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1| PREAMBULO

2

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, doravante
designado por RIJIGT, publicado pelo Decreto-Lein.° 80/2015, de 14 de maio,
alterado pelo Decreto-lei n.° 81/2020, de 02 de outubro, e alterado pelo
Decreto-Lei n.° 25/2021, de 29 de marco, concretiza no seu artigo 76°, n.° 3
que compete a Cdmara Municipal a definicdo da oporfunidade e dos
termos de referéncia dos planos municipais, sem prejuizo da posterior
intervencdo de outras entidades publicas ou particulares.

Os termos de referéncia consiste na definicGdo dos objetivos que se
pretendem alcancar com o insfrumento de planeamento que se propode

desenvolver.

O desenvolvimento de um instrumento de planeamento obriga a que se
identifiquem e sejam ponderados os programas, os planos e os projetos, com
incidéncia na drea em causa, considerando os que jd existam e os que se
enconfrem em preparacdo, por forma a assegurar as necessarias
compatibilizacdes - artigo 76°, n.° 4 do RJIGT.

A deliberacdo que dd inicio ao procedimento de elaboracdo do plano de
urbanizacdo deve assentar na estratégia de desenvolvimento local prevista
no plano diretor municipal, o qual define as orientacdes estratégicas a

observar nos instrumentos de planeamento de ordem inferior.

INTRODUGAO

Pretende o Municipio de Oliveira de Azeméis, elaborar um Plano de
Urbanizacdo para uma das dreas da freguesia de Cucujdes, lugar de Vale
Grande.

Com este instrumento de planeamento e gestdo territorial visa-se a
adequacdo e prevencdo de solugcdes urbanisticas num espaco que se
pretende qualificado, infraestruturado e aprazivel.

O presente documento, que se submete a apreciacdo da Cadmara Municipal
de Oliveira de Azeméis, para efeito do disposto no n.° 3 do art.° 76.° do RJIGT,

consubstancia os Termos de Referéncia do Plano de Urbanizacdo de Vale
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Grande, doravante designado por Plano, e integra a sintese dos
fundamentos justificativos para a sua elaboracdo.

Em sintese, pretende-se dar inicio a todos os procedimentos técnicos que
visam a concretizacdo do Plano e o presente relatério corresponde a
fundamentacdo técnica das solucdes da proposta do Plano de Urbanizacdo
de Vale Grande, suportada na identificacdo e na caracterizacdo objetiva
dos recursos territoriais da sua drea de intervencdo, e ainda, na avaliacdo

das condi¢cdes econdmicas, sociais, ambientais para a sua execucdo.

3| ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENGAO
A drea do plano locdliza-se a Norte da sede do concelho e préximo de
acessos vidrios de importdncia significativa no contexto Nacionais: a estrada
Angeja-Porto (A29) e Estrada Nacional N1 (Ex-IC2) - a 9 km e 5km,
respetivamente.
A distncia a sede do concelho € de 7,0km, ao centro da freguesia de

Cucujdes é de 2,0 km e ao podlo industrial de Reborddes, menos de 1 km.

xR Yo R A7

Fig. 1 — Localizagdo teritorial da drea do PU

O perimetro do plano apresenta uma drea de 13,96 hectares, e cujo limite
coincide com o perimetro urbano definido pelo Plano Diretor Municipal e
designado por este como sistema urbano - artigo 15° do regulamento do

PDM publicado no Didrio da Republica, 2. série n.° 26, de é de fevereiro,
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através do Aviso n.° 1889/2013, alterado pelo Aviso n.° 9870/2018, publicado
no Didrio da Republica, 2.2 série, n.° 141, de 24 de julho e pelo Aviso n.°
15588/2018, publicado no Didrio da Republica, 2.° série, n.° 208, de 29 de

outubro.

A drea do Plano de Urbanizacdo caracteriza-se pela ocupacdo marginante
as vias, linear, com referéncias a um passado associado a atividade agricola,
sendo jd nitida a suburbanizacdo onde se observam diversas operacoes de
lotfeamento, e cuja Iégica se rege simplesmente pela existéncia de via
publica e que, mesmo apesar de subdimensionada, ndo tem impedido a
edificabilidade.

Ha& aregistar a existéncia de um edificio de habitacdo coletiva, de volumetria
correspondente a r/ch+2 andares, em drea com uma ocupacdo em que a
norma edificada da paisagem urbana € caracterizada por edificacdes de
habitacdo unifamiliar com uma volumetria correspondente a r/ch e
r/ch+andar.

O solo rustico envolvente a drea do plano consiste em floresta de

povoamento misto de eucalipto e pinheiro, assim como campos de cultivo.

Fig. 2 — Area a abranger no plano de urbanizagdo de Vale Grande  Fig. 3 - Extrato da carta de ordenamento do PDM

4| BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DA SOLUGCAO URBANISTICA

O Plano tem como designio concretizar um dos objetivos definidos pelo Plano

Diretor Municipal publicado no Didrio da Republica, 2.9 série n.° 26, de 6 de
fevereiro, através do Aviso n.° 1889/2013, alterado pelo Aviso n.° 9870/2018,
publicado no Didrio da Republica, 2.9 série, n.° 141, de 24 de julho e pelo Aviso
n.° 15588/2018, publicado no Didrio da Republica, 2.9 série, n.° 208, de 29 de

outubro.
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A saber, e em concreto, ao objetivo previsto no artigo 4°, n.° 1, alinea c) do
regulamento do PDM e que consiste na qualificagdo do territério municipal,
atraveés do urbano, afraves do recurso ao desenho urbano como instfrumento
de contencdo dos aglomerados urbanos existentes, e da promocdo do

ambiente de gestdo ativa e concertada.

Para o solo urbano classificado pelo PDM, propde-se, como base
programdtica para a solugcdo urbanistica a desenvolver, os seguintes
objetivos:

a) Estabelecer principios e critérios de infegracdo urbanistica;

b) A reposicdo da legalidade urbanistica para um edificio localizado
na drea do Plano;

c) Assegurar que as caracteristicas morfotipologicas do edificio ndo
estabelecam um referencial para as novas edificacoes, tratando o
mesmo como um acontecimento isolado e datado no tempo;

d) Qualificar e incrementar os niveis de acessibilidade da drea de
intervencdo;

e) Promover a compatibilidade de usos;

f) Garantir a viabilidade do Plano sob o ponto de vista urbanistico e
econdomico-financeiro, afravés de uma abordagem realista e
tecnicamente fundamentada, nas implicacdes orcamentais da

proposta.

5| ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO
O plano de urbanizacdo desenvolve e concretiza o plano diretor municipal —
PDM - e estrutura a ocupacdo do solo e o seu aproveitamento, fornecendo
o quadro de referéncia para a aplicacdo de politicas publicas urbanas e
definindo a localizacdo das infraestruturas e dos equipamentos coletivos
principais — artigo 98° n.° 1 do RJIGT.
A drea a abranger pelo plano de urbanizacdo poderd ser qualquer drea do
territério do municipio incluido em perimetro urbano - sistema urbano - pelo
plano diretor municipal — artigo 98°, n.° 2, alinea a) do RJIGT.
Preferencialmente a drea a abranger pelo plano de urbanizacdo deverd ser

drea integrada em perimetro urbano pelo plano diretor municipal, mas tal
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)

ndo obsta a que sejam também integradas dreas rusticas complementares
aos perimetros urbanos conforme previsto no normativo acabado de referir.
Todavia, o plano de urbanizacdo abrange a drea infegrada em perimetro

urbano - sistema urbano - classificado e previsto no PDM.

INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL NA AREA-PLANO
O Concelho de Oliveira de Azeméis € abrangido pelos seguintes programas
de gestdo territorial:

a) Plano Rodovidrio Nacional 2000, aprovado pelo Decreto-lei n.°
222/98, de 17 de julho, alterado pela Lei n.° 98/99, de 26 de julho, e
pelo Decreto-Lei n.° 182/2003, de 16 de agosto;

b) Plano da Bacia Hidrogrdfica do Vouga, aprovado pelo Decreto
Regulamentar n.° 15/2002, de 14 de marco;

c) Plano Regional de Ordenamento Florestal da Area Metropolitana
do Porto e Entre Douro e Vouga, aprovado pelo Decreto
Regulamentar n.° 42/2007, de 10 de abiril.

