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I. INTRODUÇÃO 

I.01. OBJECTIVOS DO PLANO DE PORMENOR PARA A VILA DE NORDESTE 

 

A elaboração de um plano de pormenor para uma área central da Vila de Nordeste 

prende-se com a exigência do PDM em vigor de que se estude e defina uma orientação de 

conjunto que sirva de base ao desenvolvimento harmónico da zona a Este da variante. 

Por forma a ser conseguido esse desiderato, sentiu a Câmara a necessidade de 

englobar na área a estudar o espaço entre a variante e o edificado consolidado, onde se 

verificava a existência de um vazio de planeamento urbano com tendência de ocupação 

desordenada e ineficiente. Para essa área a Câmara Municipal decidiu encomendar, 

paralelamente, a dois outros gabinetes de projecto, propostas detalhadas de desenho urbano 

e arquitectura, competindo à equipa do plano de pormenor a sua integração e 

compatibilização de soluções. Entendeu ainda, a Câmara Municipal, englobar neste plano a 

zona da Grota do Bravo que foi sendo, de certa forma, sentida como uma área periférica da 

Vila. 

A área de intervenção do Plano de Pormenor ficou, assim, com uma área aproximada 

de 16ha, englobando a via variante - Av. D’El-Rey D. Manuel I - e sendo o seu perímetro 

limitado, a Norte pela Grota dos Palames, a Sul pela Grota do Bravo, a Este pelas áreas urbana 

e urbanizável da freguesia até ao limite definido pelo afastamento de 50 m a partir da Av. D’El-

Rey D. Manuel I e a Oeste pelo eixo das vias Rua António Alves de Oliveira / Rua Padre José 

Pacheco do Monte. 

Pretende-se que esta área sirva de desenvolvimento e expansão da Vila permitindo 

criar, além de um pólo de crescimento natural marginal à via variante, a ocupação e 

consolidação da malha urbana existente, tornando coeso o tecido edificado e o novo pólo 

obtido pela eliminação dos vazios junto ao centro da Vila e que tendiam a ser grosseiramente 

ocupados. 

A construção da Av. D’El-Rey D. Manuel I criou uma alternativa à “rua estruturante da 

Vila” e estabeleceu um alinhamento natural de possíveis edifícios. No entanto, e porque não é 

intenção da Câmara Municipal forçar os diversos proprietários dos terrenos marginais a 

desenvolver simultaneamente as suas propostas de ocupação do solo nem a unir-se numa 

proposta comum, considerou-se necessário adoptar normas que definissem os parâmetros 

dessa ocupação e regulassem as futuras propostas elaboradas por diferentes projectistas. 

Assim sendo, a Câmara Municipal tomou para si a responsabilidade de apresentar um 

plano de pormenor que permitisse cumprir esse objectivo. Não pretende, como foi dito 

anteriormente, substituir-se aos proprietários, pelo que caberá a estes, após a realização e 

aprovação do Plano de Pormenor, a apresentação de soluções de licenciamento - 

loteamento e/ou edificação - para a(s) sua(s) propriedade(s) que se conformem com o 

referido Plano. 
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A Vila de Nordeste terá, assim, uma área de expansão que, independentemente do 

tempo em que se vier a desenvolver e consolidar, com detalhes de criatividade e 

desenvolvimento pontual, manterá uma medida de uniformização e coerência imposta pelo 

plano de pormenor. 

 

I.02. NOTA HISTÓRICA  

 

O povoamento da Vila de Nordeste, antigamente denominada de Salvador de 

Afonso, deu-se durante a época dos descobrimentos, no século XV. No ano de 1514, de 

acordo com uma carta de D. Manuel I, foram mandados mais povoadores para a região. Foi 

elevada à categoria de vila a 18 de Julho de 1514, quando era apenas um simples lugar do 

concelho de Vila Franca do Campo. 

O Nordeste é uma vila portuguesa, sede do concelho de Nordeste, com 21,03 km² de 

área, 1 383 habitantes (2001) e uma densidade: 65,8 hab/km². 

Situado na costa nordeste de São Miguel, como o nome indica, o concelho 

homónimo em que a vila se insere fica na zona mais acidentada da ilha. O seu relevo consiste 

no Complexo Basáltico do Nordeste e em filões de andesitos; caracterizado por vestígios de 

erupções vulcânicas e uma sucessão de montanhas, desfiladeiros, ribeiras e miradouros com 

vistas deslumbrantes; os mais conhecidos são os da Ponta da Madrugada, o de Pico do 

Bartolomeu e o da Ponta do Sossego. 

Antigamente referiam-se ao Nordeste como a vila onde “nordesta”, considerada a 

porção menos conhecida, mas a melhor preservada, mais florida e mais encantadora da Ilha, 

visto ainda preservar em grande escala a sua fauna e flora. 

As actividades económicas mais abundantes são a agro-pecuária, o comércio, os 

serviços e a indústria. A criação de gado bovino traz consigo a produção de manteiga. O 

artesanato tem muita importância nesta vila, merecem destaque os trabalhos de tear, as 

rendas e os bordados. 
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I.03. FOTOGRAFIAS DE NORDESTE 

 

  

  

Fig. 01 Nordeste 
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II.CARTOGRAFIA [BASES DE TRABALHO] 

II.01. CARTOGRAFIA DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE NORDESTE – P.D.M. 

 

 

Fig. 02 Planta Condicionantes P.D.M. 

 

A primeira base de trabalho cedida pelos serviços da Câmara foi a Planta de 

Condicionantes da Vila de Nordeste, do P.D.M. do Concelho de Nordeste (Escala 1:2.000). Essa 

planta, sendo uma cópia em suporte de papel, é pouco rigorosa, tanto ao nível das dimensões 

dos edifícios e das ruas, como da qualidade de reprodução, uma vez que o grau de 

desfocagem dos traçados – justificado pela sucessão de fotocópias de que resulta – impede 

uma leitura exacta. É também de salientar que, comparativamente ao estado actual de 

desenvolvimento do aglomerado urbano, se verifica que este elemento cartográfico se 

encontra desactualizado, uma situação que já era esperada, considerando que a sua base de 

execução data de cerca de 1974.  
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II.02. CARTOGRAFIA BASE IGEOE 

 

 

Fig. 03 Cartografia IGeoE 

 

A segunda base de trabalho fornecida, também pela Câmara Municipal após 

autorização do IGeoE – Instituto Geográfico do Exercito, foi a Cartografia Militar cujo 

levantamento foi executado em 2001. 

Devido à escala da carta militar - 1:25.000 - a informação nela contida torna-se 

insuficiente. A malha edificada é apenas representada através do seu contorno, sem a 

delimitação de cada um dos edifícios nem das divisões de quintais. É de salientar ainda que a 

rede viária não se encontra desenhada. 

Após comparação efectuada entre os dois elementos cartográficos fornecidos pela 

autarquia, verifica-se que diferem significativamente, quer ao nível do edificado representado, 

quer ao nível da extensão do aglomerado urbano. 

Porém, a partir destes elementos, foi sintetizada uma planta geral do edificado 

existente, já com a delimitação dos edifícios e a marcação da rede viária, da topografia do 

terreno (curvas de nível com intervalos altimétricos de 10m), que, apesar da falta de rigor, 

permitiu efectuar os levantamentos necessários à execução da primeira fase do plano. 

