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Memoria Descritiva

Projecto de Arquitectura
Conforme n.2 5, do anexo |, da Portaria n.2113/2015, de 22 de Abril

PROJECTO PARA EMPREENDIMENTO DE TURISMO RURAL — HOTEL RURAL
REQUERENTE: RICARDO MANUEL DA SILVA SA PINTO E OUTRA
LOCALIZACAO: HERDADE VALE DA LAMEIRA — ALCACOVAS, VIANA DO ALENTEJO

TECNICO: Luis Piteira (Membro efectivo da Ordem dos Arquitectos n.2 23830)
Novembro, 2023

a) Area objeto do pedido

b) Caracteriza¢do da operacdo urbanistica

c) Enquadramento da pretensdo nos planos territoriais aplicaveis

d) Justificagdo das opgbes técnicas e da integragdo urbana e paisagistica da operagdo

e) Indicacdo das condicionantes para um adequado relacionamento formal e funcional com
a envolvente, incluindo com a via publica e as infraestruturas ou equipamentos ai
existentes

f) Programa de utilizagdo das edificagdes incluindo a area a afetar aos diversos usos;

g) Areas destinadas a infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e outros espagos de
utilizacdo coletiva e respetivos arranjos, quando estejam previstas

h) Quadro sindptico da proposta

i) Nota final
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a) Area objeto do pedido;

Requer-se licenciamento para construgdo de Empreendimento de Turismo do Espago Rural —
Hotel Rural, no prédio sito em Herdade do Vale da Lameira — Alcagovas, Viana do Alentejo, inscrito na
matriz predial rustica sob o n? 11, sec¢do G, e descrito na Conservatdria Registo Predial do Alentejo com

0 n21498/20020819

b) Caracterizagdo da operagao urbanistica;

Licenciamento — ao abrigo dos art.2s 18.2 a 27.2 do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro,
que estabelece o regime juridico da urbanizacdo e edificagdo (RJUE), na sua redacgdo atual — referente a
construgdo de empreendimento de turismo no espaco rural — hotel rural, nos termos do n21 do art? 18

do Decreto-Lei n2 80/2017 de 30 de junho.

Um terreno de 52.000 m?, que se localiza a Sudoeste e a 8 km do nucleo da vila de Alcacovas,
ladeado por diversos terrenos rusticos e um caminho rural de terra batida que permite o acesso deste a

Estrada Nacional n22.

Até ao presente momento, o prédio rustico ndo tem qualquer edificagdo e nele ndo foi
desenvolvida qualquer atividade, encontrando-se ocupado com coberto vegetal autéctone, destacando-

se presenca de alguns exemplares de quercineas.

Pretende-se uma construgdo de empreendimento de turismo no espaco rural de forma integrada
na paisagem, por forma a potenciar a fruigdo do lugar, minimizando os impactes da intervengdo e
preservando as caracteristicas existentes no prédio rustico, nomeadamente a topografia e o coberto

vegetal.

Para a elaboragdo desta proposta foram considerados todos os requisitos gerais de um
empreendimento de turismo, constantes no Decreto-Lei n280/2017 de 30 de junho, que estabelece o
RJIEFET — Regime Juridico da Instalacdo, Exploragdo e Funcionamento de Empreendimentos Turisticos,
bem como os requisitos especificos de instalagdo, classificagdo e funcionamento dos empreendimentos

de turismo no espaco rural — hotel rural, constantes na Portaria n2 937/2008 de 20 de Agosto.
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Atentando a multiplicidade de constrangimentos urbanisticos presentes (risco de incéndio,
presenca de sobreiros e azinheiras, etc.), teve que optar-se por uma implantagdo fragmentada. As varias
unidades funcionais estdo ligadas por caminhos exteriores descobertos, de uso pedonal ou rodoviario,

pavimentados com recurso a saibro estabilizado semipermedvel.