A incidéncia e o respeito dos mesmos serd objeto de andlise no plano de

urbanizacdo a desenvolver.

Relativamente aos instrumentos de planeamento em vigor para a drea
abrangida pelo plano de urbanizacdo, verifica-se que para a drea do Plano
apenas se encontra em vigor o plano diretor municipal de Oliveira de
Azemeéis, doravante designado por PDM.

O PDM de Oliveira de Azeméis foi publicado no Didrio da Republica, 2.¢ série
n.° 26, de é de fevereiro, através do Aviso n.° 1889/2013.

Pelo Aviso n.° 9519/2013 foi publicado no Didrio da Republica, 2.9 série n.° 141,
de 24 de julho, a primeira correcdo material a representacdo cartografica
da Planta de Condicionantes.

Foi objeto de alteracdo ao regulamento - primeira alteracdo - publicada no
Didrio da Republica, 2.9 série, n.° 141, de 24 de julho, através do Aviso n.°
9870/2018, para adequacdo ao regime excecional de regularizacdo das

atividades econdmicas — RERAE.
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A segunda alteracdo ao regulamento foi publicada no Didrio da Republica,
2.%série, n.° 208, de 29 de outubro, pelo Aviso n.° 15588/2018.

Registe-se por fim, que apenas os planos territoriais vinculam diretamente e
imediatamente os particulares, sendo que as entidades publicas se
encontram vinculadas ao cumprimento quer dos programas territoriais quer

dos planos territoriais, nos termos do disposto no artigo 3° do RJIGT.

6.1| ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

O PDM estabelece como objetivos cuja concretizacdo faz sentido verificar-

se no dmbito do presente plano de urbanizacdo:
- Qualificacdo do territério municipal, através do urbano com recurso
ao desenho urbano como instrumento contencdo dos aglomerados
urbanos existentes, e da promocdo do ambiente de gestdo ativa e
concertada (artigo 4°, n.° 1, alinea c) do RPDM);
- Requalificacdo, salvaguarda e valorizacdo dos elementos
patfrimoniais e naturais, inserindo-os em redes integradas de percursos,
roteiros e atividades de lazer e turismo (artigo 4°, n.° 1, alinea d) do
RPDM).

O plano de urbanizacdo a desenvolver respeitard e concretizard os objetivos
definidos no plano diretor municipal.

A elaboracdo de um plano de urbanizacdo para a drea em questdo, numa
altura em que se esta também a fazer a revisdo do Plano Diretor Municipal,
enquadra-se como um complemento das infencdes de gestdo urbana da
freguesia de Cucujdes, através de uma escala mais adequada para a

promocdo da gestdo urbanistica.

A drea territorial sobre a qual incidird o plano de urbanizagcdo encontra-se na
sua totalidade classificada pela carta de ordenamento do PDM como drea
residencial I.

O regulamento do PDM prevé as seguintes prescricdes a cumprir por
qualquer edificacdo na drea classificada como residencial I

Artigo 31.° - Espago Residencial |

Termos de referéncia | 20210915VF 8| 38



Plano de Urbanizacé&o de Vale Grande

1. O Espaco Residencial | coresponde as zonas urbanas
periféricas, destinando-se  preferencialmente a uso
habitacional, mas admitindo comércio, servicos, equipamentos
e atividades econdmicas cujo licenciamento seja competéncia
municipal, sendo caracterizadas por edificacdes de volumetria
reduzida e de altura da fachada na generalidade
correspondente a rés-do-chdo mais um piso.

3. A altura maxima de fachada é de 7,00 metros.

4. Distancias para implantacéo:

a) Afastamentos:

i) Laterais para ocupacdo com comércio [ servicos /
equipamentos: metade da altura da fachada correspondente,
com minimo de 3,00 m, com excecdo de situacdes de fecho de
empenas;

i) Laterais para ocupacdo com afividades econdmicas /
armazéns: metade da altura da fachada correspondente, com
minimo de 5,00 m;

ii) Tardoz: metade da altura da fachada correspondente, com
minimo de 3,00 m, no caso de habitacdo unifamiliar, admitindo-
se, confudo, valor inferior, quando este afastamento for a Unica
condicdo impeditiva. Nos restantes casos, metade da altura da
fachada com o minimo de 6,0m.

b) Alinhamento: o resultante da aplicacdo do artigo 26°;

c) Recuo: no minimo, 5,00 m ou o dominante se em zona urbana
consolidada.

6. A drea de implantacdo dos edificios ndo pode exceder 70%
da drea da parcela ou lote, tendo a restante drea ocupacdo
preferencial  com espacos verdes  privados ndo

impermeabilizados

Para além do cumprimento das regras de edificabilidade estabelecidas no
artigo 31° do RPDM, estabelece o PDM outras regras a respeitar e relativas a
infegracdo das edificacdes na envolvente, bem como, condicdes gerais de
edificabilidade.
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A saber:
Artigo 20.° - Condicionamentos estéticos, ambientais e
paisagisticos
1. A Camara Municipal deve impor condicionamentos de
ordem arquiteténica, construtiva, estética e ambiental ao
alinhamento e implantacdo das edificacées a sua volumetria
OU Qo seu aspeto exterior e ainda a impermeabilizacdo do solo,
bem como a alteracdo do coberto vegetal, desde que tal se
destine a garantir uma correta integracdo na envolvéncia e a
promover o reforco dos valores arquitetonicos, paisagisticos e

ambientais dessa drea.

Artigo 21.° - Condig¢oes gerais de edificabilidade
1. E condicdo necessdria para que um terreno seja considerado
apto a edificacdo, seja qual for o tipo ou utilizacdo do edificio,
que satisfaca cumulativamente as seguintes exigéncias:
a) A construc@o terd confrontar diretamente com arruamento
publico;
b) Seja servido por via ou caminho publico com perfil transversal
superior ou igual a 4,50 metros, com excecdo dos arruamentos
existentes com perfil fransversal inferior inseridos em malha
urbana consolidada, mediante prévio parecer favordvel da
entidade competente em matéria de seguranca confra
incéndios;
c) O arruamento esteja pavimentado (no minimo com fout-
venant);
d) NGo esteja abrangido por nenhuma condicionante que, nos

termos da lei, iniba a edificacdo.

J& no que diz respeito a rede vidria de suporte as areas afetas a edificacdo,
prescreve o RPDM:
Artigo 25°- Rede Rodovidria Municipal
] — A Rede Rodovidria Principal é constituida pelas vias da rede

rodovidria  nacional, existentes e projetadas,  cujas
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caracteristicas, funcdes e ligacoes rodovidrias sGo as definidas
pelas respetivas entidades de tutela.

2 — A Rede Rodovidria Distribuidora é constituida por um
conjunto de vias com funcoées distintas, para as quais ndo se
admitem acessos diretos fora do perimetro urbano, exceto
através do recurso a cruzamentos e enfroncamentos
devidamente espacados que ndo interfram com o nivel de
servico desejado.

3 — Quando a rede rodovidria distribuidora integrar perimetro
urbano o seu perfil transversal deverd seguir o seguinte padrdo:
a) Faixa de rodagem 27,50 m;

b) Passeios 22,50 m;

c) Estacionamento = 2,50 m, ndo se admitindo estacionamento
perpendicular ao eixo do arruamento ou em espinha, e a
existéncia de faixa de estacionamento dependerd do espaco
disponivel existente no local;

d ) Corredor lateral de apoio a construcdo marginal quando se
justifique, incluindo faixa de rodagem, estacionamento e
passeio com as dimensées adequadas ao tipo de ocupacdo
prevista, admitindo -se nestes casos a revisdo de critérios de
dimensionamento da via de ligacdo que poderd adotar um
perfil urbano.

4 — Os novos trocos propostos da rede rodovidria distribuidora
dispbéem de um canal de protecdo que ndo admite edificacdo
até a aprovacdo dos respetivos projetos de execucdo.

