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PROPOSTA DE DELIMITAGAO

1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

A manutencdo da funcdo habitacional € um dos vetores estratégicos do Plano Diretor Municipal de
Vila Nova de Famalicdio (PDMVNF) publicado através do Aviso n® 10268/2015 no Didrio 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 sustentavel,
assente nos seguintes vetores estratégicos:

a) Protecdo, valorizac&o e exploragéo sustentdvel dos recursos naturais;

b) Salvaguarda e valorizagéo do patrimoénio cultural, edificado e arqueoldgico;

c¢) Reorganizacdo do sistema urbano, atraves do reforco da concentrac@o nas polaridades
urbanas existentes e na consolidacdo do espago urbano e promogdo da reabilitagcéo urbana;

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

e) Reorganizacdo dos sistemas de mobilidade e acessibilidades em fungéo dos niveis de servico
desejados e do sistema urbano municipal e regional;

f) Ordenamento e valorizacéo das dreas de acolhimento de atividades empresariais.

O Regulamento do PDM estabelece que nas UOPG a execucdio é redlizada através de Planos de
Pormenor, ou de Unidades de Execucdo, (artigo 106.2) e que, em solo urbanizdvel, a execucdo do Plano
se processa no dmbito de Unidades de Execucdio com recurso dos sistemas de execucdio que d lei
prevé, nomeadamente compensacdo, cooperacdo (n.2 1Tdo artigo 108.2).

A delimitac&o de unidades de execucdio consiste na fixag&o em planta cadastral dos limites fisicos da
area a sujeitar a intervencdo urbanistica, acompanhada da identificacio de todos os prédios
abrangidos nos termos do artigo 148.2 do regime juridico dos instrumentos de gest&o territorial,
aprovado pelo DL n.2 80/2015, de 14 de maio (RJIGT).

As unidades de execucdo, s@o delimitadas pela Camara Municipal, por iniciativa propria ou a
requerimento dos proprietdrios interessados, conforme estabelecido no n.2 2 do artigo 147.2 do RJIGT,
devendo iniciar o procedimento e, no caso da drea ndo se encontrar abrangida por um Plano de
Pormenor, promover previamente & aprovagdo, um periodo de discuss@o publica nos termos do
disposto no n.2 4 do mesmo artigo, devidamente anunciado com a antecedéncia minima de 5 dias e
n&o inferior a 20 dias uteis (n.2 2 do artigo 89.2 do RJIGT).

O requerente ALVARO MIGUEL CASTRO DE OLIVEIRA, vem requerer & 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 delimitacdo de
uma unidade de execucdio para um terreno de que é proprietdrio, constituido por duas unidades
cadastrais, as quais em conjunto totalizam uma drea de 2.164,00 m?, aferida por levantamento
topogrdafico. Foi verificado um erro no registo dos terrenos, cuja drea da parcela registada na CRP
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atraves do n.2 2006 n&o coincide com a drea medida no levantamento topogrdafico. Desta forma, serd
considerado a drea real verificada em levantamento topogrdafico, sendo que posteriormente serd
devidamente retificada a darea.

A proposta de delimitagéio desta Unidade de Execucdo, visa o reparcelamento e a infraestruturacdo
de um espago urbanizavel destinado a construcéio de um edificio destinado para habitacdo
multifamiliar, conforme preconizado no PDM e abrange os limites fisicos da drea a sujeitar a
intervencdo urbanistica, tal como constam no desenho 02 e 03 a escala 1:200, onde consta tambéem
a identificacdio e os limites cadastrais dos prédios abrangidos incluindo uma drea de 256,30 m?
correspondente a um caminho publico.

A delimitacdo da Unidade de Execucdo estd de acordo com os Instrumentos de Gestdo Territorial em
vigor, permitindo a prossecucdo dos objetivos programaticos da UOPG 5.1 constante do Anexo Il ao
Regulamento do PDM e deverd assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticéio
de beneficios e encargos, pelos proprietdrios abrangidos, integrando as dreas afetas a espacos
publicos ou equipamentos, previstos no plano.

