ribeira Delimitagéo dos Lotes de Habitagao Bifamiliar em Banda Lar de Idosos - Habitag&o Bifamiliar Geminada
Delimif dos Lotes de Habil Unifamiliar Geminada Zonas de Repouso

I :
Delimitagdo dos Lotes de Habitagdo Unifamiliar Isolada Z Espago Infanti
Delimitagao dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada iconade Restalinggaois EspiinadaiConirl

existente no Lar de idosos
| Praga Central

ez

|

L
ARRUAMENTOS -

! Percurso Pedestre

Separagdo das Faixas de Rodagem dos Arruamentos
B ciciovia

Area de Estacionamento Automével

Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Figura 25 — Localiza¢3o da habita¢do Colectiva (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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A drea habitacional proposta de edificios com varios fogos [PLANTA B/20] é
constituida por catorze imdveis, designados por edificios n2s 10 a 19, 53 a 55 [PLANTA

B/19].

Este conjunto de edificado de habitacdo colectiva localiza-se intencionalmente
na zona central do bairro da Encosta Poente da Cidade de Portalegre, como ja foi
justificado, e é circundado pelas duas grandes avenidas desta proposta de intervencgao,
denominadas por arruamento V1 (Rua Central — [PLANTA B/31]) que ocupa o topo da
hierarquia vidria em termos de perfil (é a rua mais larga), tal como prevé o PU para a

area de estudo.
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Arruamento V1 - Rua Cencral

ArTLamento Y2 - Rua Secundaia

Aresamorta V3. Rus Irtrior do Quarteirde O

- Faixas de rodagem

- Estrutura arborea

Figura 26 — Perfis-tipo dos arruamentos propostos (FONTE: autor), [PLANTA B/31]; (Escala: gréfica)

Esta zona central é constituida por diversos tipos de actividade [PLANTA B/21] e

pela habitagdo colectiva proposta.
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Assim sendo, tendo em conta que este imdveis possuem quatro pisos acima da
cota de soleira e dois pisos abaixo desta (como prevé o PU — PLANTA A/12), as
actividades tercidrias, nomeadamente o comércio e os servicos, localizam-se nos pisos
térreos destes edificios. Deste modo, os restantes trés pisos superiores tém como
actividade exclusiva a habitagdo. Importa ainda referir que os dois pisos abaixo da cota
de soleira destinam-se exclusivamente para estacionamento automével privado,
destinado aos residentes nesses edificios (como se prevé nos parametros de

dimensionamento aplicaveis a area de intervencdo — [ANEXOS B E C]).

Ao nivel do enquadramento geografico, a habitacdo colectiva desta proposta de
intervencgdo estd relacionada com os elementos marcantes que a circundam, como é o
caso do parque urbano multifuncional, do percurso pedestre, da cortina arbérea, das

zonas de repouso e do espaco infantil previsto para este projecto urbano.
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Habitag¢do unifamiliar. 3.2.1.2

Os edificios em que a sua tipologia é habitacdo unifamiliar sdo os edificios
numericamente mais elevados (n9s1a 9, 20a 26,41, 42,43 a 52,57 a 67), e englobam
trés subtipologias habitacionais que caracterizam o edificado proposto no projecto
urbano desenvolvido no ambito da presente dissertacdo, sdo elas: habitagdo
unifamiliar em banda, habitagdo unifamiliar geminada e habita¢cdo unifamiliar isolada
(como se pode observar na figura seguinte). Pretendeu-se assegurar esta diversidade

de modo a poder atrair diferentes segmentos da procura de habitacao.
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Delimitag&o dos Lotes de Habil Unifamiliar Geminada Zonas de Repouso
Delimitagéo dos Lotes de Habitagao Unifamiliar Isolada Espago Infantl

ao - I |
Delimitagao dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada ConsideiResislmpSo ESplahata Conlis

existente no Lar de idosos
Praga Central

ARRUAMENTOS

Percurso Pedestre
Separagéo das Faixas de Rodagem dos Arruamentos

- Ciclovia
Area de Estacionamento Automével

Delimitagéo dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Figura 27 — localizagdo da habitagdo unifamiliar em banda (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)

As habitagdes unifamiliares em banda presentes nesta proposta projectual,
como se encontra assinalado na figura anterior, localizam-se na zona circundante a

area central, obtendo, por isso, um lugar privilegiado no bairro.
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Volumetricamente possuem dois pisos acima da cota de soleira e um abaixo,
sendo que no piso térreo, no que diz respeito ao tipo de ocupacgdo, varia consoante a
localizacdo geografica dos imdveis na area de estudo. As habitacées unifamiliares em
banda que se encontram direccionadas para as ruas centrais tém o comércio/servigos
como actividade exclusivas do piso 1 (edificios n2s 1 a 9, 20 a 26, 43 a 52, 42, 41)
[PLANTA B/23]. No piso superior estes edificios sdo exclusivamente de uso habitacional

[PLANTA B/24].

Ja as habita¢Ges unifamiliares em banda que se localizam a noroeste (edificios
n%s 57 A 67) tém como fungdo nos seus dois pisos a habitacdo [PLANTAS B/23 E B/24].
Esta tipologia habitacional possui um importante papel na estrutura edificada proposta
uma vez que é o elo de ligacdo da zona central ao espaco rural, com menor densidade
populacional. Ora, a malha urbana proposta é mais denso nas zonas mais proximas do
centro do bairro e da cidade de Portalegre e menos densa a medida que se direcciona

para as areas predominantemente rurais da envolvéncia a urbe.
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Parque urbano multifuncional ’ .
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ecolégico da ribeira Delimitagéo dos Lotes de Habitagao Bifamiliar em Banda Lar de Idosos - Habitagao Bifamiliar Geminada

Delimitagdo dos Lotes de Habitagdo Unifamiliar Geminada ‘

Delimitagéo dos Lotes de Habitagao Unifamiliar Isolada

Delimitagao dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada
existente no Lar de idosos [

ARRUAMENTOS
Separagéo das Faixas de Rodagem dos Arruamentos
- Ciclovia
Area de Estacionamento Automével

Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Zonas de Repouso

Espago Infantil

Zona de Restauragdo - Esplanada Central
Praga Central

Percurso Pedestre

Figura 28 — localizagdo da habitagdo unifamiliar geminada (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)

Relativamente a habitagdo unifamiliar geminada, esta localiza-se na area

noroeste da area de estudo, como se pode verificar na [PLANTA B/21].
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Tal como se verifica na habitacdo unifamiliar em banda, também nesta
tipologia habitacional existem imdveis (edificios n2s 35 A 39) que dispdem de comércio
e servicos no primeiro piso [PLANTA B/23] e habitacdo no segundo piso [PLANTA

B/24]. Os restantes edificios (edificios n2s 27 a 34) sdo de uso exclusivamente

habitacional.
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- Ciclovia
Area de Estacionamento Automével
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Figura 29 — localizagdo da habitagdo unifamiliar isolada (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)

Por ultimo, trata-se da habitacdao unifamiliar isolada tém apenas dois

acima da cota de soleira.

pisos
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Edificios comerciais / servigos. 3.2.2
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Figura 30 — localizagdo dos edificios comerciais / servigos (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)

94



Como se pode observar na figura anterior e para além da presenca do comércio a par
da habitacdo nos ja referidos edificios de habitagcdo colectiva, nomeadamente
confinando a praga a Norte, o comércio esta ainda presente no centro comercial e no

apoio inserido na praga.

Centro Comercial. 3.2.2.1

A forte presenca de edificios de cariz comercial na envolvéncia a drea de estudo
(nomeadamente de um elevado numero de Hipermercados) contribui para que fosse
necessario na proposta de projecto urbano a criagdo de uma continuidade, ndo sé ao
nivel do desenho urbano mas também ao nivel das func¢des a atribuir no edificado

proposto.

Para tal é proposta a criacdo de um Centro Comercial, em que o objectivo ndo é
competir com o comércio da dita zona central junto 4 praca (essencialmente de
restauracdo e bebidas, cafés, restaurantes ou pastelarias) mas sim oferecer outro tipo
de lojas (como o vestuario, o calcado, o mobiliario, livrarias, artesanato entre outras).
Deste modo pretende-se tornar toda aquela drea num pédlo de atrac¢do de pessoas,
contribuido assim para o desenvolvimento desta cidade, que carece deste tipo de

solucdes, cada vez mais caracteristico das grandes cidades.

O Centro Comercial (edificio n? 40) relaciona-se com a restante estrutura
comercial que fortemente se prevé como elemento marcante e caracteristico da area
de intervencdo, em que os elementos de ligacdo sdo o percurso pedestre e a cortina

arbdrea, que guia o utilizador desta area para a zona central da praca.
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Area de restauracdo (esplanada central). 3.2.2.2

Através da estrutura natural; a estrutura ecoldgica do sistema urbano; prevista
no projecto, o utente depara-se quase que instantaneamente com a darea de

restauracdo prevista para o local central.

Esta esplanada central surge no desenho urbano como que o elemento do
edificado que assinala o lugar de maxima centralidade desta proposta de projecto de
intervencdo propriamente dita, uma vez que surge implantada no eixo visual que
relaciona a drea de estudo (junto ao parque urbano multifuncional) com a envolvente,

através do percurso pedestre e da cortina arboérea.

O inicio deste eixo visual, que determina a localizacdo da esplanada central,
simboliza também o inicio do percurso pedestre e funciona como a porta de entrada

para a drea de expansao urbana da Encosta Poente da Cidade de Portalegre.