5 — Os canais de protecdo referidos no niumero anterior distam:
a) 10,00 m medidos ao eixo previsto para todos os novos trocos
com excecdo dos frocos que compdem a Via do Sudoeste;

b) 20,00 m medidos ao eixo previsto para todos os frocos da Via
do Sudoeste com excecdo do froco partiihado com o Plano de
Urbanizacdo da Zona Industrial de Loureiro.

6- A Rede Rodovidria Local deverd ser beneficiada em funcéo
das disposicées que decorrerem do Plano Municipal de

Acessibilidade, ou nos seguintes termos:
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a) Em perimetro urbano, o perfil transversal dos arruamentos
deverd, sempre que possivel, apresentar faixa de rodagem =

6,50 m e passeios = 1,50 m;

Artigo 26.° - Arruamentos urbanos
1. Os arruamentos urbanos, existentes, deverdo dispor de um
perfil transversal minimo de 14,50 metros (total da faixa de
rodagem = 6,50 m, estacionamento [(2,50 m)x2], passeio = [(1,50
m)x2], pelo que se impde um alinhamento minimo de 7,25 m ao
eixo do arruamento, exceto nas zonas urbanas consolidadas,
onde o perfil transversal do arruamento estd ja condicionado
pelo alinhamento dominante ou pelas disposicées contidas nos
documentos aprovados ou publicados.
2. Admite-se a solicitacdo prévia de informacdo aos Servicos
municipais sobre o alinhamento a salvaguardar no troco do
arruamento que se localize em zona urbana consolidada,
informacdo a disponibilizar na pdgina oficial do Municipio e que
conformard a resposta municipal para esse arruamento durante
a vigéncia deste plano.
3. A criacdo de novos arruamentos urbanos € admissivel desde
que resultem de operacdes urbanisticas nos termos da lei.
4. O perfil transversal minimo de referéncia dos novos
arruamentos que compreende, além do perfil tipo, a faixa de
rodagem, a faixa de estacionamento, passeio e faixa
arborizada, terd uma direta correspondéncia com a tipologia
de ocupacdes, assim:
b) Espaco Residencial: Perfil fipo = 16,50 m; total faixa de
rodagem = 6,50 m, estacionamento [(2,50 m)x2], caldeira de

arvores [(1,00 m)x2], passeio = [(1,50 m)x2]
Verificada a carta de condicionantes do PDM para a drea a abranger pelo

plano de urbanizacdo ndo se encontra identificada na mesma qualquer

condicionante.
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As prescricoes do PDM serdo ponderadas no dmbito do plano de
urbanizacdo a desenvolver e serdo respeitas as regras de relacdes e
hierarquia entre planos territoriais conforme previsto no RJIGT.

O respeito pelas regras de hierarquia entre planos territoriais ndo afasta a
possibilidade do plano de urbanizacdo prever opcdes de planeamento
diferentes das atuais previstas no PDM mas, sempre, no respeito pelas opcdoes
estratégicas e principios objetivos do modelo territorial definido no plano

territorial de hierarquia superior.

COMISSAO DE ACOMPANHAMENTO

As comissdes de acompanhamento na elaboracdo dos planos municipais de

7

ordenamento do territério tem por objeto uma eficaz ponderacdo de
interesses publicos com impacto territorial na drea abrangida pelo plano.
Nesse sentfido, visa-se promover a conformidade ou compatibilizacdo do
plano com os programas territoriais.

Nos termos do disposto no artigo 82° do RJGT a comissdo de
acompanhamento visa garantir a concretizacdo dos seguintes objetivos:

a) Promover a conformidade ou compatibilizacdo com os programas
de dmbito regional e nacional, bem como a sua harmonizacdo
com quaisquer outros planos, programas e projectos, de interesse
municipal ou intermunicipal;

b) Permitir a ponderacdo das diversas acdes da Administracdo PUblica
suscetiveis de condicionar as solucdes propostas, garantindo uma
informacdo atualizada sobre as mesmas;

c) Promover o estabelecimento de uma adequada concertacdo de

interesses.

J&, no que dizrespeito d elaboracdo dos planos de urbanizacdo, o artigo 86°,
n.° 1 do RJIGT é claro ao prever que o acompanhamento destes instrumentos
de planeamento é facultativo.

Nesse sentido, prevé o n.° 2 do artigo 86° do RJIGT que a Cadmara Municipal
solicita o acompanhamento que entender necessdrio, mediante a prondncia

e arealizacdo de reunides de acompanhamento.
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Estas podem ser requeridas & Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento
Regional - CCDR - competente do ponto de vista territorial ou as demais

enfidades representativas de interesses a ponderar.

Concluida a elaboracdo do plano de urbanizacdo a Cdmara Municipal
deverd apresentar a proposta de plano e o relatério ambiental, se houver
lugar, @ CCDR-N a qual convocard todas as entidades representativas de
interesses a ponderar para realizacdo de conferéncia procedimental - n.° 3
do artigo 86° do RJIGT.

Conforme j& exposto no ponto anterior relativo & andlise da carta de
condicionantes do PDM para a drea a abranger pelo plano de urbanizagcdo
ndo se verifica a identificacdo, na mesma, de qualquer condicionante para
o local.
Todavia, com a consulta a nova cartografia digital, hd a considerar a
existéncia de algumas condicionantes legais com incidéncia na drea de
intervencdo do Plano, devido & existéncia de uma linha eléctrica de
média/alta tensdo e de linhas de dgua.
No &mbito da elaboracdo do presente Plano, e sem prejuizo de outras
consultas, considera-se que deverdo ser ouvidas as seguintes entidades:

a) Administracdo Regional Hidrogrdfica do Centro (ARH Centro);

b) Comissdo de Coordenacdo do Desenvolvimento Regional do Norte

(CCDRN);
c) EDP.

8| CLASSIFICACAO DO SOLO
Nos termos do disposto no artigo 71°, n.° 2, alinea a) do RJIGT a classificacdo
como solo urbano deverd corresponder a todo o solo que estd parcialmente
urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano territorial & urbanizacdo
ou edificacdo.
O desenvolvimento deste normativo e o estabelecimento de critérios
uniformes verificou-se com o Decreto-Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de

agosto.
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Concretiza o artigo 7°, os seguintes critérios para classificacdo do solo como
urbano:
Artigo 7.°
Classificagcdo do solo como urbano
1 — A classificacdo do solo como urbano visa a sustentabilidade
e a valorizacdo das dreas urbanas, no respeito pelosimperativos
de economia do solo e dos demais recursos territoriais.
2 — O solo urbano compreende:
a) O solo fotal ou parcialmente urbanizado ou edificado e,
como tal, afeto em plano intermunicipal ou municipal &
urbanizacdo e a edificacdo;
b) Os solos urbanos afetos a estrutura ecolégica necessarios ao
equilibrio do sistema urbano.
3 — A classificacdo do solo como urbano observa,
cumulativamente, os seguintes critérios:
a) InsercGo no modelo de organizacdo do sistema urbano
municipal ou intermunicipal;
b) Existéncia de aglomerados de edificios, populacdo e
atividades geradoras de fluxos significativos de populacdo,
bens e informacdo;
c) Existéncia de infraestruturas urbanas e de prestacdo dos
servicos associados, compreendendo, no minimo, os sistemas
de transportes publicos, de abastecimento de dgua e
saneamento, de  distribuicdo de energia e de
telecomunicacdes, ou garantia da sua provisdo, no horizonte
do plano territorial, mediante inscricGo no respetivo programa
de execucdo e as consequentes inscricbes nos planos de
atividades e nos orcamentos municipais;
d) Garantia de acesso da populacdo residente aos
equipamentos de utfilizacdo coletiva que safisfacam as suas
necessidades coletivas fundamentais;
e) Necessidade de garantir a coeréncia dos aglomerados

urbanos existentes e a contencdo da fragmentacdo territorial.
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4 — Na aplicagdo dos critérios referidos nas alineas c) e d) do
numero anterior devem ser adotadas solu¢coes apropriadas as
caracteristicas e funcoes especificas de cada espaco urbano.