A partir da Estrada Nacional 2 acede-se a um caminho interno da Herdade de Vale de Lameira. E
a partir deste caminho que se acede a este artigo/prédio especifico. A delimitagdo entre o prédio
propriamente dito e o caminho interno encontra-se realizada com estacas de madeira diretamente
cravadas no solo natural e rede ovelheira, com parte amovivel (porteira) que permite fazer a entrada no

terreno.

Trata-se de uma construcdo destinada a empreendimento de turismo rural — hotel rural, com dez
unidades de alojamento e servigos complementares as mesmas unidades de alojamento, num total de
13 edificagGes. Para valorizar e preservar o valor patrimonial natural, foi desenhado uma estrutura
paisagistica para uma melhor relacdo com o edificado proposto, ja reflectida nesta arquitectura, e que

sera entregue em sede de especialidade como objecto auténomo.

De acordo com n23 do art? 3 da Portaria 309/2015 de 25 de setembro, aos hotéis rurais é
atribuida uma categoria de 3 a 5 estrelas, de acordo com os requisitos constantes do anexo | da presente
portaria. Desta forma, houve uma base para uma elaboragdo programatica relativamente a esta tipologia
turistica, de forma a cumprir critérios para a sua classificagdo com o minimo de 3 estrelas, que

clarificamos:

RECECAO:

- O edificado primérdio e mais proximo da entrada do terreno faz frente a 4 lugares de
estacionamento, sendo um deles de veiculos de pesados de passageiros, como consta no anexo V do

PDMVA.

- Este equipamento de servico pode ser aproveitado como um edificio de multiusos ou
apropriado especificamente para o empreendimento de turismo em questdo, nomeadamente composto
uma area de atendimento de informagGes, check in e check out; drea de auto-atendimento de refei¢des;
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instalagdes sanitdrias; area de estar; copa; zona de armazenagem e instalagdes sanitdrias destinadas ao

staff.

- Foram desenhadas duas entradas diferenciadas de modo a permitir a polivaléncia programatica,

tanto uma pode dar para uma zona de recepgdo, como a outra dar a uma sala de apoio ao pessoal.

- As zonas comuns estdo viradas a Nordeste para o melhor aproveitamento de vistas sobre a

Barragem de Vale de Lameiras.

UNIDADES DE ALOJAMENTO:

- Sdo contabilidades 10 unidades de alojamentos dispersadas por todo o terreno em que todas
apresentam, pelo o menos, um lugar de estacionamento. O acesso destas, sdo feitas por uma faixa

rodoviaria em comum ou por caminhos pedonais.

- O estacionamento desenhado para certas unidades de alojamento, trata-se de muretes de
alvenaria com uma altura 2 metros uma posigao quadrangular que nelas contém entre 2 a 3 lugares de

estacionamento.

- Dentro do terreno e entre unidades de alojamentos sdo consideradas 4 pérgulas comuns que

servem para varias atividades comunitarias, todas de acesso pedonal.

- O acesso das unidades de alojamento é feito através de umas escadas exteriores com um
desnivel de 0,50 m até chegar a entrada principal classificada como “terraco”. De acordo com o n22 do
art? 25 da Portaria 937/2008 de 20 de agosto, os hotéis rurais devem ainda dispor de instalacdes,
equipamentos, e, pelo menos, de uma unidade de alojamento que permitam a sua utilizagdo por utentes
com mobilidade condicionada. Desde modo, numa das unidades de alojamento, o acesso nao feito pelas
escadas, mas é considerado um acesso alternativo feito pela “varanda” tardoz da unidade de

alojamento.

- A organizacdo espacial é classificada como open space, em que a zona do “Quarto” e
“Cozinha|Sala” estdo juntas, mas unicamente separadas por uma cortina. A “1.S.” trapezoidal
complementa-se de lado com o “Quarto”, este permite um acesso direto os restantes espacos. A
iluminacdo dos espagos “Quarto” e “Cozinha|Sala” é feita a Sudoeste e a Nordeste, respetivamente e
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reciprocamente (vai depender da localizacdo da unidade de alojamento). E complementado com uma
“Piscina” dedicada que faz frente com a zona de entrada principal e o “Terrago”; existe também uma

area dedicada de “Varanda” com acesso direto para o “Quarto”.