Equipamentos. 3.2.3

Os equipamentos de utilizacdo colectiva propostos sdo espacos que pretendem
satisfazer as necessidades dos utilizadores da Encosta Poente da Cidade de Portalegre,

nomeadamente as necessidades de cariz colectivo.

Os diversos equipamentos sejam estes edificados ou ndo edificados, tém como

objectivo servir o maior numero de populacdo desta cidade, logo preocupam-se com
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as necessidades das diferentes faixas etarias que constituem a piramide demografica

da cidade de Portalegre.

Dos equipamentos preexistentes destaca-se o Quartel dos Bombeiros. Dos
propostos destaca-se o lar de idosos destinado a colmatar uma caréncia que vai
caracterizando a sociedade portuguesa, cada vez mais envelhecida. Seguidamente
justificar-se-ao as op¢Oes tomadas na proposta no que concerne aos equipamentos de

utilizacdo colectiva.
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Quartel dos Bombeiros e Heliporto. 3.2.3.1
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Figura 31 — localizagdo do Quartel dos Bombeiros e Heliporto (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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O Quartel dos Bombeiros Voluntdrios de Portalegre é o equipamento de

utilizacao colectiva pré-existente na drea de intervengao urbana.

Para este equipamento de grande utilidade para a populagdo portalegrense nao
se prevé nenhuma intervencdo de maior, apenas se prevé proceder a sua reabilitacdo,

uma vez que o seu estado de conservacao precisa de ser melhorado urgentemente.

Lar de idosos. 3.2.3.2

O objectivo é que os utentes do lar de idosos sintam que estdo em “casa”, uma
vez que esta nova perspectiva de equipamento colectivo para uma camada mais velha

permite que tenham uma velhice mais acolhedora e idéntica ao lar tradicional.

Por outro lado, encontram-se servidos de dois edificios que pretendem
satisfazer as necessidades este tipo de equipamento edificado, nomeadamente um
edificio principal de apoio a todo o lar de idosos, e um edificio de cariz luddico, com

locais de lazer, recreio e convivio indispensavel nesta faixa etaria.
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Figura 32 —localizagdo do Lar de Idosos (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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Espacgo infantil. 3.2.3.3
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Figura 33 — localizagdo do espaco infantil (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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De entre os diversos espacos de utilizacdo colectiva propostos para este
projecto urbano, o espaco infantil é um local fundamental neste tipo de proposta
urbana, pois é importante promover o crescimento demografico e oferecer todos os

meios para este desenvolvimento populacional.

Esta zona infantil localiza-se numa area privilegiada, directamente relacionada
com a estrutura edificada e a estrutura natural, que abriga e protege todas as

actividades que nele se venham a desempenhar.
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Zonas de repouso. 3.2.3.4
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Figura 34 —localizagdo das Zonas de Repouso (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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As trés zonas de repouso prevista para o desenho urbano desta intervencao
localizam-se nas areas que possuem uma tensdao quotidiana mais agravada que na
restante drea, posicionando-se estrategicamente de forma a atenuar o stress dos

tempos modernos.
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Zonas de estacionamento automével. 3.2.3.5
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Figura 35 — localizagdo das Zonas de Estacionamento Automdvel (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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As zonas destinadas ao estacionamento automodvel que esta proposta
projectual prevé destinam-se exclusivamente a albergar os veiculos automaoveis, como
o objectivo de evitar o surgimento de problematicas que advém da inexisténcia destes

espac¢os na malha urbana de qualquer cidade.
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Praga central. 3.2.3.6
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Figura 36 — localizagdo da praca central (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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Este elemento marcante da proposta de projecto urbano aqui apresentada
funciona com elemento central desta proposta projectual, uma vez que tem a
possibilidade de sustentar um sem numero de actividades publicas colectivas,
nomeadamente, poderd ser palco do mercado semana local e das mais variadas
festividades com a realizacdo de concertos ao ar livre e de actividades de cariz ludico e

de lazer.

A praga central faz parte, assim, de um conjunto de elementos marcantes que

constituem a zona central desta proposta de projecto urbano.

E com o auxilio da cortina arbérea que circunda este local que a praca central
se encontra delimitada, criando desta forma uma relacdo de co-existéncia entre os
demais elementos constituintes da proposta, nomeadamente, com a drea de
restauracdo, o parque urbano multifuncional, o centro comercial, o percurso pedestre

e as habitacdes colectivas que ai se impdem.

Arruamentos vidrios e pedonais. 3.2.4

Na proposta de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre
sao determinados trés tipos de arruamento, que delimitam as dreas construtivas deste

projecto [PLANTA B/31].

Cada uma destas ruas seguidamente apresentada delineia e caracteriza as

areas que as circundam.
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Arruamento V1 — Rua Central. 3.2.4.1
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Figura 37 —localizagdo dos arruamentos V1 (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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O arruamento aqui apresentado é o arruamento que caracteriza toda a zona

central, denominando-se por isso de Rua Central [PLANTA B/31].

Os arruamentos V1, com uma largura total de 23 metros suportam a existéncia

de trés funcionalidades, para além das duas faixas de rodagem que os constituem.

Assim, as ruas centrais, associadas a localizagdo das actividades terciarias e das
zonas de maior afluéncia de pessoas, possuem faixas de estacionamento automovel
em toda a sua extensdo, sempre que possivel, em ambos os extremos deste

arruamento.

Ja as zonas de passeio pedonal que constituem estas ruas sao constituidas de
dois elementos importantes para a caracterizacdo destas vias, é o caso da existéncia de
arvores em toda a sua extensdo e de uma rede de ciclovias que serve estas areas da
proposta de intervencdo urbana. Por isso, estes arruamentos tém obrigatoriamente
uma largura superior a quatro metros, dimensdo minima para que sejam possiveis a

implementacgao destes dois elementos urbanos numa dada estrutura viaria.

E desta forma que as duas ruas centrais se relacionam no desenho urbano e
determinam as actividades da sua envolvéncia, sendo entdo os arruamentos viarios
hierarquicamente superiores aos restantes, em termos dimensionais mas também

funcionais.
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Arruamento V2 — Rua secunddria. 3.2.4.2
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Figura 38 —localizagdo dos arruamentos V2 (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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Os trés arruamentos V2 propostos para a area de intervencao qués se encontra
hierarquicamente abaixo das ruas centrais, servem as areas anexas a zona central,

sendo por isso necessdria a diminuicdo das dimensdes destas vias.

Como tal as ruas secundarias possuem uma largura de 18 metros, onde
comparativamente as anteriores ndo possuem uma faixa de estacionamento

automovel nem a estrutura da ciclovias [PLANTA B/31].

Arruamento V3 — Rua interior do quarteirdo. 3.2.4.3

Por ultimo, prevé-se a existéncia de ruas interiores dos quarteirdes que servem

a estrutura edificada que se lhes avizinha.

S3do desta forma os arruamentos presentes na proposta de projecto urbano
com as dimensdes mais reduzidas, onde o passeio pedonal tem 2,5 metros de largura e
nao prevé a implantagao do elemento arbdéreo, completando um total de 11,5 metros

de largura [PLANTA B/31].
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Figura 39 — localizagdo dos arruamentos V3 (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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Elementos de ligagdo a paisagem natural. 3.3

Parque urbano multifuncional. 3.3.1
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Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Figura 40 — localizagdo do parque urbano multifuncional (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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O parque urbano multifuncional é o elemento marcante desta proposta de
projecto urbano, importante para a determinagado e caracterizagao de desenho urbano

proposto [PLANTA B/30].

Tk
]

Yo do Alas

Delimitagéo da Area de Estudo

Ribeira

Edificado proposto
Reparcelamento proposto
Percurso Pedestre

Parque urbano multifuncional

Cortina arbérea/corredor
ecologico da Ribeira

Figura 41 — Elementos naturais da proposta (FONTE: gutor), [PLANTA B/30]; (Escala: gréfica)

Este elemento natural tem como objectivo primordial a integragao na estrutura
natural e no local preexistente da proposta aqui apresentada, que através do percurso

pedestre e da cortina arbdrea integram a estrutura edificada proposta na malha
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urbana de Portalegre, criando, desta forma, uma continuidade urbana importante para

a concretizagao favoravel deste projecto.

O elemento marcante aqui apresentado tem a capacidade de sustentar diversas
actividades para a populacdo em geral, uma vez que a concretizacdo deste espaco vem

atenuar a falta de espacos de utilizacdo colectiva no nucleo urbano de Portalegre.

Deste modo prevé-se que sustente actividades desportivas, pedagdgica, ludicas, de
recreio e lazer, culturais (com a possibilidade de criacdo de exposi¢Ges artisticas

efémeras) e de entretenimento.