5 — Com base nos critérios fixados no presente artigo devem ser
delimitadas as dreas de solo urbano, que correspondem aos

perimetros urbanos.

Do normativo citado e franscrito, importa reter as seguintes condicdes para
o desenvolvimento do presente plano de urbanizacdo.

Impoe o artigo 7°, n.° 3, alinea c) Decreto-Regulamentar n.® 15/2015, de 19 de
agosto, que a classificacdo como solo urbano pressupde a existéncia de
infraestruturas  urbanas e de prestacdo dos servicos associados,
compreendendo, no minimo, os sistemas de fransportes publicos, de
abastecimento de dgua e saneamento, de distribuicdo de energia e de
telecomunicacdes, ou garantia da sua provisdo, no horizonte do plano
territorial, mediante inscricdo no respetfivo programa de execucdo e as
consequentes inscricdes nos planos de atfividades e nos orcamentos
municipais.

J& a alinea ¢) do artigo 7°, n.° 3 do Decreto-Regulamentar n.® 15/2015, de 19
de agosto, concretiza que os solos classificados como solos urbanos devem
garantir a coeréncia dos aglomerados urbanos existentes e a contencdo da
fragmentacgdo territorial.

E, por fim, o n.° 4 do artigo 7° do Decreto-Regulamentar n.® 15/2015, de 19 de
agosto, na aplicacdo dos critérios referidos nas alineas c) e d) do mesmo
artigo salvaguarda que devem ser adotadas solucdes apropriadas as

caracteristicas e funcdes especificas de cada espaco urbano.

Conclui-se que do conjunto dos normativos que os solos urbanos
corresponderam aos solos que se enconfram j& urbanizados, ainda que
parcialmente, ou edificados. Contudo a verificacdo da existéncia de
infraestruturas ndo serd suficiente para que os solos sejam classificados como

urbanos.
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Pois, na classe se solos rusticos também podem ser incluidos agueles que se
encontrem dotados de infraestruturas mas que mesmo assim ndo lhes seja
conferido o estatuto de solos urbanos.

Ou seja, para que os solos sejam integrados na categoria de solos urbanos é
necessArio que estes reunam cumulativamente dois requisitos.

A saber. Como principio bdsico torna-se necessdrio que 0s mesmos se
encontrem total ou parcialmente urbanizados ou edificados, mas serd
necessdario também, que o plano identifigue que estes solos se destinam ¢
urbanizacdo e edificacdo.

Para enquadrar tal desiderato entende-se como fundamental observar que
orientacdes prevé nesse dmbito a Lei de Bases da Politica Publica do Solo, do
Ordenamento e do Urbanismo a qual estabelece que se deverd promover o
aproveitamento racional e eficiente do solo enquanto recurso natural
escasso e nesse senfido, deverd promover-se a contencdo da edificacdo
urbana e contencdo dispersa.

Complementarmente a Lei de Bases, estabelece o Decreto-Regulamentarn.®
15/2015 que as dreas de caracteristicas hibridas de uma ocupacdo urbano
rural podem ser integradas na classificacdo de solo urbano na categoria de
espacos urbanos de baixa densidade (artigo 25°, n.° 1, alinea e) do Decreto-
Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto), sendo também admissivel, que
estes solos possam ser classificados como solos rusticos na categoria de dreas
de edificagdo dispersa (artigo 23°, n.° 2, alinea e) do Decreto-Regulamentar
n.° 15/2015, de 19 de agosto).

Analisada e verificada a drea territorial abrangida pelo plano de
urbanizacdo a desenvolver conclui-se que esta se encontra dotada de rede
de distribuicdo de dagua, rede de energia eléfrica, rede de
telecomunicacodes e rede de recolha de residuos urbanos.

Relativamente a rede de gds natural, verifica-se que uma drea parcial do
plano j& possui esta infraestrutura e que a sua extensdo poderd ser vidvel a
toda a darea a abranger pelo plano.

Arede de recolha de dguas residuais enconfra-se sensivelmente a 500 metros
da drea a abranger pelo plano, pelo que a sua extensdo serd também

exequivel.
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Fig. 4 - Rede de infraestruturas identificadas no portal geogréfico por consulta a 14 de julho de 2021 (http://portalgeografico.cm-

oaz.pt:8008/mapguide/osgeonw/)

Verificada ocupacdo do solo quer a existente quer a prevista em operacoes
do loteamento devidamente licenciadas conclui-se que a drea se encontra
particamente ocupada e a drea correspondente a vazios urbanos NAo Possui

uma dimensdo significativa face & drea edificada ou drea urbana ocupada.

Fig. 5 - Area urbana edificada identificada no portal geogrdfico por consulta a 14 de julho de 2021 (http://portalgeografico.cm-

oaz.pt:8008/mapguide/osgeonw/)
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Em face do exposto no quadro legal e atendendo as caracteristicas fisicas
do territério para o qual serd desenvolvido o plano de urbanizagdo entende-
se que o mesmo deverd ser infegrado na classificacdo de solo urbano
atendendo, de forma resumida e sem prescindir dos fundamentos
suficientemente j& desenvolvidos, aos seguintes argumentos:
- A drea de intervencdo encontra-se j& parcialmente urbanizada e serd
garantido que durante a vigéncia do Plano serd dotada de todas as
infraestruturas;
- A ocupacdo urbana consubstanciada no conjunto de edificacdes
existentes e previstas em operacdes de loteamento licenciadas
comparadas as areas ainda ndo edificadas ou ocupadas como vazios
urbanos sdo de expressdo reduzida tendo por referencial a drea do
Plano;
- Entende-se que os espacos vazios devem ser assumidos Como espacos
de colmatacdo do tecido urbano j& existente e ndo o inverso;
- A conformacdo vidria existente na drea do plano e o preenchimento
dos vazios urbanos existentes associados ao nivel de infraestruturas j&
existente assegurard o aproveitamento racional e eficiente quer do solo
quer do conjunto das infraestruturas, bem como, de contencdo da
edificacdo urbana e de uma ocupacdo dispersa que se poderia

estender.

9| DEFINICAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO
9.1| CONTEUDO MATERIAL
De acordo com o disposto no artigo 99° do RJIGT, o plano deve adotar o
conteUdo material apropriado ds condicdes da drea territorial a que respeita
€ aos objetivos ora previstos.
Com este enquadramento do conteldo material do plano constard:

a) A definicdo e caracterizagcdo da drea de intervencdo
identificando, os valores culturais, naturais e paisagisticos a
proteger e a informacdo arqueoldgica confida no solo e no
subsolo;

b) A concecdo geral da organizacdo urbana a partir da

qualificacdo do solo, da definicdo da rede vidria estruturante, da
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localizacdo de equipamentos de uso e interesse coletivo, e da
estrutura ecoldgica, bem como o sistema urbano de circulacdo,
de transporte puUblico e privado e de estacionamento;

c) A definicGo do zonamento para localizacdo das diversas funcoes
urbanas, designadamente habitacionais, comerciais, turisticas, de
servicos, industricis e de gestdo de residuos, bem como a
identificacdo das dreas a recuperar, a regenerar ou a reconverter;

d) A adequacdo do perimetro urbano definido no plano diretor
municipal, em funcdo do zonamento e da concecdo geral da
organizacdo urbana definidos, incluindo, nomeadamente, o
tracado e o dimensionamento das redes de infraestruturas gerais
que estruturam o territério, fixando os respetivos espacos-canal, os
critérios de localizacdo e de insercdo urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utilizacdo coletiva

e) As condicdes de aplicacdo dos instrumentos da politica de solos e
de politica urbana previstos na lei, em particular os que respeitam
a reabilitacdo e regeneracdo urbanas de dreas urbanas
degradadas;

f) Os indicadores e os par@dmetros urbanisticos aplicdveis a cada
uma das categorias e subcategorias de espacos;

g) A delimitacdo e os objetivos das unidades ou subunidades
operativas de planeamento e gestdo, a estruturacdo das acdoes
de compensacdo e redistribuicdo de beneficios e encargos e a

identificacdo dos sistemas de execucdo do plano.

