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MEMORIA DESCRITIVA

1. PROPOSTA DE ALTERAGAO

Serve a presente Memodria descritiva de base a Alteracdo de Pormenor do Loteamento, Proc.n®
02/2000/40001 - Operagao de Loteamento na constituicao de 71 lotes, e Proc. N.° 02/2003/3 -
Alteragao a Operagdo de Loteamento, sito Urbanizacéo do Calisto, unido das freguesias de Santiago
do Cacém, Santa Cruz e Sao Bartolomeu da Serra, Concelho de Santiago do Cacém.

2. OBJECTO DO PEDIDO

A presente pretenséo tem incidéncia sob os Lotes n° 6, 7 e 8 do Loteamento do Calisto, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o n.°s:

o LOTE N°6 - CRP N° 2260/20000921
o LOTEN°7-CRP N°2261/20000921
o LOTE N° 8 — CRP N° 2262/20000921

E com a Matrizes Prediais Urbanas, da Unido de Freguesias de Santiago do Cacém, Santa Cruz e S.
Bartolomeu da Serra, concelho de Santiago do Cacém, n°s:

o LOTE N°6 — MATRIZ n°: 5065 NATUREZA: Urbana
e LOTE N°7 —MATRIZ n° 5064 NATUREZA: Urbana
e LOTE N° 8 — MATRIZ n°: 5063 NATUREZA: Urbana

De acordo com a Certidao de Teor, os Lotes tém uma area total de:

LOTE N° 6 — 640 M2
LOTE N° 7 — 640 M2
LOTE N° 8 - 307,5 M2



A operagao de loteamento para a qual se prop0e a alteragao, tem como antecedentes 0s seguintes
processos camararios: 02/1982/24/0; 40001/2000, de 11/01/2000 (processo inicial); 02/2005/13;
02/2006/10/0, 02/2008/22; 02/2009/21; 02/2010/3; 02/2010/14; 02/2011/7; 02/2014/6; e
06/2019/31.

3. CARACTERIZAGAO DA OPERAGAO URBANISTICA

A proposta de Alteracao de Operacédo de Loteamento enquadra-se nos termos previstos no Art.° 27.°
do Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagdo (RJUE), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de
16 de dezembro, na sua redagao atual.

0O objetivo principal da presente proposta é a alteragdo da utilizagao prevista no loteamento para estes
lotes de “Comércio e Servigos”, para “Habitacéo”.

Alteracao Utilizacao do Piso 1 dos Lotes 6, 7 e 8 de Comércio/Servigos para Habitagao.

Devido a falta de habitagao no Concelho e na sequéncia do historico da pouca procura nos espagos
comerciais existentes/construidos no loteamento, com por exemplo do Lote 4, o promotor e
proprietario dos lotes objeto deste pedido, vem submeter a Camara Municipal de Santiago do Cacém,
essa alteragao da utilizagdo dos espacos comerciais/servigos previstos em sede de loteamento.
Havendo enquadramento no PU de Santiago do Cacém para que tal seja efetuado e ap0s varias
reunioes com a CMSC sobre esta pretensdo, vem o presente pedido dar forma ao pretendido.

4. ENQUADRAMENTO NOS PLANOS TERRITORIAIS APLICAVEIS E NA LEGISLAGAO EM
VIGOR

A proposta apresentada pretende satisfazer integralmente a legislagao aplicavel, nomeadamente o
Plano Diretor Municipal (PDM) de Santiago do Cacém, cujas disposigoes se integram e articulam
com as orientagOes estabelecidas ao nivel do Plano Nacional da Politica de Ordenamento do
Territorio (PNPQOT), do Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Alentejo (PROTA), dar
cumprimento as disposigoes previstas no Regime Juridico da Urbanizagao e Edificagao (RJUE),
aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua redagdo atual e ainda as normas
descritas no Regulamento Municipal da Edificacdo e Urbanizagao (RMEU) de Santiago do Cacém,
bem como ao Plano de Urbanizagdo de Santiago do Cacém (PUSC) .



5. CONDICIONANTES E RELACIONAMENTO COM A ENVOLVENTE

0 prédio encontra-se inserido na area abrangida pelo Plano de Urbanizacéo de Santiago do Cacém
(PUSC), integrando a “Zona 7 - Cativa, Calisto e Monte Queimado, S. Sebastido e Quintinha” e o
Setor7.1”.