O parque urbano multifuncional prevé que tenha a capacidade de servir e
satisfazer as necessidades impostas pelas diversas faixas etdrias da populacdo desta

cidade.
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Percurso pedestre. 3.3.2

" Delimitagao da Area de Estudo

Edificios Pré-Existentes

Ribeira
Parque urbano multifuncional

Cortina arborea / corredor
ecolbgico da ribeira

AREAS HABITACIONAIS

E Habitagao Colectiva

Habitagao Bifamiliar em Banda

Habitagao Unifamiliar Geminada

Habitag&@o Unifamiliar Isolada

Delimitagdo dos Lotes de Habitagao Bifamiliar em Banda
Delimitagdo dos Lotes de Habitagdo Unifamiliar Geminada
Delimitagao dos Lotes de Habitagao Unifamiliar Isolada

Delimitagao dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada
existente no Lar de idosos

ARRUAMENTOS

Separagéo das Faixas de Rodagem dos Arruamentos
- Ciclovia
Area de Estacionamento Automével

Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

OUTROS USOS

- Quartel dos Bombeiros e Heliporto

\7‘ Centro Comercial

- Lar de Idosos - Edificio Principal

- Lar de Idosos - Area de Lazer e Edificio de Actividades Colectivas
E}% Lar de Idosos - Habitag&o Bifamiliar Geminada

‘ S Zonas de Repouso

[ Espago Infantil

‘ Zona de Restauragéo - Esplanada Central

Praga Central

Percurso Pedestre

Figura 42 — localiza¢do do percurso pedestre (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: gréfica)
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O percurso pedestre desenvolvido na presente proposta de intervencao
urbana, juntamente com o parque urbana multifuncional e a cortina arbdrea ai criada
contribuem para a vinculacdo das relacdes existentes entre os diversos elementos
marcantes da proposta, nomeadamente do edificado, do parque urbano
multifuncional, da praca central, da drea de restauracdo, dos equipamentos e da

ribeira [PLANTA B/30].

Este elemento urbano materializa-se, assim, num corredor exclusivamente
pedonal composto por gravilha em toda a sua extensdo (material permedvel) que

percorre toda a proposta projectual.

O percurso pedestre e a cortina arbdrea a este associado funcionam como um
circuito fechado, com uma entrada simbdlica, em que o objectivo é “guiar” os
visitantes, conduzindo-os ao longo de toda a proposta de projecto urbano, salientado,

assim, as suas mais valias para a cidade e para quem usufrui deste.
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Corredor ecolodgico da ribeira. 3.3.3

2
K3
g
H
E

AREAS HABITACIONAIS OUTROS USOS

~ Delimitagao da Area de Estudo sz :
o ]:‘ Habitagso Colectiva - Quartel dos Bombeiros e Heliporto

Edificios Pré-Existentes Habitagao Bifamiliar em Banda | Centro Comercial

Ribeira
Habitagao Unifamiliar Geminada - Lar de Idosos - Edificio Principal
Parque urbano multifuncional L T
Habitagao Unifamiliar Isolada - Lar de Idosos - Area de Lazer e Edificio de Actividades Colectivas
Cortina arborea / corredor & | T "
ecoléaico da ribeira Delimitagéo dos Lotes de Habitagao Bifamiliar em Banda Lar de Idosos - Habitag&o Bifamiliar Geminada
Delimif dos Lotes de Habil Unifamiliar Geminada Zonas de Repouso

I :
Delimitagdo dos Lotes de Habitagdo Unifamiliar Isolada Z Espago Infanti
Delimitagao dos Lotes de Habitagao Bifamiliar Geminada iconade Restalinggaois EspiinadaiConirl

existente no Lar de idosos
| Praga Central

ez

|

L
ARRUAMENTOS -

! Percurso Pedestre

Separagdo das Faixas de Rodagem dos Arruamentos
B ciciovia

Area de Estacionamento Automével

Delimitagao dos Arruamentos e das Areas Pedonais

Figura 43 — localizagdo do corredor ecoldgico da ribeira (FONTE: autor), [PLANTA B/20]; (Escala: grafica)
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No que diz respeito a criacdo de um corredor ecoldgico da ribeira, este tem
como objectivo primordial a preservagao da estrutura natural da ribeira e do meio em

gue se insere, constituindo parte integrante do parque urbano multifuncional.

A preservacdo da estrutura natural desta ribeira permite a integracdo da
proposta de projecto urbano no local, contribuindo assim para a identificacdo e

determinacgdo do cédigo de identidade local.

A existéncia neste local do percurso pedestre e da cortina arbdérea permite a
valorizacdo deste elemento natural, destacando-se da estrutura edificada em que este

se integra.

Cortina arbérea. 3.3.4

Associado ao parque urbano multifuncional e ao percurso pedestre, a cortina
arbdrea surge nesta proposta de projecto urbano como o elemento unificador dos
diferentes elementos que a constituem, ao mesmo tempo que tem a capacidade de
preservar os diversos elementos marcantes, como € o caso de toda a estrutura verde
proposta, do corredor ecoldgico da ribeira, do percurso pedestre e da zona central

onde se incluem a praca central e a drea de restauracao.

120



i . Py Yoy 42
Indices e parGmetros urbanisticos™. 3.4

TABELA SINTESE DOS INDICES E PARAMETROS URBANISTICOS DA PROPOSTA DE

PROJECTO URBANO

Niveis de densidade

Valores calculados para a proposta de projecto urbano

Capitacdo de Espagos Verdes

Sb (ha) 31(310907,48 m2)
Superficie Bruta
H 2
Sliq (m?) 94604
Superficie Liquida
P (pessoas) 250 hab
N.2 de Pessoas residentes previsto
D (hab/ha)
Densidade Populacional 8
Dhab (fogos/ha)
Densidade Habitacional 3
Numero de Fogos 89
lu (max.)
indice de Utilizagdo do Solo 0,3
ht (n max.)
Altura Total da Fachada 4
ac (m?/hab)
Area Coberta por Habitante 159,74
Dimensdo média dos fogos(m?) 1093,35
2Aj (m?)
Area Total de Construcdo 97307,89
SAj hab (m?)
Area Total de Construgdo de Habitagdo 39936,05
2Aj equip (m?)
Area Total de Construcdo de Equipamentos 57371,84
POS (%)
Percentagem de Ocupagdo do Solo 7,24
Ac (m?/fogo)
Area Coberta por Fogo 1093,35
Ceq (m?/hab)
Capitagdo de Equipamentos 502,65
2
Cesp.verdes (m?/hab) 362,57

Tabela 2 — Tabela sintese dos indices e pardmetros urbanisticos da proposta de projecto urbano (FONTE: autor)

* Tem por base o Decreto — regulamentar n.29/2009 (estabelece os conceitos técnicos nos dominios do
ordenamento do territério e do urbanismo) e o livro “Normas Urbanisticas, Volume |, Principios e Conceitos
Fundamentais”, 2005 da DGOTDU (Direc¢do Geral do Ordenamento do Territério)
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Apds a andlise realizada aos indices e parametros urbanisticos [ANEXO D.2]
resultantes da proposta de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de
Portalegre chega-se a conclusdes comparativamente as regras de edificabilidade a
cumprir nesta area de expansao urbana, nomeadamente no que diz respeito as regras
de edificabilidade e urbanizacdo definidas pelo PDM de Portalegre [ANEXO C], pelo
RGEU e pela Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de Margo [ANEXO B].

Contudo é importante que o indice de utilizacdo do solo definido pelo Plano de
Urbanizacdo para a Encosta poente da Cidade de Portalegre seja cumprido no ambito

da proposta de projecto urbano apresentada nesta dissertacao.

Uma vez que o PU estabelece o valor maximo de 0,6 para esta drea de
expansdo urbana, correspondente ao aglomerado urbano de Nivel 1, conclui-se que a
proposta de intervencdo aqui descrita e analisada cumpre o valor maximo

regulamentado, sendo o indice de utilizacdo do solo de 0,3.

Respectivamente ao numero de lugares de estacionamento estabelecidos pelo
PDM de Portalegre [ANEXO C], estes foram cumpridos, através da criacdao de duas
zonas de estacionamento automaével publicas e da determinacdo de dois pisos abaixo
da cota de soleira nas habitagcdes colectivas, que traduzem os lugares de
estacionamento de cariz privado, localizando-se os correspondentes as habitacdes

unifamiliares no interior dos lotes.

Comparativamente aos indices e parametros urbanisticos relativos a situacao
pré-existente encontrada na Encosta Poente da Cidade de Portalegre [TABELA 1], os
resultados obtidos da proposta de projecto urbano [TABELA 2] permite concluir que as
medidas projectuais relativas a esta intervencdo urbana proposta contribui, de forma
favordvel, para o renascer desta drea de expansdao urbana, integrando-a na malha

urbana da cidade.

Assim, ao mesmo tempo que se valoriza a estrutura edificada e a estrutura
natural pré-existente, é possivel a criagao de uma continuidade do desenho urbano,

colocando, desta forma, a proposta de projecto urbano como uma zona de
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revitalizacdo da estrutura urbana da cidade de Portalegre, deixando para tras o

cardcter devoluto e de baixa densidade habitacional que a caracterizavam.

Esta nova visdo urbanistica atribuida a area de estudo confere-lhe um aumento

consideravel de estrutura edificada e de estrutura natural.

Em termos comparativos, a situagdo pré-existente na drea de estudo sustenta
uma area total de construgdo bastante inferior (JAc = 11879,84 m?) a situacdo
proposta para o mesmo local (SAc = 97307,89 m?), sendo também consideravel o
crescimento do numero de equipamentos e do numero de espaco verdes de utilizacdo
colectiva, como se pode verificar nas [TABELA 1] E [TABELA 2]. Contribuindo assim para
um desenvolvimento urbano coerente e equilibrado, uma vez que a componente de

utilizacao colectiva equipara-se a componente edificada.