9.2| CONTEUDO DOCUMENTAL
O Plano serd constituido, nos termos do disposto no artigo 100° do RJIGT, por:
a) Regulamento;
b) Planta de zonamento, que represente a estrutura territorial e o
regime de uso do solo da drea a que respeita;
c) Planta de condicionantes, que idenfifique as serviddes
administrativas e as restricdes de utilidade puUblica em vigor que
possam constituir limitacdes ou impedimentos a qualquer forma

especifica de aproveitamento.
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d) O Plano serd ainda acompanhado por:

e) Relatdrio, que explicite os objetivos estratégicos do plano e a
respetiva fundamentacdo técnica, suportada na avaliacdo
das condicdes ambientais, econdmicas, sociais e culturais
para a sua execucdo;

f) Relatério ambiental, no qual se identifiquem, descrevem e avaliam
os eventuais efeitos significativos no ambiente que possam
decorrer da aplicacdo do plano e as alternativas razodveis, tendo
em conta os objetivos e o dmbito de aplicacdo territorial
respetivos;

g) Programa de execucdo, contendo, designadamente, disposicoes
indicativas sobre a execucdo das intervencdes municipais
previstas;

h) Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

i) Plano de financiaomento e fundamentacdo da sua

sustentabilidade econdmica e financeira.

Serdo ainda elementos complementares do Plano:

a) Planta de enquadramento, elaborada a escala inferior a do plano
de urbanizacdo, com indicacdo das principais vias de
comunicacdo, outras infraestruturas relevantes e grandes
equipamentos;

b) Planta da situacdo existente, com a ocupacdo do solo & data da
deliberacdo que determina a elaboracdo do plano;

c) Planta e relatério, com a indicacdo dos alvards de licenca e dos
titulos de comunicacdo prévia de operacdes urbanisticas
emitidos, bem como das informacdes prévias favordveis em vigor
ou declaracdo comprovativa da inexisténcia dos referidos
compromissos urbanisticos na drea do plano;

d) Plantas de identificacdo do fracado de infraestruturas vidrias, de
abastecimento de dgua, de saneamento, de energia elétrica, de
recolha de residuos de gds e de condutas destinadas d instalacdo
de infraestruturas de telecomunicacdes e demais infraestruturas

relevantes existentes e previstas na drea do plano;
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e) Mapa de ruido, nos termos do n.° 1 do artigo 7.° do Regulamento
Geral do Ruido;

f) Participacdes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo
relatério de ponderacdo;

g) Ficha dos dados estatisticos.

O plano para além dos elementos acima enunciados, incluird indicadores
qualitativos e quantitativos relativos & avaliagdo do préprio plano - n.° 5 do
artigo 100° do RJIGT.

10| CARACTERIZAGAO DO EDIFICIO SITO NA RUA DA VALE GRANDE, N.° 41
10.1| ANTECEDENTES
Na Rua da Vale Grande, n.° 41 encontro-se edificado um edificio de
habitacdo coletiva constituido por 9 fogos distribuidos por 3 pisos (3 fogos por
piso) e um piso destinado a aparcamento coletivo.
O edificio possui uma drea de construcdo de 1.036,00m? (area apurada pelo

Tribunal).

Esta operacdo urbanistica foi iniciada com a apresentacdo de um pedido
de informacdo prévia, a qual obteve aprovacdo por deliberacdo tomada
em 11 de julho de 1995.

Registe-se que a data da aprovacdo do pedido de informacdo prévia ndo
se encontrava em vigor qualquer plano diretor municipal para Oliveira de
Azeméis, o qual s veio a acontecer em 19 de outubro de 1995 com a
publicacdo da Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 109/95, publicada na
1° série-B do Didrio da Republica de 19 de outubro.

Na sequéncia da aprovacdo do pedido de informacdo prévia, foi
apresentado em 19 de junho de 199, processo de licenciamento ao qual foi
atribuido o processo n.° 496/95.

O projeto de arquitetura foi aprovado por Despacho datado de 16 de julho
de 1996 e a obra foi licenciada por despacho datado de 11 de setembro de
1996 fundamentando-se que o mesmo se conformava com o pedido de
informacdo prévia anteriormente deferido.

A construcdo do edificio foi titulada pelo alvard de licenca de construcdo n.°
1240/96 datada de 13 de setembro de 1996.
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A data do licenciamento do edificio j& se encontrava em vigor o plano diretor
municipal de Oliveira de Azeméis.

Em 23 de abril de 1988 foi emitido o alvard de licenca de utilizagcdo n.° 131/98.

Pelo acdrddo do Supremo Tribunal Administrativo de 8 de julho de 1999 foi
entendimento expresso na sentenca que o licenciamento concedido ndo se
conformava na infegra com o pedido de informacdo prévia aprovado.

A consequéncia de tal entendimento € que no licenciamento do edificio ndo
poderia ser invocado o direito resultante do pedido de informacdo prévia
deferido, perdendo esta a sua forca vinculativa.

Por conseguinte, a apreciacdo deveria observar se a pretensdo cumpria as
normas em vigor. Ou seja, o plano diretor municipal publicado pela

Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 109/95, de 19 de outubro.

O plano diretor municipal em vigor a data da prdatica do ato de
licenciaomento previa na carta de ordenamento a classificacdo do solo
como drea de tfransicdo e estabelecia o artigo 10° do seu regulamento que
a drea mdéxima de construcdo admissivel seria de 10xVdrea do
terreno/prédio.

Ou seja, o indice maximo de construcdo permitido para aquele prédio ndo
poderia ir além 285 m2,

A consequéncia do exposto, foi a declaracdo pelo Supremo Tribunal
Administrativo da nulidade do despacho de licenciamento do edificio
datado de 11 de setembro de 1996 por ter violado o artigo 10° do
Regulamento do PDM na medida em que foi ulirapassado o indice de

construcdo.

10.2| ENQUADRAMENTO FACE AO PDM EM VIGOR

O PDM de Oliveira de Azemeéis atualmente em vigor foi publicado no Didrio
da Republica, 2.7 série n.° 26, de 6 de fevereiro, através do Aviso n.° 1889/2013.
Pelo Aviso n.° 9519/2013 foi publicado no Didrio da Republica, 2.9 série n.° 141,
de 24 de julho a primeira correcdo material a representacdo cartogrdafica da

Planta de Condicionantes.
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Em 24 de julho foi publicada a primeira alteracdo ao regulamento publicada
no Didrio da Republica, 2.7 série, n.° 141, de 24 de julho, através do Aviso n.°
9870/2018, para Adequacdo ao Regime Excecional de Regularizacdo das
Atividades Econdmicas — RERAE.

A segunda alteracdo ao regulamento foi publicada no Didrio da Republica,
2.%série, n.° 208, de 29 de outubro, pelo Aviso n.° 15588/2018.

Face a declaracdo de nulidade do ato de licenciamento do edificio pelo
Supremo Tribunal Administrativo importa verificar se perante um possivel
processo de licenciamento submetido a apreciacdo da Cadmara Municipal,

hoje, se 0 mesmo estaria, ou ndo, em conformidade com o atual PDM.

O prédio no qual foi edificado o edificio aqui em andlise estd classificado
pela carta de ordenamento do PDM em vigor como drea residencial .
O regulamento do PDM prevé as seguintes prescricdes a cumprir por
qualquer edificacdo na drea classificada como residencial I
Artigo 31.° - Espago Residencial |
1. O Espaco Residencial | corresponde as zonas urbanas
periféricas, destinando-se  preferencialmente a uso
habitacional, mas admitindo comércio, servicos, equipamentos
e atividades econdmicas cujo licenciamento seja competéncia
municipal, sendo caracterizadas por edificacdes de volumetria
reduzida e de altura da fachada na generalidade
correspondente a rés-do-chdo mais um piso.
3. A altura maxima de fachada é de 7,00 metros.
4. Distancias para implantacéo:
a) Afastamentos:
i) Laterais para ocupacdo com comércio [ servicos /
equipamentos: metade da altura da fachada correspondente,
com minimo de 3,00 m, com excecdo de situacdes de fecho de
empenas;
i) Laterais para ocupacdo com afividades econdmicas /
armazéns: metade da altura da fachada correspondente, com

minimo de 5,00 m;
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ii) Tardoz: metade da altura da fachada correspondente, com
minimo de 3,00 m, no caso de habitacdo unifamiliar, admitindo-
se, confudo, valor inferior, quando este afastamento for a Unica
condicdo impeditiva. Nos restantes casos, metade da altura da
fachada com o minimo de 6,0m.

b) Alinhamento: o resultante da aplicacdo do artigo 26°;

c) Recuo: no minimo, 5,00 m ou o dominante se em zona urbana
consolidada.

