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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 Famalicéio (PDMVNF) publicado atraveés 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 sustentdvel,
assente nos seguintes vetores estrategicos:

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

b) Salvaguarda e valorizacéo 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 urbang;

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

e) Reorganizag&o dos sistemas de mobilidade e acessibilidades em fungdo dos niveis de servigo
desejados e do sistema urbano municipal e regional;

f) Ordenamento e valorizacdo 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 1do artigo 108.2).

A delimitac&o de unidades de execucdio consiste na fixag&io em planta cadastral dos limites fisicos da
area a sujeitar a intervencdo urbanistica, acompanhada da identificacdio de todos os prédios
abrangidos nos termos do artigo 148.2 do regime juridico dos instrumentos de gestéo 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).

A requerente PLANICOSTA-CONSTRUCOES UNIPESSOAL LDA., 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 os terrenos de que € proprietdria, constituido por duas
unidades cadastrais, as quais em conjunto totalizam uma drea de 2313172 m? aferida por
levantamento topogrdfico. Foi verificado erros no registo dos terrenos, cujas dreas das parcelas
registada na CRP e Finangas n&o coincidem com as dreas medidas no levantamento topogrdfico.
Desta forma, serd considerado a drea real verificada em levantamento topogrdafico, sendo que
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posteriormente serd devidamente retificada a darea.

A proposta de delimitagéo desta Unidade de Execucdio, visa o reparcelamento e a infraestruturacdo
de um espacgo urbanizavel destinado & construcdio de habitacdo multifamiliar e de habitacdo
unifamiliar, conforme preconizado no PDM e abrange os limites fisicos da drea a sujeitar a intervencdo
urbanistica, tal como constam no desenho n.2 2 & escala 1:.500, onde consta tambéem a identificacdo
e os limites cadastrais dos prédios abrangidos incluindo uma drea de 424,13 m? correspondente a
tramos dos arruamentos Rua Manuel Moreira Maia e Rua Nossa Senhora de Fatima que se pretende
integrar no estudo urbanistico da unidade de execucdio, permitindo o melhoramento das
infraestruturas vidrias.

A delimitag&o da Unidade de Execugéo estd de acordo com os Instrumentos de Gest&o Territorial em
vigor, permitindo a prossecucdio dos objetivos programaticos da UOPG 1.16 constante do Anexo Il ao
Regulamento do PDM e deverd assegurar um crescimento estruturado do aglomerado a norte da
freguesia de Brufe, integrando as dreas afetas a espacos publicos ou equipamentos, previstos nos
planos de ordenamento.

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 colaboracdo das entidades publicas e privadas, procedendo d 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 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 as prioridades neles
estabelecidas e nos respetivos instrumentos de programagdo.

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 delimitagéo das Unidades de
Execucdo, n&o sendo condicdio impeditiva da delimitagéo 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 ndo abranger a totalidade de um
poligono auténomo de solo urbanizavel, destas dreas se constituirem numa ou mais unidades de
execucdo que cumpram individualmente as condi¢cdes estabelecidas na alinea anterior.

2. DELIMITAGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO

Na sequéncia do requerimento apresentado por PLANICOSTA-CONSTRUCOES UNIPESSOAL LDA. 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, dard sequéncia ao pedido de delimitagéo de unidade de execucdio e serd
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promovido um periodo de discussd@o publica nos termos do n.2 4 do artigo 148.2 do RJIGT.

Os limites da proposta (Unidade de Execucdo) abrangem uma drea total de terreno com 23.555,85 m?,
sendo limitada a nascente por uma drea predominante afeta & habitagdo, a norte pela Ciclovia (canall
da Rede Ferrovidria), a sul pela Rua Nossa Senhora de Fatima e Rua Manuel Moreira Maia e a poente
por uma area predominante afeta & habitacdo.

De acordo com o PDM o terreno estd qualificado como Espaco Residencial Urbanizével (Inserido na
UOPG 1.16). A presente proposta de Unidade de Execucdio estd de acordo com os Instrumentos de
Gestdo Territorial em vigor (PDM). N&o existem valores patrimoniais na drea de intervengdo ou drea
envolvente, assinalados na Planta de Ordenamento Il — Patrimonio Edificado e Arqueologico.