De acordo com o principio geral relativo & Programacdo e sistemas de execuc@o dos planos (artigo
146.2 do RJIGT), o municipio promove a execucdo coordenada e programada do planeamento
territorial, com a colaborac@o das entidades publicas e privadas, procedendo d realizagcdo 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 coordenacdio e a execucdio programada dos planos municipais determinam para os particulares o
dever de concretizarem e de adequarem as suas pretensdes aos objetivos e das prioridades neles
estabelecidas e nos respetivos instrumentos de programacdo.

A execucdio 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 delimitacdo das Unidades de
Execucdo, n&o sendo condicdio impeditiva da delimitagéio 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 drea suficientemente vasta para constituir um perimetro com caracteristicas de
unidade e autonomia urbanisticas, de modo a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso, a
correta articulacdo funcional e formal com o espaco envolvente e ainda a justa repartico de
beneficios e encargos pelos proprietdrios abrangidos, devendo integrar as dreas a afetar a espagos
publicos ou equipamentos previstos;

- Garantir a possibilidade, no caso de a Unidade de Execucdio n&o abranger a totalidade de um
poligono auténomo de solo urbanizdvel, destas dreas se constituirem numa ou mais unidades de
execucdo que cumpram individualmente as condi¢cdes estabelecidas na alinea anterior.
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Aplicagdo desenvolvida por SIG2000

X0: 2454057

2. DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

Na sequéncia do requerimento apresentado por ALVARO MIGUEL CASTRO OLIVEIRA a Camara
Municipal, dado n&o existir um Plano de Pormenor para o local, ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo
147.2 do RJIGT, iniciou o procedimento de delimitacdo da unidade de execugdo e promoveu, um
periodo de discuss&o publica nos termos no n.2 4 do mesmo artigo.

Os limites da proposta (Unidade de Execucdio) abrangem uma drea total de terreno com 2.420,30 m?,
sendo limitada a sul pela Avenida dos Laborins, a poente e nascente uma drea predominante afeta a
habitagdo, a norte caminho publico.

De acordo com o PDM o terreno estd qualificado como Espago Central Urbanizado - C2, sendo que,
uma pequena parte se enquadrada em Espaco Verde Publico. Para além disso, toda a drea encontra-
se integrado na UOPG 5.1.

A presente proposta de Unidade de Execugdo estd de acordo com os Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor (PDM). N&o existem valores patrimoniais na drea de intervengdio ou drea envolvente,
assinalados na Planta de Ordenamento Il — Patrimonio Edificado e Arqueologico.

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 drea verde de cedéncia.

Urbanizado

SOLO URBANO

Espago Atividade Econémica

C1-Nivel 1
Espago Central  C2-Nivel2
C3 - Nivel 3
Espago Residencial
Espago Urbano de Baixa Densidade

Espago de Uso Especial - Equipamento

Espago Verde Publico

i

Espago Verde de Enquadramento

Planta de Ordenamento | —
Qualificagé@o Funcional e Operativa
do Solo
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1- RECURSOS NATURAIS

1.1- RECURSOS HIDRICOS

‘ Leitos dos cursos de dgua

Planta de Condicionantes
Gerais

A drea integrada nesta proposta abrange um conjunto de dois prédios, com uma drea total de terreno,
apurada por levantamento topogrdfico, de 2.164,00 m?, a seguir identificados no quadro com o resumo
do cadastro, sendo todos pertencentes co mesmo proprietdrio — Alvaro Miguel Castro Oliveira.

Quadro 1 - identificag@o do cadastro existente

. Registo Area total | Area total
Parcela | Inscricdo gd' | |deregisto | medidaem Confrontagdes
n.e matricial predia (m?) planta (m?)
Norte: Guilherme Martins
: Freg. Joane Sul: Caminho Publico
1 | Atigon® ne 1000,00 | 126600 :
N49 2006 Nascente: Francisco Alves de Carvalho
Poente: Caminho Publico
Norte: Joaquim Araujo
, Freg. Joane Sul: Arruamento
2 Artigo n.2 n.2 898,00 898,00 A - -
1442 2146 Nascente: Arruamento Publico ou Avenida de Laborins
Poente: Ribeiro
Ambos os prédios s&o rusticos
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3. PROGRAMA /SOLUGAO URBANISTICA

OBJETIVOS PROGRAMATICOS

Conforme previsto no Anexo lll do RPDM, os objetivos programdaticos para esta UOPG 5.1 séo os
seguintes:

a) Ditar aexpanséo residencial da Vila de Joane, com a estruturac@o de uma parcela destinada
para a construc&o de um edificio habitacional coletivo;

b) Reestruturar o caminho publico existente com um novo tracado, perfil e cardcter urbanistico
que permita uma expansdo urbanistica equiliorada da cidade;

c) Disponibilizar ao dominio publico drea adjacente d linha de agua, permitindo a requalificacdo
da mesma e valorizando o espaco verde de fruicdo publica;
d) Assegurar todas as condi¢cdes de mobilidade urbana e a sua continuidade.