Foi ainda esta planta que serviu para a execução da proposta preliminar que 

reproduzia as primeiras ideias de formulação de ambientes urbanos e zonas de expansão da 

Vila de Nordeste. 

A cartografia existente, e a planta criada, não eram, porém, suficientemente 

fidedignas para que fosse aceitável a prossecução do plano de pormenor. Este foi, portanto, 

suspenso por decisão da Comissão de Acompanhamento, ficando a equipe técnica a 

aguardar que lhe fosse fornecida cartografia actualizada. 



 

 

 

8 / 41 

[N
o

rd
e

st
e

] 
R

e
la

tó
rio

.d
o

c
 1

6-
07

-2
00

9 

P.P. NORDESTE

PLANO DE PORMENOR DE UMA ÁREA DA VILA DE NORDESTE

Essa cartografia, que se encontrava a ser realizada pela empresa BLOM Portugal para 

todo o arquipélago dos Açores, teve um tempo de conclusão que foi para além do tempo 

previsto. Tal demora, apesar de compreensível devido ao grau de complexidade e ao nível de 

trabalho que uma tarefa desta natureza exige, não era suportável na medida em que não 

permitia a conclusão do plano. 

Consequentemente, constatados os factos e dada a necessidade sentida pela 

Câmara Municipal de se prosseguir e concluir este plano, foi estabelecido, conjuntamente com 

a Comissão de Acompanhamento do plano, que a equipe procuraria realizar, conjugando os 

elementos fornecidos, novos elementos que seriam cedidos pela Câmara Municipal de 

Nordeste e pela Secretaria Regional da Habitação e Equipamento (SRHE), uma nova 

cartografia que representasse, da maneira mais precisa possível, a realidade cartográfica 

daquela área da Vila de Nordeste. 
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II.03. CARTOGRAFIA BASE SRHE 

 

 

Fig. 04 Cartografia SRHE 

 

De modo a poderem ser elaboradas as novas bases cartográficas foram então 

fornecidas elementos dispersos na posse de cada organismo. 

A Secretaria Regional da Habitação e Equipamento (SRHE) cedeu o Modelo Digital do 

Concelho de Nordeste que permitiu obter a altimetria da Vila de Nordeste e também a 

localização das vias de circulação automóvel existentes na área de intervenção. 

Foram sobrepostas duas bases cartográficas (IGeoE e SRHE) que providenciaram 

informações importantes mas que, ainda assim, eram insuficientes para o prosseguimento do 

trabalho uma vez que faltava ainda definir a implantação do edificado. Só existia o contorno 

da mancha contida no seu limite exterior. 
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II.04. FOTOGRAFIA AÉREA 

 

 

Fig. 05 Fotografia Aérea 

 

Para colmatar essa falta de informação ainda existente foi então fornecido o excerto 

do Levantamento Aerofotogramétrico realizado ao Concelho de Nordeste. 

A partir deste elemento, sobreposto pelas cartografias anteriormente referidas, foi 

realizada uma base cartográfica para a realização do plano de pormenor. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

11 / 41 

[N
o

rd
e

st
e

] 
R

e
la

tó
rio

.d
o

c
 1

6-
07

-2
00

9 

P.P. NORDESTE

PLANO DE PORMENOR DE UMA ÁREA DA VILA DE NORDESTE

II.05. CARTOGRAFIA EDIFICADO EXISTENTE 

 

 

Fig. 06 Cartografia Elaborada pela Equipa do Plano 

 

Depois de elaboradas as bases cartográficas, foram apresentadas à Comissão de 

Acompanhamento e ficou estabelecido que o plano poderia prosseguir utilizando essas bases. 

Assim sendo foi constituída uma nova cartografia com a seguinte informação: 

▬ Altimetria (curvas de nível de 5m em 5m, pontos altimétricos); 

▬ Hidrografia (ribeiras, cursos de água, grotas...); 

▬ Edificado (contorno geral dos edifícios e anexos); 

▬ Rede viária (contorno geral das vias de circulação automóvel e das vias rurais); 

▬ Delimitação de propriedades (limites de terrenos rurais); 

▬ Vegetação (marcação das áreas mais significativas de vegetação sem 

identificação das espécies existentes); 

▬ Toponímia; 

▬ N.º de polícia; 

▬ Identificação de Edifícios Administrativos, Religiosos. 

Por este processo ficou formada a Planta da Situação Existente do aglomerado de 

Nordeste que serviu para a realização de todas as plantas de trabalho e das plantas de 

proposta. 

No entanto, e quando o plano estava, praticamente concluído, faltando apenas as 

suas peças escritas e a identificação de terrenos e proprietários (necessários para 

apresentação da proposta final), foi entregue a cartografia vectorial da Vila. 
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Fig. 07 Cartografia BLOM Portugal 

 

A entrega desta cartografia veio originar um retrocesso na conclusão do plano uma 

vez que ditou a alteração de todas as peças desenhadas e a adaptação de algumas opções 

na proposta de intervenção. 

A nova cartografia, final e oficial, englobava já os elementos acima descritos. 

Com esta cartografia procedeu-se à realização dos elementos gráficos do plano de 

pormenor e daí se extraíram dados de áreas e perímetros, necessários aos cálculos de índices, 

parcelamentos, cedências e expropriações, que serão necessários efectuar para a 

implementação do plano após a sua aprovação. 

 

 

Fig. 08 Planta Situação Existente (ver planta PP.09) 
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II.06. DIVISÃO CADASTRAL 

 

 

Fig. 09 Planta Operações Transformação Fundiária Existente (ver planta PP.05.01) 

 

De modo a que se pudesse proceder ao “loteamento”, de acordo com a proposta do 

plano, foi necessário elaborar uma planta da situação existente referente ao registo e 

delimitação das propriedades, uma vez que não existe uma base de dados cadastral no 

Instituto Geográfico de Portugal (IGP). Coube novamente à equipe do plano a realização de 

uma planta que sintetizasse os diferentes artigos de registo de propriedades e dos respectivos 

proprietários. 

 

Realizou-se então uma reunião com os proprietários de forma a que pudessem 

identificar os limites dos seus terrenos e se estabelecesse uma planta de divisão cadastral para 

posterior parcelamento ou definição de capacidade construtiva. 

 

Nessa reunião foi solicitado a todos os proprietários que identificassem as suas 

propriedades e fornecessem os seguintes elementos: 

▬ Limite Total da Propriedade 

▬ Identificação da Propriedade (Número de Registo) 

 

Com essa base procedeu-se à elaboração das Plantas de Operações de 

Transformação Fundiária Existente e Proposta. 
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Na Planta de Operações de Transformação Fundiária Proposta foram assinaladas para 

além das parcelas existentes, as parcelas que lhes são atribuídas na proposta do plano com a 

indicação das áreas de lote, construção e cedência de acordo com o estabelecido pelo 

plano sintetizadas num quadro que acompanha a planta e que resume as acções de 

perequação definidas no regulamento. 

