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1. INTRODUCAO

A) CONSIDERACOES PREVIAS

A Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo elaborou o Plano de Urbanizacdo da
Devesa, publicado em Diario da Republica a 16 de outubro de 2012 através do Aviso

n.013836/2012, com os seguintes objetivos:

a) Criar um parque urbano na cidade, visando a valorizacdo da mata existente, do
vale do Rio Pelhe e do seu ecossistema ribeirinho e a reabilitagdo das construcdes
existentes com valor social e cultural, para utilizar como estruturas de apoio ao

parque,;

b) Reformular a estrutura viaria, através do reperfilamento da rua Fernando
Mesquita e da abertura de uma via alternativa a EM 573, no sentido de atenuar a
intensidade do trafego na avenida General Humberto Delgado e na avenida do
Brasil, de modo a que estas adquiram um caracter mais urbano e com maior

seguranca para os peoes;

) Criar uma frente urbana edificada, que envolva a mata de forma a assegurar a
correta integragdo paisagistica, através de solucdes de implantacdo e volumetria
adequadas a topografia, onde os volumes construidos coexistam com 0s espagos

arborizados;

d) Ordenar, consolidar e reconfigurar os limites dos espacos de aglomerado,
previstos no Plano Diretor Municipal, em torno das principais vias e nos de ligacdo

adjacentes e interiores a area do Plano;

e) Criar zonas de lazer destinadas a localizagcdo de equipamentos de caracter
cultural, recreativo e desportivo e a assegurar a transicdo entre os varios tipos de

espacos e funcoes.

Sdo parte integrante do Pano de Urbanizagdo da Devesa as disposi¢des programaticas e
executorias e a respetiva previsdo de financiamento. No que respeita a operacionalizagdo
desta intervengao, a opgao do Plano foi delimitar, entre outras, a sub-UOPG1 a executar
através de unidade(s) de execucdo. O Plano prevé que esta sub-UOPG possa ser executada
de forma faseada, de acordo com as quatro fases identificadas na planta de programacao
da execugao do PU da Devesa, podendo corresponder cada fase a uma unidade de
execucao, de modo a facilitar o processo de negociacao e de implementacao dos projetos

que, apesar de integrados, apresentam autonomia temporal e funcional quanto a sua
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execucao.

Tendo em consideracao, o acima exposto, a presente proposta de delimitacao da Unidade
de Execucdo corresponde a execugao da 13fase da sub-UOPG1 identificada na planta de

programacao da execugao do PU da Devesa.

. | imite do plano de urbanizagdo da Devesa
o Limite da UOPG =0 subuopG

Faseamento da Intervengdo:

D vrase 722222
@Tche ®3°Fose @4"Fose

Fonte: Planta de programag¢é&o da execugdo do PU da Devesa, 2012.

Figura 1 - Identificagcdo da 1° fase da sub-UOPG1
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B) D1scussAO PUBLICA DA DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A Camara Municipal em Reunido de Camara realizada em 12 de margo de 2015, deliberou
dar inicio ao procedimento de delimitacdo e proceder a abertura de um periodo de
discussao publica da proposta da Unidade de Execugao, 1.2 Fase da Sub -UOPG 1 do Plano
de Urbanizacdo da Devesa, conforme estabelecido nos artigos 77.° e 120.9, do RJIGT,
tendo fixado um periodo de 22 dias para discussao publica, apds ter decorrido o prazo de
5 dias da publicacdo do Aviso em Diario da Republica.

O anuncio da abertura do periodo de discussdo publica foi publicado através do Aviso n®
4242/2015, no Diario da Republica, 22 série, n°76, de 20 de abril.

O anuncio de discussdo publica foi também publicitado através do edital n.© 23/2015 na
comunicagdo social, nos jornais “Jornal de Noticias” no dia 8 de maio, no “Jornal de
Famalicdo” no dia 8 de maio e no jornal “O Povo Famalicense” no dia 12 de maio e

divulgado na pagina eletrénica do Municipio de Vila Nova de Famalicédo.

O periodo de discussdo publica decorreu entre o dia 28 de abril e o dia 28 de maio, tendo
sido disponibilizados para consulta, nas instalacdes do Departamento de Ordenamento e
Gestdo Urbanistica, e na pagina eletrénica do Municipio de Vila Nova de Famalicdo, em
papel e em formato digital, a deliberacdo de camara da reunido de 12 de marco, os avisos
e editais, os elementos integrantes da proposta de delimitacado.

Foi ainda disponibilizado um formulario para Participacdo (Ficha de Participacdo na
Discussao Publica), e facultado aos interessados que o solicitassem, atendimento e apoio
técnico, nos dias Uteis das 9h:00 as 16h:30, no Departamento de Ordenamento e Gestdo

Urbanistica, localizado na Praca Alvaro Marques, Vila Nova de Famalico.

Nao foi solicitado qualquer esclarecimento sobre a proposta de delimitacdo da unidade de
execucao, nem apresentada qualquer reclamacdo ou observacao, por nenhuma das vias
disponibilizadas ao publico - correio eletronico planeamento@vilanovadefamalicao.org, por
via postal, ou por entrega pessoal no balcao de atendimento).

Assim, ndo tendo sido registada qualquer participacdo, na falta de contributos, ndo se
justifica a necessidade de introduzir qualquer ajustamento, mantendo-se os pressupostos
constantes na proposta apresentado a Reunido de Camara, realizada em 12 de margo de
2015 e por consequéncia a proposta submetida a discussdo publica € convertida em

Proposta Final.
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A) CONSIDERAGAO INTRODUTORIA

A delimitacdo de uma unidade de execucdo é um ato administrativo cujo procedimento
segue, supletivamente, o modelo previsto no Cédigo do Procedimento Administrativo. Por
este motivo tal procedimento deve obedecer a determinados requisitos, designadamente,
as exigéncias de fundamentacdo, sobretudo tendo em consideracdo que no seu ambito
territorial de incidéncia sera decidida a utilizacdo de sistemas e instrumentos de execugao
dos planos e a efetivacdo de mecanismos de perequagdao com claras repercussdes na
esfera juridica dos proprietarios.

