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I. INTRODUCAO

A Carpintaria Samuel Ferreira Mobiliario de Interiores, unipesoal Lda, propde que
numa parte do territorio integrado na Unidade Operativa de Planeamento e Gestao N°
12, identificada na Planta de Ordenamento, e definida nos artigos 55° a 57°
regulamento do PDM de Pacgos de Ferreira, seja delimitada uma unidade de execugao
nos termos propostos, constituindo-se como instrumento de programagao e execucao
do Plano Director Municipal e tendo por base o sistema de iniciativa dos

interessados, adiante explicitado.

De acordo com o regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial, doravante
designado de RJIGT as Unidades de Execucdo deverao ser delimitadas de forma a
assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparti¢do de beneficios
e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo ainda integrar as areas a afectar a
espagos publicos ou equipamentos previstos nos Planos de Ordenamento e nos

Instrumentos Estratégicos em vigor.

II. FUNDAMENTACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

1. O Plano Director Municipal da Pagos de Ferreira, adiante designado de PDMPF,
publicado no Diario da Republica, 2* série, n. °234, de 5 de dezembro de 2007, por
aviso 23617/2007, definiu diversas Unidade Operativa de Planeamento e Gestao,
entre elas, a UOPG 12, abrangendo o terreno da nossa empresa parte desta UOPG,
designadamente numa area limitrofe da UOPG, a Nordeste, e que ja possui
imediatamente a nascente e sul edificagdes destinadas a industria e habitagdo,

apoiadas em arruamentos existentes, com ligacao facil a N209.

2. A sua localizacdo surge como uma continuidade edificada do aglomerado
existente e apoiada em vias existentes que servem utilizagdes similares a pretendida,
industrial, ndo criando hiatos ou falhas na malha urbana, antes, consolidando-a sem

comprometer o desenvolvimento da area industrial sobre a qual recai a UOPG 12.

3. As Unidades de Execugao t€ém vindo a revelar-se instrumentos privilegiados de
execucao sistematica e coordenada dos planos, inclusive de planos directores

Municipais. Por se encontrarem ligadas aos varios sistemas de execucao dos planos e
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por implicarem uma regulamentagdo global da sua area de intervengao, sdo espacos

privilegiados de concertagdo e contratualizagdo de interesses, servindo,
simultaneamente, como mecanismos incentivadores de projectos urbanisticos

determinados.

4. Considerarmos fundamental o desenvolvimento urbanistico desta area, ¢
especificamente a previsio em UE da instalagio de  unidades
industriais/armazenagem, uso previsto para a drea em questdo, € por a mesma
conjugar a concretizagdo de varios objectivos subjacentes a estratégia de
desenvolvimento plasmada no PDMPF, designadamente a consolidagcdo do tecido

empresarial e espacos a eles destinados.

5. Tendo presente o procedimento de delimitagdo e aprovagao das Unidades de
Execucdo e atendendo ao referido no paragrafo anterior, uma vez que a execucao da
UOPG 12 se encontra contemplada na programa¢do do PDM de Pagos de Ferreira, ¢

dispensada a decisao sobre a oportunidade de urbanizar.

6. E necessaria a apresentagio da proposta de delimitagio e aprovagdo da Unidade de
Execucdo, em cumprimento do procedimento administrativo para a delimitagdo e

aprovacgao destas unidades de execucao.

II1. DA OPORTUNIDADE

O facto da empresa Carpintaria Samuel Ferreira Mobiliario de Interiores, Unipessoal
LDA ser proprietaria de um terreno nesta UOPG, nao comprometido, bem localizado
e programado para receber fungdes urbanas empresariais € complementares, torna

oportuna esta proposta.

Atualmente estd instalada num terreno urbano com caracteristicas marcadamente
habitacionais, sendo a envolvente constituida por edificio com a fun¢@o habitar como
principal, o que torna a sua localizagdo passivel de gerar incompatibilidades e

possiveis danos ambientais na envolvente.

Pretende assim deslocalizar a sua actividade para um espago pensado e dedicado para

essa funcdo empresarial, dotando as novas instalacdes com condi¢cdes de tornar a



empresa mais moderna e competitiva e com condi¢des para alargar e reforcar a sua

presenca nas ilhas e exterior.

Para além de propor a implantacdo da sua empresa a deslocalizar, propde ainda a
constru¢do de um outro edificio industrial, dando resposta a procura de terrenos

infraestruturados e preparados para receber actividades empresariais.