De acordo com 0 PUSC, aplicam-se ao prédio os seguintes indices:

e loLde1.0;
e 10Sde0.2
e |uLde4.b5;
e [uSde0.6;

e N.°Max. de Pisos = 4/5.

0 “Setor 7.1” tem, de acordo com o PUSC, uma ocupagado de alta densidade e uma utilizagao
destinada a habitagao plurifamiliar com permisséo de ocupagao no r/c para COmErcio e Servicos.

A proposta apresentada, de Alteracdo de Operagao de Loteamento, pretende enquadrar -se nas
propostas anteriormente promovidas para outros lotes.

6. PRETENSAO

Pretende-se:
(Ver Anexo A - Quadro do Loteamento - Alteragées)

a) A alteracdo da ’Utilizagdo” do R/c (Piso 1) dos Lotes 6, 7 e 8 de Comércio e
Servigos para Habitagao;

b) Unir os 3 lotes num lote apenas (Lote 6), permitindo ter uma cave conjunta, para se otimizar
0S espacos de estacionamento em cave, reduzir 0s impasses e garantir um maior numero de
lugares de estacionamento. Assegura-se igualmente a possibilidade da formagdo de um
“Condominio Unico” para este lote.

Os lotes 6, 7 e 8 passa a denominar-se respetivamente:

o Lote 6 - Lote 6_Edificio A
e Lote 7 —Lote 6_Edificio B
e Lote 8 — Lote 6_Edificio C



c) A alteracdo da Cércea de 15.50 m para 16,50 m (Esta alteragao verifica-se pela necessidade
do Piso 1 nao ficar 90 cm enterrado em relagdo a rua nascente, o que nao foi tido em
consideragao no loteamento inicial)

d) Estacionamento- Numero de Lugares de Estacionamento Lote 6

De acordo com os parametros de dimensionamento de estacionamento para habitagao coletiva
estabelecidos na Portaria n.° 75/2024, de 29 de fevereiro, o edificio identificado como Lote 6 €
constituido por um fogo de tipologia T1, 24 fogos de tipologia T2 e 25 fogos de tipologia T3.
Atendendo aos critérios definidos na referida Portaria, designadamente a exigéncia de 1,5 lugares de
estacionamento por fogo de tipologia T2 e T3, resultaria uma necessidade total de 75 lugares de
gstacionamento.

Contudo, em virtude das limitagdes impostas pelas dimensdes do lote e da area disponivel em cave,
a solugéo projetada permite a implantagao de um total de 57 lugares de estacionamento. Destes, séo
atribuidos 50 lugares, correspondendo a um lugar por fogo, ficando ainda previstos 4 lugares em
reserva e 3 lugares destinados a pessoas com mobilidade condicionada, em conformidade com a
legislacao aplicavel.

Importa referir que o loteamento no qual se insere o Lote 6, apresenta uma dotacdo global de
estacionamento superior a exigida regulamentarmente. O loteamento prevé 414 lugares de
estacionamento localizados no interior dos respetivos lotes ou em estrutura edificada, nimero que, a
luz da Portaria n.° 75/2024, corresponderia a uma exigéncia de 422 lugares, bem como 266 lugares
de estacionamento para veiculos ligeiros e 7 lugares para veiculos pesados, ambos em espago
publico.

Considerando a necessidade regulamentar de 422 lugares, acrescida de 20% destinados a
gstacionamento em espago publico, 0 que perfaz um total de 507 lugares, verifica-se que o
loteamento assegura um total de 678 lugares de estacionamento, valor substancialmente superior ao
exigido.