 

Fig. 10 Planta Operações Transformação Fundiária Proposta (ver planta PP.05.02) 
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III. ANÁLISE DA ÁREA DE INTERVENÇÃO  

III.01. CARACTERIZAÇÃO SOCIOECONÓMICA 

 

EVOLUÇÃO DA POPULAÇÃO 

A evolução socioeconómica da população de Nordeste teve um crescimento até 

1960 registando-se depois uma taxa negativa de 2,5% para o concelho mas apenas de 0,9% 

para a freguesia de Nordeste. Sentiu-se porém que, dado o esforço de criação de novas áreas 

de expansão se regista uma inversão a partir de 1991, registando-se um crescimento positivo. 

 

 1960 1970 1981 1991 2001 

Açores 327446 289096 243410 237795 241763 

São Miguel 168691 151454 132326 125915 131609 

Nordeste (Concelho) 11180 8964 6579 5490 5291 

Nordeste (freguesia) 2311 1847 1527 1318 1383 
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2500
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Segundo o I.N.E. (Fonte: Censos 2001), a freguesia de Nordeste tem uma área total de 

21,03km2 e a sua população residente era (à data) de 1383 indivíduos. A freguesia possuía, 

então, 26,1% da população do concelho num leque de 7 freguesias sendo a mais populosa. 

A densidade populacional da freguesia era, em 2001, de 65,8 hab/km2. 

 

ALOJAMENTOS 

Em 2001, os censos, contabilizavam um total de 637 alojamentos familiares dos quais 

460 ocupados como residência habitual. Nos censos de 1991 havia 523 alojamentos familiares e 

408 ocupados como residência habitual. Nota-se pois que houve um acréscimo de 

alojamentos familiares e do número de residências habituais. 
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ESTRUTURA ETÁRIA 

A estrutura etária de Nordeste, em 2001, expressa na tabela e gráfico, apresenta uma 

população maioritariamente adulta. 

 

 

 

 

FAMÍLIAS 

O número de famílias clássicas residentes na freguesia de Nordeste registou um 

acréscimo até 1960, sofreu um decréscimo até 1991 estando a inverter a tendência registando-

se um significativo aumento de fixação de famílias. 

 

 1940 1950 1960 1970 1981 1991 2001 

Açores 61885 71587 76621 66503 62123 63555 71846 

São Miguel 30573 35941 37041 31698 30811 30704 36600 

Nordeste (Concelho) 2310 2537 2650 2153 1852 1653 1754 

Nordeste (freguesia) 555 571 578 470 431 412 476 

 N.º Pessoas 

0 – 4 anos 85 

5 – 9 anos 78 

10 – 14 anos 100 

15 – 19 anos 90 

20 – 24 anos 104 

25 – 29 anos 116 

30 – 34 anos 92 

35 – 39 anos 107 

40 – 44 anos 88 

45 – 49 anos 100 

50 – 54 anos 66 

55 – 59 anos 65 

60 – 64 anos 60 

65 – 69 anos 64 

70 – 74 anos 57 

75 – 79 anos 53 

80 – 84 anos 33 

85 ou mais anos 25 

Total 1383 
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HABILITAÇÕES 

Relativamente às habilitações da população encontramos uma grande maioria de 

indivíduos com o ensino básico (925), acima de tudo do 1º ciclo (479), no ensino secundário 

(131), poucos no ensino médio (5) e superior (90). A Taxa de analfabetismo é de 12,3% (150 com 

10 ou mais anos). 
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III.02. CARACTERIZAÇÃO BIOFÍSICA 

 

CLIMATOLOGIA 

O arquipélago dos Açores, dada a sua localização, tem um clima da categoria de 

temperado quente, Atlântico, com uma temperatura média anual inferior a 20ºC (nível do mar) 

devido aos sistemas depressionários. 

A Humidade relativa média do ar é elevada ao longo de todo o ano, oscilando entre 

78% e 86%. A precipitação no concelho de Nordeste é elevada atingindo os maiores valores de 

toda a ilha de São Miguel, oscila entre valores 45,8mm a 63,9mm nos meses de Verão até 

245mm em Janeiro. Média anual superior a 160mm. 

Os ventos sopram predominantemente do quadrante NE durante a maior parte do 

ano e de SW durante o Verão, podendo atingir 90km/h. 

 

HIDROGRAFIA 

A vila de Nordeste localiza-se numa zona de relevo quase plano entre as cotas 130m e 

160m separada em duas partes pela Grota dos Palames. As restantes linhas de água dentro do 

aglomerado são de pequena importância. A área em estudo está delimitada a Norte pela 

referida Grota dos Palames e a Sul pela Grota do Bravo. 

 

 

Fig. 11 Fotografia Aérea Nordeste 

 

Grota do Bravo 

Grota dos Palames 
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USO DO SOLO 

A área do plano de pormenor resulta da necessidade de ocupação de terrenos 

marginais à área urbana existente, já muito alterados por terraplanagens decorrentes de 

intervenções na estrutura viária, e à Av. D'El-Rey D. Manuel I, construída em terrenos 

inicialmente agrícolas desanexados no PDM em vigor. 

 

GEOLOGIA 

Toda a área do plano assenta em solos caracterizados como rochas eruptivas do 

Complexo Basáltico do Nordeste e basaltos modernos, como se pode visualizar no excerto da 

carta geológica da Ilha de São Miguel. 

 

 

Fig. 11 Excerto Carta Geológica Ilha São Miguel 

 
Rochas Eruptivas – “Complexo Basáltico do Nordeste” e Basaltos Modernos 
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ALTIMETRIA 

A área em estudo desenvolve-se altimetricamente de Nordeste para Sudoeste entre 

as cotas 105 e 155 com uma variação de 50m entre a cota mais baixa e a mais alta. 

 

Fig. 13 Planta Altimétrica 

 
100m a 125m –13% 

 
150m a 175m – 8% 

 
125m a 150m – 79%   

 

ORIENTAÇÃO DE ENCOSTAS 

De modo geral podemos considerar que a área de intervenção tem uma exposição 

dos quadrantes Norte. 

Da análise detalha da carta de orientações resulta que: 

 

Fig. 14 Planta Orientação Encostas 

 
Orientação Sudeste – 12% 

 
Orientação Nordeste – 43% 

 
Orientação Este – 36% 

 
Orientação Norte – 7% 
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DECLIVES 

A área do plano de pormenor pode subdividir-se em 3 partes. A primeira junto ao 

edificado existente adjacente às ruas António Alves de Oliveira / Padre José Pacheco do 

Monte mais plana dada a existência de um talude marginal à Av. D'El-Rey D. Manuel I,  a 

segunda marginando esta referida via com uma pendente norte constante e a terceira junto à 

Grota do Bravo com uma pendente mais acentuada. 

Os declives são os expressos na seguinte planta: 

 

Fig. 15 Planta Declives 

 
Declive inferior a 6% – 16% 

 
Declive superior a 12% – 30% 

 
Declive entre 6% e 12% – 54%   

 

 

VALORES NATURAIS 

Na área do plano de pormenor não existem valores naturais inclusive por ser uma zona 

de fortes intervenções anteriores para o traçado viário e alguma construção. Regista-se porém 

que deverá haver algum cuidado quanto à preservação das margens da Grota dos Palames e 

do Bravo. 