Dessa fundamentagao terd de resultar, de forma clara, que a area em causa permite
cumprir os objetivos constantes do n.° 2 do artigo 120.°: deve tratar-se de uma area que
permita assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de
beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetar

a espacgos publicos ou equipamentos previstos nos planos de ordenamento.

B) ANTECEDENTES PROCEDIMENTAIS

A delimitacao e formalizacdo de uma Unidade de Execucdo exige, como pressupostos
indispensaveis para a sua concretizagdo, os seguintes elementos:
= 0 levantamento cadastral da area de intervencdo;
= a elaboragdo do programa urbanistico ou solugdo urbanistica base (escrito
e/ou desenhado, que pode ser o resultado do que tiver sido acertado com
0s interessados);
= a devida integracao da unidade de execucdo nos instrumentos de gestdo
territorial vigentes;
= a identificacdo do sistema de execugdo e das regras basicas para

envolvimento de agentes.

C) Os TRAMITES DO PROCEDIMENTO

i. Iniciativa

Estando em causa um procedimento de execugdo programada pelo municipio, € mesmo
que o sistema a adotar seja o da compensagao (que pressupdOe a iniciativa dos

interessados), é adequado e, mesmo, aconselhavel que a delimitacdo da unidade de

execugdo seja precedida de auscultacdo e tentativa de concertacdo com os proprietarios,
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designadamente no que respeita ao programa e a solugdo urbanistica de base e aos

critérios para a perequacao de beneficios e encargos.

ii. Formalizacdo da proposta e discussdo publica

Tem de ocorrer, de seguida, uma deliberacdo, por parte da camara municipal, de
delimitagdo propriamente dita da UE [integrando todos os elementos referidos em b)], a
qual deve ser sujeita a discussdo publica, mas apenas se a area nao for abrangida por
Plano de Pormenor e a unidade de execugao se encontrar devidamente identificada neste,
seguindo-se, neste caso, o procedimento da discussdao publica dos planos de pormenor.
Caso nao seja necessario tal discussdo publica (por a area ser abrangida por Plano de
Pormenor que prevé a UE) ndo sao necessarios mais tramites que a mera aprovagao
daquela deliberagcao em reunido de camara.

Havendo lugar a discussdo publica, a aprovacdo definitiva da Unidade de Execucao
camararia apenas pode ocorrer apos a ponderacdao dos seus resultados, da qual podem
resultar alteragdes na delimitagdo inicialmente proposta.

A deliberacdo da delimitacdo da unidade de execucao deve ser publicitada nos termos
normais da Lei das Autarquias Locais e notificada aos proprietarios abrangidos, sob pena

de ineficacia.

iii. Etapas para aprovacdo da Unidade de Execucdo

Em suma, a delimitagdo de uma unidade de execucgdo esta sujeita as seguintes etapas:

- Submissdo da proposta de delimitagcdo em reunido da Camara Municipal;

- Abertura do periodo de discussdo publica (n°4 do art.°120) - 22 dias Uteis + anuncio
coma antecedéncia de 5 dias;

- Elaboragdo do relatdrio de ponderacdo da discussdo publica;

- Aprovacdo da unidade de execugdo pela Cadmara Municipal;

- Etapas seguintes: da responsabilidade dos promotores.

3. DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUGCAO

A) PLANTA CADASTRAL

A presente proposta de delimitacdo da Unidade de Execucdo correspondente a 123fase da
Sub-UOPG 1, sita no lugar de Vilar, freguesia de Antas, Vila Nova de Famalicao, cujo
territorio é limitado pela Rua Fernando Mesquita a nascente, pelo Rio Pelhe a poente, pelo

CITEVE a norte e pelos terrenos privados e Parque da Devesa a sul.

Trata-se da parcela n°13 identificada na planta cadastral do PU da Devesa, a qual pertence

a empresa Tempreduc, Lda. e ao Municipio de Vila Nova de Famalicdo, decorrente da
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cedéncia antecipada para execucao do Parque da Devesa e equipamentos de apoio,
através da escritura publica de cedéncia outorgada no dia 11 de maio de 2009 e retificada
em 5 de junho de 2009, com a area total de 198 616m?2.

Esta cedéncia ocorreu por conta das operagdes urbanisticas que viessem a ser promovidas
nas duas parcelas restantes, de acordo com os pardmetros estabelecidos pelo Plano de

Urbanizacao da Devesa.

De acordo com o levantamento topografico realizado pela empresa AUDISEG, LDA. em
agosto de 2014 e retificado em outubro de 2014, apds verificagdo com o proprietario e

posterior validagdo, as areas das parcelas sao as que se seguem.

Area atual do terreno da Tempreduc, Lda: 65 728m2, assim distribuidos:
- Parcela A (norte): 34 837m2;

- Parcela B (sul): 30 891m2.

Area de cedéncia integrada no Parque da Devesa:

- Parcela C: 132 888m2.

Os limites fisicos da area a sujeitar a intervencgao urbanistica, de acordo com o previsto

n°1 do art®120 do RJIGT, sdao os melhor identificados na planta cadastral que se segue.
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Devesa

Parcela A

Parcela C

I | imite do plano de urbanizagdo da Devesa

el Limite do UOPG [0 suouopG 1

Figura 2 - Planta cadastral

B) PROGRAMA
I. Capacidade construtiva prevista no PU da Devesa

De acordo com a planta de zonamento do PU da Devesa, a parcela sujeita a presente
Unidade de Execucdo esta abrangida pelas seguintes classes e categorias de espaco:
Solo Urbanizavel; Espacos Centrais - CE1, Zona Marginal a Rua Fernando Mesquita e
Espacgos verdes urbanos.

Verifica-se que 62 124m2 estdo classificados como Espacos Centrais - CE1 (ver figura3).
Aplicando o indice maximo de utilizacdo (2,3), esta parcela tem 142 885 m2 de area

Relatério 828 Julho 2015



Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo Departamento de Ordenamento e Gest&do Urbanistica

total de construgdo. Considerando que 30% sera afeto a estacionamento obrigatoério, a

area de construcdo admitida pelo PU da Devesa totaliza 100 019 m2, destinada a

habitacdo, comércio, servicos e outros usos (ver figura 3).