GINASIO E CAMPO DESPORTIVO:

- O ultimo edificado de servico complementar com as unidades de alojamento destinado ao
desporto e lazer conta um gindsio interior e exterior; recep¢do; banho turco; sauna; hidromassagem;
zona de duche; instalagdo sanitdria acessivel; campo desportivo e uma darea de estacionamento

descoberta com 3 lugares.

- O acesso a este complexo faz-se a partir uma entrada exterior coberta que liga a uma recepgdo
de apoio e informagdo, juntamente com uma area de circulagdo que separa as zonas privadas com o
Ginasio Interior”. Do “Ginasio Interior”, ha acesso a um plateau classificado como “Ginasio Exterior”,

apoiado com umas escadas exterior que justificam um desnivel de 0,50 m.

- Na proximidade do “Ginasio exterior”, existe frente com um “Campo Desportivo” denominado
como campo de paddle, todo ele revestido de vidro acrilico com 3 m de altura, acrescentando mais 1 m

de altura com uma guarda metalica.

Para melhor compreensdo do cumprimentos de normas conducentes a classificacdo com o
numero minimo de 3 estrelas, assinala-se em seguida, os requisitos que serdo cumpridos na lista de

requisitos constantes na Portaria prépria:

ANEXO1I
Estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais

(a que se refere o artigo 3.°)

| | N | Requisitos | Pantos | * | L | LS LR ok ke
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o rés-do-cho
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c) Enquadramento da pretensdo nos planos territoriais aplicaveis;

Foi tido em conta, nas opg¢des técnicas, estéticas e arquitetdnicas tomadas na modelag¢do do
edificio e dos espagos adjacentes:

- que se deveriam salvaguardar as caracteristicas dominantes da drea em que se

integram, conforme disposto na alinea a) don.2 1, do art.2 212 do PDM;

- os valores ambientais, bem como os enquadramentos arquitectdnicos, urbanisticos e

paisagisticos relevantes, conforme dispostos na alinea b) do n?1, do art.2 21.2 do PDM.

A totalidade do prédio em questdo insere-se, segundo as determina¢gdes do PDMVA, em solo
Rural — Espago de Uso Multiplo Agricola e Florestal.

A planta de condicionantes do PDM demarca a zona mais a nascente do terreno como solos da
REN, pelo que se procedeu ao pedido de parecer a entidade (cuja documentagdo se anexa), tendo sido
esclarecido que n3o existem condicionantes.

O solo encontra-se ainda classificado como Povoamento de Sobreiros e Azinheiras, tendo-se
garantido a manutencdo de todas as arvores desta espécie, e uma zona de protec¢do ndo edificada em
seu redor de 2x o raio da copa.

No desenho do edificio e espagos adjacentes foram tidos em conta os objetivos de ordenamento
e de gestdo desta categoria de espacos, em conformidade com o n.2 6 e 7 do art.2 30 do PDM,
nomeadamente a manuten¢do das caracteristicas de paisagem, com vista a valorizagdo dos
caracteristicas morfotipoldgicas e dos valores paisagisticos em presenca.

De reforcar que a ocupacdo fragmentaria do Hotel Rural assegura a melhor integracdo paisagistica
da proposta, e é a forma de dar cumprimentos simultdneo e coordenados as varias condicionante
urbanisticas e preceitos de ordenamento em presenga, nomeadamente as faixas de protecgdo em torno

dos sobreiros/azinheiras e as zonas non aedificandi poro risco de incéndio,

Concretizando, a arquitectura proposta cumpre os parametros de edificabilidade consagrados
no art.2 62.2 do PDM:

e Os edificios tém apenas 1 piso;
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e Oindice de impermeabilizagao calculado é de 0,16, sendo o maximo considerado 0,2;
e A capacidade de camas do empreendimento é de 10 camas, sendo o maximo 200 camas por

cada empreendimento;
d) Justificacdo das opgOes técnicas e da integracdo urbana e paisagistica da operagdo;

Para a presente operagdo urbanistica, é relevante a seguinte consideragao geral:
e Aimplantagdo e volumetria da edificagdo proposta, bem como a impermeabiliza¢do do solo e a
alteracdo do coberto vegetal, ndo sdo contrarias aos principios de preservacdo e promogao dos
valores arqueoldgicos, patrimoniais e naturais do local e do Municipio de Viana do Alentejo no

seu conjunto.