Em suma, através do cumprimento dos indices de utilizacdo do solo e das
regras de edificabilidade e urbanizacdo consegue-se atingir os objectivos a que a
proposta de projecto urbano para a Encosta Poente da Cidade de Portalegre se
propunha, nomeadamente, promover a determinacdo de um cédigo de identidade
local e de um desenho urbano para o local, tendo por base o conjunto urbano como
um todo, integrando a proposta na situagdo pré-existente e privilegiando a integracao
da drea de estudo na paisagem natural e na paisagem urbana que compde o meio

envolvente, recorrendo, por isso, a criacdo de um parque urbano multifuncional.
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ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

/\«E‘ -

ANEXOS

ANEXO A

CARACTERIZAGCAO DA SITUAGCAO PRE-EXISTENTE NA AREA DE ESTUDO
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ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

/_\-E' -

ANEXOS

ANEXO A.1

FICHAS DE LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE
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EDIFiCIO/PARCELA N2 01

LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

1.IDENTIFICAC1:\O DO EDIFiCIO 2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO
1.1. LOCALIZACAO 2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO
Década de 1970 O
. Década de 1980 O
Rua Dr. Amorim Afonso Década de 1990 -
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada u
Plblica 0 Mau -
Razoavel O
Bom |
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 14648,06 m?
Area de Implantacio _ 147,45 m? Sim Nio
Area Livre de Uso Privado 14500,61 m?
A = 2
l’krea de Construgio 29490 m2 Anexos 0 -
Area de Anexos - m
Numero de Fogos 01 Acesso | |
Numero de Pisos 02
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EDIFiCIO/PARCELA N2 02

LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO 2. CARACTERIZA(,‘AO DO EDIFiCIO
1.1. LOCALIZACAO 2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO
Década de 1970 [ |
o ) Década de 1980 |
Rua 12 de Maio Década de 1990 0
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina |
Privada u
Pbli 0 Mau -
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 10720,39 m?
Area de Implantacio _476,54 m? Sim Nio
Area Livre de Uso Privado 10243,85 m?
A = 2
l’krea de Construgio 1989 m2 Anexos - 0
Area de Anexos 277,64 m
Numero de Fogos 01 Acesso | |
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 03

A DEMOLIR

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
. o ] Década de 1980 |
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 0
Desconhecida | |
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina ]
Privada [ |
Plbli 0 Mau O
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia O Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto | Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra [ |
Habitagdo Colectiva O Taipa O
Devoluto | Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 9283.31 m?
i = 2
Area de Implantagao __ 486 m Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _ 9234,71 m?
i = 2
Area de Construgao 48,6 m2 Anexos 0 m
Area de Anexos - m
Numero de Fogos 01 Acesso ] |
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 04

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio através da Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada [ |
PUbli 0 Mau [
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado | |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 4706,78 m?
Area de Implantacio __ 66,77 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _4640,01 m?
i = 2
Area de Construgao _ 6143 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 534 m
Numero de Fogos 01 Acesso | |
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N 05

A DEMOLIR

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio através da Rua 12 de Maio Década de 1990 O
Desconhecida | |
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada [ |
Plbli 0 Mau ]
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra [ |
Habitagdo Colectiva O Taipa O
Devoluto O Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 4743,42 m?
Area de Implantacio 113,9 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _4629,52 m?
A ~ 2
Area de Construgao _ 140,68 m2 Anexos m 0
Area de Anexos _ 4356 m
Numero de Fogos 01 Acesso ] |
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 06

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 [ |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada [ |
Pabli 0 Mau -
ublica Razoavel O
Bom ]
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva O Taipa O
Devoluto O Betdo Armado | |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 5826,05 m?
Area de Implantacéo _ 8274 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _ 5743,31 m?
i = 2
Area de Construgao _ 165,48 m2 Anexos 0 -
Area de Anexos - m
Numero de Fogos 01 Acesso ] |
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 07

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 [ |
Acesso ao edificio pela Rua Dr. Amorim Afonso ?ca ace
Década de 1990 O
ou pelo IP2 :
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada u
Plblica 0 Mau H
Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 27671,21 m?
Area de Implantacio _ 462,28 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado 27208,93 m?
i = 2
l’krea de Construgio __ 430,04 m2 Anexos - 0
Area de Anexos _ 24726 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 08

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 [ |
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | una
PUbli 0 Mau |
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra [ |
Habita¢do Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 3649,17 m?
Area de Implantagio _ 132,57 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado 3516,6 m?
A ~ 2
Area de Construgao _ 107,55 m2 Anexos - 0
Area de Anexos 25,02 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 09

A DEMOLIR

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
. . Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua Dr. Amorim Afonso Década de 1990 -
ou pelo IP2 .
Desconhecida |
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina [ |
Privada [ |
PUbli O Mau H
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia O Agrupado O
Equipamento O Gaveto O
Devoluto | Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra [ |
Habitacdo Colectiva O Taipa O
Devoluto | Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 14043,01 m?
Area de Implantagdo _ 9492 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado 13948,09 m?
i = 2
Area de Construgao 9492 m2 Anexos 0 m
Area de Anexos == m
Numero de Fogos 01 Acesso ] |
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 10

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVA(;/:\O
Rui O
Privada [ | uina
PUbli O Mau H
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 4638,5 m?
Area de Implantacio _ 269,64 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _ 4368,86 m?
i = 2
Area de Construgao 52,47 m2 Anexos - 0
Area de Anexos _ 21717 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 11

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
A difici la Rua 1€ de Mai Década de 1980 |
cesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 -
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada u
PUbli O Mau H
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitacao Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 4794.74 m?
Area de Implantagio 96,21 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _4698,53 m?
A = 2
Area de Construgio 109,06 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 4168 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 12

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 [ |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada u
Publica 0 Mau H
Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habitac¢ado Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 25,01 m?
Area de Implantagio 25,01 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado - m?
i = 2
Area de Construgio 23,66 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 135 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 13

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | uina
PUbli O Mau H
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra O
Habita¢do Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 52,26 m?
Area de Implantagio 52,26 _m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado - m?
A ~ 2
Area de Construgao 97,7 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 341 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 14

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 [ |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | uina
Publica 0 Mau H
Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra O
Habitagdo Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado | |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 142,65 m?
Area de Implantacdo _ 142,65 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado - m?
A ~ 2
Area de Construgao _ 261,24 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 12,03 m
Numero de Fogos 02 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 15

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | uina
PUbli O Mau H
ublica Razoavel O
Bom |
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado O
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra O
Habitagdo Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 7024,41 m?
Area de Implantagio 2419 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _6782,51 m?
i = 2
Area de Construgao 325,5 m2 Anexos - 0
Area de Anexos 79,15 m
Numero de Fogos 02 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 16

A DEMOLIR

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida | |
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | uina
PUbli O Mau -
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra [ |
Habita¢do Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 4165,01 m?
Area de Implantacio _ 145,59 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _ 4019,42 m?
i = 2
Area de Construgao 89,25 m2 Anexos - 0
Area de Anexos 56,34 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N2 17

A DEMOLIR

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida [ |
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada u
PUbli O Mau -
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar [ | Pedra [ |
Habita¢do Colectiva O Taipa O
Devoluto O Betdo Armado O
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 1139,57 m?
Area de Implantacdo _ 194,52 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado 945,05 m?
i = 2
Area de Construgio __304,04 m2 Anexos - 0
Area de Anexos 425 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 18

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 O
Acesso ao edificio pela Rua 12 de Maio Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada [ |
PUbli 0 Mau =
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra O
Habitagdo Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado | |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 16804,13 m?
Area de Implantacéo _ 468,57 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado 16335,56 m?
A ~ 2
Area de Construgao _ 59542 m2 Anexos - 0
Area de Anexos _ 170,86 m
Numero de Fogos 02 Acesso ] |
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 19

A DEMOLIR

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFIiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1970 O
Década de 1980 [ |
Acesso ao edificio pelo P2 Década de 1990 |
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
Rui O
Privada [ | uina
PUbli O Mau -
ublica Razoavel [ |
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia | Agrupado |
Equipamento O Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra O
Habitagdo Colectiva | Taipa O
Devoluto O Betdo Armado |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 5352,55 m?
Area de Implantacio _166,14 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado _ 5186,41 m?
i = 2
Area de Construgao 148,39 m2 Anexos m 0O
Area de Anexos 17,75 m
Numero de Fogos 02 Acesso | O
Numero de Pisos 01
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LEVANTAMENTO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EDIFiCIO/PARCELA N° 20

1.IDENTIFICACAO DO EDIFiCIO

2. CARACTERIZACAO DO EDIFiCIO

1.1. LOCALIZACAO

2.1. EPOCA DE CONSTRUCAO

Década de 1890 [ |
Década de 1980 O
Rua 12 de Maio Década de 1990 O
Desconhecida O
1.2. TIPO DE PROPRIEDADE 2.2. ESTADO DE CONSERVACAO
. Ruina O
Privada O
Pabli = Mau -
ublica Razoavel O
Bom O
1.3. TIPO DE CONSTRUCAO 2.3. TIPOLOGIA
Residéncia d Agrupado |
Equipamento | Gaveto O
Devoluto O Isolado [ |
1.4. TIPO DE OCUPACAO 2.4. TIPO DE ESTRUTURA
Unifamiliar O Pedra O
Habita¢do Colectiva O Taipa O
Devoluto O Betdo Armado | |
1.5. INDICADORES NUMERICOS 2.5. ESPACO EXTERIOR
Area da Parcela 25369,15 m?
Area de Implantagio _3224,15 m? Sim  Nio
Area Livre de Uso Privado __ 22145 m?
A = 2
Area de Construgio _ 45204 m2 Anexos - 0
Area de Anexos ~ 963,95 m
Numero de Fogos 01 Acesso | O
Numero de Pisos 02
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 21