Tendo sido, entretanto, concretizado o projeto e executado o Parque da Devesa torna-se
consensual de que esta capacidade construtiva, que se traduziria na construgao de

edificios com o minimo de 6 e maximo de oito pisos (do lado do Parque) situados na

confrontacdo do Parque, é excessiva e desadequada as necessidades de habitagao da
Cidade de Vila Nova de Famalicdo. De facto as transformagées socioecondmicas dos
ultimos anos, comprovadas pelos dados dos Censos de 2011 (publicados apds a
aprovacao do PU da Devesa), exigem que os modelos de urbanizagao e expansao das
cidades sejam repensados, de modo a privilegiar-se a reurbanizacao e reconstrugao em
detrimento da nova urbanizagdo e construgao. Também a clara estagnacgao da procura
de construcdo nova para habitacdo em detrimento dos processos de reabilitagdo, a par
do acréscimo de dificuldade de financiamento para a construgdo e a aquisicdao, aconselha

a ponderacdo da construgao de novos edificios, sobretudo na tipologia multifamiliar.
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mmmmmn | imite do plano de urbanizagdo da Devesa

[ CE-Espagos Centrais

CE] - zona Marginal & Rua Fernando Mesquita
CE2 - 20na adjocente & Varionte & EM 573

(/} EV - Espagos Verdes

Estrutura Ecoldégica Municipal

Zona inunddvel ou ameagada pelas cheias

Existentes Propostas A reabilitar /
reperfilar
Vias estruturantes . -
Vias distribuidoras locais -
| Simulac@o de ocupagdo urbanistica (edificios propostos)

Fonte: Planta de zonamento do PU da Devesa, 2012

Figura 3 - Simula¢cdo de ocupagdo urbanistica — 6 a 8 pisos

o Urbanistica
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IT. Programa a implementar

No seguimento do sucesso da construcdo do Parque da Devesa é essencial assegurar um
desenvolvimento harmonioso de toda a area envolvente, em especial na articulagao do
Parque com a frente urbana edificada adjacente, através de solugdes de implantagdo e
volumetria adequadas a topografia, onde os volumes construidos coexistam com os

espacos arborizados e assegurem uma correta transigao e integracao paisagistica.

A execugdo do parque permitiu entender melhor que para se conseguir esta correta
transicdo e integracao paisagistica, € necessario diminuir as cérceas e alterar as tipologias
dos edificios que se situam na confrontacdo direta com o Parque e equipamentos: Casa
do Territério, Servicos educativos e Restaurante. Por outro lado, também sera necessario
garantir uma adequada implantagao dos edificios, no respeito pela topografia existente e

pela conformacdo do proprio parque.

Neste contexto e apesar da capacidade construtiva que o PU confere a parcela objeto da
presente delimitacdo de execucgdo, é desejavel que o programa a executar ndo esgote esse

limite, propondo a Camara Municipal a sua diminuicdo para 60 000 m2 de area de

construcdo destinada a habitagdo, comércio, servicos e outros usos compativeis, a

adicionar o estacionamento obrigatorio.

Para cumprir as condicdes de edificabilidade previstas no art. 11.° PU da Devesa serdao
executadas pelo promotor infraestruturas publicas viarias, de abastecimento de agua, de
saneamento e de eletricidade, com dimensado, configuracdo e topografia adequada ao
aproveitamento pretendido, em boas condicdes de acessibilidade, parqueamento e

integracdo paisagistica.
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IT1. Definicao e caracterizagcao da intervencao

Habitagdo Unifamiliar

Usos Mistos

&,
mmnmm RUG Fernando Mesquita (a reperfilar) [ ] Habitagdo Multifamiiar (até 4 pisos)

ssmmmms NOVOS Arruamentos Habitagdo Multifamiliar

Areas Verdes

Figura 4 — Proposta de intervencdo (programa desenhado)

a) Operacdes urbanisticas - Parcelas A e B

As parcelas A e B, identificadas na planta cadastral, localizam-se na encosta nascente do
terreno, tendo como fronteira a poente o Parque e a nascente a Rua Fernando Mesquita.
Caracterizam-se pela acentuada inclinagdo que apresentam, fator determinante no

desenvolvimento da solugdo urbanistica.

Prevé-se na urbanizacdo destas duas parcelas uma estrutura viaria alicercada no

reperfilamento do arruamento existente para a criagdo de baias de estacionamento e
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acesso pedonal aos edificios e a criacdo de dois novos arruamentos implantados numa
cota intermédia, para permitir uma nova frente de construcdao que garanta acesso a todas

as garagens e acesso pedonal aos lotes situados a nascente.

Na parcela A serdo constituidos lotes destinados a habitagao coletiva localizados no ponto
alto do terreno, lotes destinados a moradias unifamiliares localizados junto ao nucleo rural

do parque e um lote destinado a usos mistos situado no ponto mais a norte do terreno.

Através da rua existente serdo criados os acessos pedonais aos lotes destinados para
habitagdo coletiva e ao lote de usos mistos. Através do novo arruamento a criar serao

colocados os acessos as moradias unifamiliares e a todas as garagens.

Na parcela B estdo previstos lotes destinados a habitacdo coletiva e um lote destinado a
usos mistos, localizado no topo norte do terreno. Os lotes localizados no ponto mais baixo
do terreno, na confrontacdo com o parque terdo quatro pisos acima da cota de soleira,

incluindo um piso recuado que tera a fungdo de remate e harmonizagdo com o conjunto.

Através da rua existente serdo criados os acessos pedonais a todos os lotes implantados
na orla nascente do terreno e, através do novo arruamento a criar, serdo colocados os
acessos aos lotes implantados na orla poente do terreno e a todas as garagens. Esta via
esta posicionada de acordo com as orientacbes previstas no Plano de Urbanizagdo da

Devesa, para futuramente permitir a sua continuidade para sul.