Para a presente operagdo urbanistica, sdo relevantes ainda as seguintes consideragdes

especificas:

(altura das construgées)

e O edificio da recepg¢do desenvolve-se em 1 Unico piso, com fachadas de altura ndo superior a
3m.

e Nas unidades de alojamento desenvolvem-se em 1 Unico piso, com desniveis que permitem a
adaptabilidade dos edificios a orografia do terreno onde se implantam. Desta forma, na fachada
onde se realiza a entrada formal para o edificio, o mesmo tem 4,50 a contabilizar com o muro
de contencgdo da piscina que mede 1,50 m. No algado oposto, apresenta uma altura de 3 m. As
fachadas laterais, formalizam a transicdo entre ambas as alturas nunca excedendo o maximo
pretendido.

e O edificio do ginasio desenvolve-se em 1 Unico piso, com desniveis que permitam a
adaptabilidade do edificio a orografia do terreno onde se implanta. Posto isto, na fachada onde
localiza o ginasio exterior, o0 mesmo tem 3,50 m a contabilizar com a altura do plateau que
mede 0,50 m. No algcado oposto, apresenta uma altura de 3 m. As fachadas laterais, formalizam
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a transi¢do entre ambas as alturas nunca excedendo o maximo permitido.

(cota de soleira)

Em todos os edificios existe pelo menos uma entrada em que a cota de soleira sera elevada

apenas 0,02 m em relagdo ao piso exterior adjacente, visando facilitar a acessibilidade ao

interior dos edificios e ndo excedendo o maximo de 0,20 m fixado no art.2 51.2 do RMUE.

(coberturas)
e Todos os edificios sdo rematados superiormente por coberturas planas e trabalhadas com
platibanda, esta cobertura serd revestida com outro material, nomeadamente, a colocacdo de

seixo rolado, como estd estabelecido na alinea b) e c) no n24 do Art.2 562 do RMUE.

(revestimentos das fachadas)

As fachadas serdo unicamente pintadas de cor branca, sobre reboco de fraca rugosidade,

conforme n.21.2en.2 8, do art.2 32.2 do RMUE;

(vdos)

e Nas caixilharias prevé-se a utilizagdo de madeira, a cor natural, conforme alinea h) do n? 1 do
Art. 612 do RMUE:

e Na colocagdo de guarni¢cbes — parapeitos e soleiras, utilizar-se-a pedra marmore natural, com

acabamento bujardado fino em conformidade com o n24 do Art2 61 do RMUE;

(prédios confinantes com a via publica)

e O prédio ndo confina com a via publica.
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e) Indicagdo das condicionantes para um adequado relacionamento formal e funcional com a

envolvente, incluindo com a via publica e as infraestruturas ou equipamentos ai existentes;

(acesso viario)
O prédio onde se pretende viabilizar a corrente operagdo urbanistica possui acesso viario a partir

de caminho em terra batida, em bom estado e facilmente transitavel.

(estacionamento)

Atendendo aos parametros de dimensionamento do estacionamento de veiculos automoveis,
definidos no Anexo V do PDM de Viana do Alentejo é ultrapassado o minimo de 1 lugar para cada 3
unidade de alojamento e 1 lugar de veiculos pesados de passageiros. Na area de recepgdo respeita um
lugar de estacionamento para um veiculo pesados de passageiros com 75 m? Na unidades de
alojamento est3o integrados 16 lugares de estacionamento de 24,5 m? cada para 10 unidades de

alojamento.