A~ Sem Imagem
//
/
1.IDENTIFICACAO DA PARCELA
1.1. TIPO DE PROPRIEDADE
Privada |
Publica U
1.2. INDICADORES NUMERICOS
Area da Parcela 34971,02 m?
Area de Implantagio ~ __----- m?
Area Livre de Uso Privado 34971,02 m?
Area de Construgio - m?
Areade Anexos = 000000 -ee-- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 22

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela ~1536,06 m?
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado 1536,06 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 000 ---e- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 23

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 3317,2 m?
Area de Implantagio = _ ----- m?
Area Livre de Uso Privado _3317.2 m?
Areade Construgio - m?
Area de Anexos 000 ---e- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N¢ 24

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _8360,15 m?
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado _ 8360,15 m?
Areade Construgio - m?
Area de Anexos 000 ---e- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 25

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica O

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 14031,96 m?
Area de Implantagio ~ __----- m?
Area Livre de Uso Privado 14031,96 m?
Area de Construgio - m?
Areade Anexos 0000 - m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE PARCELA N° 26

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 2963,84 m>
Area de Implantagio = _ ----- m?
Area Livre de Uso Privado 2963,84 m?
Areade Construgio - m?
Area de Anexos 000 ---e- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N¢ 27

\

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica O

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _3605,67 m?
Area de Implantacgio ~ __----- m?
Area Livre de Uso Privado _ 3605,67 m?
Area de Construgio - m?
Areade Anexos 00 - m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N¢ 28

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 12814,26 m?
Area de Implantagio = __----- m?
Area Livre de Uso Privado 12814,26 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 0 ---- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 29

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _6466,23 m*
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado _ 6466,23 m?
Area de Construgio - m?
Area de Anexos 000 ---e- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos

154




LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 30

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _3930,36 m?
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado _3930,36 m?
Area de Construgio - m?
Area de Anexos 0000 ---e- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N¢ 31

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 2118,89 m?
Area de Implantagio = __----- m?
Area Livre de Uso Privado 2118,89 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 0 ---- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 32

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica O

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _4063,14 m>
Area de Implantacgio ~ __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado 4063,14 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 0000 - m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 33

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica O

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _9052,56 m?
Area de Implantagio = __----- m?
Area Livre de Uso Privado _9052,56 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 0000 - m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N¢ 34

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 7706,81 m?
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado _7706,81 m?
Areade Construgio - m?
Area de Anexos 000 ---e- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 35

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada u

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 3733,36 m>
Area de Implantagio = __----- m?
Area Livre de Uso Privado _3733,36 m?
Areade Construgio - m?
Areade Anexos 0 __ -=-- m?

Numero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 36

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica O

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela _7968,24 m?
Area de Implantacgio ~ __----- m?
Area Livre de Uso Privado _7968.,24 m?
Area de Construgio - m?
Areade Anexos 00 - m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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LEVANTAMENTO DO EDIFiCADO PRE-EXISTENTE

PARCELA N2 37

Sem Imagem

1.IDENTIFICACAO DA PARCELA

1.1. TIPO DE PROPRIEDADE

Privada |

Publica U

1.2. INDICADORES NUMERICOS

Area da Parcela 10863,05 m?
Area de Implantagio = __ ----- m?
Area Livre de Uso Privado 10863,05 m?
Areade Construgio - m?
Area de Anexos 0000 ---e- m?

Ndmero de Fogos

Numero de Pisos
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ENCOSTA POENTE DA CIDADE DE PORTALEGRE:

Projecto Urbano da Area de Expansdo Urbana

/”_\_—5 -

ANEXOS

ANEXO A.2

QUADROS SINTESE DE CARACTERIZAGAO DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE
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QUADRO - RESUMO 1 DE IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO
DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

EN;lIfn/ ProTip.o ged Tipo df’ Estado de~ Tipologia Tipo de Espago Exterior
Parc. priedade | Ocupacao | Conservacao Estrutura Acesso Anexo
1 Privada Hab.Unif. Bom Isolado Betdo Arm. Sim Nao
2 Privada Hab.Unif. Mau Isolado Betdo Arm. Sim Sim
3 Privada Devoluto Ruina Isolado Pedra Sim Nao
4 Privada Hab.Unif. Razoavel Isolado Betdo Arm. Sim Sim
5 Privada Hab.Unif. Mau Isolado Pedra Sim Sim
6 Privada Hab.Unif. Bom Isolado Betdo Arm. Sim Nao
7 Privada Hab.Unif. Razoavel Isolado Betdo Arm. Sim Sim
8 Privada Hab.Unif. Mau Isolado Pedra Sim Sim
9 Privada Devoluto Ruina Isolado Pedra Sim Nao
10 Privada Hab.Unif. Razoavel Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
11 Privada Hab.Unif. Razoavel Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
12 Privada Hab.Unif. Razoavel Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
13 Privada Hab.Unif. Razoavel Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
14 Privada Hab.Colect Razoavel Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
15 Privada Hab.Colect Bom Agrupado Betdo Arm. Sim Sim
16 Privada Hab.Unif. Mau Isolado Pedra Sim Sim
17 Privada Hab.Unif. Mau Isolado Pedra Sim Sim
18 Privada Hab.Colect Razoavel Isolado Betdo Arm. Sim Sim
19 Privada Hab.Colect Razoavel Isolado Betdo Arm. Sim Sim
20 Publica Equipam. Mau Isolado Betdo Arm. Sim Sim
21 Privada --- --- --- Sim Nao
22 Privada --- --- --- Sim Nao
23 Privada --- --- --- Sim Nao
24 Privada --- --- --- Sim Nao
25 Privada --- --- --- Sim Nao
26 Privada --- --- --- Sim Nao




(continuagdo do quadro anterior)

27 Privada --- --- --- Sim Nao
28 Privada --- --- --- Sim Nao
29 Privada --- --- --- Sim Nao
30 Privada --- --- --- Sim Nao
31 Privada --- --- --- Sim Nao
32 Privada --- --- --- Sim Nao
33 Privada --- --- --- Sim Nao
34 Privada --- --- --- Sim Nao
35 Privada --- --- --- Sim Nao
36 Privada --- --- --- Sim Nao
37 Privada --- --- --- Sim Nao
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QUADRO - RESUMO 2 DE INDICADORES NUMERICOS

DO EDIFICADO PRE-EXISTENTE

Nﬁ_m. Area da Area de Area Liyre de Area de Area de Ne Ne
Edif./ Parcela Implantacao Uso Privado Construcdao | Anexos .
Parc. | (m?) (m?) (m?) (m?) (m?) | Fogos | Pisos
1 14648,06 147,45 14500,61 294,90 1 2
2 10720,39 476,54 10243,85 198,9 277,64 1 1
3 9283,31 48,6 9234,71 48,6 1 1
4 4706,78 66,77 4640,01 61,43 5,34 1 1
5 474342 113,9 4629,52 140,68 43,56 1 2
6 5826,05 82,74 5743,31 165,48 1 2
7 27671,21 462,28 27208,93 430,04 247,26 1 2
8 3649,17 132,57 3516,6 107,55 25,02 1 1
9 14043,01 94,92 13948,09 94,92 1 1
10 46385 269,64 4368,86 52,47 217,17 1 1
11 4794,74 96,21 4698,53 109,06 41,68 1 2
12 25,01 25,01 23,66 1,35 1 1
13 52,26 52,26 97,7 3,41 1 2
14 142,65 142,65 261,24 12,03 2 2
15 7024,41 241,9 6782,51 325,5 79,15 2 2
16 4165,01 145,59 4019,42 89,25 56,34 1 1
17 1139,57 194,52 945,05 304,04 42,5 1 2
18 | 16804,13 468,57 16335,56 595,42 170,86 2 2
19 5352,55 166,14 5186,41 148,39 17,75 2 1
20 | 25369,15 3224,15 22145 4520,4 963,95 1 2
21 | 3497102 34971,02
22 1536,06 1536,06
23 3317,2 3317,2
24 8360,15 8360,15
25 | 14031,96 14031,96
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(continuagdo do quadro anterior)

26

2963,84

2963,84

27

3605,67

3605,67

28

12814,26

12814,26

29

6466,23

6466,23

30

3930,36

3930,36

31

2118,89

2118,89

32

4063,14

4063,14

33

9052,56

9052,56

34

7706,81

7706,81

35

3733,36

3733,36

36

7068,24

7068,24

37

10863,05

10863,05
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Ora, é com o auxilio do quadro sintese referido anteriormente [ANEXO A.2] que
é possivel absorver-se resultados bastante conclusivos quanto ao tipo de edificado

pré-existente na area de intervengao.

Primeiramente é importante salientar que, de entre as trinta e sete fichas de
levantamento relativas a cada uma das parcelas fundiarias pré-existentes, somente
vinte destas estdo ocupadas por edificios pré-existentes. As restantes dezassete sao

consideradas apenas parcelas [ANEXO A.2].