6. A drea de implantacdo dos edificios ndo pode exceder 70%
da drea da parcela ou lote, tendo a restante drea ocupacdo
preferencial  com espacos verdes  privados ndo

impermeabilizados

Resumindo.
O edificio face ao previsto no artigo 31° do regulamento do PDM teria que
respeitar:
- Altura méxima de fachada de 7.0 metros;
- Afastamento no tardoz de metade da altura de fachada com o
minimo de 6 meftros;
- Alinhamento o resultante da aplicacdo do disposto no artigo 26° do
regulamento do plano diretor municipal;
- Recuo com o minimo de 5 metros ou o dominante quando o prédio se
localize em zona urbana consolidada;
- A drea de implantacdo do edificio nédo pode exceder 70% da drea do
prédio sendo a restante drea preferencialmente ocupada com

espacos verdes ndo impermeabilizados.

Posto isto, proceder-se-a a andlise individual de cada umas das condicdes a
observar no respeito pelo artigo 31° do regulamento do plano diretor

municipal.
Relativamente a altura de fachada estabelece o artigo 7°, n.° 1 do
regulamento do PDM que para efeito da interpretacdo dos conceitos

previstos no PDM, e face a auséncia de definicdo no préprio regulamento do
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PDM, que nos devemos socorrer do Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29
de maio.

O Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de maio, foi revogado pelo
Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro.

Define o Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro, que “A altura
da fachada é a dimensdo vertical da fachada, medida a partir da cota de
soleira ate a linha superior da cornija, beirado, platibanda ou guarda de
terraco, acrescida da elevacdo da soleira, quando aplicdvel.” e o diploma
legal por forma a clarificar esta definicdo apresenta um conjunto de
desenhos que permitem interpretar a definicdo anteriormente apresentada.

Interpretacdo grdfica da definicdo que de seguida € apresentada:

Figura 3 a - Altura da fachada; Altura da edificacao

Hf - Altura da fachada
H = Altura da edificacgo d__,s“‘

i - Cota de soleira
Es - Elevacio da soleira
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Figura 3 b - Cota de soleira; Elevacao da soleira
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Os elementos grdficos associados a definicdo apresentada permitem
concluir que na verificacdo da altura de fachada ndo sdo considerados 0s
pisos recuados e que no caso da cota de soleira se encontrar elevada face
a cota do arruamento, que haverd que acrescer a elevacdo da cota de

soleira.

O regulamento do PDM clarifica que, para efeito de aplicacdo dos
parGmetros deste, a contabilizacdo da altura de fachada quando se
verifiqgue a existéncia de um logradouro (recuo superior a zero) entre o
arruamento e o edificio ndo deverd ser atendida a diferenca de cotas entre

a cota do arruamento e a cota de soleira do edificio.

Nesse sentfido, no regulamento do plano diretor municipal foiincluido o anexo
| que clarifica como deverd ser verificado, para efeito de aplicacdo do PDM,
a altura mdxima de fachada em edificacdes que se localizem & face do
arruamento (recuo igual a zero) e, fambém, para 0s casos em que exista um
logradouro entre o arruamento e a edificacdo (recuo superior a zero).

De seguida apresentam-se os elementos graficos do anexo | relevantes para

a anlise:

H - Altura da Fachada Cs - Cota de Soleira Ca - Cota do Arruamento (passeio se existir)

1. Situagdes com recuo igual a zero (fachadas confrontam com arruamento piblico):

\\ // = :: /"; T \\ // [
Sy //’ ey /// % rd
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//>H\\ ///{L\ :(H\
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- Frente Urbana (1) - - Frente Urbana (2) - - Frente Urbana (3) - - Frente Urbana (4) -
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2. SituagBes com recuo diferente de zero (existéncia de logradouro):

3. Determinagho da altura da fachada |ateral:

P

L.—.—J.—g.s—.—

Como se conclui pela andlise das disposicdes graficas, no caso da existéncia
de um logradouro, a altura mdaxima de fachada deverd ser
observada/verificada para a altura da fachada visivel acima da cota do
logradouro ignorando-se por conseguinte o diferencial de cota verificado

entre a cota do arruamento e a cota de soleira do edificio.

Analisadas as pecas desenhadas do edificio, nomeadamente a elevacdo da
cota de soleira, verifica-se que esta é de sensivelmente 2.0m face a cota do
arruamento.

No processo de licenciamento ndo existe uma peca desenhada que permita
avaliar com rigor o diferencial entre a cota do logradouro e a cota do
arruamento e que possibilite a aplicacdo dos critérios que constam do anexo
| do RPDM para determinar o poligono necessdrio a determinacdo da altura
da fachada.

Aposs visita ao local, verifica-se que no ponto mais desfavordvel, feremos um
diferencial de aproximadamente 0.95m. Ou seja, para determinacdo da
altura da fachada haverd que contabilizar a altura a partir da cota do r/ch
e acrescer a esta o diferencial entre esta e a cota do logradouro que no

ponto maximo é estimado em 0.95m.
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Assim, face as alturas dos varios pisos e a espessura das lajes, conclui-se que
caso o edificio possuisse o Ultimo piso recuado e ndo fosse prevista qualquer
guarda para o terraco —recuado sem acesso ao terraco criado —que a altura
de fachada do edificio seria de 6.96 metros (0.95m + 0.25m +2.63m+0.25m
+2.63m+0.25m = 6.96m)

Registe-se que foi utilizado o diferencial mdaximo entre a cota do piso do r/ch
e a cota do logradouro.

Contudo, conforme resulta das disposicoes graficas do anexo | do RPDM, a
determinacdo da altura da fachada terd que se verificar do centro do
retGngulo que inclua a totalidade da fachada e a cota do logradouro a
considerar serd aguela que se verificar nesse ponto.

Por conseguinte, e atendendo a que o diferencial de cota entre o
arruamento e a cota do logradouro € superior a meio do edificio face a cota
usada, conclui-se que face as alturas dos varios pisos e a espessura das lajes
e se o edificio possuisse o Ultimo piso recuado e ndo fosse prevista qualquer
guarda para o terraco —recuado sem acesso ao terraco criado —que a altura

de fachada do edificio seria, ainda, inferior a 6.96 metros.

TCLHA LUSA COR HATURAL

ARMAGRO TM YARAS [ RIPAS

corte LI

Fig. 6 - Peca desenhada do processo de licenciamento n.° 496/95

Dito de outra forma.
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Face ao atual plano diretor municipal é admissivel a edificacdo de um
edificio naquele local desde que a altura da fachada fosse de 7,0 metros.
Isto €, dois pisos correspondentes ao r/ch + andar, acrescido da elevacdo a
cota de soleira (existéncia de logradouro mais elevado face a cota do
arruamento), e o Ultimo piso recuado.

Teria que se salvaguardar que ndo poderia existir guarda de terraco no piso
do recuado e que as restantes disposicoes legais aplicAveis seriam

cumpridas.

E inequivoco todavia que o edificio existente ndo cumpre a altura mdxima
de fachada determinada pelo artigo 31° do regulamento do PDM

atualmente em vigor.

No que diz respeito ao afastamento no tardoz, verifica-se que o previsto em
projeto & de 6 metros e a altura de fachada € inferior a 12 metros cumprindo-

se por conseguinte esta disposicdo regulamentar.

A implantacdo do edificio ndo cumpre nem o alinhamento nem o recuo
estabelecido como regra no PDM.