Pela Planta de Condicionantes o limite da drea de intervencdo confronta a norte com Rede Ferrovidria
— Linha Férrea Simples. Essa linha férrea encontra-se atualmente desativada, dando lugar a uma
ciclovia que liga Vila Nova de FamalicGo & Pévoa de Varzim. A proposta encontra-se proposto com
um afastamento das edificagdes ao limite do terreno superior ao estipulado no art.215.2 do Decreto-
Lei n.2 276/2003, na sua redacdo atual. Desta forma estd garantido o cumprimento da zona non
aedlficandi da linha férrea. Verifica-se também no mesmo documento a existéncia de uma linha de
dgua inserida na drea de intervengdo. Apds andlise do local, constata-se que a referida linha de dgua
se encontra entubada a uma profundidade de dificil acesso (aproximadamente 8 metros). O seu
didmetro de 400 mm & manifestamente insuficiente e as caracteristicas do material apresentam-se
danificadas. Uma vez que se encontra previsto a construg&o de um novo arruamento publico, propde-
se: 0 encaminhamento da linha de dgua para esse arruamento e a elevagdo da cota de passagem
da linha de agua, facilitando o acesso para manutengdo; a utilizagcdo de tubo corrugado PP de
1000mm, aumentando a capacidade de escoamento, bem como a estanquidade; a construgcdo de
caixas de visita, que permitam o acesso humano. Mais se refere que para garantir uma maior
durabilidade do sistema, a tubagem serd assente sobre um coxim drenante, constituido por material
granular de elevada permeabilidade.

Por outro lado, também se encontra representado na planta de condicionantes, umas dreas de alta
e muito alta de perigosidade de incéndio florestal. Importa, no entanto, sublinhar que esta drea ndo
tem peso no condicionamento da delimitagdo da unidade de execugdo, uma vez que ndo se aplica a
terrenos urbanizados e urbanizaveis.

SOLO URBANO
Urbanizavel

Espaco Atividade Economica

C1-Nivel 1
Espacgo Cenfral cz-Nivel2
C3-Nivel 3

il

Espaco Residencial

Espacgo Urbano de Baixa Densidade

Espaco de Uso Especial - Equipamento

Espacgo Verde Piblico

T

Espaco Verde de Enquadramento

Planta de Ordenamento | —
Qualificag&o Funcional e Operativa do Solo
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Rede Nacional Complementar

Perigosidade de Incéndio Florestal

l:l Alta

[ ] MuitoAlta

E Edificios construidos apés outubro de 2010
Limites Administrativos (CAOP 2014)

1- RECURSOS NATURAIS

1.1- RECURSOS HIDRICOS

‘ ‘ Leitos dos cursos de agua

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 23.131,72 m?, a seguir identificados no quadro com o resumo

do cadastro, sendo ambas pertencente & mesma proprietdria — Planicosta-Construgcdes Unipessoal
Lda.

Quadro 1 - identificag@o do cadastro existente

Area total
" medida em
. . Area total
Parcela . ... |InscricGo Registo : levantament .
Proprietdrio A ; de registo Confrontagdes
n.2 matricial predial (m?) o
il topografico
(m?)
Norte: Adelaide Ferreira F. Barbosa
gg:ﬁi?g; Rustico Freg. : | :
1 Unipessoal | Artigone | Brufene | 1110300 | T1103,00 Sul:Manuel da Costa Ortiga
Lda. 6l 215 Nascente: Adelaide Ferreira F. Barbosa
Poente: Estrada
Norte: Linha Férrea
Planicosta- o Sul: Manuel das Dores Torres Loureiro e
Construcdes | [ustico Freg. Caminho de Servid&o
2 Unipessoal | Atigon | Louro n.2 N.540,00 | 1202872 ['Nascente: Loteamento de Lagarinhos e
Lda. 631 489 caminho publico
Poente: Manuel das Dores Torres Loureiro
e Campo de Futebol de Brufe
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Inscricdo Registo Area total Area total a
Ruas |Proprietdrio G gIs de registo | . » Confrontagdes
matricial predial (m2) intervir (m?)
Norte: -
Rua
Manuel | Dominio ~ ~ ~ Syl -
Moreira | Publico 137,50 .
Maia Nascente: -
Poente: -
Rua Norte: -
Nossa . Sul: -
Senhora| DPominio - - - 286,63 :
de Publico Nascente: -
Fatima Poente: -

3. PROGRAMA /SOLUGAO URBANISTICA

OBJETIVOS PROGRAMATICOS

Conforme previsto no Anexo lll do RPDM, os objetivos programdticos para esta UOPG 116 s@o os
seguintes:

a) Estruturar o crescimento do aglomerado a norte da freguesia de Brufe, estabelecendo
relac&o entre os arruamentos propostos e as vias que ladeiam a dreq;

b) Respeitar a estrutura vidria prevista na Planta de Ordenamento | — Qualificag&o Funcional e
Operativa do Solo;

ESTRUTURA VIARIA

Em conformidade com os objetivos da UOPG 1.16 a viséo urbanistica assenta na criocdo de um novo
arruamento com ligag&o & Rua Nossa Senhora de Fatima. Esse deve, por um lado, permitir uma
acessibilidade & ciclovia e por outro lado uma ligac&o ao arruamento a norte da ciclovia (Rua 12 de
Outubro), conforme designado em Planta de Ordenamento. Tendo em conta os conceitos ambientais
e sustentdveis intrinsecos ao Regulamento do PDM, esta Unidade de Execucdo prevé uma limitacdo
da circulag&o carral ao essencial e um favorecimento das circulagdes ciclistica e pedonal. Assim, a
ligag&o prevista na UOPG 116 serd realizada com recurso a um percurso pedonal.