Assim, de todas as fichas de levantamento pode-se concluir que o edificado
presente na drea de estudo é quase exclusivamente de propriedade privada (onde
apenas um deles é publico; o Quartel dos Bombeiros) e agrupa-se em diferentes
tipologias habitacionais, nomeadamente, treze fogos de habitacdao unifamiliar, quatro
fogos de habitagdo colectiva, dois edificios unifamiliares/fogos devolutos e um edificio
de equipamento, os Bombeiros Voluntarios de Portalegre, sendo que catorze edificios

se encontram isolados e seis agrupados geograficamente em banda.

Com a elaboragao destas fichas de levantamento [ANEXO A.1] é possivel
constatar-se quais as épocas de construgao e quais os actuais estados de conservagao

[ANEXO D.1] dos edificios pré-existentes.

No que diz respeito a analise visual destes edificios verifica-se a existéncia de
trés edificios em bom estado de conservacao (edificios n2s 1, 6 e 15), nove em razoavel
estado de conservacdo (edificios n%s 2, 4, 7, 10 a 14, 18 e 19), seis edificios em mau
estado de conservacdo (edificios n2s 5, 8, 16, 17 e 20) e dois em ruina (edificios n2s 3 e

9) — ANEXO D.1.

Para a caracterizacdo formal do edificado pré-existente resta apenas referir
gue, de acordo com o tipo de estrutura, existem catorze (edificiosn% 1,2,4,6,7,10a
15, 18, 19 e 20) edificios sustentados em betdo armado e os restantes seis em pedra
(edificios n% 3,5, 8,9, 16 e 17). Em que se conclui que todos estes tém acesso directo

a via publica, mas apenas dezasseis possuem anexos [ANEXO A.2].

Referente as dezassete parcelas desprovidas de edificado, para além dos

valores numéricos seguidamente apresentados, nomeadamente relativos a dimensao,
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poder-se-a concluir que todas estas sdo de caracter privado, tém acesso directo a via

publica e ndo possuem quaisquer anexos [ANEXO A.1].

Relativamente aos indicadores numéricos do edificado pré-existente, estes sao
bastante conclusivos quando apresentados no quadro — resumo [quadros 2 do ANEXO

A.2].

E, entdo, a partir desta andlise que se pode fazer o diagndstico da situacdo
preexistente da area de estudo nomeadamente verificar as areas, o numero de fogos e
0 numero de pisos presentes na area de intervencao, obtendo-se os seguintes valores

(os valores médios apresentados encontram-se a negrito):

e Area da Parcela — 8146 m?, com area maxima de 34971,02 m? (parcela

n.2 21) e area minima de 25,01 m? (parcela n.2 12);

e Area de Implantacdo — dos vinte edificios presentes na area de estudo,
332,62 m? é a area média de implantagdo, sendo 25,01 m?, a érea
minima (edificio da parcela n.2 12), e 3224,15 m? a area maxima

(edificio da parcela n.2 20);

e Area de Livre Uso Privado (referente aos logradouros) — compreende-se
uma area média de 8669,11 m?, com 34971,02 m? de valor maximo

(parcela n.2 21) e 945,05 m? de valor minimo (parcela n.2 17);

e Area de Construcdo — com drea maxima (parcela n.2 20) e drea minima
(parcela n.2 12) de 4520,4 m? e 23,66 m?, respectivamente, obtém-se
uma area média de construcdo de 403,5 m?;

e Area de Anexos — relativamente aos anexos aqui presente nas fichas de
levantamento, conclui-se que apresentam uma darea média de 137,81
m?, em que a area maxima é de 963,95 m? (parcela n.2 20) e a area

minima é de 1,35 m? (parcela n.2 12);
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Numero de Fogos — o nimero médio de fogos por edificio da situacao
pré-existente da area de intervencdo é de 1,2 encontrando-se quatro

destes edificios com dois fogos e dezasseis com apenas um fogo;

Numero de Pisos — neste indicador numérico conclui-se que o nimero
médio de pisos é de 1,55, em que onze edificios possuem dois pisos e

nove edificios tém apenas um piso, todos estes acima da cota de coleira.
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Na portaria®, os pardmetros de dimensionamento de caracter geral, aplicaveis

a area de estudo, encontram-se expressos através do tipo de ocupagao:

- Habitacdo em Moradia Unifamiliar:

e Espacos verdes e de utilizagdo colectiva — 28 m? /fogo;
e Equipamento de utiliza¢do colectiva — 35 m? /fogo;
e Infra-estruturas — Estacionamento de caracter privado:
» 1 lugar por fogo com area de construgdo inferior a 120 m?,
» 2 lugares por fogo com area de construcdo entre 120 m? e 300
m?;
» 3 lugares por fogo com area bruta de construcdo superior a 300
m?2.
e Infra-estruturas — Estacionamento de caracter publico:
» O numero total de lugares resultante da aplicagdo dos critérios
para estacionamento de caracter privado é acrescido de 20%
e Para veiculos ligeiros, o calculo das areas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:
» 20 m? por lugar a superficie;
» 30 m? por lugar em estrutura edificada.
e Para veiculos pesados, o calculo das areas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:
» 75 m? por lugar a superficie;

» 130 m? por lugar em estrutura edificada.

- Habitacdo Colectiva:

e Espacos verdes e de utilizacdo colectiva — 28 m? por cada 120 m? de

area de construgdo para habitacdo;

43 . R . . .
Portaria n.2 216-B/2008, de 3 de Margo — estabelece os parametros de dimensionamento de espagos colectivos,
perfis de arruamentos e nimero de lugares de estacionamento.
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Equipamento de utilizagdo colectiva — 35 m? por 120 m? de area de
construcdo para habitacao;

Infra-estruturas — Estacionamento de caracter privado com indicacdo de
tipologia:

» 1 lugar porfogoTOe T1;

» 1,5 lugares por fogo T2 e T3;

» 2 lugares por fogo T4, T5 e T6;

» 3 lugares por fogo para tipologias superiores a T6.
Infra-estruturas — Estacionamento de cardcter privado sem indicacdo de
tipologia:

» 1 lugar por fogo para drea média do fogo inferior a 90 m?;

» 1,5 lugares por fogo para area média do fogo entre 90 m? e 120

m?;

» 2 lugares por fogo para drea média do fogo entre 120 m? e 300
m?;

» 3 lugares por fogo para drea média do fogo superior a 300 m2.
Infra-estruturas — Estacionamento de cardacter publico:

» O numero total de lugares resultante da aplicagcdo dos critérios
para estacionamento de caracter privado, tanto com indica¢ao
da tipologia como sem indicacdo da tipologia, é acrescido de
20%

Para veiculos ligeiros, o calculo das dreas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:

» 20 m? por lugar a superficie;

» 30 m? por lugar em estrutura edificada.

Para veiculos pesados, o calculo das areas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:

» 75 m? por lugar a superficie;

» 130 m? por lugar em estrutura edificada.
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- Comércio:

e Espacos verdes e de utilizagdo colectiva — 28 m? por cada 100 m? de
area de construcdo para comércio;

e Equipamento de utilizagdo colectiva — 25 m? por cada 100 m? de 4rea de
construgao para comércio;

e Infra-estruturas — Estacionamento:

» 1 lugar por cada 30 m? de area de construcdo comercial para
estabelecimentos com drea de construgdo inferior a 1000 m?;

» 1 lugar por cada 25 m? com area de constru¢do comercial para
estabelecimentos com area de construcdo entre 1000 m? e 2500
m?2;

» 1 lugar por cada 15 m? de area de construgdo para
estabelecimentos com area de construgdo superior a 2500 m? e
cumulativamente 1 lugar de pesado por cada 200 m? de area de
construgcdao comercial.

e Para veiculos ligeiros, o calculo das areas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:

» 20 m? por lugar a superficie;

» 30 m? por lugar em estrutura edificada.

e Para veiculos pesados, o calculo das areas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:

» 75 m? por lugar a superficie;

» 130 m? por lugar em estrutura edificada.

- Servicos:

e Espacos verdes e de utilizacdo colectiva — 28 m? por cada 100 m? de
area de construcdo para servicos;

e Equipamento de utilizacdo colectiva — 25 m? por cada 100 m de area de
construgao para servigos;
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e Infra-estruturas — Estacionamento de caracter privado:
» 3 lugares por cada 100 m? de area de construcdo de servicos
para estabelecimentos inferior ou igual a 500 m?;
» 5 lugares por cada 100 m? de area de constru¢do de servicos
para estabelecimentos superiores a 500 m?.
e Infra-estruturas — Estacionamento de caracter publico:
O numero total de lugares resultante da aplicacdo dos critérios para
estacionamento de cardcter privado é acrescido de 30%
e Para veiculos ligeiros, o calculo das dreas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:
» 20 m? por lugar a superficie;
» 30 m? por lugar em estrutura edificada.
e Para veiculos pesados, o calculo das dreas por lugar de estacionamento
deve considerar-se:
» 75 m? por lugar a superficie;

» 130 m? por lugar em estrutura edificada.

Quanto as infra-estruturas de arruamentos, estas definem-se do seguinte

modo:

- Area de construcdo para habitacdo superior a 80% da area de construcdo total

prevista entao:

Perfil tipo igual ou superior a 9,7 metros;

e Faixa de rodagem igual a 6,5 metros;

e Passeioigual a 1,6 metros em cada lado;

e Estacionamento igual a 2,5 metros em cada lado (opcional);

e Caldeiras para arvores igual a 1 metro em cada lado (opcional);

e O perfil tipo inclui a faixa de rodagem e os passeios;
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e C(Caso se pretenda a inclusao de estacionamento ao longo dos
arruamentos, devem aumentar-se corredores laterais com 2, 2,25 ou

2,5 metros, consoante a tipologia em causa.