Verifica-se, aliás, que a Câmara Municipal não qualificou o presente PP para ser 

objecto de avaliação ambiental nos termos dos nºs 5 e 6 do art. 74º do Regime Jurídico dos 

Instrumentos de Gestão Territorial, opção que aliás se justifica plenamente, na medida em que 

nenhum dos critérios estabelecidos no Decreto-Lei n.º 232/2007, de 15 de Junho se verifica, no 

que a este plano diz respeito.   
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III.03. CARACTERIZAÇÃO DO AGLOMERADO URBANO 

 

A Vila de Nordeste, com o seu desenvolvimento tipicamente linear, desenvolve-se a 

partir de um núcleo, o centro cívico-religioso onde se encontram a Câmara Municipal e a 

Igreja, expandindo-se depois, no referido típico desenvolvimento construtivo linear, com duas 

direcções, opostas, sendo uma claramente dominante devido às condições topográficas da 

outra. 

De facto o acesso ao centro da Vila, para quem chega pela Estrada Regional, vindo 

de Noroeste, era feito pela Ponte dos Sete Arcos, o que condicionava, de forma marcante, a 

fluidez de um tráfego que nem sempre pretendia atravessar o referido centro urbano mas que 

condicionava a sua vivência. 

Quando o eixo viário principal deixou de ser suficiente para esse tráfego de 

atravessamento da Vila, foi construída uma nova via variante - Av. D’El-Rey D. Manuel I - que 

permitiu o desvio do trânsito pesado e criou, finalmente, uma alternativa ao estrangulamento 

do centro. 

No entanto, nem todo o trânsito pôde ser desviado, uma vez que o eixo viário antigo 

continuou a ser o único que permitia o acesso à Zona Industrial e aos Serviços Florestais, sendo 

esse atravessamento feito pelo conflituoso entroncamento frente à Escola e ao Mercado, onde 

convergem, permanentemente, peões. Pode-se assim considerar que, pelo que continua a 

acarretar de perigo para a normal circulação na Vila, a variante não cumprirá os seus 

objectivos se não tiver continuidade para dar acesso às referidas áreas.  

O aglomerado urbano é, na sua maioria, coeso, com edifícios de um ou dois pisos em 

banda, de estilo tradicional, implantados em ruas estreitas com passeios diminutos ou mesmo 

inexistentes. 

Na zona central da área de intervenção situa-se um vazio urbano onde, actualmente, 

se encontra a funcionar um terminal de transportes públicos, um parqueamento desordenado 

e conflituoso, deixando “pendurada” a circulação automóvel, e ainda dando acesso ao 

edifício da PSP. Por outro lado, constata-se que o talude existente nesta zona, conhecida como 

Largo da Choca, cria uma barreira que impede o relacionamento com a zona a Este da Av. 

D’El-Rey D. Manuel I, expondo os quintais e tardoz dos edifícios que a limitam. 
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III.04. CARACTERIZAÇÃO DO EDIFICADO (FICHAS DE LEVANTAMENTO DE CAMPO) 

 

 

Fig. 16 Ficha Tipo para Levantamento (ver fichas PP.13) 

 

Para permitir o conhecimento das características de base do edificado no centro da 

Vila, foi realizado um levantamento de campo durante a 1ª fase do plano. 

Esse levantamento consistiu na elaboração de fichas cujo preenchimento foi realizado 

in situ, registando uma série de dados. 

Esta ficha tipo comporta informações escritas e fotográficas respeitantes ao edifício, 

nomeadamente de: 

Carácter Genérico:  

▬ Rua e N.º de Polícia; 

▬ Época de Construção; 

▬ Uso (Habitação, Comércio, Arrumos ou Outros); 

Carácter Arquitectónico:  

▬ Patologias (Fissuras de Alvenaria e/ou de Reboco, Bolores / Fungos, Degradação 

da Pedra, Apodrecimento da Madeira, Cedência da Cobertura e/ou Estrutura, 

Infiltrações); 

▬ Terapêutica (Beneficiação, Correcção, Integração, Recuperação); 

▬ Estado de Conservação (Bom, Razoável, Mau, Ruína); 

▬ Valor Arquitectónico; 

▬ Tipo de Arquitectura; 

Levantamento Fotográfico. 

As informações recolhidas nestas fichas permitiram a elaboração das plantas de 

estudo, bem como de um diagnóstico caracterizador da área central da Vila de Nordeste. 
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III.05. CONDICIONANTES 

 

Fig. 17 Planta Condicionantes (ver planta PP.03 Planta Condicionantes) 

A Planta de Condicionantes foi elaborada tendo em consideração os seguintes 

elementos: 

▬ Plano Director Municipal de Nordeste (P.D.M.); 

▬ Plano de Ordenamento da Orla Costeira da Costa Sul – São Miguel (P.O.O.C.); 

▬ Zona de Implantação do Eixo Viário entre a Fábrica do Linho Ribeirinha e a Vila 

de Nordeste (SCUT). 

No extracto da planta do Plano Director Municipal referente a Nordeste, estão 

presentes quatro classes de espaços: 

▬ Espaço Urbano; 

▬ Espaço Urbanizável; 

▬ Reserva Agrícola Regional (R.A.R.); 

▬ Reserva Ecológica Regional (R.E.R.). 

A área de intervenção encontra-se em área urbana ou urbanizável, de acordo com o 

P.D.M., e no que se refere ao respeito pelas condicionantes do P.O.O.C. e à SCUT, as suas áreas 

de influência estão fora da área abrangida pelo Plano de Pormenor. 

No que concerne às servidões e restrições de utilidade pública foram assinaladas as 

seguintes: 

▬ os leitos e margens de cursos de água, numa faixa de 10m além da marcação 

das linhas de água nas quais não é permitida a ocupação; 

▬ rede viária; 

▬ rede eléctrica; 

▬ rede distribuição de águas; 

▬ rede drenagem de esgotos; 

▬ Reserva Agrícola Regional (R.A.R.). 
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III.06. NÚMERO DE PISOS 

 

 

Fig. 18 Planta Número Pisos (ver planta PP.14.01) 

 

Os edifícios que foram alvo de levantamento de campo perfazem um total de 71.  

Uma das análises mais significativas que poderá ser feita, está relacionada com o 

número de pisos que constituem as edificações existentes, visto que o seu alçado posterior 

delimita uma das faces do perímetro de intervenção do Plano de Pormenor e não poderão ser 

descuradas as relações volumétricas que se estabelecerão entre os edifícios projectados e os 

existentes, quando da execução do Plano. Nesta faixa edificada predominam os edifícios 

constituídos por um só piso, embora se encontrem, pontualmente localizados, alguns edifícios 

de dois pisos, que vão sendo mais frequentes à medida que nos aproximamos do centro da 

Vila.  

Existem duas edificações que apresentam um número de pisos superior a dois: a Igreja 

da Vila do Nordeste, e um edifício sito na Rua Dona Maria do Rosário que, embora não 

confronte directamente com a área de intervenção, interessa salientar por ser de volumetria 

dissonante. Traduzindo os dados sintetizados nesta planta em números temos uma composição 

volumétrica distribuída da seguinte forma, edifícios com: 

▬ 1 piso – 45 edifícios, 63,38 %; 

▬ 2 pisos – 25 edifícios, 35,21 %; 

▬ 3/4 pisos – 1 edifícios, 1,41 %. 

Nota: as percentagens referem-se ao grupo de edifícios analisados e não a toda a Vila 

de Nordeste. 