Face ao exposto, conclui-se que se encontram plenamente garantidos, ao nivel do loteamento, 0s
parametros de dimensionamento de estacionamento aplicaveis ao Lote 6, nos termos da Portaria n.°
75/2024, de 29 de fevereiro.
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Anexo A - Extrato do Quadro do Loteamento - Alteragdes



Paralelamente e da analise em pormenor do Quadro de Loteamento, verificou-se a
necessidade de corrigir alguns valores que se encontravam errados no mesmo e que se
referem:

a) Area de Comércio e Servigos

No Quadro Loteamento estava prevista uma area de comércio/servicos de 1.919,20

m2 para o loteamento, no entanto a drea de comércio e servicos dos lotes 6, 7 e 8

tinham um erro na tabela que se refere abaixo:

e A drea de comércio do lote 6 é de 481,92m2 e ndo de 376,00 m2;
e Adrea de comércio do lote 7 é de 481,92m2 e ndo de 376,00 m2;

e Adrea de comércio do lote 8 é de 247,20m2 e ndo de 170,00 m2;

Num total de 1.211,02 m2, que acrescido & drea dos outros lotes deveria ser de
2.208,22 m2.

Assim retirando agora a drea correta de comercio e servicos correspondente aos lotes
6, 7 e 8, o novo Quadro de Loteamento passa a ter o valor correto para comércio e

servicos de 997,20 m2.

b) Area de estacionamento em cave:

- Alteracdo do total de area de estacionamento dos lotes 6 e 7, que no Q.L. tinham
um valor de 620,00 m2 e deveriam ter a area do lote e de implantag¢do (640,00 m2);

- Alteragdo do total de area de estacionamento do lote 8, que no Q.L. tinha um
valor de 287,50 m2 e deveria ter a drea do lote e de implantagdo (307,50 m2).
c) Area de Implantacdo

- A area de implantacdo do Lote 53, tinha um valor de 170,00 m2 antes da ultima
alteracdo ao loteamento apresentada pela Arg. Teresa Ledo em 2025 e verifica-se que
no quadro de loteamento da planta de sintese por ela apresentada o valor de

implantacdo para o lote 53 é de 270,00 m2.

Concluida a correcdo das areas mal representadas nos anteriores processos e com a
alteracdo agora proposta de alteracao de utilizacdo dos espagos de comércio e servigos

dos lotes 6, 7 e 8, os valores totais do Quadro de Loteamento sdo os da Figura 02.



NO QUADRO DE LOTEAMENTO PROPOSTO VERIFICA-SE A ALTERAGCAO DE:

- Namero total de fragdes comerciais

(Eram 29 e passam a ser 14)

- Area de implantagdo

(Era 15.796,50 m3 e passa a ser 15.896,50 m2)

- Area de estacionamento em cave

(Era de 10.150,15 m2 e passa a ser 10.210,15 m2)

- Area de Comércio e Servigos

(Era de 2.208,22 m2 (corrigido) e passou a ser de 997,20 m2)

- Area Total de Construgdo Habitagdo

(Era de 40.048,73 m2 e passou a ser de 42.211,11 m2)

- Area Total de Construgio (Inclui drea Cave)

(Era de 56.667,15 m2 e passou a ser de 57.189,53 m2)

- Numero Total de Estacionamentos Previstos

(Eram 682 e passam a ser 676)



Da andlise do Quadro Resumo do Loteamento (Ver Fig. 03), verifica-se que:

A. 0O indice de utilizagdo do lote IUL (Max. 4,5) é cumprido uma vez que temos:

Area de Construgao Lote 6 - 7.134,38 m2
Area do Lote 6 - 1.587,50 m2

IUL = Area Construgﬁo/lf\rea do Lote 6
IUL=7.134,38/1.587,50 = 4,494

B. O Indice de ocupagdo do Solo do Loteamento (IOS - 0,2) é cumprido uma vez que

temos:

Area de Implantagdo do Loteamento - 15.896,50 m2
Area do Prédio - 79.000,00 m2

10S = Area Implantacdo/Area do Prédio
IUL = 15.896,59/79.000,00 = 0,20

C. O indice de Construcdo do Loteamento (lus/IC - 0,6) é cumprido uma vez que temos:

Area de Construcdo do Loteamento (*) - 46.329,38 m2
Area do Prédio - 79.000,00 m2

10S = Area Construgdo/Area do Prédio

IUL = 46.329,38/79.000,00 = 0,5864

7. QUADRO RESUMO E QUADRO SINTESE LOTEAMENTO

Apresentam-se assim, o Quadro Resumo (Anexo A) e o Quadro Sintese do Loteamento

propostos (Anexo B).