Tem como limites cadastrais a norte e nascente arruamentos publicos existentes, a
norte a Rua de S. Goncalo, pavimentada e infraestruturada, e a nascente um
arruamento que dara acesso ao restante da UOPG, arruemaneto este que na frente do
nosso terreno sera alargado o infraestruturado, ndo comprometendo o
desenvolvimento da restante area da UOPG, o que facilita a sua delimitacdo assim

como a sua implementagdo e consequente execugao.

Pretende-se, com a presente proposta, proceder 4 urbanizagdo e infraestruturagao
desta area, seguindo as orientacdes estratégicas definidas no PDMYV para os espacos
urbanizaveis, areas industriais, comportando fungdes empresariais. A nossa proposta

de localizagdo de dois edificios insere-se € € compativel com as fungdes admitidas.

O facto de s6 estarmos perante uma unidade cadastral que compde a proposta de
unidade de execucdo, ¢ também garante da facilidade de execugdo e implementagao

da unidade de execucao.

IV. CONFORMIDADE COM OS INSTRUMENTOS DE GESTAO
MUNICIPAL

A presente proposta de delimitagdo da Unidade de Execugdo e a correspondente
solugdo urbanistica de base conforma-se na sua totalidade com as actuais
disposicdoes do PDMPF, cabendo a presente andlise o tratamento das demais
disposicoes aplicaveis ao processo de execucdo, designadamente as respeitantes
aos conteudos programaticos que foram especificamente firmados para a categoria
operativa de solo em que se inserem — Solo cuja urbanizacdo seja possivel
programar - € que orientam e promovem a concretizacdo da proposta no seu ambito

territorial.



O artigo 56° do regulamento do PDM define os objectivos e caracterizagao da UOPG
12, estando os respectivos indices e parametros urbanisticos, volumetrias, limites de

interveng¢do e forma de execugao, definidos no artigo 57* que se transcreve::

Artigo 57.°
Regulamentagdo
1 — Os parametros das UOPG sdo os seguintes:
a) O indice médio de utilizagdo é de 0,45.
b) A cedéncia para espagos verdes e equipamentos é, no minimo de 20 por cento da drea total
da UOPG.
2 — A forma de execug¢do, para fins de urbanizagdo e edificacdo, processa -se no ambito de

unidades de execug¢do.

Relativamente aos limites propostos, sao os possiveis face ao desconhecimento de
outros interessados, assim como de acordo com o n°® 2 do artigo 57° permite que a

urbanizacgao se faga no ambito de unidades de execucao.

A forma de execugdo ¢ através de operagdes urbanisticas enquadradas em unidade de

execuc¢ao, e neste caso, ¢ através do sistema de iniciativa dos interessados.
O terreno esta classificado como solo urbano — Solo cuja urbanizagao seja possivel
programar, qualificado como area industrial, e ndo estd abrangido por qualquer

servidao ou restri¢do de utilidade publica.

O terreno nao ¢ abrangido por qualquer condicionante.
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Fig.1, Extracto da Planta de Ordenamento do PDM com a UOPG que corresponde a Unidade de
Execucao

V. DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A - QUADRO LEGAL

As unidades de execugdo decorrem do quadro legal do Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), o Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio

na sua atual redagao:



Artigo 147.° - Sistemas de execugdo

1 — Os planos territoriais sdo executados através dos sistemas de iniciativa dos interessados, de
cooperagdo e de imposi¢do administrativa.

2 — A execugdo dos planos através dos sistemas referidos no numero anterior desenvolve -se no ambito
de unidades de execugdo, delimitadas pela camara municipal, por iniciativa prépria ou a requerimento

dos proprietarios interessados.
Artigo 148.° - Delimitagdo das unidades de execugdo

1- A delimitagdo de unidades de execugdo consiste na fixagdo em planta cadastral dos limites fisicos da
drea a sujeitar a intervengdo urbanistica e com identificacdo de todos os proprietdrios
abrangidos.

2-  As unidades de execu¢do deverdo ser delimitadas de forma a assegurar  um
desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdio de beneficios e encargos pelos
proprietdrios abrangidos, devendo integrar as dareas a afectar a espagos publicos , a infraestruturas ou
a equipamentos previstos nos programas e planos territoriais.

3- As unidades de execug¢do podem corresponder a uma unidade operativa de planeamento e gestdo, a
area abrangida por um plano de urbanizagdo ou por plano de pormenor ou a parte desta.

4- Na falta de plano de urbanizagdo ou plano de pormenor aplicavel a area abrangida pela unidade de
execugdo, deve a cdmara municipal promover, previamente a aprova¢do, um periodo de discussdo

publica em termos andlogos aos previstos para o plano de pormenor.