ESTRUTURA VIARIA

A Junta de Freguesia de Joane, entidade que foi previamente consultada, apresentou ao requerente
um programa / exigéncia que visa a reestruturacdio do caminho publico existente no local de
intervencd&o, no que diz respeito ao seu tracado, continuidade, perfil e cardcter urbanistico. Neste
sentido foi pensado um estudo urbanistico que garanta um tragado e perfil que liga a Avenida dos
Laborins a Estrada Nacional a Norte. Esta proposta de Unidade de Execucdio prevé o arranque desse
tracado com ligacdo ao caminho publico existente, garantindo, desde j&, uma continuidade atual,
sem perder uma futura continuidade com um tracado alterado. Assim, em suma, a solucdo teve em
consideracd@o a topografia do terreno e a relagdio com a envolvente, tendo presente que deve
viabilizar o seu prolongamento para norte, de modo a permitir uma adequada articulacdo com a
malha vidria existente, nomeadamente com a via distribuidora secunddria e a estrada nacional
localizada a norte, contribuindo, assim, para a estruturacdo da UOPG 5.1 prevista no plano.

O tracado previsto permitird restabelecer o caminho publico existente na drea de intervencdo e
licertar a drea verde junto & linha de dagua, valorizando todo esse arranjo exterior. Tendo esse
proposito, foi celebrado com a Junta de Freguesia um acordo de permuta de terrenos para
construcdo de novos dcessos, que se junta ao pedido de delimitacdo da UE. Esse documento,
demonstra a intencdo do requerente / promotor em ceder ao dominio publico a parcela adjacente &
linha de agua, conforme proposto nesta unidade de execucdio, e conforme pedido pela junta de
freguesia, que se compromete, em contrapartida, executar todas as obras de urbanizacdo, com
excecdo do passeio a sul da Parcela A. Esta intencd@o encontra-se refletida no acordo suprarreferido
e no Desenho 06 — Planta da Execuc&o das Infraestruturas Vidrias.

O perfil transversal da via & constituido, conforme proposta desenhada, por faixa de rodagem, de
estacionamento e passeios de ambos os lados, com a largura de 650 m, 250 m e 2,20 m,
respetivamente.

Ao longo das faixas de estacionamento, prevé-se a execucdo de caldeiras de drvore, ocupando toda
a largura daguelas com espacamento de 11,00 m na medida em que a arborizagéo das vias, para
além de favorecer a integracdo urbanistica, permite dar continuidade as dreas verdes previstas na
zona sensivel da drea de intervencdo, nomeadamente a drea adjacente a linha de dagua, cuja
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pretensdo é a cedéncia ao dominio publico para Espacos Verdes, conforme estipulado na alinea d)
do numero 1 da UOPG 5.1 do Anexo Il do RPDM, permitindo a continuidade da drea verde de
enquadramento urbanistico, reforgando, deste modo, a estrutura ecoldgica municipal.

O numero de lugares de estacionamento publico a criar para veiculos ligeiros s&o de 8-9 lugares,
respeitando os pardmetros aplicdveis nos termos do Regulamento do PDM (artigos 65.2 e 66.2) em
fung@o da capacidade construtiva admitida para a drea da intervengdo urbanistica e da
caraterizacdo do tipo de ocupacdo dos edificios que venha a ser concretizada (artigo 63.9).

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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CAPACIDADE CONSTRUTIVA / TIPOLOGIA / USOS

E essencial assegurar um desenvolvimento harmonioso de toda a drea envolvente, através de solugcdes
de implantac&o e volumetria adequadas a topografia, e da constituicdio de espacos arborizados nas
dreas de transicdo conforme preconizado no PDM (artigo 82.2) garantindo uma adequada integragdo
paisagistica e contribuindo para a sustentabilidade ambiental em diversas vertentes.