O desenvolvimento de todo o empreendimento devera assentar num tratamento
urbanistico de continuidade das caracteristicas do parque e numa ocupagdo que nao
funcione como barreira entre o arruamento e o parque, pelo que se registam alguns
aspetos que traduzem a preocupacao de articular o edificado com o Parque da Devesa,

dos quais se destacam:

- Pelas caracteristicas do terreno, com declives acentuados, inevitavelmente surgirdo
muros, para conter terrenos ou para ocultar os pisos das garagens, que terdo acabamento

idéntico aos muros existentes no local.

- A implantacdo do edificado, tera uma ldgica de obliquidade entre si, garantindo
descompressdo construtiva, desencontro de alinhamento das fachadas laterais e dinamica

formal e volumétrica.

- Localizagdo da zona de moradias unifamiliares junto ao nucleo rural do parque para nao

criar densidade construtiva na proximidade dessa area.

- Os afastamentos das construgbes entre si irdo garantir, em todas as situagbes, uma
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distancia igual ou superior a altura maxima dos edificios.

- Todos os edificios serdo construidos de acordo com os principios de construgdo
sustentavel e de eficiéncia energética, dotados de amplas varandas orientadas para o
parque que serao revestidas com materiais adequados, concretamente, madeira pedra ou

mesmo vegetagao.

- Todos os lotes terdo terreno natural permeavel para permitir uma ocupacgdo construtiva

rodeada por zonas verdes com vegetacdo e arvores.

- O espaco publico tera um tratamento idéntico ao parque, concretamente, na aplicagao
de equipamento urbano, e na utilizacdo de materiais compativeis, para execugao de ruas

passeios e muros de contengao.
- A cércea sera variavel mas nunca ultrapassa os seis pisos acima da cota de soleira.

- Estdo previstas duas caves para aparcamento por lote, existindo sempre a preocupacao

de estarem ocultas nos declives do terreno ou assumindo a imagem de muros em granito.

- A transicdo entre o espacgo privado e publico (parque) sera definido por muros em granito
para salvaguardar a vivéncia e privacidade entre moradores e utentes do parque e o Lote
localizado no topo norte da parcela A, dada a proximidade do nucleo rural, tera um
tratamento distinto; prevé-se uma construcdo "encaixada" no terreno, emergindo apenas
um corpo de construgao, de caracter singelo e cria-se um afastamento construtivo através
da criacdo de um espaco verde pertencente ao espaco privado como prolongamento do

espaco do parque.

- A area de construgdo dos pisos habitaveis de todo o conjunto sera de 60.000m2, sendo
gue a parcela A terd menor densidade construtiva do que a parcela B. Prevé-se uma
construgao faseada, iniciando-se no topo norte da parcela A até ao topo sul da parcela B,

de acordo com o faseamento indicado na planta do programa proposto.
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Figura 5 - Planta do faseamento proposto

b) Parque Urbano da Devesa - Parcela C

O Parque Urbano da Devesa situa-se na area classificada como Espacos Verdes (EV) e
encontra-se parcialmente inserido em REN, de acordo com o PU da Devesa, tendo sido
urbanizado e edificado pelo Municipio de Vila Nova de Famalicdo. De forma a
complementar a sua importante funcao de recreio, cultura e lazer, foi necessario proceder
a instalacdo de varios equipamentos e/ou servicos de apoio inseridos no seu interior, dos
quais destacamos os circuitos de manutencao, a Casa do Territdrio, o anfiteatro ao ar livre,

restaurante, edificio de Servicos Educativos e um edificio de apoio.

Neste contexto, e porque cada vez mais a cidade tem de pensar na multiplicidade de usos

e fungdes cuja convivéncia nem sempre € a ideal, é hoje um espaco ludico plurifuncional
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a pensar em atividades diurnas e noturnas, promovendo uniformemente a seguranca de
todo o espaco, a qual sera reforcada com a ocupacao da edificacdo adjacente, quando se
concretizar. Assim, é fundamental a integracdao do parque no edificado envolvente e na
cidade, tal como nos espacos de utilizacdo publica mais préximos, como os largos, pracgas,

jardins e alamedas.

O projeto do parque esta inserido no processo perequativo do plano e da presente Unidade

de Execugao.

B casado Teritério
- Servigos Educativos e Restourante
B Editicio de Apcio

[ Anrfitectro

Fonte: Cadmara Municipal de Vila Nova de FamalicGo, 2010

Figura 6 — Projeto do Parque da Devesa
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IV. Redefinicao da configuracao das parcelas - acertos de extremas.

Verifica-se que os limites das parcelas A e B tém uma configuracdo irregular,
aproximando-se, em alguns pontos, demasiado dos percursos e espacos de estadia do
Parque da Devesa. Propde-se assim uma reconfiguracdo das parcelas, através do acerto
de extremas proposto na planta que se segue (figura 7). Os acertos propostos nao alteram

as areas das parcelas identificadas na planta cadastral.
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Limites das parcelas (decorrentes dos acertos de limites) Terrenos a integrar na Parcela C: 886m?+69m?+345,5m?=1300,5m?

Acertos de limites | Terrenos a integrar nas Parcelas A e B: 886m?+414,5m?=1300,5m*

Figura 7 — Planta de proposta de reconfiguracdo das parcelas

C)ADEQUACAO DA PROPOSTA AOS IGT EM VIGOR

A proposta apresentada para a UE esta de acordo com os IGT em vigor e especificamente

com o PU da Devesa, no que diz respeito a:

a) ServidGes e restrigcdes de utilidade publica

Na area de intervencdo da Unidade de Execucdo constam as seguintes servidoes
administrativas e restricdes de utilidade publica, em seguida identificadas, e constantes
na Planta de Condicionantes e legislacao em vigor:

- Leito e margens dos cursos de agua (Rio Pelhe);

- Zona inundavel ou ameacada por cheias;

1728 Julho 2015
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- Reserva Ecoldgica Nacional;
- Sobreiros;
- Caminho Municipal CM 1476-1 (Rua Fernando Mesquita);

O programa proposto no que diz respeito a ocupagdo, uso e transformagdo do solo esta
de acordo com os regimes juridicos especificos das serviddes e restricdes de utilidade

publica aplicaveis.
c) Ruido

Toda a area do Plano esta classificada como Zona Mista, para efeito da aplicacdo do

Regulamento Geral do Ruido, aprovado pelo DL n.© 9/2007, de 17 de janeiro.

