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MEMORIA DESCRITIVA
Alteragdo ao Alvara de Loteamento n.2 11/1996
Loteamento “Matos Brancos”

Unido das Freguesias de Bensafrim e Bardo de S3o Jodo — Lagos

1. OBJETO E FINALIDADE DA ALTERAGAO

A presente Memoria Descritiva acompanha o pedido de Alteracdo ao Alvara de
Loteamento n.2 11/1996, relativo a operac¢do urbanistica designada “Matos Brancos”, situada

na Unido das Freguesias de Bensafrim e Bardo de S3o Jodo, concelho de Lagos.

A alteragao proposta incide essencialmente sobre a corre¢ao das cotas de soleira
admissivel das futuras moradias e sobre o ajustamento pontual do Regulamento da operacao
de loteamento, cuja versdo revista é apresentada em anexo. Mantém-se integralmente
inalterados o numero de lotes, os usos atribuidos, a estrutura viaria, as areas maximas de
construcdo, o nimero maximo de pisos e os indices urbanisticos globais anteriormente

aprovados.

A finalidade da presente alteracdo consiste em assegurar que a implantacao das
futuras edificacdes se adeque a realidade orografica efetivamente existente no local, tal como
resulta da execugao material da urbanizagao e se encontra evidenciado nas pegas desenhadas
e nos perfis apresentados, garantindo simultaneamente maior coeréncia normativa no regime

regulamentar aplicavel.

Rua Mouzinho de Albuquerque, n259 — 8500-710- PORTIMAO | email: carlosprlourenco@gmail.com | 965093196



A

VITOR LOURENCO
CARLOS LOURENCO

2. ENQUADRAMENTO

A presente proposta enquadra-se no regime das alteracdes a operacdes de loteamento
previsto nos termos do art.2 272 do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo (RJUE)
sendo admissivel por ndo implicar modificacdo da estrutura essencial da operagao urbanistica

aprovada.

Mantém plena conformidade com o Plano Diretor Municipal de Lagos e com o
Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificacdo, ndo configurando revisdo global da
operag¢do, mas antes um ajustamento técnico e regulamentar circunscrito, compativel com o

regime legal aplicavel.

3. CARACTERIZAGAO DA SITUAGAO EXISTENTE

O loteamento encontra-se infraestruturado, estando executados os arruamentos,
passeios, redes técnicas e a modelacdo geral do terreno. A concretizacdo fisica destas
infraestruturas consolidou uma configuracdo altimétrica efetiva, a qual ja se encontra
realizada e que constitui atualmente a referéncia real para a implantacdo das futuras

edificacoes.

A anadlise comparativa entre as cotas de soleira anteriormente aprovadas e a
configuracdo orografica materializada no terreno evidencia discrepancias pontuais que
comprometem uma articulagdo equilibrada entre o espago publico e o espago privado. Tal
realidade é claramente visivel nos perfis apresentados, onde se demonstra que as cotas
anteriormente previstas ndo acompanham adequadamente o perfil dos arruamentos

executados nem a modelagao real do terreno.
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Importa sublinhar que ndo se propde qualquer alteragao das cotas dos arruamentos ou

das infraestruturas existentes.

4. JUSTIFICAGAO DOS AJUSTAMENTOS DE COTAS DE SOLEIRA

A alteragdao proposta visa corrigir as cotas de soleira anteriormente aprovadas, as
quais, face a realidade orografica efetivamente existente, ndo asseguram uma implantacao

coerente das futuras moradias.

Conforme demonstrado nos perfis apresentados, a manutencdo das cotas anteriores
implicaria desfasamentos altimétricos relevantes entre passeio e soleira, solu¢cdes de acesso
tecnicamente desadequadas, maior exposi¢cdo volumétrica das edificacbes e descontinuidade

na leitura urbana dos alcados.

A redefinicdo das cotas permite alinhar funcionalmente as soleiras com os niveis
efetivos dos arruamentos, garantindo melhor integracdo volumétrica, maior coeréncia

altimétrica e adequada transicdo entre espaco publico e espaco privado.

Este ajustamento incide exclusivamente sobre a implantagdo vertical das edificagdes,
ndo implicando aumento de cércea, niumero de pisos, area de construgcdo ou volumetria

admissivel.