Apesar de haver uma maioria de edificações com um só piso, existe claramente uma 

área com predominância de edifícios com dois pisos. Estão localizados junto ao centro da Vila, 

escasseando depois à medida que se vai verificando um maior afastamento.  
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III.07. USOS 

 

 

Fig. 19 Planta Usos (ver planta PP.14.02) 

 

Ao analisar a planta superior, referente aos usos dos edifícios, verifica-se que estes são 

na sua esmagadora maioria destinados à habitação num total de 56 edifícios do universo de 

71 analisado. Os usos atribuíveis ao edificado na área em análise podem ser assim agrupados e 

quantificados: 

▬ Habitação – 56 edifícios, 78,87 %; 

▬ Comércio – 2 edifícios, 2,82 %; 

▬ Equipamentos – 6 edifícios, 8,45 %; 

▬ Misto – 2 edifício, 2,82 %; 

▬ Outros – 5 edifícios, 7,04 %. 

Um dos aspectos que se assume sempre como principal problema no 

desenvolvimento dos espaços urbanos é a programação de equipamentos colectivos, serviços 

e zonas de comércio, principalmente nas áreas de expansão dos centros dos aglomerados, 

para que todas as áreas habitacionais possam ser adequadamente servidas. É corrente a 

concentração deste tipo de uso junto do centro urbano. 

Da análise feita e condensada nesta planta é fácil concluir que, tratando-se de uma 

sede de concelho, a Vila de Nordeste se encontra bem equipada ao nível dos serviços 

principais, nomeadamente Repartição de Finanças, Correios, Polícia, Bancos, etc. Em relação 

ao comércio é de salientar que uma grande parte dos edifícios afectos ao comércio, que 

funciona maioritariamente ao nível do rés-do-chão, é também afecto à habitação nos pisos 

superiores. Como é corrente a totalidade dos serviços e a maioria do comércio localiza-se em 

pleno centro da Vila, provocando uma total concentração do uso não habitacional em torno 

deste, com os consequentes problemas de fluidez de trânsito e de estacionamento. 
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III.08. ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

 

 

Fig. 20 Planta Estado de Conservação (ver planta PP.14.03) 

 

Em relação ao estado de conservação do parque urbano do centro da Vila de 

Nordeste, a análise feita consistiu na classificação de cada um dos edifícios numa escala de 4 

graus de conservação que varia entre Bom, Razoável, Mau e Ruína. 

Cada um dos graus foi atribuído de acordo com o estado de conservação exterior do 

fogo, nomeadamente dos vários elementos construtivos que compõem o edifício, 

nomeadamente a estrutura, a cobertura, os revestimentos e os vãos. 

Posteriormente, procedeu-se a uma sintetização destes elementos na planta 

apresentada que permitiu obter os seguintes índices relativamente ao estado de conservação 

dos edifícios: 

▬ Bom – 41 edifícios, 57,75 %; 

▬ Razoável – 25 edifícios, 35,21 %; 

▬ Mau – 2 edifícios, 2,82 %; 

▬ Ruína – 3 edifícios, 4,23 %. 

Esta sintetização permite, à priori, concluir que o parque urbano se encontra distribuído 

equilibradamente entre o Bom e o Razoável estado de conservação sendo de ressalvar que, 

para obter este elevado nível de qualidade, tem havido regularmente obras básicas de 

conservação tais como pintura de vãos e fachadas. O edificado mais descurado é, na 

generalidade, constituído pelos anexos das habitações - arrumos, garagens - que se encontra 

por isso em pior estado. Para o plano de pormenor este estado de coisas é preocupante uma 

vez que esses elementos são confinantes com a área de intervenção e uma das suas 

envolventes mais visíveis. 
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A maioria dos edifícios tem estrutura de pedra vulcânica o que contribuiu para uma 

maior resistência aos anos e intempéries. 

Em contrapartida, os elementos mais críticos são as coberturas que, devido a terem na 

sua grande maioria estrutura em madeira, apresentam cedências e uma inflexão por vezes 

bastante acentuada da cumeeira. 

As caixilharias de madeira exigem também manutenção frequente mas tem havido, 

no entanto, cuidado na sua manutenção para evitar que se degrade. 

Problemas menos graves, mas relativamente frequentes e facilmente corrigíveis, são as 

fissuras de reboco, os bolores e fungos que se encontram um pouco por toda a parte e têm a 

sua origem no clima húmido de toda a ilha. 

É também visível que as áreas onde se vai verificando uma degradação em maior 

grau são as mais afastadas do centro urbano.  
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IV. PROPOSTA 

IV.01. TERAPÊUTICA 

 

 

Fig. 21 Planta Terapêutica (ver planta PP.14.04) 

 

A terapêutica a adoptar para a resolução de pequenas dissonâncias existentes é a de 

simples realização de obras de manutenção, uma vez que, em alguns casos, não tem sido feita 

com regularidade. Foram, porém, registados alguns elementos que se considerou serem 

dissonantes em relação à linguagem formal dos edifícios e, nestes casos, a terapêutica 

proposta é a de realização de obras de alteração desses elementos. Propõem-se ainda a 

demolição de algumas das construções analisadas por se encontrarem em avançado estado 

de degradação. 

 Assim, sintetizando o conceito de cada uma das terapêuticas construtivas que 

poderiam ser adoptadas, serão propostos quatro tipos de intervenção: 

▬ Beneficiação (a executar quando sejam necessárias obras de conservação ou 

manutenção, tais como pintura ou alinhamento e retelhagem) – 37 edifícios, 

52,11 %; 

▬ Correcção (substituição ou subtracção de elementos, tais como vãos ou panos 

de fachada pintados com cores dissonantes, bem como a remoção de 

elementos discrepantes) – 2 edifícios, 2,82 %; 

▬ Integração (adição de elementos para que se proceda à integração do imóvel 

na envolvente, tais como molduras de vãos ou cantarias); 

▬ Recuperação (aplica-se nos casos em que o imóvel tenha algum valor 

arquitectónico e, estando em mau estado, necessite de obras de dimensão 

considerável) – 3 edifícios, 4,23 %; 
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▬ Demolição (para as situações em que o imóvel se encontra num estado de ruína 

e não possui valor patrimonial que justifique a sua recuperação) – 6  edifícios, 

8,45 % e ainda 8 anexos. 

Existem, edifícios anexos e/ou habitações propostos para demolição que, para além 

de se encontrarem nas condições de degradação acima referidas, são ainda obstrutivos à 

execução das propostas do plano ou empobrecem a qualidade ambiental da Vila. 
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IV.02. PROPOSTA 

 

 

Fig. 22 Planta Implantação Síntese (ver planta PP.02) 

Como foi referido, para a elaboração do Plano de Pormenor da Vila de Nordeste foi 

executada uma análise prévia da envolvente, contemplando:  

▬ malha edificada existente; 

▬ número pisos; 

▬ estado de conservação / terapêutica a adoptar; 

▬ envolvente natural protegida (R.A.R.); 

▬ topografia. 

Após essa análise foram criadas zonas de expansão com características ocupacionais 

diferentes de acordo com o uso dos edifícios: 

▬ Z01 – zona Consolidada; 

▬ Z02 – zona Habitação Social e Auto-Construção; 

▬ Z03 – zona Expansão Urbana; 

▬ Z04 – zona Equipamentos; 

▬ Z05 – zona Hoteleira e/ou Habitacional. 