1. CONSIDERAGOES FINAIS

Em tudo o omisso nesta Memaria Descritiva seguir-se-a as boas normas de construcao e legislagao
em vigor, nomeadamente o PDM, o PU de Santiago do Cacém.

Santiago do Cacém, 28 de dezembro de 2025

JOSE CARLOS VARELA Assinado de forma digital por

JOSE CARLOS VARELA LIMA
LIMA Dados: 2025.12.29 16:16:25 Z

(José Carlos Varela Lima)



ANEXO A

QUADRO DO LOTEAMENTO - AITERACOES

WVOLUMETRIA AREA (m2)
L N FRACCES
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OBSERVACOES:

ESTE LOTE RESULTA Dv LIMIAD DE 2 0L MAIS MODULOS POR FORMA A PERMITIR O ACESS0 A CAVE/ESTACIONAMENTO POR APENAS UIMA RAMPA, RACIDNALIZAMDD OF CUSTOS E AS AREAS DISPOMIVELS MAMMIZANDD O NUMERD DE LUGARES ESTACIONAMENTO
ESTE LOTE PREVE DDIS EDIFICIOS DE UM PISD

AS CERCEAS DESTES EDIFICIOS 1A ESTAC DEFINICAS PELD ANTERIOR PROCESSD DE LOTEAMENTO - REFIRA-SE QUE EXISTE FROJECTO TIPO
| - AREA DE IMPLANTACAQVCONSTRUCAC CALCULADA SEGUNDO O PROJECTO TIPO DO PROC. LOT. CADUCADD 24/82-INCLUI 20U0M2 ANEXOS

LOTE PAVILHAD C.M.5.C_{AREA DO EDIFICIO MAD CONTARILIZADA PARA 0S INDICES OCUPAGADVCONSTRUGAD)
HAVERA POSSIBILIDADE DE PECHLENA AREA EM CAVE PARA ARRUMOS [PIS0 TECNICO)
MORADIAS GEMINADAS

|- PARTE D0 FIS0 1 VAZADO [ACESS0 AD PARQUE)
INCLUILA AREADE IMPLANTACAD DO ANEXD (220 0002 DE HABTAGAD E B0M2 DO ANEXD)

0 - A COTADE SOLEIRA E DEFIMIDA AT MIVEL DA GALERIA COMERCIAL FELA COBERTURA DO POSTO DE TRANSFORMAGAD; A CERCEA E DEFINIDA A PARTIR DO ARFILWMENTD NASCENTE

V3aDos

AGOS DE COMERC!