5. ALTERAGOES PROPOSTAS

As alteracdes encontram-se refletidas no Quadro Sindptico e no Regulamento revisto

apresentados em anexo a este processo.
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Do Quadro Sindptico resulta expressamente que a drea dos lotes, a construgdo maxima
admissivel, a implantacdo maxima, o nimero maximo de pisos, 0s usos, a tipologia e o nimero
de fogos permanecem inalterados, encontrando-se igualmente assinalado como “sem
alteracdo” os parametros relativos a altura da edificacdo, altura da fachada e volumetria. A

Unica modificacdo introduzida respeita a corre¢do das cotas de soleira.

Paralelamente, o Regulamento do loteamento é objeto de ajustamentos pontuais de
clarificacdo e sistematizacdo normativa. Reforca-se a necessidade de adaptacdo da
implantacdo as caracteristicas orograficas do terreno, clarifica-se o regime de modelagdo e
integracdo das construcdes, consolida-se o enquadramento das caves garantindo a
inexisténcia de leitura volumétrica de trés pisos e mantém-se os principios orientadores de
integracdo arquitetdnica, materiais, muros, vedacdes e tratamento das dreas verdes. Estes
ajustamentos assumem natureza clarificativa e ndo introduzem qualquer agravamento dos

parametros urbanisticos anteriormente aprovados.

6. COMPATIBILIDADE URBANISTICA E IMPACTES

A presente alteracdo ndo implica aumento de densidade, alteracdo de usos,
modificacdo de indices urbanisticos, ampliacdo de areas de construgdo, alteragdo do numero
maximo de pisos ou modificacdo da estrutura vidria. Ndo se verifica qualquer agravamento da

carga urbanistica nem incremento de impactes territoriais.

Trata-se de um ajustamento técnico e regulamentar necessario a correta implantacao

das futuras edificacdes e a consolida¢do do regime normativo aplicavel.
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7. CONCLUSAO

A presente Alteracdo ao Alvard de Loteamento n.2 11/1996 traduz-se na corre¢do
técnica das cotas de soleira anteriormente aprovadas, por forma a adequd-las a realidade
orografica efetivamente existente no local, conforme demonstrado nas pegas desenhadas e

nos perfis apresentados.

Simultaneamente, procede-se ao ajustamento pontual do Regulamento do
loteamento, com natureza clarificativa e sistematizadora, sem qualquer modificagdo dos

parametros estruturais da operagao urbanistica.

Mantém-se integralmente inalterados os indices, dreas e volumetrias aprovadas, nao

se verificando qualquer aumento de capacidade edificatéria ou agravamento urbanistico.

A alteracdo proposta constitui um ajustamento tecnicamente fundamentado,
necessario para assegurar coeréncia altimétrica, funcional e arquiteténica das futuras

moradias no contexto da urbanizacdo executada.

O técnico

Assinado por: CARLOS PEDRO ROMAO LOURENCO
Num. de Identificagao: 11227109
Data: 2026.02.23 17:37:26+00'00'

Carlos Lourenco, Arg. | OA 14447
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Artigo 12 - Ambito de Aplicacdo

O presente Regulamento faz parte da operacdo de Loteamento de “Matos
Brancos”que incide sobre os prédios sitos na Varzea Grande e Espargosa, Unido de freguesias
de Bensafrim e Bardo de S3o Jodo, Concelho de Lagos, com o Alvara de Loteamento n211 de
1996, seus aditamentos e retificacbes, adiante designado abreviadamente por Loteamento, o
qgual tem aplicabilidade direta e natureza regulamentar, vinculando a Administracdao e os

particulares.
Artigo 22 - Modelagao de Terreno

A modelacdo de terreno a prever para os lotes deve ter em vista, na medida do
possivel, a preservacao das caracteristicas orograficas do terreno natural e do coberto vegetal

existente.
Artigo 32 - Implantacao e Dimensionamento

1. Os poligonos de implantacdo correspondem a area onde se localizam as edificacoes,
terracos cobertos e alpendres, e devem ser rigorosamente cumpridos, de forma a respeitar
os afastamentos minimos as edificacGes contiguas e ao limite dos lotes. As piscinas podem
localizar-se fora destes poligonos e caso necessdrio, por questdes arquitetdnicas, poderdo
localizar-se a estrema dos lotes.