A Z01 é uma área edificada e consolidada onde se prevêem obras de manutenção, 

correcção de dissonâncias com poucas edificações que não decorram de demolições das 

existentes. 

A Z02 é destinada à construção de habitações unifamiliares de custos controlados. 

Na Z04 prevê-se a localização dos equipamentos de que a vila está mais carenciada - 

uma piscina, um espaço público onde possam decorrer as festividades da vila e onde a 

população possa passar os seus momentos de lazer, um parqueamento automóvel, um abrigo 

para os transportes públicos colectivos, um tribunal e ainda que permita a melhor inserção do 

edifício da PSP que se encontra isolado apesar de estar junto ao centro urbano. 
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A articulação formal e funcional dos espaços, proposta para esta zona central da 

área de expansão, assume que o novo espaço central - espaço praça - é um complemento e 

um reforço da centralidade que a Praça da República constitui, nos hábitos e nas memórias 

dos seus habitantes. 

Aberta a Nordeste, o grande espaço central - a Praça dos Sete Ventos -, enfatiza a 

relação física entre o aglomerado e a paisagem e o mar, este tão obsessivamente presente, 

mas simultaneamente limitativo e infinito. A Praça disponibilizará espaços comerciais (que 

reforçam e potenciam a Rua António Alves de Oliveira como eixo urbano), e inclui um 

estacionamento coberto (de apoio a quem se desloca ao centro da vila), o abrigo de 

passageiros (para os transportes colectivos) e zonas de estacionamento descoberto e de lazer 

ajardinadas, conjugadas com o espaço da praça. Os dois lotes que determinam o espaço da 

praça estão dimensionados para albergarem um equipamento colectivo de carácter cultural, 

ou um equipamento hoteleiro, garantindo e reforçando a sua função de lugar central. 

O complexo de piscinas, integrado na área de intervenção, é constituído por uma 

piscina coberta e um centro de actividades físicas e de lazer, colmatando a carência deste 

equipamento na vida urbana local, funcionando como peça essencial no apoio aos 

equipamentos escolares. 

Formatada a Praça como pólo agregador para onde tudo converge, desenhou-se a 

rede viária periférica à Praça, protegendo o seu espaço, mas espacialmente conectada com 

a Rua António Alves de Oliveira. 

O abrigo de passageiros, que ficará em semi-cave no topo nordeste da Praça dos 

Sete Ventos, permitirá que o acesso ao centro da vila seja cómodo e rápido pois um conjunto 

de elevadores e um sistema de rampas disponibilizarão um acesso protegido a quem utiliza os 

transportes colectivos. 

A Implantação e dimensionamento dos referidos equipamentos decorre de projectos 

de desenho urbano e decisões das diversas entidades envolvidas tendo sido assumido os seus 

resultados como uma condicionante do plano. 

Na Z05 encontra-se um terreno que, devido á sua localização, com acesso no extremo 

Este pela Rua D’Além e pelo extremo Oeste pelo viaduto dos frades / Av. D’El-Rey D. Manuel I, 

tem um declive e orientação que lhe confere vistas privilegiadas, para além da sua 

proximidade e ligação ao centro da vila. Por tudo isto considerou-se que seria uma área com 

aptidão para a construção e, também, para utilização turística. No entanto, uma vez que é 

privado, dependerá dos proprietários a opção de o ocuparem com uma unidade hoteleira ou 

habitação. A área terá normas de ocupação distintas para qualquer das opções. 

A restante área de intervenção do plano de pormenor – Z03 – servirá de expansão ao 

tecido urbano numa vertente habitacional permitindo a construção de moradias unifamiliares 

isoladas, geminadas ou em banda. 

A área da Grota do Bravo é um exemplo de uma ocupação espontânea e, por isso, 

caótica, que resultou da implantação individualizada de edifícios sem normas, num conjunto 
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desalinhado, com difícil acesso automóvel. No entanto, apesar de não ser um modelo urbano 

é uma zona mantida em bom estado de conservação e de fortes laços interpopulacionais. Por 

tudo isto não faria sentido demoli-la e reedifica-la com novo desenho urbano. Se o crescimento 

orgânico mas desordenado das povoações fosse, por si só, razão para demolição haveria que 

demolir grandes áreas de quase todas as aldeias, vilas e cidades portuguesas. Assim, e porque 

este é um espaço tão peculiar e característico do Nordeste, entendemos fazer uma proposta 

de intervenção que aposte na conservação do edificado existente melhorando apenas o 

acesso automóvel através de uma via de ligação à Av. D’El-Rey D. Manuel I. Este novo 

arruamento servirá, também, de ligação à nova zona de habitação social (Z01). 

A área definida em Z04 e parte da área Z03, apesar de integradas neste plano, são 

alvo de propostas mais detalhadas de desenho urbano e de arquitectura, da responsabilidade 

de outras equipes. Conformam-se, porém, com as condicionantes estabelecidas neste plano 

de pormenor uma vez que foram elaboradas com o acompanhamento da Câmara, dando 

conhecimento à equipe do plano do desenvolvimento dos trabalhos. As fundamentações para 

as soluções adoptadas são, como é norma, da exclusiva responsabilidade dos seus autores e 

fazem parte dos estudos por si elaborados, ultrapassando o âmbito do plano de pormenor. 

A proposta do plano de pormenor assenta numa imagem urbana que pretende 

estabelecer a transição harmónica entre o centro da Vila, mais densificado, com edifícios 

antigos, e os terrenos envolventes da Vila e que constituem a R.E.R. (zona non aedificandi). 

Esta transição é feita pela ocupação com maiores áreas e volumetrias na zona junto 

ao centro que indo-se diluindo para a periferia com edifícios de menores dimensão e volume. 

Os índices e condicionamentos estabelecidos em P.D.M., mostraram-se adequados e 

suficientes para a expansão proposta devendo os mesmos ser integralmente respeitados. 

EDIFICADO 

O edificado existente na vila apresenta uma coesão formal e estética que resulta da 

arquitectura regional com uso da pedra vulcânica, gerando um aglomerado urbano linear, 

equilibrado. Com rebocos caiados ou pintados a branco, socos, cimalhas e molduras dos vãos 

decorados com cantaria vulcânica ou pintura em tons cinzentos criam uma singela imagem 

de enorme coerência. As coberturas são, na sua esmagadora maioria, inclinadas, de duas 

águas, em telha canudo com estrutura em madeira. 

São casos de excepção alguns edifícios mais contemporâneos, como o da esquadra 

da Polícia, do edifício da EDA, ou mesmo dos Correios. 

Na área do plano de pormenor deverão ser considerados valores concelhios de 

interesse cultural a Igreja Matriz de São Jorge, o Edifício da Estação dos Correios de Portugal e o 

Edifício da Polícia de Segurança Pública uma vez que são edifícios representativos de épocas 

distintas do desenvolvimento da vila de Nordeste. 
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Assim, tendo em consideração as características arquitectónicas observadas no local, 

entende-se que estas deverão ser tidas em conta quando forem feitas intervenções mais 

profundas no edificado existente: 

▬ com moradias unifamiliares; 

▬ com uma frente de lote mínimo de 14m p/ moradias em banda, 17m p/ 

moradias geminadas, 20m p/ moradias isoladas; 

▬ com uma profundidade máxima de Construção: 15m; 

▬ com um máximo de dois pisos; 

▬ com garagem com capacidade mínima de duas viaturas por fogo. 