Na frente confrontante com a Rua Fernando Mesquita, na area identificada como areas de
conflito, com niveis de ruido ambiente exterior superiores aos limites fixados no artigo

11.9 do Regulamento Geral de Ruido, serdo adotadas medidas corretivas.

d) Patriménio edificado

Na area de intervengdo localizam-se os seguintes imodveis, correspondentes a valores
patrimoniais com reconhecido interesse cultural, social, histérico ou arquitetdnico, a seguir
identificado na Planta de Zonamento do PU da Devesa:

- Nucleo Rural da Devesa;

- Moinho de Agua da Devesa;

- Marco Miliadrio da Devesa;

As operagoOes urbanisticas a realizar na area de protecdo dos imoéveis garantem uma

cuidada articulacao com os respetivos valores patrimoniais.

e) Modelacao do terreno

Nos trabalhos de remodelagdo do terreno necessarios a edificagdo, a diferenca de cotas
provocada por aterro ou escavacdo devem assegurar, entre a nova plataforma e o terreno

natural ou plataforma contigua, um talude com pendente igual ou inferior a 30°.

f) Numero de pisos

O numero de pisos propostos variam entre 2 e 6 acima da cota de soleira, cumprindo o
previsto no regulamento do PU, sendo que os andares recuados sao contabilizados no

calculo do nimero de pisos.

Relatorio 18,/2s Julho 2015



Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo Departamento de Ordenamento e Gest&do Urbanistica

g)Profundidade da construcdo

A profundidade maxima dos edificios de habitagdo multifamiliar € de 17m, medida entre
fachadas opostas, contando para o efeito qualquer saliéncia relativamente aos planos das

fachadas, com excecao de varandas ou de galerias nao encerradas.

h)indice de ocupacdo do solo

O indice maximo de ocupacao do solo de 60% ¢é cumprido, relativamente a area total da

operagdo urbanistica.
i)VedacOes
As vedacOes propostas garantem uma adequada integragdo formal e estética.

m)Estrutura viaria

A area de intervencdo esta abrangida por trés categorias de vias, conforme a sua
importancia na organizagdo do espaco e seguem o0s seguintes parametros de

dimensionamento:

- Rua Fernando Mesquita - € uma via estruturante a reperfilar que organiza a area do

Plano e da cidade e estabelece a sua ligagdo com o exterior. Caracteristicas fisicas: Largura
minima de 7m e o pavimento em betuminoso asfaltico com absorcdo acustica melhorada.
O estacionamento ao longo desta via ndo deve afetar os niveis de circulagao e seguranca

desejaveis e sera paralelo ao eixo da via.

- Via a construir na Parcela B — € uma via distribuidora local que se destina ao escoamento

do transito dentro da area do Plano e estabelece a ligagdo entre os varios nlcleos. (Ligagao
da Rua Fernando Mesquita a Alameda Caminhos de Santiago. A faixa de rodagem tera a

largura minima de 6,5m.

- Via a construir na Parcela A — é uma via de acesso local que serve o nucleo habitacional

e terda um perfil mais reduzido, sem prejuizo do disposto nas normas de seguranga contra
incéndios.

A pendente maxima das novas vias publicas a executar no dmbito da realizacdo de

operagdes urbanistica é de 8%.

n)Passeios e baias de estacionamento

Nas vias a construir ou requalificar, os passeios, serao executados em ambos os lados da
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faixa de rodagem e terdo uma largura minima de 2,25m; as baias de estacionamento
terdo 2,25m de largura e arborizacdo; nas vias ou trocos de vias onde ndo haja baia de
estacionamento, os passeios terao uma largura suficiente para integrar caldeiras com

arvores e garantir um corredor livre de 1,5m de largura;

O numero de lugares de estacionamento é o estabelecido no quadro de parametros anexo

ao regulamento do PU da Devesa.

0) Estrutura ecolégica

A estrutura ecoldgica integra componentes naturais e ambientais importantes para o
equilibrio biofisico do territério, contribuindo através da sua relagdao direta com o tecido
urbano, para a sua qualificacdo e valorizacdo e, ainda, para amenizar o espacgo construido

e favorecer a qualidade de vida na cidade.

A area integrada na estrutura ecoldgica esta representada na Planta de Zonamento e

abrange a area do Parque da Devesa.

Nas areas integradas na estrutura ecoldgica, nomeadamente na zona de relacdo/fronteira
com as areas urbanizaveis, a proposta urbanistica adota solugdes que estabelecem uma
inter-relacdo com o parque urbano e a encosta nascente do Plano, de modo a estabelecer

a relacdo natural de enquadramento, protecdo e ligagdo entre as varias zonas.

Os espacos de inter-relagdo referidos no nimero anterior tém a escala de jardim de bairro

ou do tipo largo/praca arborizada, de forma a manter a permeabilidade natural e visual.

D) SISTEMA DE EXECUCAO E ENVOLVIMENTO DOS AGENTES
I. Sistemas de Execucao da Sub-UOPG

A execucdo do Plano de Urbanizacao da Devesa processa-se em acordo com o disposto no
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdao Territorial, devendo a ocupacgdo e
transformagdo do solo ser antecedida, no caso dos prédios integrados na UOPG, da
constituicdo de Unidade(s) de Execucdo na sub-UOPG1, que pode corresponder a uma
Unica Unidade de Execucéo, faseada temporalmente, ou corresponder cada fase a uma ou

mais Unidades de Execucao.