WIG0S PODEM SER DESTINADOS A ESTABELECIMENTOS DE RESTAURAGAD E BEBIDWS

Anexo A - Quadro do Loteamento - AlteragGes




ANEXO B

QUADRO DO LOTEAMENTO - PROPOSTA

VOLUMETRIA AREA [m2)
n H MFOLOGIA W FRACCES N PISOS N PISOS i CAVE CAVE TOL CONSL. | TOT. COMST. | TOT. COMST. TOTAL ESTAC. PREY. FINALIDADE USO ORSERVACOES
LoTe | o5as COMIRCIAR | gpaxocs. | acimacs | CERCEA LOTE | MPLANTACRO | 105 | gopciom, | amaumos | comercio | mumsmo | weemacho | "M | comsmucho
1 1 1 25,00 25,0 25,00 50,00 GIUICSGIUE L)
2 1 25,00 25,00 25,00 50,00 GIUICERIUE L
3 1 25,00 23,0 25,00 50,00 GIUICESUE L
4 28 9 5 Fda 00 £45,00 ) HAB+CORM-CAY
& 50 5 & all
? T 5 FA0.00 ] Al
12 20 E] S AD 4 A)KE)
14 20 5 E3000 K A
14 2 5 550 21000 4,00 1]
17 2 4 250 a2 42 00 1 85900 5
14 0 4 ] 21000 #0500 2
Lk 2 4 250 pLrp ] 4200 1 655,00 3
i 2 4 250 Lepedi i) 4200 1 859,00 -
21 1] 4 250 21000 POS00
2 ' L] 200 7400 5
ya 2 4 A4 A0 prp ] 2,00 3
24 ? &850 2 ] Snlpd e
28 2 S50 2 HAR. URIF, C} D) Desanexssdo
4 T4 2 &850 2 HAR_ U, C) D) Desanaxo
7 2 &30 2 HAE. UM, €10
28 2 450 2 HAB. URNIE, Clo 5 0ne Hasks
. ] T4 2 &30 2 HAR. URDF, C} D) Desanexade
30 W14 ] &30 2 HAR. UMF, €} O} Desananado
2 450 2 HAR. UNF. C) O
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I 2 S50 2 HAR. URIF, ) D) Desoneuosd .7
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4l 2 450 2 HAB. UMF, ) D) Desonexosdo m* (X
&l 2 &80 2 HAR. UNIF. ) Desanexodo n®
£ 2 &850 2 HAR_ UNIF. C) D) Desanaxodo n* O
Frey 2 450 HAR. URF, Desanexodo n® 0
448 2 &350 3 HAB. URNIE, M) Desanexada r* D0 a0 | BE
I 3 S50 HAR. URIF, Desanexodo n® [
458 2 &30 ] HAB. UNIF, Desanexodo n® L
48 W14 ] &30 Fa00 HAR. UMF,
ar T4 2 &850 3 HAR. UNF.
4 T4 2 &80 FEO0 42000 HAR. UNIF. Desanesodo n [
& 2 &850 500 4000 3 HAR. URIF, Desanexsndo n® D0E4:
S0 2 450 7500 2000 HAR. URF,
508 2 &30 500 2000 -] HAR. URIF,
3l 2 &30 ;500 000 HAR. URIF, 0] J
2 &30 2500 200 L] HAR. URF, 0o J
32 : &350 a0 29000 HAB. URNIE,
33 2 &30 JA00 000 -] HAR. URDF,
a4 2 &30 20000 2000 HAR. URF,
a5 W14 2 &30 4000 AS000 .J HAR. UMIF,
558 T4 2 &80 00 25000 2 HAR. UNIF.
2 &850 oo 25000 2 HAR. IURIF,
2 50 a0 25000 2 HAR. URF,
2 &30 23000 2 HAR. URDF,
4 0 4 230 #0500
a7 2 4 2 42,00 & HAB. +
34 550 10000 ESTA. BERIDAS Ll
5 2 &850 10000 2 HAR. UNF.
&0 T4 : 450 2800 2 HAR. UNF.
&l 114 2 &850 2500 2 HAR. URIF,
2 450 2500 2 HAR. URF,
2 &850 10000 2 HAR. UNF.
&4 2 &80 1000 2 HAR. URIF,
&5 2 450 1000 2 HAR. URF,
2 &30 el i} 2 HAR. URF,
2 &30 [l i) 2 HAR. URDF,
&4 2 &30 25,00 10000 2 HAR. URF,
A 4 &41,00 Pavihao,/C gl
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&08 Lugares Estocionamento Privados
24/ Lugares Esfoc. Poblcos - Ligeios
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TOTAL| 314 4 31243 54 15896,50 10:218,15 450,00 Y9720 a1 57 18953 &
OBSERVACOES:
LTA DA UNIAD DE 2 OU MAIS MODULOS FOR FORMA A FERMITIR O ACESSD A CAVE/ESTACIONAMENTD POR AFENAS UBA RAMPA, RACIONALIEANDO OS CUSTOS E AS AREAS DISPONIVEIS MAXIMIZANDO O NUMERD DE LLMGARES ESTACIONAMENTO

&) -ESTE LOTE Ri
E) - ESTE LOTE PREVE DOIS EDIFICIOS DE UM PISO

C) - AS CERCEAS DESTES EDIFICIOS I ESTAD DEFINIDAS PELD ANTERIOR PROCESS0 DE LOTEAMENTO - REFIFA-SE QUE EXISTE PROJECTO TIPO

[ - AREA DE IMPLANTACAQICONSTRUGAD CALCULADA SEGUNDD O PROJECTO TIPO DD PROC.LOT. CADICADD 24/82-INCLLN 20.0M2 ANEXDS
G} - LOTE PAVILHAD C.M.5.C. [AREA DO EDIFICID MAD CONTABILIZADA PARA 05 INDICES DCUPACAD/CONSTRUCAD)