B - TRAMITACAO PROCEDIMENTAL

Ao nivel da tramitacdo procedimental da presente Unidade de Execucao, perspectiva-

1. Definicdo do limite da Unidade de Execugdo, que se encontra

consubstanciado no presente documento de fundamentacao;

2. Deliberagao de Camara Municipal que aprove a delimitacdo proposta de
Unidade de Execugcao pelo sistema de compensacdo € o conteado do
documento de fundamentac¢io da op¢ao tomada, bem como delibere proceder a
abertura da discussao publica sobre o0 mesmo (conforme o n.°4 do art. 148.°,
conjugado com o art® 89°° do RJIGT). Refira-se que tratando-se de um
instrumento operativo/executorio e nao de um instrumento de gestdo territorial,

a sua aprovagao ¢ da competéncia da Camara Municipal;

3. O periodo de discussao publica deve ser de 20 dias (minimo), conforme o
n.°4 do art. 148.°, conjugado com o n.° 2 do art. 89.° do RJIGT. A abertura do
periodo de discussao publica devera ser publicitada através de Aviso a publicar

no Didrio da Republica e a divulgar através da comunicacdo social e da



respectiva pagina de internet do municipio, com antecedéncia minima de 5 dias

relativamente ao inicio do periodo de discussao publica;

4. Apés a conclusdo do periodo de discussdo publica devera ser devidamente
ponderada a participagdo dos cidaddos e elaborado o respectivo relatorio da
discussdo publica, conforme n.° 3° 4° e 5° do art. 89.° do RJIGT;

5. Divulgacao dos resultados da discussdo publica, conforme 6° do art. 89° do
RIJIGT;

6. Elaboracao da proposta final e envio para a Camara Municipal para

aprovacgao.
7. O processo culmina na aprovacao final da Unidade de Execucao;

8. Envio a Assembleia Municipal, caso a Camara Municipal o entenda, para
conhecimento do contetido da versdo final da proposta de delimitacdo da

Unidade de Execucgao.

C - CONTEUDO DOCUMENTAL E MATERIAL

Refira-se que o RJIGT nao faz qualquer referéncia ao conteudo documental deste
instrumento executorio, permitindo alguma liberdade na defini¢do do contetido do

programa-base.

Cada Municipio pode, para as intervengdes a concretizar, estruturar a melhor
metodologia em face do territério que possui, dos parceiros a envolver na

concretizacdo dos projectos e sistema de planeamento em vigor no seu Municipio.

Em face do exposto, a Unidade de Execugdo, integrard na sua proposta o contetido
legal definido no n.°1 do art. 148.° do RJIGT, ou seja, “planta cadastral dos limites
fisicos da drea a sujeitar a interven¢dao urbanistica e com indicagdo de todos os

’

prédios abrangidos”.

Por outro lado, a proposta de Unidade de Execugdo visard assegurar um
“desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticio de beneficios e encargos
pelos proprietarios abrangidos, integrando ainda as dreas a afectar a espagos publicos ou
equipamentos previstos nos planos de ordenamento”, conforme n.°2 do art. 148.° do
RJIGT, salvaguardando ainda a mdaxima cooperacdo entre os intervenientes no

ambito dos sistemas de execugdo previstos na lei.



V1. SOLUCAO URBANISTICA DE BASE

A —-ENQUADRAMENTO

A éarea objecto da presente delimitagdo da Unidade de Execucdo esta localizada no

lugar

Fig 2 — Imagem google com a localizacdo e enquadramento em Carvalhosa

As orientagdes do PDMYV justificam o essencial da solucdo adoptada ou seja, espago
vocacionado para a localizagdo de industrias/armazéns, enquadrando-se o uso

proposto no PDM.

Dado que que a area de intervengdo ¢ constituido por uma unica parcela, da
propriedade da SAMUS, serd mantido o cadastro existente, executando a proposta
através de processo de licenciamento ou comunicagdo prévia de obras particulares

previsto no Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.

Apresentamos a solu¢do urbanistica proposta, cadastro e arruamentos, obedecendo
aos parametros urbanisticos definidos para esta UOPG e restante regulamentacao do

PDMPF aplicavel, designadamente quanto aos parametros urbanisticos aplicaveis.
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Fig 3 — Extrato da proposta urbanistica

A proposta urbanistica vai de encontro em primeiro lugar aos parametros
urbanisticos definidos para estas areas pelo PDM, designadamente o indice médio de
utilizagdo de 0,45, integralmente cumprido, assim como 20% de cedéncia para

espagos verdes e equipamentos, € neste caso também infraestruturas publicas.