O sistema a adotar em primeira linha na Unidade de Execucdo correspondente a 123fase
da Sub-UOPG1 é o sistema de cooperagdo, assumindo, deste modo, a edilidade, maior
protagonismo na conducao do processo, de acordo com o previsto no art. 58.°9 do PU da
Devesa. Depende, assim da cooperacdo entre todos os agentes que atuam neste territério,

nomeadamente, neste caso, a Camara Municipal de Vila Nova de Famalicao e o proprietario
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da parcela n°13 da planta cadastral do PU da Devesa.
I1. Perequacgao

A aplicacdo dos mecanismos de perequacao compensatdria ocorre em qualquer das
Unidades de Execucao delimitadas pelo Plano, sendo que os mecanismos de perequagao
a utilizar sdo o indice Médio de Utilizacdo, a Area de Cedéncia Média e a Reparticdo dos
Custos de Urbanizagdao, definidos nos termos do regulamento do PU da Devesa e do

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

O Indice Médio de Utilizagdo pela area do prédio equivalente, é um direito abstrato de
construir, que se designa por edificabilidade média, dado pelo produto do indice Médio de

Utilizacdo pela area do prédio equivalente.

De acordo com o previsto no artigo 57° do regulamento do PU da Devesa quando a
edificabilidade a permitir concretamente na parcela for superior a edificabilidade média, o
proprietario devera ceder para o dominio privado do municipio a area de terreno com a
possibilidade construtiva em excesso, concentrada numa ou mais parcelas. Quando a
edificabilidade a permitir concretamente na parcela for inferior a edificabilidade média, o
proprietario sera compensado pelas formas previstas no Regime Juridico dos Instrumentos

de Gestao Territorial.

Em alternativa as medidas de compensacdo estabelecidas no PU da Devesa, de acordo
com o n°4 do mesmo artigo, € admitida a compra e venda de edificabilidade nos termos
previstos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, desde que realizada

no interior da mesma sub-UOPG.

Tendo em consideragdo que a area total de construcdo é de 60 000 m2 e a area de
cedéncia concreta é de 132 888m2 (parcela de cedéncia ja integrada no Parque),
relativamente aos mecanismos perequativos, a proposta é a da utilizacdo do Indice
Médio de Utilizagdo de Terreno Equivalente (1,57) conjuntamente com a Area de
Cedéncia Média (0,91), bem como com o mecanismo da Reparticdo dos custos de
Urbanizacdo, de acordo com os quadros que se seguem, 0s quais traduzem a “situacao

de partida” e a “situacdo de chegada”.
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BRI Espacos de Aglomerado do Tipo 3
I cspocos de Aglomerado do Tipo 2

! ¥ ¥ g‘ Areas Verdes Urbanas
I mm] Espacos Canais

i imite do plano de urbanizagdo da Devesa

f“m_} Limites de parcelas
TN

Planta de Ordenamento
[ | Espacos N&o Urbanizaveis
=== reN
Fonte: Cadmara Municipal de Vila Nova de Famalicdo, 1994
Figura 8 — Sobreposicdo da Planta de Cadastral com a Planta de Ordenamento do PDM, & data

da aprovacdo do PU da Devesa

Area do Prédio Abrangida pela Perequacdo(mz2 terreno), por categoria de Espaco do PDM
Aglomerado
Identificacao Equip Verde Nao Area Total
2t 5 . A
do Prédio Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Urbano |Urbaniz. (m?2)
Parcelas A,Be C 0 3138,2 4270,6 0 166941,5 24265,9 198616,20

Homogeneizagao dos Prédios

Terreno Equivalente ao de Aglomerado do Tipo 1 = Aglom.Tipo 1*1,0+Aglom.Tipo 2*0,8+

+Aglom.Tipo 3*0,6+Equipamento*0,3+Verde Urbano*0,3+N&o Urbanizavel*0,1
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Na avaliacdo inicial dos prédios foram equiparadas as areas de todos os prédios a de
aglomerado de tipo 1, cujo indice de utilizacdo era 1.0, sendo a de aglomerado de tipo 2,
0.8 daquela (o que corresponde a diferenca de indices de utilizacdo), a de aglomerado tipo
3, 0.6, as de verde urbano e de equipamento 0.3 e a de solo nao urbano 0.1 (ver figura
8).

Edificabilidade/Beneficios (m2 construgao) Cedéncias/Encargos (m2 terreno)
Terreno . ACC Equiv.| Diferencga
b Diferenga
Equivalente ao DAC DCC (AC) ACC ACA ao Verde (M2 terreno
Tipo 1 Urbano (ced)
57582,00 90403,7 60000,00 -30403,74 132888,00 54600,00 130431,10 75831,10
IMU terreno equivalente 1,57
Cedéncia Média (CM) 0,91

Edificabilidade/Beneficios

Direito Abstrato de Construcdo (DAC) = Terreno Equivalente ao Tipo 1 * IMU terreno equivalente
Direito Concreto de Construcdo (DCC) = Construcdo efetiva da proposta do Plano de Urbanizagao

Cedéncias/Encargos

Area de Cedéncia Concreta (ACC) = Cedéncia efetiva da proposta do Plano de Urbanizacio
Area de Cedéncia Abstrata (ACA) = DCC * CM
ACC em Terreno Equiv. ao de Verde Urbano = Prédios abrangidos pela Perequacdo * (1/0,3)

Diferenca M2 terreno (ced) : ACC em Terreno Equiv. ao de Verde Urbano - ACA

Compensacao
Edificabilidade Cedéncia Global
Dif. da AC Terreno Dif. M2 Compensagao ~
. Compensacao
em M2 Const Equiv. | terreno terreno ced (€) #
terreno Terreno Ced (ced) (m?2) #
-19365,44 -64551,46 75831,10 -140382,56 -4.913.389,77

Diferenca da Area de Construcdo (AC) em M2 terreno = Diferenca da edificabilidade * IMU T. Equivalente

Terreno Construcao Equivalente ao Terreno Cedéncia = Dif. da AC em M2 terreno* (1/0,3 - verde urbano)
Compensacao Global em Espécie (Terreno de Cedéncia ou Equivalente: m2) = Terreno Construgao

Equivalente ao Terreno Cedéncia - Diferenca em m2 de terreno de Cedéncia

Compensacdo Global em Numerario (€) = Compensagdao em Terreno de Cedéncia (m2) * 35€/m2

Relatorio 23,28 Julho 2015



Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo Departamento de Ordenamento e Gest&do Urbanistica

Simulando a aplicacdo dos mecanismos perequativos previstos no art.°56.° do
regulamento do PU da Devesa e considerando o valor do verde urbano a 35 euros/m2, o
valor a ser compensado pelo Municipio, referente a cedéncia em excesso e aquisigao de
edificabilidade (n%s art.44.9 do PU da Devesa): - 4 913 389,7 euros (arredondamento
para 4 900 000 euros).

