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PROPOSTA DE DELIMITAGAO

1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

O ordenamento e valorizacdo das areas de acolhimento de atividades empresariais € um dos
vetores estratégicos do Plano Diretor Municipal de Vila Nova de Famalicao (PDMVNF) publicado
através do Aviso n2 10268/2015 no Diério da Republica, 22 Série, n.2 175, a 8 de setembro de 2015.

De acordo com a estratégia e os objetivos estabelecidos no artigo 2.2 do Regulamento do Plano
Diretor Municipal (RPDM) o Plano visa concretizar um modelo de desenvolvimento territorial
sustentdvel, assente nos seguintes vetores estratégicos:

a) Protecgdo, valorizagdo e exploragdo sustentavel dos recursos naturais;

b) Salvaguarda e valoriza¢do do patriménio cultural, edificado e arqueoldgico;

c) Reorganizagdo do sistema urbano, através do refor¢co da concentracdo nas polaridades
urbanas existentes e na consolidacdo do espago urbano e promoc¢do da reabilitacdo
urbana;

d) Pleno aproveitamento dos sistemas de infraestruturas vidrias e das restantes
infraestruturas basicas;

e) Reorganiza¢cdo dos sistemas de mobilidade e acessibilidades em fung¢do dos niveis de
servigo desejados e do sistema urbano municipal e regional;

f) Ordenamento e valorizacdo das areas de acolhimento de atividades empresariais.

O Regulamento do PDM estabelece que nas UOPG a execucgdo é realizada através de Planos de
Pormenor, ou de Unidades de Execugdo, (artigo 106.2) e que, em solo urbanizavel, a execugdo do
Plano se processa no ambito de Unidades de Execu¢do com recurso aos sistemas de execugdo que
a lei prevé, nomeadamente compensacgdo, cooperacgdo (n.2 1 do artigo 108.9).

A delimitacdo de unidades de execuc¢do consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos
da area a sujeitar a intervengdo urbanistica, acompanhada da identificacao de todos os prédios
abrangidos nos termos do artigo 148.2 do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial,
aprovado pelo DL n.2 80/2015, de 14 de maio (RJIGT).

As unidades de execuc¢do, sdo delimitadas pela Camara Municipal, por iniciativa prépria ou a
requerimento dos proprietarios interessados, conforme estabelecido no n.2 2 do artigo 147.2 do
RJIGT, devendo iniciar o procedimento e, no caso da area ndo se encontrar abrangida por um Plano
de Pormenor, promover previamente a aprovagao, um periodo de discussdo publica nos termos do
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disposto no n.2 4 do mesmo artigo, devidamente anunciado com a antecedéncia minima de 5 dias
e ndo inferior a 20 dias Uteis (n.2 2 do artigo 89.2 do RJIGT).

A sociedade ADMIRAVEL PATAMAR, LDA, através do registo n.2 22608/2016 requereu a Camara
Municipal, nos termos do artigo 149.2 do RJIGT e para efeito do disposto no n.2 2 do artigo 147.2
deste diploma, a delimita¢cdo de uma unidade de execugdo para um terreno de que é proprietaria,
constituido por seis unidades cadastrais, as quais em conjunto totalizam uma area de 125.962,00
m?, aferida por levantamento topografico.

A proposta de delimitacdo desta Unidade de Execugdo, visa o reparcelamento e a infraestruturagdo
de um espaco urbanizdvel destinado a construcdo de edificios para instalacdo de atividades
econdémicas, conforme preconizado no PDM e abrange os limites fisicos da area a sujeitar a
intervengdo urbanistica, tal como constam no desenho 01 a escala 1:1000, onde consta também a
identificacdo e os limites cadastrais dos prédios abrangidos incluindo uma pequena drea de 247 m?
correspondente a um caminho publico desativado.

A delimitagao da Unidade de Execugdo esta de acordo com os Instrumentos de Gestao Territorial
em vigor, permitindo a prossecu¢do dos objetivos programaticos da UOPG 3.1 constante do Anexo
Il ao Regulamento do PDM e devera assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa
reparticdo de beneficios e encargos, pelos proprietarios abrangidos, integrando as areas afetas a
espacgos publicos ou equipamentos, previstos no plano.