A solucdio teve em consideracdo a topografia do terreno e a relacdio com a envolvente, tendo
presente que deve viabilizar um perfil de via adequado, de modo a permitir uma boa articulagéio com
a malha vidria existente, nomeadamente com as vias distribuidoras secunddrias, contribuindo, assim,
para a estruturacdo da UOPG 116 prevista no plano.

O tragado do arruamento previsto permitird consolidar e melhorar o tragado da malha urbana da
freguesia. Por outro lado, também liberta darea verde / de equipamento junto & ciclovia que se
pretende ceder ao dominio publico, criando um espaco recreativo publico verde. Para favorecer a
mobilidade pedonal propde-se a cedéncia ao dominio publico de uma drea verde junto & Parcela F e
G, permitindo a continuac@o do caminho pedonal desde a ciclovia até d Rua Nossa Senhora de
Fatima. Mais se importa sublinhar que as obras de urbanizagdo referentes a esta Unidade de Execugéio
s@io executadas por conta da requente. Essa intencdio encontra-se refletida no Desenho n.2 5 — Planta
da Execucdo das Infraestruturas Vidarias.
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O perfil transversal da via proposta & constituido, conforme proposta desenhada, por faixa de
rodagem, de estacionamento e passeios de ambos os lados, com a largura de 6,00 m, 250 m e 2,25
m, respetivamente.

As intersecdes entre o arruamento proposto e o arruamento existente séo executadas em localizacdes
que permitem estabelecer a seguranga rodovidria no acesso e na saida do arruamento novo. Em
termos pedonais a solucdio garante uma adequada implantagdo de passadeiras, permitindo uma
deslocacdo pedonal segura e direta.

Ao longo das faixas de estacionamento, prevé-se a execucdo de caldeiras de drvore, ocupando a
lateral dos lugares de estacionamento na medida em que a arborizagdo das vias favorece a
integrac&o urbanistica. O dimensionamento das caldeiras de drvores estd em conformidade com o
disposto no art.2 39.2 do Codigo Regulamentar de Ambiente (Aviso n.2 548/2016).

O numero de lugares de estacionamento publico a criar para veiculos ligeiros s@o de 50 lugares
descobertos, dos quais 4 lugares s@io dedicados a Pessoas com mobilidade reduzida (PMC),
respeitando os pardmetros aplicdveis nos termos do Regulamento do PDM (artigos 65.2 e 66.2) em
funcdo da capacidade construtiva admitida para o drea da intervencdo urbanistica e da
caraterizacdo do tipo de ocupacdo dos edificios que venha a ser concretizada (artigo 63.2) e do
Decreto-Lei n.2 163/06 na sua atual redacéo.

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.

----------

= N ,,,/’
7

Y ——

W

—

Programa / Solucdo Urbanistica / Areas de cedéncia
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CAPACIDADE CONSTRUTIVA / TIPOLOGIA / USOS

E essencial assegurar um desenvolvimento harmonioso de toda a drea envolvente, através de solucdes
de implantacdo e volumetria adequadas a topografia, e da constituicdo de espacos arborizados nas
dreas de transicdo conforme preconizado no PDM (artigo 73.2) garantindo uma adequada integragdo
paisagistica e contribuindo para a sustentabilidade ambiental em diversas vertentes.

Considerando que a UOPG 116 pretende estruturar o crescimento do aglomerado a norte da freguesia
de Brufe, a ocupacéo definida em PDM privilegia edificios habitacionais com um mdximo de 4 pisos

acima da cota de soleira.

A drea de construgc@io maxima no terreno delimitado na UE serd de 13.879,00 m2.

INDICADORES URBANISTICOS DA PROPOSTA

Area Delimitada na Unidade de Execucéio 23555,85 m2
Quantidade de Parcelas 9

Area das Parcelas 11 984,60 m?

Area Mdxima de Construgéio 13 879,00 m?

Habitagdo Multifamiliar e

Uso das Parcelas Unifamiliar

Area dos Espacos Verdes e Equipamentos a Ceder ao Dominio Publico 504820 m?

Area de Cedéncia para Infraestruturas Vidrias 4.372,07 m?

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

Nesse sentido, s@o constituidas 9 parcelas num total de 11984,60 m? para construcdo de edificios
habitacionais e lotes de moradias, para além de dreas de cedéncia para equipamento e espacos
verde de utilizag&o coletiva.