2. Dada a topografia do terreno poder constituir uma condicionante a implantacdo das
construgdes, poderao ser admitidas caves totalmente enterradas, ou situagdes de
semicave, desde que devidamente justificadas e tratadas de forma a que visualmente nao

exista uma leitura de 3 pisos.
Artigo 42 - Usos

Nos lotes destinados a habitacdo é permitida a construcdao de moradias isoladas nos
lotes VO1 a V43, moradias geminadas nos lotes TO1 a T38 e moradias isoladas inseridas em

condominios habitacionais nos lotes CO1 a C05, nos parametros definidos para cada lote.
Artigo 52 - Muros e Vedagdes

1. Os limites dos lotes destinados a uso habitacional ficam condicionados ao seguinte:



a) A face da via publica o limite dos lotes serd através de sebe verde, muretes de pedra seca

da regido ou outra pedra similar, ou muro em alvenaria ou betdo rebocado, desde que
pintado na paleta de cores “Terra” ou revestidos a aco “Corten”, com o minimo de 0,50m
de altura e o maximo de 1 metro, com excecao da zona de entrada pedonal, na qual poderd

ser realizada zona coberta, até um maximo de 2,60m de altura.

b) No caso da cota altimétrica do lote ser superior a do arruamento confinante e o desnivel

c)

ser superior a 0,50m, o mesmo devera ser vencido através de socalcos, contidos por
muretes de pedra seca da regido ou outra pedra similar, com a altura maxima de 1,00m,
intercalados com taludes verdes.

As vedacgoes entre privados e as confinantes com os caminhos publicos pedonais terdo uma
altura maxima de 2,00 m, concretizadas em betdo, alvenaria rebocada desde que pintados
na paleta de cores “Terra” ou sebes vivas com ou sem rede (tipo ovelheira), a contar da
cota natural dos lotes que vedam, ou muretes de pedra seca da regido, ou outra pedra
similar (com altura ndo superior a 2,00m) ndo se considerando os aterros que
eventualmente venham a ser feitos e alterem as cotas naturais.

E permitida a vedacdo do limite da 4rea de intervencdo do loteamento com excepcdo dos
acessos viarios, recorrendo a vedacdes em rede (tipo ovelheira) com uma altura nao
superiora 2,00m, a contar da cota natural do terreno, desde que disfarcada com sebe verde
ou similar.

Sao ainda permitidas excecionalmente as vedag¢des associadas a infra-estruturas,
motivadas por razdes de seguranca. Neste caso as vedacOes deverdo estar associadas,
sempre que possivel, a um revestimento arbustivo, de modo a dissimula-las.

Ndo é permitido o emprego de materiais agressivos no coroamento de qualquer vedagao

confinante com a via publica.

. Os muros e vedagdes que confinam directamente com a via publica terdo obrigatoriamente

de fazer parte do projecto de edificacdo dos lotes.

Artigo 62 - Portdes

1.

Os portdes das entradas de veiculos e pessoas nos lotes deverao ter, obrigatoriamente,
abertura para o interior do lote e deverdo ser construidos em madeira, ao tom natural, em

metal ou aco.



2. Os portdes serao sustentados por muros em pedra ou alvenaria rebocada, pintada em
cores neutras, ou em metal ou aco.
3. Os portdes de entrada pedonal, poderdo ser realizados com recurso a zona coberta,

realizada em alvenaria ou betdo, até um maximo de 2,60m de altura.
Artigo 72 - Principios orientadores para a concecao dos edificios

1. Na concegdo e construcdao de novas edificagbes na area de intervencao do Loteamento
devem ser observados os seguintes principios orientadores:

a) A implantagdo dos edificios deve adaptar-se, na medida do possivel, as carateristicas
orograficas do terreno e a sua envolvente natural;

b) A selecdo de materiais de construcdo e de revestimento deve privilegiar o uso de materiais
ecoldgicos, a eficiéncia energética e o reduzido impacte ambiental, devendo sempre que
possivel recorrer-se a matérias-primas e servicos de fornecedores locais.

c) As cores e texturas das edificacGes devem assegurar a homogeneidade dos conjuntos
arquitetonicos e garantir uma integragao harmoniosa na paisagem.

d) As cotas de soleira maximas admitidas poderdao variar 0,50m acima do valor fixado no

guadro sintese do alvara de loteamento.
Artigo 82 - Integracao geral

1. Os lotes de remate de conjunto (T01 a T38) deverdo apresentar um tratamento de vados na

empena lateral, idealmente, sem empenas cegas.

2. Os lotes TO1 a T38 deverao ter portdes de acesso e armarios de infra-estruturas com uma
imagem uniforme.

3. Até ao inicio das construgdes é expressamente proibida a utilizagdo dos lotes para outros
fins que ndo os previstos, designadamente, parqueamento indiscriminado, depdsito de
materiais e instalacdo de construcdes provisdrias ndo afectas a obra, ou quaisquer outras
utilizacdes que possam afectar negativamente a imagem e o ambiente pretendidos para o
Loteamento.