(sistemas auténomos de infraestruturas)

Tratando-se operagdao em solo rural ndo abrangidos por sistema de recolha e tratamento de
dguas residuais, adotar-se-do sistemas autdonomos nomeadamente o abastecimento a partir da
barragem (com os devidos cuidados de tratamento de dgua) e instalagdo de fossa estanque, que deverdo
ser alvo de projeto em sede de especialidades para que cumpram os regulamentos municipais e gerais
aplicaveis.

O prédio é servido por rede elétrica publica.

(murete técnico)
A entrada no prédio, confinante com a via publica, devera ser construido murete técnico que
permita a instalacdo dos contadores - solu¢do a equacionar depois de elaborados os projetos dos

especialidades.
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f) Programa de utilizagao das edificag6es incluindo a drea a afetar aos diversos usos;

O edificio proposto terd, na sua totalidade, o uso de empreendimento de turismo no espaco rural
— hotel rural, com 10 unidades de alojamento. As necessidades regulamentares especificas deste tipo de
empreendimento, como por exemplo a de uma instalagdo sanitaria privativa unidade, zona de
recepgdo\atendimento ao publico e sala de refeigdo e de estar, zona de gindsio e campo desportivo.

Os seus compartimentos e areas Uteis estdo descritos na seguinte tabela:

Recep¢do 68,20 m?
1.S. 1 3,40 m?
Recepcido 1.S.2 3,40 m?
I.S.3 4,76 m?
Sala de Apoio ao Pessoal 43,47 m?
Terraco 15,84 m?
Piscina 21,60 m?
Cozinha|Sala 19,68 m?
Unidades de Alojamento
Quarto 19,68 m?
1.5.4 8,84 m?
Varanda 17,28 m?
Recepcdo 2 8,14 m?
Circulagdo 9,07 m?
I.S.5 3,68 m?
Banho Turco 2,74 m?
Ginasio | Campo Sauna 2,74 m’*
Desportivo Hidromassagem 3,72 m?
Duche 1,87 m?
Ginasio Interior 48,00 m?
Ginasio Exterior 23,64 m?
Campo Desportivo 200,00 m?

g) Areas destinadas a infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e outros espacgos de
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utilizagao coletiva e respetivos arranjos, quando estejam previstas;

N3o aplicavel.

h) Quadro sindptico da proposta;

Superficie Total do Terreno 50.506,6 m?>
Area Total Descoberta 49.391,8 m?
Unidades de Alojamento 994 m?
i Recegéo 228 m?
Area de Implantagdo
Ginasio 103 m?
Total 1325 m?
Unidades de Alojamento 817 m?
i Rececdo 195 m?
Area de Construgao
Ginasio 103 m?
Total 1115 m?
Numero de Pisos 1
Fachada para entrada
Altura da fachada * principal 4,5
(confinante com a via publica)
Fachada tardoz 3
Unidades de Alojamento, 003
indice de Ocupacio do Solo Rececdo, Ginasio '
Total 0,03
indice de Impermeabiliza¢do do Solo 0,16

* Esta s6 a ser aplicado nas unidades de alojamento.

i) Nota final.

Solicita-se que seja realizada a entrega do termo de responsabilidade de técnico autor do
projecto de condicionamento acustico que ateste da conformidade da operacdo com o Regulamento

Geral do Ruido, bem como elementos relativos a térmica enunciados Decreto-Lei n2101-D/2020, de 7 de

dezembro, na sua redagdo atual, junto dos projetos de especialidades.
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: t I-
E nossa convicgdo que a presente memdria descritiva bem como os restantes elementos

instrutérios sdo esclarecedores sobre a esséncia da intervengdo proposta, nos seus aspetos

programaticos, estéticos, funcionais e construtivos, e também legais.

O demais omisso na presente memoria descritiva podera ser esclarecido na leitura das pecgas

desenhadas anexas; e segue o disposto na legislagdo aplicavel em vigor. —-----

Novembro de 2023,

O técnico,

Assinado por: Luis Anténio Machado Piteira
Num. de Identificagao: 13610495
Data: 2023.11.08 15:25:42+00'00'
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