De acordo com o principio geral relativo a Programacdo e sistemas de execugdo dos planos (artigo
146.2 do RJIGT), o municipio promove a execu¢do coordenada e programada do planeamento
territorial, com a colaboracdo das entidades publicas e privadas, procedendo a realizacdo das
infraestruturas e dos equipamentos de acordo com o interesse publico, os objetivos e as
prioridades estabelecidas nos planos intermunicipais e municipais, recorrendo aos meios previstos
na lei.

A coordenacgdo e a execuc¢do programada dos planos municipais determinam para os particulares o
dever de concretizarem e de adequarem as suas pretensdes aos objetivos e as prioridades neles
estabelecidas e nos respetivos instrumentos de programacao.

A execucgdo dos sistemas gerais de infraestruturas e de equipamentos publicos municipais e
intermunicipais determina para os particulares o dever de participar no seu financiamento.

O artigo 110.2 do regulamento do PDM define os critérios para a delimitagdo das Unidades de
Execucdo, ndo sendo condicdo impeditiva da delimitacdo de uma unidade de execucdo o facto de
ela abranger um Unico prédio ou unidade cadastral, desde que sejam estritamente cumpridas as
condicdes:

- Abranger uma area suficientemente vasta para constituir um perimetro com caracteristicas de
unidade e autonomia urbanisticas, de modo a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso,
a correta articulagdo funcional e formal com o espago envolvente e ainda a justa reparticdo de
beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetar a espagos
publicos ou equipamentos previstos;
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- Garantir a possibilidade, no caso da Unidade de Execuc¢do ndo abranger a totalidade de um
poligono auténomo de solo urbanizavel, destas areas se constituirem numa ou mais unidades de
execucdo que cumpram individualmente as condi¢cOes estabelecidas na alinea anterior.

A area da intervencdo funcionalmente qualificada como Espaco de Atividades Econdmicas estd
classificada como produtora de ruido.

2. DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUGAO

Na sequéncia do requerimento apresentado pela sociedade ADMIRAVEL PATAMAR, LDA, e através
do registo n.2 22608/2016, a Cdmara Municipal, dado ndo existir um Plano de Pormenor para o
local, ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 147.2 do RIJIGT, iniciou o procedimento de
delimitagdo da unidade de execugdo e promoveu, um periodo de discussdo publica nos termos no
n.2 4 do mesmo artigo, conforme proposta aprovada por deliberacdo de 27/06/2017, publicada em
Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 202 de 19 de outubro.

No ambito da discussdo publica a sociedade, atualmente identificada como PATAMAR -
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS, LDA e a Junta de Freguesia de Vilarinho das Cambas apresentaram
sugestOes para alteracdo a alguns aspetos do Programa e Solucdo Urbanistica da proposta
aprovada, em reunido de camara, as quais mereceram aceitacdo nos termos do Relatério de
Ponderacao da Discussdo Publica, e que em sintese dizem respeito a reducdo das areas de cedéncia
destinadas a espagos verdes e de equipamentos bem como a eliminagao de alguns lugares de
estacionamento publico.

Os limites da proposta abrangem uma &rea total de terreno com 126 209,00 m?, sendo limitada a
sul por uma area predominante afeta a atividades industriais e de armazenagem, a noroeste pela
autoestrada A7, a nascente pela rua 29 de Setembro, e a sudeste pela rua Roederstein.

De acordo com o PDM o terreno esta qualificado como Espaco de Atividades Econdmicas, sendo
que, uma pequena parte se enquadrada em solo urbanizado e a drea restante em solo urbanizavel
e integrado no extremo norte da UOPG 3.1. Apenas uma percentagem muito reduzida da area dos
prédios, sem expressao no contexto da area de intervengao, quer face a sua dimensao, como a sua
relacdo com a envolvente, esta qualificada como espaco residencial.

A presente proposta de Unidade de Execugdo estd de acordo com os Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor (PDM). Ndo existem valores patrimoniais na area de intervengcdo ou area
envolvente, assinalados na Planta de Ordenamento Il — Patriménio Edificado e Arqueoldgico.