Em termos de infraestruturas basicas, o terreno ja ¢ servido de abastecimento de agua

e saneamento, existente nas vias publicas confinantes 4s quais ira ligar diretamente.

Em termo de desenho urbano, propomos a retificagdo da rua de S. Gongalo na sua
insercdo com o cruzamento com a rua da Boavista, assim como garantimos o
alargamento da via ainda em terra, que permite a ligacdo a nova area industrial a

criar a poente, a restante area da UOPG.

A implantacao dos edificios foi pensada de forma a ser ortogonal as vias de suporte e
que garanta melhor aproveitamento do terreno, assim como as suas cotas e

topografia.

Cumpre com o artigo 47° no que se refere a afastamentos, altura maxima e

estacionamentos.
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De seguida apresentamos o quadro de parametros urbanisticos da proposta

urbanistica a ser executada apods a delimitagdo, e através do procedimento

loteamento:
| UNIDADE DE EXECUGAO DA SAMUS
| QUADRO DOS PARAMETROS URBANISTCOS
Parcela original Area
Areado terreno
7338,00
m2
e ; Areade Areade . L. Estacionamento |Estacionamento| indice de indice de L
Parcelas finais Arealote . N n2pisos | Altura méxima L . N cedéncia
Impantagdo construcdo de ligeiros de pesados utilizagdo | Ocupacdo
Lote 1 2218,00 1117,00 1260,00 2 12 17 3
Lote 2 3652,00 1947,00 2042,00 2 12 27 4
Cedéncias 1468,00 22
Total 7338,00 3064,00 3302,00 66 7 0,45 0,42 20,01%

Fig. 4 — Quadro dos parametros urbanisticos

Relativamente aos acessos,

As acessibilidades existentes no local consideram-se adequadas ao desenvolvimento
do projecto, com um bom nivel de desobstrucdo e opg¢des de mobilidade. O terreno
tem frente a norte e nascente para arruamentos publicos, frentes que serdo dotadas de
infraestruturas de suporte, designadamente estacionamentos e passeios, € cedéncias

ao municipio.

A proposta promove o cumprimento dos objectivos definidos no modelo territorial

do PDM em vigor.

A — SITUACAO CADASTRAL

A situacao cadastral da propriedade € a constante no Quadro contiguo e na Planta de

Delimitacao e Cadastro em anexo, a escala 1:2000, como ilustrada na Figura3.

A delimitacdo abrange a propriedade que integra a Unidade de Execu¢do na sua

totalidade, com a area de 7.338 m2.




Parcela Artigo Proprietario Area (m2)
existente

Matricial
01 2311 Carpintaria Samuel 7.338 m2
Parcelas Artigo Proprietario
propostas Matricial
01 B Carpintaria Samuel 2.218 m2
02 B Carpintaria Samuel 3.652 m2

VIIL. SISTEMA DE EXECUCAO

Nao esta definido o sistema de execucao definido no Plano Diretor Municipal para a
UOPG 12, adoptando-se assim o sistema de iniciativa dos interessados, sendo a
iniciativa da exclusiva competéncia dos particulares nos termos do artigo 149° , do

n°2 do RJIGT.

Atendendo a forma de execugao prevista, enquadramento em Unidade de Execucao -
torna-se necessario garantir que, na delimitacdo cadastral da Unidade, seja
assegurado o desenvolvimento urbano harmonioso, integrando as areas a afetar a
espacos verdes de utilizacdo coletiva e/ou equipamentos de utilizacdo coletiva, nos

termos do artigo 148°, do n°2 do RJIGT.

O instrumento que preferencialmente serd utlizado na execu¢do da Unidade ¢ o de
licenciamento ou comunicagao prévia de edificacao nos termos do RJUE, dado que a

parcela esta definida e delimitada, havendo lugar a destaque de parcela.

Dado que a unidade de execugdao abrange apenas uma parcela cadastral, entende-se

nao haver lugar a defini¢cdo do sistema perequativo.



Em anexo:

Levantamento topografico - Cadastro

Planta de proposta de delimitacdo da Unidade de Execugdo -

Planta Solu¢ao urbanistica e proposta de cadastro final
Extratos do Plano Director Municipal de Pacos de Ferreira
Certidao Comercial da SAMUS LDA.

Certidao da Parcela

O técnico

escala 1/500
escala 1/500

escala 1/500



