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1. INTRODUGAO

1.1. Identificagao

A presente Memoria Descritiva e Justificativa, refere-se a um Projeto de arquitetura, relativo a
obra de construgao de edificio de habitagdo coletiva, localizado na Rua Marquesa de Alorna, freguesia
de Vale de Anta, concelho de Chaves. O imével é propriedade de DOS ANJOS PIRES DOS SANTOS,

contribuinte n® 210 528 958, residente na Estrada da Granjinha n.° 27, Valdanta, Chaves.

1.2. Antecedentes

A parcela total de terreno onde se propde a construgéo do edificio resulta da unificagdo de
duas parcelas, inscritas estas na Conservatéria de Registo Predial de Chaves, com os ns°
4108/20210727 e 4109/20210727 e nas matrizes urbanas com os artigos n° 7083 e 7084, freguesia de
Vale de Anta.

1.3. Pretensao

Procura-se, nesta proposta ir ao encontro dos anseios e necessidades expressas pela

requerente.
0O estudo prévio foi minuciosamente acompanhado e partilhado com a mesma.

A intervencdo propde um edificio de habitagdo coletiva que se desenvolve em trés pisos
acima do solo destinados ao uso de habitacdo e um piso abaixo do solo destinado ao uso de
garagens e arrumos, respeitando assim os parametros estabelecidos para aquela zona. A proposta

cumpre ainda os requisitos necessarios para o cumprimento do plano de acessibilidades a data.

Relativamente aos lugares de estacionamento s&o propostos doze lugares de

estacionamento dentro da frag&o a coberto na garagem.

2. OIMOVEL
21. Informagoes do objeto a Intervir

+  Matrizes n.° 7083 e 7084 de natureza urbana, descrito na conservatdria do Registo Predial de
Chaves sob os ns.® 4108/20210727 e 4109/20210727 freguesia de vale de Anta, perfazendo a
soma dos dois uma area total de 950.00 m2.

+  Possui as seguintes confrontagdes:

Norte — Manuel Carlos de Gouveia Freire;

Sul — Manuel Carlos de Gouveia Freire;



Nascente — Manuel Carlos de Gouveia Freire;

Poente — Caminho Publico.

2.2 Enquadramento da pretenséo face aos instrumentos de gestéo territorial

De acordo com os elementos do PDM, em fungéo do uso dominante e de acordo com as
delimitagdes da planta de ordenamento, o local onde se encontra inserido o imével classifica-se como

Solo Urbano - Espagos Habitacionais.

Relativamente & moda de cércea ou alinhamento dominante, a edificabilidade devera seguir

0s parametros seguintes:

- U <=0,8m2/m2
- Cércea maxima <= 10,00 m
- NUmero méximo de pisos <=3

- Impermeabilizagdo maxima 70%

Temos em querer que respeitamos todos os pardmetros, nomeadamente o alinhamento de
frente de rua, que foi definido com base no artigo n.° 92 no Regulamento do PDM e demais

regulamentos gerais de edificagéo e urbanismo.



QUADRO SINOPTICO:

Area do terreno 950,00 m2
Area do terreno em Espagos Habitacionais 950.00 m?
Area de implantagdo 253.30 m?
Area de construgao - Edificado 759.90 m?
indice de utilizagao 0,80
indice de Implantagdo 0,27
Uso da edificagéo Habitagéo Coletiva
N.° de pisos abaixo da cota de soleira 1
N.° de pisos acima da cota de soleira 3
N.° de lugares de estacionamento no interior da 12
parcela

Area impermeabilizada 488.00 m?
indice de impermeabilizagao 52 %
Cércea 10.00 m
Fragdes (T3) 6

3. PROPOSTA DE INTERVENGAO

O projeto consiste na construgdo de um edificio de habitagdo coletiva implantado em lote resultante
da unido de dois terrenos contiguos, com area total de 950 m?, localizado na Rua Marquesa de
Alorna, freguesia de Vale de Anta, concelho de Chaves. A solugdo arquiteténica proposta desenvolve-
se em quatro pisos, dos quais trés se situam acima da cota de soleira e destinam-se exclusivamente a
uso habitacional, enquanto o piso abaixo da cota de soleira € destinado a garagem e zonas de

arrumos de apoio as fragdes.