Contudo quer o alinhamento quer o recuo poderdo ser reduzidos face ao
previsto no regulamento do PDM caso se conclua que estamos perante uma
drea urbana consolidada, como parece ser o caso, e cuja andlise serd objeto

de apreciacdo no dmbito do plano de urbanizacdo a desenvolver.

Verificada a carta de condicionantes do PDM para a drea a abranger pelo
plano de urbanizacdo ndo se encontra identificada na mesma qualquer

condicionante.

10.3| ENQUADRAMENTO A PREVER NO AMBITO DO PLANO DE
URBANIZAGCAO

O plano de urbanizacdo a desenvolver deverd ponderar se devem ser
criadas condicdes em termos de compatibilidade entre o edificio existente e
as disposicoes do instrumento de planeamento a desenvolver que

possibilitem a reposicdo da legalidade urbanistica.
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Esta decisdo implica a ponderacdo de vdrios interesses publicos que
poderdo ser conflituantes entre si.

N&o podem ser excluidos desta equacdo também os interesses privados.
Existem claramente direitos e interesses legitimos de terceiros de boa - fé
como é o caso dos proprietdrios das vdrias fracdes constituintes do edificio.
Temos claramente, no dmbito das competéncias e das atribuicdes das
Autarquias Locais que ponderar interesse publicos como seja o direito a um
ambiente urbano equiliorado, harmonioso em que as edificacdes se
integram nas caracteristicas paisagisticas naturais e construidas.

Este interesse publico também tém que ser compaginado com o impacto
que uma ordem de demolicdo teria no orcamento municipal e no
desenvolvimento das restantes atividades da cdmara municipal com
consequéncias também para o inferesse publico. Pois, a afetacdo de
recursos financeiros necessdrios ao cumprimento da ordem de demolicdo
limitard o cumprimento das demais atribuicdes da Cadmara Municipal na

persecucdo do mesmo interesse publico.

Foi ponderada e avaliado o impacto financeiro e econdmico do
cumprimento da ordem de demolicdo do edificio.
Importa registar que no dmbito da acdo judicial foi elaborado relatdrio
referente a pericia técnica tendo por objetivo avaliar a possibilidade de se
proceder a uma demolicdo parcial do edificio e da sua exequibilidade.
Conclui o relatério da pericia técnica que:
“[...] & possivel efectuar uma demolicdo parcial do edificio, apesar de
resultar dai custos significativos para a conservacdo e reabilitagcdo da
parte remanescente [...]",
Para de seguida concluir que:
“[...] as demolicbes irGo provocar danos que podem comprometer a
seguranca e salubridade da parte remanescente do prédio. Caso
venha a ser executada essa demolicdo parcial, mesmo que cuidada,
serd necessdrio proceder a vistorias estruturais e ensaios a instalacoes e
fubagens para avaliacdo dos danos e a andlise de patologias que

necessariamente virdo a manifestar-se.
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[...]

N&o é possivel haver pessoas a residir no edificio enquanto se proceder
a tais demolicées e enquanto ndo estiverem concluidas as obras de
reparacdo e de concretizacdo dum novo projecto.

Serd também de sublinhar a agressdo ambiental (de ruido, poeiras,
fransito de fransporte de entulhos em arruamentos estreitos, efc.) e os
riscos de seguranca no trabalho que uma obra de demolicdo parcial
como esta acarreta, mesmo se executada segundo as melhores

técnicas de execucdo e seguranca.”

Por conseguinte, ponderados os custos e impactos de uma demolicdo
parcial, tal hipdtese foi afastada. Caso fosse equacionada a demolicdo do

edificio serd necessdrio considerar a demolicdo total do edificio.

A demolicdo total do edificio foi ponderada tendo-se procedido d avaliagcdo
e quantificacdo do custo que tal opcdo acarreta — ver relatério de avaliagcdo
em anexo.

O custo da demolicdo total do edificio e realojamento dos moradores e
proprietarios das fracdes foi estimado em 907.326,26€ (novecentos e sete mil,
frezentos e vinte e seis euros e vinte e seis céntimos), correspondente a
716.036,66€ referente ao realojamento e 191.289,60€ referente ao custo de

demolicdo do edificio.

O custo de demolicdo do edificio fem um impacto no orcamento municipal
que deve ser ponderado.

A decisdo de demolicdo do edificio ou a salvaguarda da possibilidade de
reposicdo da legalidade administrativa tem obrigatoriaomente que ser
ponderada face a necessidade e respeito pelo principio de boa gestdo

financeira de recursos publicos.

Relativamente aos interesses publicos em causa e avaliando o impacto que
a demolicdo tem no orcamento municipal conclui-se que em média é de
20.5% tendo por referencia o orcamento municipal para o periodo de 2016 a

2020 conforme expresso e demonstrado na informacdo com o registo
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1/38727/2021 elaborada pela Divisdo de Auditoria Interna, Planeamento e

Sistemas de Informagdo, disponibilizada em anexo.

Todavia, entende-se que a avaliacdo do impacto da demolicGo e
realojamento dos moradores poderd, e deverd, ser comparada com projetos
objetfivos que permitam avaliar que outros interesses publicos podem ser
colocados em causa com a concretizacdo da ordem de demolicdo do
edificio.

Verificado o conjunto de obras e acdes que constam da informacdo com o
registo 1/38727/2021 destacam-se os seguintes:

- Fecho de sistemas de abastecimento de dgua em baixa no

Municipio de Oliveira de Azeméis — 1° fase 115,2%
- Rede de saneamento de Oliveira de Azeméis — Fajoes e Madail
88,9%
- Rede de saneamento do Pinheiro da Bemposta — Oliveira de
Azemeis 71,7%
- Reabilitacdo da EBS Dr. Ferreira da Silva - Cucujdes 551,8%
- Reabilitacdo dos Blocos Habitacionais B4 e B5 do Bairro de Lagoes
1.349,9%
- Reabilitacdo do Cineteatro Caracas 115,3%

- Reabilitacdo da Casa Sequeira Monterroso para Férum Municipal

95.2%

- Reabilitacdo da EBS de Fajoes 384,8%
- Requalificacdo da EB1/JI do Municipio de Oliveira de Azeméis

132,9%

- Estacdo Multimodal de Transportes 401%

- Planos intfegrados e inovadores de combate ao insucesso escolar
7.211,3%

Registem-se duas notas a listagem apresentada.
A primeira diz respeito a percentagem identificada. Esta demonstra qual o
impacto ou peso, comparativo, entre a demolicdo do edificio e a

acdo/projeto listado.
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A segunda nota refere-se ao montante/valor considerado em cada
acdo/projeto para comparacdo. Esse montante incide somente sobre os
capitais suportados pelo Municipio. Ou seja, para além do impacto que se
encontra refletido na percentagem identificada haverd que considerar
também o custo de oportunidade atendendo a que estas acdes/projetos
tém comparticipacdo externas ao Municipio - financiamento comunitdrio ou
do Estado.

A comparacdo realizada ndo pretende indiciar ou sugerir que a demolicdo
do edificio e o realojamento dos habitantes implicaria a ndo concretizacdo
de algum ou vdarios dos projetos/acodes listados.

De qualguer forma, também ndo poderia ser excluida esta hipdtese para
alguns dos projetos/acdes que ainda ndo se encontrem em curso.

A comparacdo realizada tem como objetivo demonstrar a ponderacdo
entre vdrios interesses publicos conflituantes. Pois, a concretizacdo da
demolicdo do edificio e o realojamento dos seus moradores implicard que a
Camara Municipal e o erdrio publico suportem tais encargos. Encargos que
necessariamente implicam uma redefinicdo de acodes e projetos previstos a
curto e/ou a longo prazo.

A concretizacdo da ordem de demolicGo impde que na concretizacdo
deste inferesse publico que se manifesta na reposicdo da legalidade, no
cumprimento do plano diretor municipal na suas diversas vertentes se
pondere que outro interesse publico deverd ser renunciado ou adiado no
imediato.