Considerando que a UOPG 5.1 pretende reorganizar, expandir e estruturar o aglomerado urbano a
poente da vila de Joane com a localizagcéo de funcdes centrais, a ocupacdo privilegia edificios
habitacionais coletivos em que o Rés de Ch&o permita outros usos, nomeadamente comércio e/ ou
SEervicos.

A drea de construgcdo maxima no terreno delimitado na UE serd de 3.824,75 m?.

INDICADORES URBANISTICOS DA PROPOSTA

Area Delimitada na Unidade de Execucdo 2 420,30 m2
ldentificacdo da Parcela A

Area da Parcela 1278,50 m?

% da area Total das Parcelas 100 %

Area Mdéxima de Construcéio 3824,75 m?

Uso da Parcela Habitacdo Multifamiliar
Area dos Espacos Verdes a Ceder ao Dominio Publico 457,30 m?

Area de Cedéncia para Infraestruturas Vidrias 528,20 m?

Nota: O somatdrio das dreas para apuramento da drea da Unidade de Execugdo foi realizado através do
levantamento topogradfico.

AREAS DE CEDENCIAS

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

Atendendo que se considera necessdrio promover a criocdo de espacos verdes de protecdo
adjacentes 4 linha de dagua, e atendendo, ainda, das carateristicas topogrdaficas do terreno, &
estabelecida desde j& uma proposta de localizacdio dos Espacos Verdes a Ceder ao dominio publico,
prosseguindo estes critérios e objetivos. No seu conjunto a mesma, fica abaixo da dimensdo de
referéncia em func&o dos pardmetros estabelecidos no n?1 do artigo 59.2. Por esse motivo, pretende o
requerente pagar em espécie a drea que ficard em falta.

Estas areas devem ser vistas e concebidas como potenciadoras da criacdio de servicos ambientais,
pelo que, na sua concretizacdo devem ser adotados modelos ambientalmente sustentdveis,
designadamente com recurso & plantacdo de espécies vegetais apropriadas, bem como, de
implementac@o de sistemas de drenagem e aproveitamento de dguas pluviais que propiciem a
infiltracdo /utilizagéo local.
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LINHA DE AGUA

As linhas de dgua no interior dos espacos urbanos constituem atualmente um dos grandes desafios
em matéria de planeamento e ordenamento do territério, uma vez que representam em si mesmo
corredores ecoldgicos e fatores potenciais de melhoria e valorizagéio da qualidade ambiental das
zonas atravessadas.

A maioria das linhas de aguas superficiais na freguesia de Joane foi sucessivamente desviada dos
seus tragcados naturais, canalizadas e cobertas, permitindo a ocupacdo dos seus leitos de cheias por
construcdes, arruamentos e impermeabilizacdes vdarias, para além da sua utilizagdo sistemdtica para
a descarga das aguas residuais domesticas e industriais.

Tendo em conta o acima referido, a linha de dagua situada na unidade de Execucdo, objeto de
intervencdo, encontra-se parcialmente canalizada para conter o caminho publico existente. Uma vez
que o tracado desse mesmo caminho publico se pretende alterar, parte da linha de dgua canalizada
serd proposta a sua colocagdo reposicdio ao ar livre.

A proposta respeita na totalidade o percurso da linha de dgua, podendo ser proposto um ligeiro
desvio do seu leito, na parte j& canalizada. Numa posterior operacdio urbanistica, a edificacdo terd
que respeitar os afastamentos previstos na lei.

As cedéncias ao dominio publico para Espacos Verdes estéio propostas nas zonas adjacentes a linha
de agua, conforme previsto na UOPG 5.1 do Anexo Il do RPDM. Assim, garante-se uma darea verde de
protecdo e requalificacdo da linha de agua, valorizando do espaco verde de fruicéo publica.

INDICE DE OCUPACAO DO SOLO

O indice de ocupacdo do solo reger-se-&a em harmonia com as disposicdes do n.2 1e n.2 2 do artigo
55.2 do RPDM, devendo ser observado o indice mdaximo de impermeabilizacdo de 60%, com referéncia
a drea total da UE, ou proporcionalmente, a cada parcela que resultar da operagéo urbanistica.