Na Planta de Condicionantes apenas estd assinalada a existéncia de uma linha de agua, que no
entanto ndo integra a carta da REN e que coincide com a area verde de cedéncia.
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Planta de Condicionantes Gerais

Relatdrio da Unidade de Execugdo



Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo

Departamento de Ordenamento e Gestdo Urbanistica

A area integrada nesta proposta abrange um conjunto de seis prédios, com uma area total de

terreno, apurada por levantamento topogréfico, de 125.962,00 m?, a seguir identificados no

qguadro com o resumo do cadastro, sendo todos pertencentes ao mesmo proprietario — Sociedade

Admiravel Patamar, Lda.

el et Area total Area total
n.e ma trif:ial Registo predial de medida em Confrontagoes
’ registo(m?) planta (m?)
Norte: Antdnio Ferreira de Magalhdes
Artigo n.2 Freg. Vilarinho Sul: Estrada Camararia
1 das Cambas n.¢ 15.835,00 16.072,00
625 35/19890314 Nascente: C. Lopes, S.A.
Poente: C. Lopes, S.A.
Norte: Caminho Publico
o Sul: Herdeiros de José Veloso, José
Artigo n.2 Freg. Vilarinho Gongalves, e Jodo Rodrigues Valério Junior
2% das Cambas n.¢ 15.000,00 18.008,00
750 889 /20110418 Nascente: Antdnio Ferreira de Magalhaes e
José Rodrigues Valério Junior
Poente: Antdnio Ferreira de Magalhdes
Norte: Caminho Publico
Artigo n.o Freg. Vilarinho Sul: Joaquim Alves Correia de Araujo e
3* 7g53 | das Cambas n.2 29.684,00 29.684,00 Outros
1036/20130401 Nascente: Anténio Ferreira de Magalh3es
Poente: Caminho publico
Norte: Caminho Publico
Artigo n. Freg. Vilarinho Sul: Herdeiros de Arminda Ferreira
4 das Cambas n.¢ 16.123,00 13.735,00
805 1076/20131011 Nascente: Caminho de Serviddo
Poente: Joaquim Rodrigues Veloso
Norte: Emilia de Sa e Outro
Artigo n. Freg. Vilarinho Sul: Caminho Publico
5 das Cambas n.¢ 29.642,00 29.642,00
806 1077/20131011 Nascente: Caminho Publico
Poente: Joaquim José Correia
Norte: Auto -estrada A7
Artigo n.2 Freg. Vilarinho Sul: Caminho Publico
6 853 " | das Cambasn.2 | 18.778,00 18.778,00 Nascente: Sociedade Agricola de Rorigo,
883/20110210 LDA.
Poente: Caminho Publico

Com excegdo do prédio n.2 1 que é de natureza urbana todos os restante 5 prédios sdo rusticos

* Prédios objeto de retificagdo de areas
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3. PROGRAMA /SOLUCAO URBANISTICA

ESTRUTURA VIARIA

O tracado da via proposta na Unidade de Execugdo coincide parcialmente com via local prevista na
Planta de Ordenamento do PDM ao longo da Autoestrada A7, é uma solu¢do que foi concebida
tendo em consideragdo a topografia do terreno e a relacdo com a envolvente, tendo presente que
deve viabilizar o seu prolongamento para sul, de acordo com os objetivos da UOPG em que se
insere, de modo a permitir uma adequada articulagio com a malha vidria existente,
nomeadamente com a via distribuidora secundaria e a estruturacdo da drea a urbanizar localizada a
sul, contribuindo, assim, para a estruturacdo da Area de Acolhimento Empresarial da UOPG 3.1
prevista no plano.

O tragado previsto permitird ainda restabelecer o caminho publico existente na area de
intervencdo, que serd alterado e em relacdo ao qual, a Junta de Freguesia ja emitiu parecer
favoravel, anexo ao pedido de delimitagdo da UE.

No extremo norte dos limites da UE, o tracado da via, inflete para sul, antes da sua aproximacgao e
respetiva inser¢ao com a rua 29 de setembro, de modo a que, tendo em conta as carateristicas
topograficas do terreno esta solugdo permita uma mais adequada integra¢do urbanistica.

O perfil transversal da via é constituido, conforme proposta desenhada, por faixa de rodagem, de
estacionamento e passeios de ambos os lados, com a largura de 7,00 m, 2,50 m e 2,20 m,
respetivamente.