A implantagdo do edificio respeita os alinhamentos dominantes da frente urbana, garantindo a
integragdo volumétrica e morfoldgica no tecido construido existente. A construgdo apresenta uma
linguagem contemporanea, com preocupagdo de racionalidade formal e funcional, privilegiando a

harmonizagao entre simplicidade construtiva, conforto de utilizagéo e imagem urbana coerente.

O piso abaixo da cota de soleira agrega a area de estacionamento, com acessos independentes e
organizados de forma a assegurar boa circulagédo e facilidade de manobra, complementando-se com
zonas técnicas e arrumos de apoio as unidades habitacionais. Os trés pisos superiores distribuem-se
em unidades de habitacdo independentes, concebidas com compartimentagéo funcional, adequada
dimensé@o dos espagos e boa exposicdo solar, assegurando conforto térmico, habitabilidade e

qualidade de vida aos utilizadores.



O edificio foi projetado em conformidade com a legislagdo aplicavel, incluindo regras de
acessibilidade, seguranga contra incéndios, requisitos de habitabilidade, conforto térmico e acustico,
circulagdo, ventilagdo e iluminacdo natural. O tratamento das &reas exteriores mantém a
permeabilidade essencial ao equilibrio ambiental e permite uma relagdo adequada entre os espagos

edificados e os espacos livres do lote.

A solugdo construtiva adotada procura ainda garantir durabilidade, racionalidade de execugao,
economia de meios e eficiéncia energética, assegurando que o edificio se integra de forma coerente
no contexto urbano e responde plenamente as necessidades do programa funcional definido pelo

requerente.

3.1 Area Bruta de Construgio

Atendendo a area aferida total do terreno da requerente seja de 950.00 m2, encontrando-se
este inserido em Solo urbano — Espagos Habitacionais, zona na qual se verifica um indice maximo de
utilizacdo de 0,8m2/m2 e um indice maximo de impermeabilizagdo de 70%. Visto isto, propde-se uma
area bruta de construgdo de 759.90 m2 (0.80 IU) e uma area de impermeabilizagcdo de 488.00 m?2
(52% 1) relativamente aos 950.00 m2 de terreno inseridos em Espagos Habitacionais, respeitando

assim o indice de construgéo estipulado.

3.2 Estacionamento

Relativamente aos estacionamentos, teremos 12 lugares de estacionamento cobertos na

garagem.

3.3 Alinhamentos laterais e de frente de rua

A implantacdo do edificio cumpre as disposi¢des constantes do Regulamento Municipal de
Urbanizagdo e Edificagdo do Municipio de Chaves (RMUE), respeitando os parametros relativos ao
alinhamento de frente de rua, bem como os afastamentos laterais e posterior, garantindo a integragao
urbanistica e regulamentar da construgdo no tecido edificado existente.

No que respeita ao alinhamento de frente de rua, o edificio foi implantado em conformidade com o
estabelecido no artigo 92.° do RMUE, aplicavel a arruamentos de acesso local (arruamentos residenciais

de nivel V). Este artigo determina que o alinhamento das novas edificagdes deve garantir:

e  Uma distancia minima de 8,50 m ao eixo da via;
e Nunca inferior a 3,00 m a berma ou ao passeio.
o
A solugdo proposta assegura estes afastamentos regulamentares, posicionando o edificio de forma

alinhada com o perfil urbano dominante na Rua Marquesa de Alorna, promovendo a continuidade da frente



edificada, a adequada integragdo volumétrica e a salvaguarda das condigdes de seguranga, circulagéo e
organizagéo do espago publico.

Relativamente aos afastamentos laterais e posterior, o edificio foi implantado respeitando as distancias
regulamentares aos limites da parcela, garantindo condi¢des adequadas de iluminagéo e ventilagdo natural,
protecao da privacidade entre fogos, salubridade e correta relagéo entre a ocupagéo do solo e a area livre
do lote, conforme previsto no RMUE e demais legislagao aplicavel. Estes afastamentos asseguram ainda
uma implantagéo equilibrada, evitando conflitos de proximidade com as edificagbes vizinhas e mantendo
uma leitura ordenada da malha urbana.