O valor atribuido ao verde urbano teve em consideragdo o preco/m2 que o Municipio
pagou pelas parcelas de terreno adquiridas para a construgao do Parque e Rede viaria da
Devesa tal como se demonstra no quadro e imagem que se seguem (ver figuras 9 e 10).
O valor adotado, para a presente Unidade de Execucdo, € inferior ao preco médio de
aquisicao dos terrenos adquiridos pelo Municipio com caracteristicas idénticas, em 2009
e 2010.

Aquisicao de terrenos para Parque Urbano e Rede Viaria da Devesa
VU - Verde Urbano; EC - Espago Canal; EE- Espaco de Equipamentos; EAT1 - Espaco de Aglomerado Tipo 1; EAT2 - Espago de Agl. Tipo 2;

. Areatotala | Valor pago
Ne Parcela Parcelas a adquirir (m2) adquirir (m2) © Valor m2 (€)
Parque Rede Viaria
apre?t\aliltl:gzc;elos VU-13712m 2; 763720 €
proprietérios em 12- 10 F EAT1-283m 2 13.995 13.995 adelic:ido 56,0 €
4-2010 4
VU-5679m 2;
23-b B| EC-1617m2; 7.479 7.479| 232.000 € 31,0€
Escritura 24-6-2010 EAT2-189m2
VU-920 m2;
23-c A Eoats P 1.785 1.785( 120.000 € 67,2€
. VU-5837m 2; VU-69m 2;
Escritura 24-6-2010 24 D EC-290m 2 6.127(B EC-642m 2 711 6.838| 245.000 € 35,8€
Escritura 11-5-2009 |CITEVE - B VU-5361m2; EC-1297m2; EE-290m2 6.948| 243.180 € 350¢€
Total terrenos adquiridos, que integram Verde Urbano 23.050( 840.000 € 364 €

Figura 9 — Quadro das negociagdes das parcelas da Devesa que integram verde urbano ou

outfras categorias de espaco sem capacidade construtiva.
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Figura 10 - Localizacdo das parcelas negociadas para a consfru¢do do Parque e

Rede vidria da Devesa.

Quanto a comparticipagdo nos custos de urbanizagdo, é determinada apenas pela
intensidade de aproveitamento urbanistico definida no Plano de Urbanizacdo da Devesa,
devendo os proprietarios da UOPG pagar a Cadmara Municipal ou a Entidade Gestora do
Plano, o montante estimado pelas Obras de Urbanizagdo Gerais, numa percentagem de
50% do valor a suportar pelo Municipio. O montante total dos custos sera atualizado em
funcdo da conta final das empreitadas e da taxa de inflagdo verificada no periodo em

referéncia.

O mecanismo perequativo s6 abrange as acdes nao suportadas por financiamento externo,
nomeadamente as acles identificadas no quadro da figura 9 com as letras C, E, F (F1 e
F2), G, H, I e J, sendo que a C s6 de considera em 20% (parte correspondente ao
financiamento municipal). Quanto a este mecanismo, o PU prevé que se considere apenas
50% das obras de infraestruturas gerais correspondentes a execucao e reperfilamento de

rede viaria, uma vez que estas vias tém uma abrangéncia territorial mais alargada,
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devendo a Camara Municipal suportar parte deste encargo supralocal.

Em suma, o valor das infraestruturas gerais é assim calculado de acordo com a seguinte

formula:
(C*0.2+E+F1+F2+G+H+I+1)*50%

Os custos de urbanizagao gerais serao calculados pelo produto entre o Direito Concreto de
Construcao (DCC) das parcelas A e B, correspondendo aos 60 000 m2 de area de

construgao dos pisos habitaveis, e o custo de urbanizagao geral/m2.

O custo de urbanizacao geral/m2 seréa calculado considerando o quociente entre o valor
das infraestruturas gerais a considerar, de acordo com a formula acima apresentada, e o
Direito Concreto de Construcdo global desta area (calculado através da aplicacdo do Indice
Médio de Urbanizagao Global de 0,6 a area total da Sub-UOPG1).

Assim a comparticipacdo pelo proprietario das parcelas A e B para a execugdo das
infraestruturas gerais pode ser efetuada em numerario ou em espécie, executando o
equivalente no reperfilamento da R. Fernando Mesquita - operacdo F2 (ver quadro figura
11)
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Ne

Operagéao/Acgdes

Parque Urbano da

Descricéo

Englobado numa estratégia mais abrangente de prolongamento de um
“corredor verde cultural" (ligando este parque ao de Sincées, onde despontam
alguns dos equipamentos culturais mais notaveis da cidade), este projecto de
regeneracdo de uma é&rea central, actualmente desqualificada, da cidade
(quinta e mata da Devesa ao longo de um troco do rio Pelhe) pretende, em
primeiro lugar, dotar VNF de um Parque Verde Urbano de exceléncia,

Estimativa

Orgamental (€)