Ao longo das faixas de estacionamento, prevé-se a execucdo de caldeiras de arvore, ocupando toda
a largura daquelas, com espagamento de 21,60 m (20m livres) na medida em que a arborizagdo das
vias, para além de favorecer a integracdo urbanistica, permite dar continuidade as areas verdes
previstas em duas zonas sensiveis na area de interven¢do — uma na envolvente a drea residencial,
como margem de protecdo, tal como previsto no n.2 3, do artigo 82.2 do RPDM e outra, na zona
adjacente a Autoestrada A7 e continua a area verde de enquadramento, refor¢gando, deste modo, a
estrutura ecolégica municipal.

O numero de lugares de estacionamento publico a criar para veiculos ligeiros e pesados, deve
respeitar os parametros aplicdveis nos termos do Regulamento do PDM (artigos 65.2 e 66.2) em
funcdo da capacidade construtiva admitida para a area da intervengdo urbanistica e da
caraterizac¢do do tipo de ocupacgdo dos edificios que venha a ser concretizada (artigo 63.9).

Deste modo caso se justifique serdo obrigatoriamente criadas dreas para estacionamento publico e
privado de acordo com as necessidades geradas pelas operagdes urbanisticas de edificacdo a
realizar na area de intervencgao.

Deve ser dotado das infraestruturas de Abastecimento de Agua, de Sistemas de Drenagem de
Aguas Residuais e Aguas Pluviais, de Infraestruturas Elétricas e de Gds e Telecomunicagdes.
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Programa/Solugdo Urbanistica / Areas de cedéncia

CAPACIDADE CONSTRUTIVA

E essencial assegurar um desenvolvimento harmonioso de toda a drea envolvente, em especial na
articulagdo com a frente urbana residencial da rua Roederstein, através de solugdes de
implantacdo e volumetria adequadas a topografia, e da constituicdo de espacgos arborizados nas
areas de transi¢cdo conforme preconizado no PDM (artigo 82.2) garantindo uma adequada
integracdo paisagistica e contribuindo para a sustentabilidade ambiental em diversas vertentes.

A drea de constru¢do maxima no terreno delimitado na UE sera de 100.770 m?, correspondendo a
um indice de utilizacdo de 0,8 conforme disposto no n.2 2 do mesmo artigo.
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TABELA DE PARAMETROS / INDICADORES URBANISTICOS NOS TERMOS DO RPDM

Area delimitada na UE 1 126.209,00 Observacdes
Area do terreno (parcelas) 125.919,00 - 247 m?
Imu (corresponde ao indice maximo de utilizagdo, artigo 82.2 do PDM) 0,8

Area de construgdo maxima admissivel 100.770,00

Area de infraestruturas do projeto dentro dos limites da UE 1 (cedéncia) 12.766,00

Area de cedéncia maxima /abastrata (0,30 x drea de construgdo) @ 30.231,00

Areas de cedéncia concreta para espagos verdes e equipamentos 11.554,00

indice a parcela 0,89

Capacidade construtiva proporcional por parcelas 0,99

Artigo Area CRP  Imu (0,80)
625 16.072,00 12.857,60
750 18.008,00 14.406,40
753 29.684,00 23.747,20
805 13.735,00 10.988,00
806 29.642,00 23.713,60
853 18.778,00 15.022,40
Area total das parcelas originais, conforme descri¢des prediais 125.919,00 m?

Area total das parcelas aferida por levantamento topografico 125.962, 00m?
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AREAS DE CEDENCIAS

De acordo com os parametros e os critérios definidos no RPDM (artigos 59.2 e 60.2) devem ser
previstas dreas para espagos verdes e equipamentos.

Tendo em conta a capacidade construtiva maxima permitida, com base na aplicacdo do indice de
utilizacdo estabelecido na alinea b) do n22 do artigo 82.2 do RPDM, e atendendo a que se considera
necessario promover a criagdo de espacos verdes de protecdo adjacentes a area residencial e a A7
e atendendo, ainda, as carateristicas topograficas do terreno, é estabelecida desde ja uma
proposta de localizagdo prosseguindo estes critérios e objetivos, a qual no seu conjunto, fica ainda
aquém da dimensédo de referéncia em funcdo dos pardmetros estabelecidos na alinea c) do n21 do
artigo 59.9.