Desta forma, considera-se que a implantagdo do edificio e os afastamentos adotados resultam da

conjugacao entre:

e O cumprimento das determinagdes regulamentares do RMUE de Chaves;
o Anecessidade de integragdo harmoniosa com o perfil urbano existente;
e Agarantia das condi¢des de habitabilidade, privacidade, acessibilidade e conforto dos utilizadores;

e As boas praticas de desenho urbano e de composigao arquitetonica.

Entende-se, assim, que o presente projeto cumpre integralmente os parametros urbanisticos

aplicaveis, oferecendo uma solugao técnica e urbanisticamente adequada ao local de implantagéo.

3.4 Cércea

Relativamente & cércea, o volume proposto segue o méximo definido para a zona de Espagos

Habitacionais, com uma altura méxima de 10.00 m e 3 pisos acima da cota de soleira no volume

proposto, consideramos assim cumprir os preceitos do PDM de Chaves, dado que estamos dentro

dos limites de cércea e pisos para a zona, como evidenciamos nas pegas desenhadas.

4,

41.

4.2.

INFRAESTRUTURAS
Rede de Abastecimento de aguas e drenagem de aguas residuais e pluviais

Relativamente ao abastecimento de agua e drenagem de &guas residuais, obedeceréo a
projetos especificos, e serdo ligadas aos ramais existentes nas imediagdes que servem no
presente as habitagdes nas proximidades. Relativamente & drenagem das aguas pluviais, as
mesmas serdo drenadas no solo, e conduzidas para a zona ajatdinada com capacidade de

drenagem no terreno.

Rede Elétrica, telecomunicagoes e Gas

A rede elétrica e de telecomunicagdes, obedeceréo a projetos especificos, e serdo ligadas as

redes existentes nas imediagdes que servem no presente as habitagdes nas proximidades.

Relativamente a rede de Gas, sera dispensada a apresentagéo do projeto, pois ndo serdo

utilizados equipamentos & gas.



5. CONSIDERAGOES FINAIS

Considera-se concluida esta memoria, que esperamos ter em linha de conta o necessario para a
melhor analise da proposta.

Manifestamo-nos disponiveis para qualquer incremento de informagéo adicional que seja
necessaria, ou melhoria de qualquer pardmetro.

Chaves, novembro de 2025

Assinado por: Filipe Alexandre Ramos Barroso
Num. de Identificagao: 13598679
Data: 2025.11.24 16:43:14+00'00'

(Filipe Alexandre Ramos Barroso, Argt.)
OA n°29052 — CC n°® 13598679

Cédigo de Validagdo: 0A29052-1698
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1. INTRODUGAO

Acompanha esta Memoria Descritiva e Justificativa a resposta & informagéo 2326/SCOU/2025, na

qual foram referidos aspetos que precisam aperfeigoados no processo de licenciamento de um projeto

de arquitetura relativamente & obra de construcdo de um edificio de habitagdo coletiva, o qual o seu

numero interno de processo é o 1070/25.

2.

RESPOSTA OFiCIO

Ponto 5.5 - Estimativa Orgamental ndo conforme com o disposto no artigo 17.° do RMUE.

Em resposta a este ponto anexa-se nesta reposta a Estimativa Orcamental atualizada, e esta de

acordo com o estabelecido no artigo 17.° do atual RMUE.

Ponto 5.6 - Edificagdo em area de execugdo programada ou comprometida, devendo ser

tido em conta o artigo 117.%, n.° 1 do Regulamento do PDMC.

Na sequéncia do mencionado no ponto 5.6 da referida informag&o, no qual é referido que a
edificacdo em aprego se localiza em area de execugédo programada ou comprometida, inserida
na UOPG 1 — Cidade de Chaves, e que devera ser tido em conta o disposto no artigo 117.%, n.°

1, do Regulamento do PDMC, cumpre-nos prestar os seguintes esclarecimentos.

Efetivamente, o prédio objeto da presente pretenséo encontra-se inserido na UOPG 1 — Cidade
de Chaves, conforme delimitado na Planta de Ordenamento-Programacéo e Execugéo, estando
esta unidade operativa definida como area a ser objeto de Plano de Urbanizag&o, nos termos do
artigo 117.° do Regulamento do PDMC.