4. Todas as instalacdes de satélite e antenas serdo incorporadas em condutas a prever no
ambito dos projectos de infra-estruturas.

5. Ainclinagdo maxima dos telhados sera de 209.



7. Os painéis solares deverdo ser integrados na estética e arquitetura envolvente.
Artigo 92 - Areas Verdes Privativas dos Lotes

1. As dreas verdes privativas dos lotes correspondem a zonas no interior dos lotes com
funcGes de valorizacdo e enquadramento do edificado, podendo ser ainda destinadas ao
recreio e lazer.

2. Nas areas verdes privativas dos lotes deve ser utilizada vegetacdo bem adaptada
edafoclimaticamente, de preferéncia do elenco vegetal autdoctone ou tradicional local.

3. Os pavimentos dos percursos pedonais e dreas de estadia devem ser, idealmente,

permeaveis ou semipermeaveis.
Artigo109 - lluminagdo Exterior

A iluminacdo exterior privada ndo pode interferir com a iluminacdo publica e terd de

salvaguardar os direitos de vizinhanca.

Artigo 112 - Entrada em Vigor

O presente Regulamento entra em vigor com a aprova¢do da alteracdo ao alvara de

Loteamento.

Portimdo, Fevereiro de 2026

O técnico
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Artigo 12 - Ambito de Aplicacdo

O presente Regulamento faz parte da operacdo de Loteamento de “Matos
Brancos”que incide sobre os prédios sitos na Varzea Grande e Espargosa, Unido de freguesias
de Bensafrim e Bardo de S3o Jodo, Concelho de Lagos, com o Alvara de Loteamento n211 de
1996, seus aditamentos e retificacbes, adiante designado abreviadamente por Loteamento, o
qgual tem aplicabilidade direta e natureza regulamentar, vinculando a Administracdao e os

particulares.
Artigo 22 - Modelagao de Terreno

A modelacdo de terreno a prever para os lotes deve ter em vista, na medida do
possivel, a preservacao das caracteristicas orograficas do terreno natural e do coberto vegetal

existente.
Artigo 32 - Implantacao e Dimensionamento

1. Os poligonos de implantacdo correspondem a area onde se localizam as edificacoes,
terracos cobertos e alpendres, e devem ser rigorosamente cumpridos, de forma a respeitar
os afastamentos minimos as edificacGes contiguas e ao limite dos lotes. As piscinas podem
localizar-se fora destes poligonos e caso necessdrio, por questdes arquitetdnicas, poderdo
localizar-se a estrema dos lotes.

2. Dada a topografia do terreno poder constituir uma condicionante a implantacdo das
construgdes, poderao ser admitidas caves totalmente enterradas, ou situagdes de
semicave, desde que devidamente justificadas e tratadas de forma a que visualmente nao

exista uma leitura de 3 pisos.
Artigo 42 - Usos

Nos lotes destinados a habitacdo é permitida a construcdao de moradias isoladas nos
lotes VO1 a V43, moradias geminadas nos lotes TO1 a T38 e moradias isoladas inseridas em

condominios habitacionais nos lotes CO1 a C05, nos parametros definidos para cada lote.
Artigo 52 - Muros e Vedagdes

1. Os limites dos lotes destinados a uso habitacional ficam condicionados ao seguinte:



a) A face da via publica o limite dos lotes serd através de sebe verde, muretes de pedra seca

da regido ou outra pedra similar, ou muro em alvenaria ou betdo rebocado, desde que
pintado na paleta de cores “Terra” ou revestidos a aco “Corten”, com o minimo de 0,50m
de altura e o maximo de 1 metro, com excecao da zona de entrada pedonal, na qual poderd

ser realizada zona coberta, até um maximo de 2,60m de altura.

b) No caso da cota altimétrica do lote ser superior a do arruamento confinante e o desnivel

c)

ser superior a 0,50m, o mesmo devera ser vencido através de socalcos, contidos por
muretes de pedra seca da regido ou outra pedra similar, com a altura maxima de 1,00m,
intercalados com taludes verdes.

As vedacgoes entre privados e as confinantes com os caminhos publicos pedonais terdo uma
altura maxima de 2,00 m, concretizadas em betdo, alvenaria rebocada desde que pintados
na paleta de cores “Terra” ou sebes vivas com ou sem rede (tipo ovelheira), a contar da
cota natural dos lotes que vedam, ou muretes de pedra seca da regido, ou outra pedra
similar (com altura ndo superior a 2,00m) ndo se considerando os aterros que
eventualmente venham a ser feitos e alterem as cotas naturais.