Departamento de Ordenamento e Gestdo Urbanistica

Fonte de Financiamento (Entidades e
Programas) e % de Participagdo Financeira

CMVNF

20% ou mais, até

QREN

A oferecendo espacos verdes em abundancia e qualidade, espagos| 6.270.751,16 perfazer os 100% até 80% (PRU)
Devesa A ) A
desportivos informais, espagos de descanso e lazer, corredores pedonais e como valor do QREN
ciclaveis, entre outros. Para além da infraestruturacdo e dotagdo de
equipamentos de base do Parque, o projecto prevé ainda a criagdo de um
Anfiteatro ao ar livre (com clpula acUstica, camarins e sanitarios), destinado
a manifestagbes artisticas de caracter informal (podendo alternar com a
organizagdo pontual de eventos culturais) e zona de estar.
Criagdo de um equipamento cultural integrado no conjunto do parque e da
cidade, tendo como objectivo principal funcionar como espago de reflexéo
prospectiva e colectiva sobre o territério de Vila Nova de Famalicdo e a sua
evolugéo histérica. Para além desta valéncia principal o projecto prevé ainda: 5 .
- . ~ . . . 20% ou mais, até
. areas de acolhimento e recepgdo, espacos de apoio (loja, servicos de .
B |Casado Territério « . . P 3.189.466,51 perfazer os 100% até 80% (PRU)
restauracdo e cafetaria, salas de exposicéo, salas de conferéncias, sala para
. y ~ X . com o valor do QREN
actividades educativas, centro de documentag&o, gabinetes técnicos, salas
de trabalhos e laboratérios destinados aos servicos de arqueologia da
CMVNF, oficina de apoio as exposicbes e &rea de reservas e sala de
quarentena.
A criagdo deste novo arruamento pretende resolver diversos problemas
urbanos e consolidar a malha viaria urbana, desviando uma parte significativa 5 .
) . . . N 20% ou mais, até
Prolongamento da Av. do trafego automével da actual avenida e reduzindo a actual presséo de .
C . A L - X 1.758.305,35 perfazer os 100% até 80% (PRU)
José Manuel Marques trafego rodoviario e pedonal, fruto da proximidade ao centro polarizador da
. X . . B como valor do QREN
freguesia de Antas (freguesia que integra a cidade) e alguns dos seus mais
importantes equipamentos.
~ O rio Pelhe apresenta-se como o elemento estruturante de todo o Parque
Recuperacao e Urbano da Devesa (elemento central deste Programa de Acc¢é&o). Com esta
D |valorizagcdo ambiental do |. ~ o T 942.168,40 100% _
rio Pelhe intervengéo procura-se resolver problemas de poluicéo, de regularizagéo de
caudal e renaturalizagéo da galeria ripicula.
Em articulagdo com a intervengdo na Av? do Brasil, esta operagdo visa o
Renovacéo urbanistica [aumento da mobilidade na cidade e a diminuigao de conflitos, nomeadamente
E |daAv. Marechal entre o pedo e o automével, para além de melhorar as acessibilidades entre o|  1.604.000,00 100% _
Humberto Delgado centro da cidade e os diversos equipamentos e servigos localizados neste
territério.
Requalificagcéo da Rua o . - .
Fernando Mesquita Requalificagcdo do arruamento existente, actualmente de caracteristicas rurais,
F1 lentre a Av Brasil e aR. de modo a doté-lo de um per.flll m:’:xls urbano,. aumetaﬁdo O.S hNeI? de 500.000,00 100% B
. seguranga sobretudo para as utilizagdes pedonais (passeios e iluminagéo) e
José de Sousa Carvalho o )
= execugao de uma nova ponte sobre o Rio Pelhe.
Brandéao
Requalificagéo da Rua
Fernando Mes'qulta, Requalificagdo do arruamento existente, actualmente de caracteristicas rurais,
entre aR. José de Sousa ) . . .
F2 . de modo a dota-lo de um perfil mais urbano, aumetando os niveis de 800.000,00 100% _
Carvalho Branddo e a seguranca sobretudo para as utilizagdes pedonais (passeios e iluminagéo)
Rotundada Igrejade gurang p coes p P §30).
Antas
Inicialmente criado como arruamento de acesso local, na continuagéo da Rua
das Lameiras (de acesso ao Complexo Habitacional das Lameiras), possui
actualmente uma funcdo mais abrangente devido aos diversos equimentos
Prolongamento da ue se apoiam neste aruamento e a consolidagdo da malha urbana, com a
G |Antonio Ferreirade g ipoiam 1 e L consolidag bk o 485.786,56 100% _
Matos. para Sul construgéo de diversos edificios multifamiliares, com comércio e servigos nos
P pisos térreos. Importa por isso executar o seu prolongamento para Sul com
ligagdo & rede viaria existente, incluindo a execugdo de uma nova ponte sobre
0 Rio Pelhe.
Restabelecimento . . N .
edonal do Parque de O projecto assenta no estabelecimento da ligagdo pedonal entre os dois
H p. ~ principais espagos verdes publicos da cidade, caracterizadores da Estrutura| 1.017.900,00 100% _
Singdes com o Parque Ecolégica Urbana
Urbano da Devesa 9 :
Ligacéo da Rua das
| [Lameiras & Rua Méario Projecto de ligagéo viaria, incluindo a Ponte sobre o ribeiro de talvai. 150.000,00 100% _
Cesariny
3 Repe‘rfllam ento d.a Rua |O prolectg assenta no reperfilamento do arruamento existente, que funcionara 250.000,00 100% B
Henriques Nogueira como mais uma entrada no parque.
TOTAL 16.968.377,98 7.993.559,56
Figura 11 — Quadro das agdes a contabilizar nos custos de urbanizagdo gerais.
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Camara Municipal de Vila Nova de Famalicdo Departamento de Ordenamento e Gest&do Urbanistica

4. CONCLUSAO

Atos subsequentes

Apds aprovacdo da Unidade de Execucdo pela Camara Municipal, segue-se toda a
tramitacdo referente ao licenciamento das operagodes urbanisticas situadas nas Parcelas A
e B, as quais deverdo ser da iniciativa do proprietario. No que diz respeito as operagoes
urbanisticas ja executadas ou a executar na Parcela C, a iniciativa é da Camara Municipal
e serao sujeitas a aprovacgao nos termos do RJUE.

Deve ainda ser formalizado o contrato de urbanizacdo onde se procedera a afetacdao dos

encargos de compensagao e urbanizagéo.

Em anexo:

Folha n°1 - Planta cadastral, esc. 1/5000.
Folha n°2 - Planta do programa de execucdo, esc. 1/3000.
Folha n°3 - Planta de zonamento do PU da Devesa, esc. 1/5000.

Folha n°4 - Planta de zonamento - programacao e execucdo do PU da Devesa, esc. 1/5000.

Vila Nova de Famalicao, 8 de julho de 2015
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