No total da proposta deverão haver cerca de 83 novos fogos ficando bastante abaixo 

do máximo previsto no P.D.M. de 800 fogos (50 fogos x 16ha). Note-se que não estão a ser 

contabilizados os fogos já existentes na área de intervenção (71 fogos). Esta aparente 

diminuição do número de fogos em relação aos anteriormente previstos no PDM resulta da 

implantação de equipamentos, de haver área destinada ao Comércio e Hotelaria e de se 

reservarem grandes áreas verdes. 

No caso de, na Z05, se optar pela ocupação hoteleira ou utilização turística devem 

respeitar-se os seguintes parâmetros: 

▬ Área de Implantação Máxima - 1400 m2; 

▬ Área de Construção Máxima – 3 400 m2; 

▬ Cércea Máxima – 9 m; 

▬ Número de Pisos – 3 pisos + cave (destinada a estacionamento, áreas técnicas e 

serviços) 

As novas edificações devem sempre respeitar as condicionantes estabelecidas em 

P.D.M. para as áreas em que se inserem e ainda as estabelecidas no quadro seguinte. 

 

QUADRO SÍNTESE DE LOTEAMENTO E EDIFICADO 

POLÍGONO MÁXIMO 
DE IMPLANTAÇÃO 

 
ÁREA 
LOTE ÁREA 

M2 

LARG
. 
M 

PROF. 
M 

N.º 
PISOS 

 
MÁX. 

CÉRCEA 
 
 

MÁX. 

ÁREA 
CONST. 

 
MÁX. 

N.º  
 

FOGOS 

ANEXOS 
ÁREA 

 
M2 

USOS 

A 01 442,0 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 02 506,6 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 03 586,8 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 04 420,0 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 05 420,0 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 06 520,2 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 07 459,6 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 08 386,3 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 09 463,9 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 10 429,7 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 
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POLÍGONO MÁXIMO 
DE IMPLANTAÇÃO 

 
ÁREA 
LOTE ÁREA 

M2 

LARG
. 
M 

PROF. 
M 

N.º 
PISOS 

CÉRCEA 
ÁREA 
CONST. 

N.º 
FOGOS 

ANEXOS 
ÁREA 
M2 

USOS 

A 11 365,3 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

A 12 380,0 96 8 12 2 6 150 1 30 Habitação 

B 01 923,1 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 - Habitação 

B 02 530,8 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 - Habitação 

B 03 952,0 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 - Habitação 

B 04 1337,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 05 944,6 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 06 699,1 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 07 1027,6 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 08 1096,3 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 09 959,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 10 1240,2 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 11 1029,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 12 1194,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 13 1047,8 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 14 1062,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 15 1091,5 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 16 672,6 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 17 976,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 18 841,6 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 19 672,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 20 804,9 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 21 808,5 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 22 787,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 23 514,8 95 10,5 9 2 + c/v 6 190 1 - Habitação 

B 24 292,3 95 10,5 9 2 + c/v 6 190 1 - Habitação 

B 25 399,8 99 9 11 2 + c/v 6 198 1 - Habitação 

B 26 335,8 99 9 11 2 + c/v 6 198 1 - Habitação 

B 27 330,0 99 9 11 2 + c/v 6 198 1 - Habitação 

B 28 323,6 99 9 11 2 + c/v 6 198 1 - Habitação 

B 29 319,7 99 9 11 2 + c/v 6 198 1 - Habitação 

B 30 316,8 98 9 11 2 + c/v 6 196 1 - Habitação 

B 31 318,3 98 9 11 2 + c/v 6 196 1 - Habitação 

B 32 466,6 98 12 17,5 2 + c/v 6 196 1 - Habitação 

B 33 315,4 90 9 10 2 + c/v 6 180 1 - Habitação 

B 34 337,7 90 9 10 2 + c/v 6 180 1 - Habitação 

B 35 325,5 75 7,5 10 2 + c/v 6 150 1 - Habitação 

B 36 407,4 90 9 10 2 + c/v 6 180 1 - Habitação 
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POLÍGONO MÁXIMO 
DE IMPLANTAÇÃO 

 
ÁREA 
LOTE ÁREA 

M2 

LARG
. 
M 

PROF. 
M 

N.º 
PISOS 

CÉRCEA 
ÁREA 
CONST. 

N.º 
FOGOS 

ANEXOS 
ÁREA 
M2 

USOS 

B 37 358,3 75 7,5 10 2 + c/v 6 150 1 - Habitação 

B 38 1589,6 420 28 15 2 + c/v 6 600 1 100 Habitação 

B 39 841,9 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 40 671,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 41 815,7 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 42 815,9 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 43 672,0 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 44 938,5 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 45 1370,8 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 46 1267,8 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 47 812,8 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 48 959,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 49 960,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 50 960,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 51 960,3 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 52 803,1 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

B 53 695,3 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação 

C 01 - 129 12 12 3 6 387 1 - Habit. / Comércio 

C 02 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 03 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 04 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 05 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 06 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 07 - 103 8,5 12 3 6 309 1 - Habit. / Comércio 

C 08 - 138 12 12 3 6 414 1 - Habit. / Comércio 

C 09 - 136 10 14 3 6 408 1 - Habitação 

C 10 - 132 11 11,7 3 6 396 1 - Habitação 

C 11 - 141 11,7 12 3 6 423 1 - Habitação 

C 12 - 120 10 12 3 6 360 1 - Habitação 

D 01 755,9 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação * 

D 02 361,2 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 - Habitação * 

D 03 359,2 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 - Habitação * 

D 04 887,2 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação * 

D 05 963,4 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação * 

D 06 626,0 210 14 15 2 + c/v 6 300 1 100 Habitação * 

E 01 - 2250 - - 1 + c/v 6 3500 - - Piscina Municipal 

E 02 - 1200 40 30 2 7 2500 - - Tribunal 

E 03 - 635 13,2 50 3 11 1405 - - Serviços / Equip.** 
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POLÍGONO MÁXIMO 
DE IMPLANTAÇÃO 

 
ÁREA 
LOTE ÁREA 

M2 

LARG
. 
M 

PROF. 
M 

N.º 
PISOS 

CÉRCEA 
ÁREA 
CONST. 

N.º 
FOGOS 

ANEXOS 
ÁREA 
M2 

USOS 

E 04 - 635 13,2 50 3 + c/v 11 1405 - - Serviços / Equip.** 

E 05 - 54 9 6 1 3 54 - - Central Telecomun. 

 

* parcelas para habitação ou hotelaria/equipamentos de uso turístico 
** serviços ou equipamentos públicos ou privados, de uso público 

 

VIAS E SENTIDOS DE CIRCULAÇÃO 

A área de intervenção do plano possui uma circulação viária praticamente sem 

conflitos e perfeitamente estabelecida. A excepção encontra-se no interior da Z01 em que foi 

necessário criar vias de atravessamento e ligação dos equipamentos propostos no seu centro. 