Estas areas devem ser vistas e concebidas como potenciadoras da criagao de servigos ambientais,
pelo que, na sua concretizagdo devem ser adotados modelos ambientalmente sustentdveis,
designadamente com recurso a plantagdao de espécies vegetais apropriadas, bem como, de
implementacdo de sistemas de drenagem e aproveitamento de aguas pluviais que propiciem a
infiltracdo /utilizacdo local

{NDICE DE OCUPAGAO DO SOLO

O indice de ocupacdo do solo reger-se-4 em harmonia com as disposi¢cées do n.2 1 e n.2 2 do artigo
55.2 do RPDM, devendo ser observado o indice maximo de impermeabilizagdo de 60%, com
referéncia a area total da UE, ou proporcionalmente, a cada parcela que resultar da operacdo
urbanistica.

PEREQUACAO

A aplicacdo dos mecanismos de perequagdo compensatéria que por definicdo deve ocorrer em
qualquer das Unidades de Execugao delimitadas pelo Plano, sendo que os mecanismos de
perequacdo a utilizar sdo o indice Médio de Utilizacdo, a Area de Cedéncia Média e a Reparti¢do
dos Custos de Urbanizagao, definidos nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial.

No caso desta unidade de execugao, verificando-se que hd um proprietario apenas, os custos
inerentes a urbanizacdo serdo da sua responsabilidade, nomeadamente quanto a execuc¢do das
obras de urbanizagdo e a todos os demais encargos com taxas municipais ou compensag¢des nos
termos do RJUE e do Cddigo Regulamentar da Urbanizacdo e Edificacdo, Espaco Publico e
Atividades Privadas.
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4, CONCLUSAO

A solugdo urbanistica a adotar, cumpre as disposicées do PDMVNF, do RJUE e assentard num
programa ou solucdo urbanistica base que pode assumir uma figura de reparcelamento ou de
loteamento a decidir oportunamente nos termos do RPDM e outros regimes legais em vigor.

As operacgOes urbanisticas devem ser concretizadas através de uma operacdo de transformacdo
fundiaria/reparcelamento decorrente de uma operacio de obras de urbanizagdo ou de loteamento
estruturada com base na infraestrutura viaria proposta conforme consta no Desenho 02 — Planta
de Programa / Solugdo Urbanistica / Areas de cedéncia.

Todos os encargos inerentes ao processo e execu¢do das obras de urbanizagdao, cedéncias ao
dominio municipal e de compensacdo nos termos do RJUE e do respetivo cddigo regulamentar em
vigor, taxas e demais encargos necessarios a concretizagdo das operagdes urbanisticas serao da
responsabilidade do proprietdrio/promotor e assumidos como investimento do promotor.

Apds aprovagdo da Unidade de Execugdo pela Camara Municipal, as operagbes urbanisticas a
realizar no terreno, serdo apresentadas a controlo prévio, designadamente sob a forma de, obras
de urbanizagao, de reparcelamento urbano ou de loteamento, nos termos do regime juridico de
urbanizagdo e edificacdo em vigor, em funcdo do interesse do promotor e de acordo com contrato
de urbanizagdo a celebrar entre a proprietaria e o Municipio.

ELEMENTOS DESENHADOS DA UNIDADE DE EXECUCAO

Desenho n.21 - Planta Cadastral, escala 1/1 000.

Desenho n.22 — Planta de Programa/Solugdo Urbanistica/ Areas de Cedéncia, escala 1/1 000.
Desenho n.23 — Enquadramento na envolvente — Ortofotomapa, escala 1/10 000.

Desenho n.2 4 — Enquadramento na Planta de Ordenamento | — Qualificagdo Funcional e Operativa
do Solo, escala 1/10 000.

Desenho n.2 5 — Enquadramento Planta de Ordenamento IV — Zonamento acustico, escala 1/10
000.

Desenho n.2 6 — Enquadramento na Planta de Condicionantes I, escala 1/10 000.

Desenho n.2 7 — Enquadramento na Planta de Condicionantes Ill, Perigosidade de Incéndio, escala
1/10 000.
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5. ELEMENTOS ANEXOS A PROPOSTA DA UNIDADE DE EXECUGAO:

Relatério de Ponderacdo da discussao publica

Vila Nova de Famalicdo, 10 de janeiro de 2018.
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