- Area de construgdo para habitagdo inferior a 80% da area de construgéo total

entao:

e Perfil tipo igual ou superior a 12 metros;

e Faixa de rodagem igual a 7,5 metros;

e Passeioigual a 2,25 metros em cada lado;

e Estacionamento igual a 2,25 metros em cada lado (opcional);

e Caldeiras para arvores igual a 1 metro em cada lado (opcional);

e O perfil tipo inclui a faixa de rodagem e os passeios;

e Caso se pretenda a inclusdo de estacionamento ao longo dos
arruamentos, devem aumentar-se corredores laterais com 2, 2,25 ou

2,5 metros, consoante a tipologia em causa.
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Terdo de garantir-se estas regras, cumulativamente e no minimo, os seguintes

lugares de estacionamento:

a)

b)

d)

EdificacOes destinadas a habitagdo em moradia unifamiliar:
- 1 lugar por fogo com area de construgdo inferior a 120 m?;
- 2 lugares por fogo com area de construgdo entre 120 m? e 300 m?;

- 3 lugares por fogo com area bruta de construgdo superior a 300 m?.

EdificagBes destinadas a habitacdo colectiva:
- 1 lugar por fogoTO e T1;
- 2 lugares por fogo T2, T3, T4 e T5;

- 3 lugares por fogo T6 ou superior.

EdificacGes destinadas ao comércio:

- 1 lugar por 30 m? de area de construgdo comercial, para estabelecimentos
com area de construcgdo inferior a 1000 m?;

- 1 lugar por 25 m? de area de construgdo comercial, para estabelecimentos
com area de construgdo entre 1000 m? e 2500 m?;

- 1 lugar por 15 m? de area de construgdo comercial, para estabelecimentos
com area de construcdo superior a 2500 m? e cumulativamente 1 lugar de
estacionamento para veiculos pesados por cada 200 m? de area de

construcao comercial.

Edificacbes destinadas a servicos:

- 3 lugares por 100 m? de darea de construgdo para servigos, para
estabelecimentos com drea de construc¢do de 500 m?;

- 5 lugares por 100 m? de d&rea de constru¢do comercial, para
estabelecimentos com area de construcdo superior a 500 m?;

- 1 lugar por 30 m? de éarea de restauragdo, no caso de se tratar de

edificacOes de restauracdo.
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E com base no Decreto Regulamentar n.2 9/2009, de 29 de Maio que s3o

definidos os conceitos técnicos aplicaveis a presente dissertagao.

Este decreto regulamentar fixa, assim, os conceitos técnicos nos dominios do

ordenamento do territério e do urbanismo a utilizar pelos instrumentos de gestao

territorial. Sendo imprescindivel a sua utilizacdo no decorrer da elaboracdo desta

dissertagdo, tanto ao nivel teérico como ao nivel pratico da proposta de projecto

urbano.

Seguidamente é enumerada a lista de conceitos técnicos, por ordem alfabética,

necessarios para uma melhor compreensao da presente dissertacao:

Alcado - representacdo grafica do edificio ou conjunto de edificios,
obtida por projec¢ao ortogonal num plano vertical orientado segundo

uma direccao seleccionada;

Alinhamento — é a delimitacdo do dominio publico relativamente aos

prédios urbanos que o marginam, nomeadamente nas situacOes de

confrontagdao com a via publica;

Altitude maxima de edificacdo (Alt; [m]) — é a cota altimétrica maxima

qgue pode ser atingida por qualquer elemento construido, existente ou

previsto, independentemente da sua natureza ou funcao;

Altura da edificacdo (H; [m]) — é a dimens3o vertical medida desde a

cota de soleira até ao ponto mais alto do edificio, incluindo a cobertura
e demais volumes edificados nela existentes, mas excluindo chaminés e
elementos acessorios e decorativos, acrescida da elevacdao da soleira,

quando aplicavel;
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Area de construcdo do edificio (Ac; [m?]) — é o somatdrio das areas de

todos os pisos, acima e abaixo da cota de soleira, com exclusdao das
areas em s6tdo e em cave sem pé-direito regulamentar; é, em cada
piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui os
espacos de circulacdo cobertos (atrios, galerias, corredores, caixa de
escadas e caixas de elevador) e os espagos exteriores cobertos

(alpendres, telheiros, varandas e terracos cobertos);

Area de implantacdo do edificio (Ai; [m?]) — é a area de solo ocupada

pelo edificio, que corresponde a drea do solo contido no interior de um
poligono fechado que compreende o perimetro exterior do edificio com

o solo e o perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave;

Area de intervencdo do plano — é a porc¢do continua do territrio,

delimitada por uma linha poligonal fechada, sobre a qual o plano

dispde;

Area _de solo (As; [m?], [Km?], [ha?]) — é uma porcdo de territdrio

delimita em planta por um alinha poligonal fechada, sendo também a
medida da area de representacdo planimétrica dessa porcdo de

territorio;

Area total de construcio (SAc; [m?]) — é o somatdrio das areas de

construcao de todos os edificios existentes ou previstos numa por¢ao

delimitada de territorio;

Area total de implantacdo (SAi; [m?]) - é o somatdrio das areas de

implantacdo de todos os edificios existentes ou previstos numa porgao

delimitada de territorio;
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Area urbana consolidada — é uma éarea de solo urbanizado que se

encontra estabilizada em termos de morfologia urbana e de infra-
estruturacdo e esta edificada em, pelo menos, dois tercos da area total

do solo destinado a edificagao;

Densidade habitacional (Dhab; [fogos/ha], [fogos/Km?]) — é o quociente

entre o numero de fogos (F) existentes ou previstos para uma dada

porcdo de territdrio, e a area de solo (As) a que respeita (Dhab = F / As);

Densidade populacional (D; [hab/ha], [hab/Km?]) — é o quociente entre

a populacdo (P), existente ou prevista para uma dada porcdo de

territorio, e a area de solo (As) a que respeita (D =P / As);

Edificabilidade — é a quantidade de edificacdo que, nos termos das
disposicdes regulamentares aplicdveis, pode ser realizada numa dada

porcdo do territério;

Edificacdo — é a actividade ou o resultado da construcdo, reconstrucao,
ampliacdo, alteracdo ou conservacdo de um imdvel destinado a
utilizacdo humana, bem como de qualquer outra construcdao que se

incorpore no solo com cardcter de permanéncia;

Edificio — é uma construcdo permanente, dotada de acesso
independente, coberta, limitada por paredes exteriores ou paredes-
meeira que vao das fundagdes a cobertura, destinada a utilizagao

humana ou a outros fins;
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Edificio anexo - é um edificio destinado a um uso complementar e

dependente do edificio principal;

Equipamentos de utilizacdo colectiva — sdo as edificagOes e os espacos

nao edificados afectos a provisao de bens e servigos destinados a
satisfacdo das necessidades colectivas dos cidadaos, designadamente
nos dominios da saude, da educacdo, da cultura e do desporto, da

justica, da seguranca social, da seguranca publica e da proteccao civil;

Espaco-Canal — é a area de solo afecta a uma infra-estrutura territorial
ou urbana de desenvolvimento linear, incluindo as areas técnicas

complementares que Ihe sdo adjacentes;

Espacos urbanos de utilizacdo colectiva — sdo areas de solo urbano,

distintas dos espacos verdes de utilizacao colectiva, que se destinam a

prover necessidades colectivas de estadia, recreio e lazer ao ar livre;

Espacos verdes de utilizacdo colectiva — sdao as areas de solo

enquadradas na estrutura ecoldgica municipal ou urbana que, além das
funcbes de proteccdo e valorizagdo ambiental e paisagistica, se
destinam a utilizacdo pelos cidaddaos em actividades de estadia, recreio

e lazer ao ar livre;

Expansdo urbana — qualquer transformacdo territorial que tenha por

objecto ou por defeito o aumento da area total de solo urbanizado e a

ampliagao do perimetro urbano;
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Fachada — é cada uma das faces aparentes do edificio, constituida por

uma ou mais paredes exteriores directamente relacionadas entre si;
Fogo (F) — é uma parte ou a totalidade de um edificio, dotada de

acessos independente, constituida por um ou mais compartimentos

destinados a habitagdo e por espagos privativos complementares;

indice de ocupacdo do solo (lo; [%]) - é o quociente entre a area total

de implantagdo (3Ai) e a area de solo (As) a que o indice diz respeito,

expresso em percentagem (lo = [SAi / As] x 100);

Infra-estruturas territoriais — sdo os sistemas técnicos gerais de suporte

ao funcionamento do territdrio no seu todo;

Infra-estruturas urbanas — sao os sistemas técnicos de suporte directo

ao funcionamento dos aglomerados urbanos ou da edificagdo em

conjunto;

Logradouro — é um espaco ao ar livre, destinado a fung¢bes de estadia,
recreio e lazer, privado, de utilizacao colectiva ou de utilizagdo comum,

e adjacente ou integrado num edificio ou conjunto de edificios;

Lote — é um prédio destinado a edificacdo, constituido ao abrigo de
uma operacdo de loteamento ou de um plano de pormenor com efeitos

registais;