E permitida a vedacdo do limite da 4rea de intervencdo do loteamento com excepcdo dos
acessos viarios, recorrendo a vedacdes em rede (tipo ovelheira) com uma altura nao
superiora 2,00m, a contar da cota natural do terreno, desde que disfarcada com sebe verde
ou similar.

Sao ainda permitidas excecionalmente as vedag¢des associadas a infra-estruturas,
motivadas por razdes de seguranca. Neste caso as vedacOes deverdo estar associadas,
sempre que possivel, a um revestimento arbustivo, de modo a dissimula-las.

Ndo é permitido o emprego de materiais agressivos no coroamento de qualquer vedagao

confinante com a via publica.

. Os muros e vedagdes que confinam directamente com a via publica terdo obrigatoriamente

de fazer parte do projecto de edificacdo dos lotes.

Artigo 62 - Portdes

1.

Os portdes das entradas de veiculos e pessoas nos lotes deverao ter, obrigatoriamente,
abertura para o interior do lote e deverdo ser construidos em madeira, ao tom natural, em

metal ou aco.



2. Os portdes serao sustentados por muros em pedra ou alvenaria rebocada, pintada em
cores neutras, ou em metal ou aco.
3. Os portdes de entrada pedonal, poderdo ser realizados com recurso a zona coberta,

realizada em alvenaria ou betdo, até um maximo de 2,60m de altura.
Artigo 72 - Principios orientadores para a concecao dos edificios

1. Na concegdo e construcdao de novas edificagbes na area de intervencao do Loteamento
devem ser observados os seguintes principios orientadores:

a) A implantagdo dos edificios deve adaptar-se, na medida do possivel, as carateristicas
orograficas do terreno e a sua envolvente natural;

b) A selecdo de materiais de construcdo e de revestimento deve privilegiar o uso de materiais
ecoldgicos, a eficiéncia energética e o reduzido impacte ambiental, devendo sempre que
possivel recorrer-se a matérias-primas e servicos de fornecedores locais.

c) As cores e texturas das edificacGes devem assegurar a homogeneidade dos conjuntos
arquitetonicos e garantir uma integragao harmoniosa na paisagem.

d) As cotas de soleira maximas admitidas poderdao variar 0,50m acima do valor fixado no

guadro sintese do alvara de loteamento.
Artigo 82 - Integracao geral

1. Os lotes de remate de conjunto (T01 a T38) deverdo apresentar um tratamento de vados na

empena lateral, idealmente, sem empenas cegas.

2. Os lotes TO1 a T38 deverao ter portdes de acesso e armarios de infra-estruturas com uma
imagem uniforme.

3. Até ao inicio das construgdes é expressamente proibida a utilizagdo dos lotes para outros
fins que ndo os previstos, designadamente, parqueamento indiscriminado, depdsito de
materiais e instalacdo de construcdes provisdrias ndo afectas a obra, ou quaisquer outras
utilizacdes que possam afectar negativamente a imagem e o ambiente pretendidos para o
Loteamento.

4. Todas as instalacdes de satélite e antenas serdo incorporadas em condutas a prever no
ambito dos projectos de infra-estruturas.

5. Ainclinagdo maxima dos telhados sera de 209.



7. Os painéis solares deverdo ser integrados na estética e arquitetura envolvente.
Artigo 92 - Areas Verdes Privativas dos Lotes

1. As dreas verdes privativas dos lotes correspondem a zonas no interior dos lotes com
funcGes de valorizacdo e enquadramento do edificado, podendo ser ainda destinadas ao
recreio e lazer.

2. Nas areas verdes privativas dos lotes deve ser utilizada vegetacdo bem adaptada
edafoclimaticamente, de preferéncia do elenco vegetal autdoctone ou tradicional local.

3. Os pavimentos dos percursos pedonais e dreas de estadia devem ser, idealmente,

permeaveis ou semipermeaveis.
Artigo109 - lluminagdo Exterior

A iluminacdo exterior privada ndo pode interferir com a iluminacdo publica e terd de

salvaguardar os direitos de vizinhanca.

Artigo 112 - Entrada em Vigor

O presente Regulamento entra em vigor com a aprova¢do da alteracdo ao alvara de

Loteamento.

Portimdo, Fevereiro de 2026
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