Areq da % da drea Area max.
Parcela n.2 total das Construcdes Cércea Uso da Parcela
Parcela (m2)
parcelas (m2)
A 153745 12,8 600,00 Cave e R/C Habitag&o Unifamiliar
B 1052,20 88 1533,20 COV%EZ SC 2 Habitacdo Multifamiliar
c 1056,00 88 153310 COV%EZ cez Habitacéo Multifamiliar
D 1315,20 1,0 2550,00 COV%EZ SC 2 Habitacdo Multifamiliar
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E 192,85 10,0 1957,40 COV%?O/ SC 3 Habitacdo Multifamiliar
F 160,00 97 1957,40 COV%?O/ SC 3 Habitacdo Multifamiliar
G 990,00 8.2 170,95 COV%?O/ SC 3 Habitacdo Multifamiliar
H 770,00 bk 815,35 COV%EO/ SC 2 Habitacdo Multifamiliar
2910,90 24,3 1761,70 R/Ce1piso Habitag&o Unifamiliar

Total 11984,60 100,00 13879,00 - -

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 Util ceder junto & ciclovia (linha férrea desativadal), de forma a permitir
uma acessibilidade & mesma, e atendendo, ainda, ds carateristicas topograficas do terreno, é
estabelecida desde j& uma proposta de localizaco dos Espacos Verdes e Equipamentos a Ceder ao
dominio publico, prosseguindo estes critérios e objetivos. Mais se acrescenta que os espagos verdes a
ceder devem seguir uma ideia de continuidade urbanistica, com insercio de percurso pedonais
diretos. Por outro lado, foi importante o cumprimento da zona non aedlificand) prevista no artigo n.2
15.2 do Decreto-Lei n.2 276/2003, na redacdio atual, para considerar que a ciclovia (linha férrea
desativada) acolhesse a maior quantidade de drea verde cedida.

No seu conjunto, a drea a ceder para dreda verde e equipamentos fica abaixo da dimensdo de
referéncia em func&o dos pardmetros estabelecidos no n2 1 do artigo 59.2 do RPDM. Por esse motivo,
pretende a requerente pagar em espécie a drea que ficard em falta. Essa drea deve estar em
conformidade com a realidade construida, isto &, estando esta delimitacdo da Unidade de Execugdo
a prever dreas maximas de construcdo, a cedéncia obrigatoria deve considerar as dreas de
construcdo reais definidas nas propostas individuais de construcdo.

Concretamente sdio cedidos ao dominio uma drea de 5048,20m? para espagos verdes com integragdo
de percursos pedonais de mobilidade. Por outro lado, séio cedidos ao dominio publico uma drea de
79,90m? para dreas ajardinadas e arborizadas (desenho n.2 4), inseridas nas infraestruturas de
mobilidade, que tem por objetivo reduzir o impacto paisagistico dos volumes a edificar.

INDICE DE UTILIZAGAO DO SOLO

O indice de utilizac&o do solo segue o previsto na alinea b) do art.2 73.2 do RPDM, estando proposto
com um indice de utilizag&o de 60%, com referéncia & drea total das parcelas da proprietaria.
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INDICE DE IMPERMEABILIZACAO DO SOLO

O indice de impermeabilizac&o do solo reger-se-a em harmonia com as disposicdes don.2T1en.2 2 do
artigo 55.2 do RPDM, cumprindo nomeadamente o indice maximo de impermeabilizag&o de 60%, com
referéncia a drea total da UE, ou proporcionalmente, a cada parcela que resultar da operacdo
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 execugdio, os custos inerentes as obras de urbanizacdo sé&o da proprietdria
das parcelas de intervencdo, conforme demonstrado em Desenho N.2 5. Os demais encargos com
taxas municipais ou compensagdes nos termos do RJUE e do RMUE s&o também da responsabilidade
da proprietdria.

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 urbanizacdo ou de loteamento
estruturada com base na infraestrutura vidria proposta conforme consta no Desenho n.2 4 — Planta de
Programa / Solucdio 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 da
proprietdria/promotor e assumidos como investimento do promotor. Os encargos inerentes &
execucdo das obras de urbanizacdo séo da responsabilidade da proprietaria.

Apods aprovacdo da Unidade de Execucdo pela Camara 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 fungcéio do interesse do promotor e de acordo com contrato
de urbanizac&io a celebrar entre a proprietdrio e o Municipio.
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5. ANEXOS

ELEMENTOS DESENHADOS DA UNIDADE DE EXECUCAO

Anexo n.2 1 - Planta de Cadastro Existente, escala 1/500.
Anexo n.2 2 - Levantamento Topogrdafico, escala 1/500.

Anexo n.2 3 — Planta de Programa /Solugéio Urbanistica / Areas de Cedéncia, escala 1/500.

Oliveira Santa Maria, 20 de janeiro de 2026

O Técnico
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