Assim toda a área é servida por duas vias principais de acesso, uma composta por a 

Rua António Alves de Oliveira / Rua Padre José Pacheco do Monte / Rua da Grota do Bravo e 

a outra pela Av. D’El-Rey D. Manuel I, das quais derivam as outras que asseguram as ligações 

entre toda a zona de intervenção. Podemos resumi-las do seguinte modo: 

▬ Rua Projectada A – que assegura o acesso às moradias de habitação social com 

o trânsito a funcionar num sentido; 

▬ Rua Projectada B – que assegura a ligação entre a Av. D’El-Rey D. Manuel I e a 3ª 

Travessa da Grota do Bravo permitindo o acesso automóvel à 3ª Travessa da 

Grota do Bravo, com dois sentidos. Note-se que a aprovação do traçado 

definitivo desta via está sujeita ao parecer prévio da DROTRH; 

▬ 3ª Travessa da Grota do Bravo – acesso restrito a moradores e veículos de 

emergência, dois sentidos; 

▬ Rua das Amoreiras – ligação entre a Rua Padre José Pacheco do Monte e a Av. 

D’El-Rey D. Manuel I; 

▬ Rua de S. Jorge – ligação entre o Largo António Alves Oliveira e a Av. D’El-Rey D. 

Manuel I; 

Para além destas foi prevista a possibilidade de criação de vias rurais de acesso aos 

terrenos agrícolas situados para além da faixa de 50 metros da variante, atrás dos lotes de 

moradias propostos. Considera-se importante, ainda, prever um prolongamento da Rua das 

Amoreiras até à Estrada da Tronqueira que assegure o escoamento do tráfego pesado a 

circular no sentido da Zona Industrial. Este tráfego, que representa a grande maioria do fluxo de 

pesados a atravessar a vila e que, neste momento, converge num cruzamento conflituoso 

situado frente à escola e ao mercado, com toda a perigosidade que isso representa para os 

peões que frequentam estes espaços, terá, com a nova ligação uma alternativa de maior 

fluidez. Esta nova ligação é, por tudo isto, fundamental para a reestruturação do tráfego do 

centro da vila. 
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Estas alterações de pormenor permitirão evitar áreas de conflito automóvel através da 

sua fluência ordenada. 

 

Fig. 23 Perfis dos Arruamentos (ver PP.12) 

ESTACIONAMENTO 

O centro da vila de Nordeste tem uma evidente carência de estacionamento que 

tem sido colmatada pelo estacionamento, ainda que desordenado, na área do Largo da 

Choca. Em virtude da proposta de ocupação apresentada para esta zona, esse 

parqueamento será impossível de manter agravando-se assim a falta de estacionamento. 

Através da criação de dois parques de estacionamento, um subterrâneo sob a nova praça da 

vila e o outro à superfície no cruzamento entre a Rua de São Jorge e a Av. D’El-Rey D. Manuel I 

considera-se que as carências serão supridas, até porque será criado um terceiro parque de 

estacionamento afecto à Piscina Municipal. Para além destes parques são assegurados lugares 

de parqueamento junto às vias de circulação. 

 

CRITÉRIOS DE PEREQUAÇÃO 

No regulamento do plano foram considerados critérios de perequação de benefícios 

nos termos da lei. 

O Índice Médio de Utilização de 0,35 foi determinado pela distribuição da área de 

construção constante no plano, pelos terrenos afectados de acordo com o quadro 

apresentado na Planta de Operações de Transformação Fundiária (PP.05.02). 

Não foram considerados, nessa determinação, os terrenos abrangidos pela Habitação 

Social uma vez que serão de intervenção camarária, nem os terrenos destinados a 

equipamentos e cuja ocupação depende de entidades públicas. 

Não foram também considerados terrenos destinados a expropriação. 
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Nas áreas consolidadas aplica-se o mesmo índice em caso de pedidos de construção, 

ampliação ou demolição, mantendo-se os direitos adquiridos por força das áreas de 

construção eventualmente existentes nas parcelas de terreno envolvidas na operação. 

Assim: 

 

 

 

 

Sendo: 

AC(ZE) - Área de Construção nas Zonas de Expansão 

AMC(ZC) - Área Máxima de Construção na Zona Consolidada 

ACE(ZC) – Área de Construção Existente na Zona Consolidada 

ATT(ZE) – Área Total Terreno das Parcelas nas Zonas de Expansão 

ATT(ZC) – Área Total Terreno das Parcelas na Zona Consolidada 

 

 

 

 

 INFRA-ESTRUTURAS 

Paralelamente ao plano estão a ser realizados os estudos de traçado das redes de 

infra-estruturas melhorando e/ou substituindo as existentes. Neles deverão ser especialmente 

contemplados as questões decorrentes da drenagem de águas pluviais e águas residuais 

urbanas com soluções adequadas às normas ambientais em vigor. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Índice Médio de Utilização = 
AC(ZE) + AMC(ZC) – ACE(ZC) 

ATT(ZE) + ATT(ZC) 

Índice Médio de Utilização =                                                                    = 0,35 
20240 + 20273 – 8284 

63122 + 28962 
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IV.03. ENQUADRAMENTO 

 

 

Fig. 24 Planta Enquadramento (ver planta PP.08) 

 

A planta de enquadramento condensa e sobrepõe as informações das plantas de 

proposta (PP.02 – Planta de Implantação Síntese) e de condicionantes (PP.03 – Planta de 

Condicionantes). 

Obtém-se assim uma síntese das intervenções a realizar apensas aos condicionalismos 

impostos por todos os instrumentos de ordenamento do território existentes e em vigor à data 

da realização do Plano de Pormenor. 
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P.P. NORDESTE

PLANO DE PORMENOR DE UMA ÁREA DA VILA DE NORDESTE

V. CONCLUSÃO 

 

O plano de pormenor foi elaborado a partir de condicionantes que resultaram da 

expansão leste da vila. A construção da Av. D’El-Rey D. Manuel I, sem uma boa inserção na 

rede viária existente, nomeadamente quanto à ligação à zona industrial poderia tender a 

marginalizar terrenos naturalmente de expansão urbana. Por outro lado tornava-se imperativo 

o estudo do tecido urbano junto à PSP, sempre com fins de localização de equipamentos e 

serviços, mas com protelamentos sucessivos das suas decisões de traçado. 

O plano resulta do entrecruzar de soluções de equipas projectistas distintas, cada uma 

delas com a obrigação de pormenorizar soluções para os diferentes equipamentos que a 

Câmara Municipal ali entendeu implantar, com a definição de regras para a natural expansão 

habitacional. 

Essa expansão habitacional, bem como o possível destino para equipamento hoteleiro 

nas restantes áreas, “fecha” a malha urbana projectada. 

Com o respeito pelas normas do PDM foi desenhada uma solução que conjuga todos 

os aspectos acima expostos, nomeadamente quanto ao entrecruzar de projectos e à clara 

definição da ligação Sul da via à estrada da Tronqueira. 

As reuniões havidas com proprietários dos terrenos abrangidos pelo plano permitiram 

aferir a viabilidade deste, apesar de haver alguma indefinição das vontades de ocupação e, 

acima de tudo, da impossibilidade de definir um calendário de investimentos coerente. 

Competirá à Câmara Municipal o arranque de toda a operação de expansão através 

da construção dos novos arruamentos e da infra-estruturação da zona. A construção dos 

equipamentos previstos completará a imagem de conjunto, tornando a área leste da vila 

apelativa ao investimento privado na habitação e hotelaria, como é vontade última do plano 

de pormenor. 