Contudo, importa salientar que, nos termos do disposto no artigo 118.° (Disposigdes supletivas),
na auséncia do Plano de Urbanizacdo, a execugdo do plano processa-se de acordo com o
estabelecido no Regulamento do PDMC para cada uma das categorias de espago em causa.
Acresce ainda que, nos termos do artigo 119.°, n.° 1, as areas de execugéo programada regem-
se pelo disposto para as categorias de espago em que se inserem, devendo, quando integradas



em UOPG, dar cumprimento aos respetivos contelidos programaticos, o que se considera

assegurado pela presente proposta.

A operagdo urbanistica proposta respeita os objetivos gerais definidos para a UOPG 1,
nomeadamente no que se refere a consolidagao e qualificacdo do tecido urbano existente, a
adequada insercdo urbanistica e a articulagdo com a envolvente, ndo comprometendo a futura

concretizagéo do Plano de Urbanizagao a elaborar para a area.

Nestes termos, e ao abrigo do regime supletivo previsto no artigo 118.° do Regulamento do
PDMC, entende-se que a pretens&o podera ser apreciada nos termos do Regime Juridico da
Urbanizagdo e Edificacdo, sem prejuizo do integral cumprimento das disposicoes
regulamentares aplicaveis & categoria de espago onde 0 prédio se insere.

Ponto 59 - O enquadramento da edificagdo proposta ndao se encontra devidamente

justificado com perfil das edificagdes existentes.

Em resposta ao ponto 5.9 relativo a inexisténcia de perfil de rua, cumpre-nos esclarecer que,
atendendo a realidade fisica do local, ndo existem atualmente edificagbes contiguas ou
confrontantes ao longo da Rua Marquesa de Alorna que permitam estabelecer uma referéncia

direta quanto a cércea, altura de fachada ou alinhamento dominante da frente urbana.

Com efeito, quer num quer noutro lado da referida via, ndo se encontram edificios edificados no
presente, sendo que a edificagdo mais proxima no mesmo alinhamento se localiza a cerca de
120 metros, distancia essa interrompida pela interse¢cdo com a Rua Duarte D’ Armas, conforme

se pode verificar no ortofotomapa junto em anexo ao presente documento.

Neste contexto, e na auséncia de referéncias altimétricas e volumétricas consolidadas, néo é
possivel estabelecer um perfil de rua baseado em edificios contiguos existentes. Assim, o
enquadramento da proposta foi efetuado com base no cumprimento dos parametros urbanisticos
definidos no Regulamento do PDMC, nomeadamente no que respeita a altura de fachada,
cércea, alinhamento da frente de rua e demais indices e pardmetros aplicaveis a zona em causa,

garantindo-se uma solug&o coerente e compativel com o ordenamento previsto.

Acresce ainda referir que, no lado oposto da Rua Marquesa de Alorna, a andlise da ocupagéo
urbana existente evidencia uma heterogeneidade tipoldgica significativa, coexistindo edificios de
habitagdo unifamiliar e de habitagdo coletiva, com variacdo de cérceas e alturas de fachada
compreendidas entre 1 e 3 pisos acima da cota de soleira.

Esta diversidade volumétrica e tipoldgica reforca a inexisténcia de uma cércea dominante ou de

um alinhamento homogéneo que possa servir de referéncia direta para a definicdo da solucéo



proposta, razao pela qual o enquadramento urbanistico do edificio foi efetuado com base nos
parametros regulamentares definidos no PDMC, garantindo a compatibilidade com a envolvente
construida e com a estrutura urbana expectavel para a area.

Figura 1 — Ortofotomapa da zona envolvente

3. CONSIDERAGOES FINAIS

Considera-se concluida esta memoéria, que esperamos ter em linha de conta o necessario para a
melhor analise da proposta.

Manifestamo-nos disponiveis para qualquer incremento de informagao adicional que seja
necessaria, ou melhoria de qualquer parametro.

Chaves, janeiro de 2026

Assinado por: Filipe Alexandre Ramos Barroso
Num. de Identificagcdo: 13598679
Data: 2026.01.22 11:49:22+00'00'

(Filipe Alexandre Ramos Barroso, Argt.)
OA n°29052 — CC n°® 13598679

Caodigo de Validagao: 0A29052-1698
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