1) - HAVERA POSSIBILIDADE DE FEQUENA AREA EM CAVE PARA ARRUMOS [FISO TECNICO)

1) - MORADIAS GEMINADAS

K] - PARTE DO IS0 1 VAZADO [ACESSD AD PARGUE)

Hi}- INCLLA A AREA DE IMPLANTACAD DO AMEXD | 220.00M2 DE HABITAZAD ES0M2 DO ANE(D]

F) - 113 D0E ESPAGOS DE COMERCIOSERVICOS PODEM SER DESTINADOS A ES

\BELECIMENTOS DE RESTAURACAQ E BEBIDAS

A COTA DE SOLEIRA E DEFINIDW AD NIVEL DA GALERIA COMERCIAL PELA COBERTURA D0 POSTO DE TRANSFORMAGAD; A CERCEA E DEFINIDA A PARTIR DO ARRUAMENTO NASCENTE

Anexo B - Quadro do Loteamento - Proposto




ANEXO C

QUADRO RESUMO DO LOTEAMENTO - ALTERACOES

DESIGNACAO AREA M2
AREATOTAL DO TERRENO OBJETO DO LOTEAMENTO 79000,00
AREATOTAL DOS LOTES (#) 31263,58
AREATOTAL DE IMPLANTACAO 15 896,50
AREATOTAL DE CONSTRUCAO (*) 57 189,53
AREA CEDIDA AO DOMINIO PUBLICO DO MUNICIPIO 36 525,42
AREA TOTAL DE ARRUAMENTOS 11381,89
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTOS 4 406,14
AREA TOTAL DE PASSEIOS 9 063,76
AREA TOTAL DE ZONAS VERDES 11673,63
AREA CEDIDA AO DOMINIO PRIVADO DO MUNICIPIO - AREA DE EQUIPAMENTO 11211,00
PAVILHAO C.M.S.C. 8641,00
LOTE EQUIPAMENTO DESPORTIVO 2 570,00
INDICE DE OCUPACAO - 1.0.S. BRUTO (MAX. 0,2) - ZONAPU 7.1E 7.2 0,20
INDICE DE CONSTRUGAO - I.C. BRUTO (MAX. 0,6) - ZONAPU 7.1E 7.2 (**) 0,5864
(#) - Nao inclui o Lote do Pavilhao da C.M.S.C.
(*) - Inclui a 4rea em cave para estacionamento e arrumos
(**) - Calculo do |.C. sem a area de construcao das caves para estacionamento e arrumos (46 329,38 m2)
QUADRO RESUMO DO LOTEAMENTO - PROPOSTA
DESIGNACAO AREA M2
AREA TOTAL DO TERRENO OBJETO DO LOTEAMENTO 79000,00
AREA TOTAL DOS LOTES (#) 31263,58
AREA TOTAL DE IMPLANTACAO 15 896,50
AREA TOTAL DE CONSTRUCAO (*) 57 189,53
AREA CEDIDA AO DOMINIO PUBLICO DO MUNICIPIO 36 525,42
AREA TOTAL DE ARRUAMENTOS 11381,89
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTOS 4 406,14
AREA TOTAL DE PASSEIOS 9063,76
AREA TOTAL DE ZONAS VERDES 11673,63
AREA CEDIDA AO DOMINIO PRIVADO DO MUNICIPIO - AREA DE EQUIPAMENTO 11211,00
PAVILHAO C.M.S.C. 8641,00
LOTE EQUIPAMENTO DESPORTIVO 2570,00
INDICE DE OCUPACAO - 1.0.S. BRUTO (MAX. 0,2) -ZONAPU 7.1E7.2 0,20
INDICE DE CONSTRUGAO - I.C. BRUTO (MAX. 0,6) - ZONAPU 7.1 E 7.2 (**) 0,5864

(#) - Naoinclui o Lote do Pavilhao da C.M.S.C.
(*) - Inclui a area em cave para estacionamento e arrumos
(**) - Calculo do I.C. sem a area de construcao das caves para estacionamento e arrumos (46 329,38 m2)

Anexo C - Quadro Resumo do Loteamento - Proposto
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