PEREQUACAO

A aplicacdo dos mecanismos de perequacdio compensatoria que por definicdo deve ocorrer em
qualguer das Unidades de Execucdio delimitadas pelo Plano, sendo que os mecanismos de
perequacdo a utilizar séo o indice Médio de Utilizagdio, a Area de Cedéncia Média e a Reparticéio dos
Custos de Urbanizacdo, definidos nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo
Territorial.

No caso desta unidade de execucdo, verificando-se que celebrado entra a junta de freguesia de
Joane e o proprietario um acordo de permuta de terrenos para construgcio de novos acessos, 0S
custos inerentes as obras de urbanizacdo seréio da responsabilidade da junta de freguesia de Joane,
com excecdio de um pequeno tramo de passeio a sul da Parcela A, que serd da responsabilidade do
proprietario. Os demais encargos com taxas municipais ou compensacdes nos termos do RJUE e do
RMUE s&o da responsabilidade do proprietdrio.
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4, CONCLUSAO

A soluc&o urbanistica a adotar, cumpre as disposicdes do PDM de VNF, do RJUE e assentard num
programa ou solugcdo 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 operacdes urbanisticas devem ser concretizadas atraves de uma operacdo de transformacgdo
fundidria/reparcelamento decorrente de uma operacdio de obras de urbanizacéo ou de loteamento
estruturada com base na infraestrutura vidria proposta conforme consta no Desenho 04 — Planta de
Programa / Solucéio Urbanistica / Areas de cedéncia.

Todos os encargos inerentes ao processo das obras de urbanizacdio, cedéncias ao dominio municipal
e de compensacdo nos termos do RJUE e do respetivo RMUE em vigor, taxas e demais encargos
necessarios 4 concretizacdo das operagdes urbanisticas ser@o da responsabilidade do
proprietdrio/promotor e assumidos como investimento do promotor. Os encargos inerentes &
execucdo das obras de urbanizacdo s@o da responsabilidade da junta de freguesia de Joane,
conforme acordo de permuta de terrenos para construc@io de novos acessos celebrado entre o
proprietdrio e a junta de freguesia. Considera-se, somente, um tramo de passeio a sul da Parcela A
como Unica excecdio ao supramencionado, pois esses encargos seréio da responsabilidade do
proprietario.

Apds aprovacdo da Unidade de Execucdo pela Cadmara Municipal, as operacdes urbanisticas a
realizar no terreno, ser@o apresentadas a controlo prévio, designadamente sob a forma de obras de
urbanizacdo, de reparcelamento urbano ou de loteamento, nos termos do regime juridico de
urbanizacdo e edificacdo em vigor, em fungéio do interesse do promotor e de acordo com contrato
de urbanizacdo a celebrar entre a proprietdrio e o Municipio.
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5. ANEXOS

ELEMENTOS DESENHADOS DA UNIDADE DE EXECUCAO

Desenho n.2 1 - Levantamento Topogrdfico, escala 1/200.

Desenho n.2 2 - Planta da Situagdo Existente, escala 1/200.

Desenho n.2 3 - Planta de Cadastro Existente, escala 1/200.

Desenho n.2 4 — Planta de Programa /Solucéo Urbanistica / Areas de Cedéncia, escala 1/200.
Desenho n.2 5 — Planta de Areas de Cedéncia e Espacos Verdes, escala 1/200.

Desenho n.2 6 — Planta de Execugdio das Infraestruturas Vidrias, escala 1/200.

Desenho n.2 7 — Enquadramento na envolvente — Ortofotomapa, escala 1/10 000.

Desenho n.2 8 — Enquadramento na Planta de Ordenamento | — Qualificag&o Funcional e Operativa
do Solo, escala 1/10 000.

Desenho n.2 9 — Enquadramento na Planta de Condicionantes |, escala 1/10 000.
"Acordo de permuta de terrenos para construcdo de novos acessos”

"Fotografias do Local”.

Oliveira Santa Maria, 05 de janeiro de 2022

Assinado por: RICARDO BRUNO DA SILVA REIS
Num. de Identificagdo: 10618340
Data: 2022.07.18 17:08:31 +0100

O Técnico
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