Numero médio de pisos (Pm; [adimensional]) — é o quociente entre a

area total de construcdo (JAc) e a area total de implantacdo (JAi) dos
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edificios existentes ou previstos para a porcao de territério a que o

parametro diz respeito (Pm = SAc / SAi);

Obras de urbanizacdao — sdo as obras de criacdo e de remodelagdo de

infra-estruturas destinadas a servir directamente os espagos urbanos e
as edificagdes, designadamente arruamentos viarios e pedonais, redes
de esgotos e de abastecimento de d4gua, electricidade, gas e
telecomunicag¢des, e ainda espagos verdes e outros espagos de

utilizagdo colectiva;

Operacdes de loteamento — sdo as acgdes que tenham por objecto ou

por efeito a constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou
subsequentemente, a edificacdo urbana e de que resulte a divisdao de

um ou varios prédios ou do seu reparcelamento;

Operacdes urbanisticas — sdo as operac¢des materiais de urbanizacao,

de edificacdo, utilizacdo dos edificios ou do solo desde que, neste
ultimo caso, para fins ndo exclusivamente agricolas, pecuarios,

florestais, mineiros ou de abastecimento publico de agua;

Pardmetros de edificabilidade — sdo varidveis que servem para

estabelecer a quantidade de edificacdo que pode ser realizada numa
determinada porcdo de territério, nos termos das disposicOes

regulamentares aplicaveis;

Parcela — é uma porcao de territério delimitada fisica, juridica ou

topologicamente;

Pé-direito (hpd; [m]) — € uma altura, medida na vertical, entre o

pavimento e o tecto do compartimento;
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Perimetro urbano — é uma porcao continua de territdrio classificada

como solo urbano;

Piso (de um edificio; P) — é cada um dos planos sobrepostos, cobertos e

dotados de pé direito regulamentar em que se divide o edificio e que se

destinam a satisfazer exigéncias funcionais ligadas a sua utilizagdo;

Regime de uso do solo — é o conjunto das regras que regulam a

ocupacao, os usos e a transformacdao de uma determinada porc¢ao de

territorio;

Solo urbanizado — é o solo que se encontra dotado de infra-estruturas

urbanas e é servido por equipamentos de utilizacao colectiva;

Solo urbanizdvel — é o solo que, tendo sido classificado como urbano

por instrumento de planeamento territorial em vigor, ainda ndo se

encontra urbanizado;
Solo urbano — é o solo que se destina a urbanizacdo e edificacdo, nele
se compreendendo os terrenos urbanizados e aqueles cuja urbanizagao

seja possivel programar, constituindo o seu todo o perimetro urbano;

Usos do solo — sdo as formas de aproveitamento do solo desenvolvidas

ou instaladas num determinado territdrio;

Usos de edificio — sdo as actividades que s3o ou podem ser

desenvolvidas no edificio;

Volumetria do edificio (V; [m3]) — é a medida do volume edificado acima

do nivel do solo definido pelos planos que contém as fachadas, a

cobertura e o pavimento a que estd referida a cota de soleira; nos casos
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de elevacao da soleira positiva, este pavimento é substituido pelo plano
horizontal cujo nivel correspondente a cota de soleira deduzida da

elevacgao;

Relativamente a definicdo dos diferentes estados de conservagdo aplicdveis ao

edificado pré-existente na drea de estudo sdo quatro as categorias consideradas:

e Ruina — edificio em estado devoluto; sem qualquer possibilidade de

aproveitamento;

e Mau — edificio com elevado nivel de degradacao da sua estrutura e do

ser aspecto exterior; possibilidade de reconstrugao;

e Razoavel — edificio com baixo nivel de degradacdo; necessidade de

melhoramento e conservacao;

e Bom - edificio sem qualquer tipo de degradagdo aparente.
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No que diz respeito ao cdlculo da intensidade de uso do solo, nos diversos tipos
de planos urbanisticos, este é de grande utilidade, tanto para fins analiticos como para

fins regulamentares.

Neste contexto, a utilizacdo dos indices urbanisticos para fins regulamentares,
juntamente com os aspectos conceptuais de forma, composicdo e desenho urbano,
com os principios de articulagdo entre os varios niveis de planos e projectos de
execucdo, garantem um controlo adequado da ocupacdo, uso e transformacdo de uso

do solo.

Uma vez que os indices urbanisticos garantem o equilibrio coordenado dos
diferentes desenvolvimentos e capacidades das componentes urbanas, assim como os
lagcos entre a Administracdo Publica e o sector privado, deverdao ser expressos em
superficies brutas nas areas de expansdo urbana, desde que, mais tarde, venham a ser
alvo de planos mais aprofundados que estabelecam os indices liquidos e de planos de

pormenor com os parametros urbanisticos para cada lote.

Desta forma, os referidos indices deverdo ser aplicados a unidades territoriais
coerentes, respeitando o desenho urbano e permitindo o crescimento urbano
necessario, pois esta é a Unica maneira de garantir a formacdo de espagos

humanizados de configuragao dignificante e valiosa.

Para tal, é necessario o esclarecimento das definicdes que permitem calcular os
indices e parametros urbanisticos da area de estudo em causa, mais propriamente da
sua situacdo pré-existente. Sendo, posteriormente, possivel, chegar a conclusdes
guanto aos resultados obtidos comparativamente aos pré-estabelecidos (valores de

referéncia) para toda a area de expansao urbana.

A superficie bruta (Sb) refere-se a superficie total do terreno sujeito a uma

intervengcdo ou a uma unidade operativa de gestdo especifica, abstraindo da sua
compartimentacdo, parcelamentos e distribuicdo do solo pelas diversas ordens
funcionais das categorias de uso urbano. Este conceito corresponde, de um modo

generalizado, a drea de estudo, em m?, igual ao somatdrio das areas de terreno afecto
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as diversas ordens funcionais de uso que se agrupam em superficie liquida e superficie

de equipamentos colectivos.
Sb = Sliq + Seq [m?]

Por superficie liquida (Slig) entende-se o somatério da superficie ocupada por
arruamentos (Sarr) — superficie dos caminhos existentes - mais as dreas ocupadas pelas
construcBes (Ao) — drea de implantacdo - e seus logradouros (Slog) — logradouros

privados, sejam estes individuais ou colectivos.
Sliq = Ao + Slog + Sarr [m?]

J4 a superficie de equipamentos colectivos (Seq) corresponde ao somatério

dos equipamentos com os espacos verdes.

Relativamente ao conceito de populacdo (P), consiste noutro indicador-base

gue define a populacdo que habita e utiliza o espaco em causa, sendo este, um
indicador meramente indicativo ou previsto. O cdlculo de populag¢ao resulta na
multiplicagdo entre o niumero total de fogos e o valor de referéncia obtido nos Census

de 2001.

P=Fx 2,8 [n? pessoas]

s

E necessdrio obter-se o cdlculo, também, de dois tipos de densidade: a

densidade populacional (D) e a densidade habitacional (Dhab).

A primeira corresponde ao quociente entre uma populacdo (P) e a superficie
bruta (Sb), e a segunda refere-se a diferenca entre o numero total de fogos (F) e a

superficie bruta (Sb).
D =P /Sb [hab/ha]
Dhab =F / Sb [fogos/ha]

A drea total de construcdo (JAj), também designada por area de pavimentos

cobertos ou area da laje, resulta da area de implantacdo (Ao) a todos os niveis, nUmero

de pisos (j), da edificagdo. Neste caso ha que explicitar para cada edificio as respectivas
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areas de construcdo segundo cada tipo de actividade ou utilizacdo, calculando-se,

assim, a area total de construcdo por habitacdo (YAj habitacdo) e a area total de

construcdo por _equipamentos (JAj equipamentos), de acordo com a situacdo pré-

existente da area de estudo.
SAj=Aoxj [m?]: -3Ajhabitacdo
- YAj equipamentos

Para definir o indice de utilizacdo (lu), ou indice de construgao, recorre-se a

relacdo entre a area total de construcdao (3Aj) e a superficie bruta (Sb). Releva-se o
facto de os indices urbanisticos serem um instrumento usual para o controlo das areas
de expansdo urbana e para a avaliagdo dos niveis de utilizacdo e ocupacgado do solo por

actividades urbanas.
lu=3Aj/Sb [m?]

A percentagem de ocupacdo _do solo (POS) resulta da relacdo entre o

somatorio da drea de implantacdo (>Ao) e a superficie bruta (Sb), multiplicando-se por

100 (valor que ird expressar o indice resultante em percentagem).
POS = (3Ao0 / Sb) x 100 [%]

Considera-se, também, dois tipos de capitacdo. A capitacdo de areas de

equipamentos (Ceq), que resulta da diferenca entre a superficie de equipamentos

(Seq) e a populacao (P).
Ceq =Seq /P [m?/hab]

Tal como o quociente entre a superficie de espacos verdes (Sesp.verdes) e a

populacdo (P), denominada por capitacao de espacos verdes (Cesp.verdes).

Cesp.verdes = Sesp.verdes / P [m?/hab]

Por ultimo, é necessario calcular as areas cobertas.
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A area coberta por fogo (Ac), a drea total de construcdo de habitacdo (JAjhab),

subdividida em habitagdo colectiva e habitacao unifamiliar, sobre o nimero de fogos

(F).
Ac = JAjhab / F [m?/fogo]

A drea coberta por habitante (ac) resulta da diferenca entre a area total de

construcdo de habitacdo (YAjhab) e a populacdo (P) existente.

ac = JAjhab / P [m?/hab]
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