A listagem acima apresentada tem o referido propdsito. A ponderacdo face
drealidade atual de que projetos/acdes em curso poderiam ser comparaveis
em termos de impacto econdmico e financeiro no orcamento municipal. E,
desta forma, dar objetividade e um referencial que permita comparar o
possivel impacto num cumprimento da ordem de demolicdo por oposicdo &

salvaguarda da reposicdo de legalidade urbanistica para o edificio.

A listagem apresentada permite concluir com objetividade que

acoes/projetos de relevante interesse publico em dreas distinfas como a
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cultura, saneamento bdsico e educacdo tém impacto semelhante co
cumprimento da ordem de demolicdo do edificio.

Dito de outra forma. A concretizacdo da reposicdo da legalidade urbanistica
com o cumprimento de demolicdo do edificio seria comparavel ao
adiamento ou inexecucdo parcial ou total das acdes/projetos listados. Sendo
certo que haverd também que considerar o custo de oportunidade que
possa ser colocado em causa no caso de projetos/acdes com financiamento

externo.

A ponderacdo dos vdarios interesses conflituantes ndo se poderd limitar ao
conjunto de interesses publicos como acabamos de expor. Deve também ter
em consideracdo os interesses e expectativas de terceiros de boa-fé que

serdo afetados pelo cumprimento da ordem de demolicdo do edificio.

A demolicdo do edificio implica o realojamento dos seus habitantes num
outro local perdendo-se relacdes sociais existentes quer entre si quer com os
vizinhos quer com o préprio local onde atualmente residem.

Acresce, como j& exposto, que os proprietdrios das fracdes adquiriram as
mesmas baseadas em relacdes de confianca cujo suporte tinha por base a
autorizacdo de utilizacdo e todas os licenciamentos concedidos pela
Camara Municipal.

A demolicdo do edificio € uma decisdo conflituante com principios como do
direito & habitacdo, da boa-fé e da confianca impondo-se também a

ponderacdo destes valores e principios.

Serd necessdrio trazer d coacdo, na tomada de decisdo, o enquadramento
previsto no nosso ordenamento juridico para a reposicdo da legalidade.

O enqguadramento juridico vigente estabelece como Ultima ratio a
demolicdo. Pelo que deverd privilegiar-se, sempre que possivel e ponderados
os varios interesses e valores em causa, a via regularizadora de reposicdo da
legalidade administrativa.

O exposto, tem suporte, nomeadamente, no artigo 167° do Regulamento
Geral de Edificacdes Urbanas (Decreto-Lei n.° 38382, de 7 de Agosto de 1951,

na sua atual redacdo) e no artigo 102°-A do Regime Juridico de Urbanizacdo
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e Edificacdo (Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de setembro, na sua atual

redacdo).

Ponderados os vdarios inferesses em causa e de forma resumida conclui-se
que:
- Face as atuais disposicoes do PDM é possivel, tendo em conta os
pardmetros mdximos para altura de fachada, verificar-se o
licenciamento do edificio naquele local constituido porr/chdo, andar e
piso recuado;
- A demolicdo dos edificios s&6 deverd ser promovida quando forem
esgotadas todas as possibiidades de reposicdo da legalidade
urbanistica;
- A demolicdo do edificio teria impacto significativo no orcamento
municipal e colocard em causa outros interesses publicos;
- A demolicdo do edificio coloca em causa principios como de justica,
boa-fé e confianca;
- Inexisténcia de qualquer referéncia nas decisdes dos tribunais de que

a salubridade das edificacdes confinantes € afetada pelo edificio;

Atendendo ao exposto e a ponderacdo dos vdrios interesses presentes,
propode-se que no desenvolvimento do plano de urbanizacdo sejam previstas
normas de compatibiidade do edificio com o plano de urbanizacdo a
desenvolver que assegurem a possibilidade de reposicdo da legalidade
urbanistica para este edificio sem que tal possibilidade permita que estas
caracteristicas morfotipologicas possam ser dominantes para a drea a

abranger pelo plano de urbanizacdo a desenvolver.

11| DEFINICAO DAS FASES E PRAZOS PARA A ELABORAGCAO DO PLANO

Fase Designacao Prazo

1.° Participacdo Preventiva | 22 dias Uteis apds a publicacdo em D.R. da

deliberacdo que dd inicio ao procedimento
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2° Elaboracdo das 180 dias Uteis apds o términus do periodo de
propostas de Plano participacdo preventiva
3.1 Conferéncia de 45 dias Uteis. Requerida a conferéncia de
Servicos e Periodo de servicos no presente periodo apds o términus
Concertacdo do periodo para elaboracdo das propostas
do plano
4° Discussdo  publica e | 45 dias Uteis. Periodo em que decorrerd a
ponderacdo de | discuss@o publica e cujo inicio se verificard
resultados apods a rececdo de ata favordavel tomada
na conferéncia de servicos e de eventual
periodo de concertacdo
5¢ Elaboracdo da versdo 45 dias Uteis. Periodo em que serdo
final do plano ponderados os contributos recebidos no
periodo de discussdo publica e elaborada
a versdo final do plano
6.° Aprovacado do plano Dependente da agenda da Assembleia

Municipal

Acrescem a estes prazos os inerentes a tframitacdo e procedimentos do Plano
de Urbanizacdo, em conformidade com o disposto no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial e no Cdédigo de Procedimento
Administrativo relativamente ao envio, rececdo e datas de contagem de

prazos.

12| CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A equipa técnicaresponsdvel pela elaboracdo do Plano serd multidisciplinar,
em cumprimento com a legislacdo aplicdvel, com recurso aos quadros
técnicos municipais, sendo coordenada por um elemento da Divisdo de

Planeamento e Gestdo Urbanistica do municipio.

13| ANEXOS
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- Relatdrio pericial ao edificio
- Relatdério de avaliacdo do custo de demolicdo do edificio e realojamento

dos moradores
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- Informacdo interna com o registo 1/38727/2021, datada de 13 de setembro
de 2021 elaborada pela Divisdo de Auditoria Interna, Planeamento e Sistemas

de Informacgdo

Oliveira de Azeméis | setembro | 2021
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Fernando Mendes

(Eng.® Civil)
Rua Manuel Firmino, n° 52-6°AN e e
3800-213 AVEIRO

Tribunal Administrativo e Fiscal de Coimbra e

Processo: Inex; Sent. N*11-A/1997-

AA/Recorrente: Joiio de Deus Melo e outros ]
RR/Recorrides: Vereador da Camara Municipal de Oliveira de Azeméis

RELATORIO PERICIAL

1. Introdugio

Atendendo aos temas subjacentes as questSes formuladas, a op¢o do presente relatério foi a
de proceder primeiro 4 descri¢do do edificio em causa com a introducio dalgumas notas técnicas
que ajudardo a perceber methor o contetido das respostas aos quesitos descritas no ponto 4.

Para a elaboragéio do presente documento, foi necessdrio a consulta a todo o processo
administrativo, interessando para o objecto da pericia, o projecto de arquitectura, o processo de
propriedade horizontal e todos os projectos de especialidades com realce para o de estabilidade e
betdo armado. Todo o trabalho desenvolvido parte do principio de que os projectos aprovados
foram cumpridos durante a construgio do imével. Nio obstante, foi efectuada diligéneia no local da
construgdo, principalmente para analise da envolvente para os eventuais trabalhos de demoligo e
das condi¢8es de insergdo no mesmo local dum eventual projecto apenas duma parte da edificacso.

2. Descrigiio sumaria do edificio e da construgio
2.1. Localizacdo, composigio e arguitectura do edificie

O edificio, cuja construgfio foi realizada ao abrigo do Proc.® de obras n° 496/95 da Camara
Municipal de Oliveira de Azeméis, situa-se no lugar de Vale Grande, freguesia de' Cucujdes,
concelho de Oliveira de Azeméis e confronta a Norte e poente com arruamentos € a Sul ¢ Nascente
com terrenos onde se encontram implantadas moradias, A edificagfio é composta por 4 pisos, sendo
um em cave destinada a parqueamento automdvel dos habitantes do prédio e os restantes 3
destinados a habitagfio com 3 apartamentos por piso, O acesso automével a cave é efectuado pelo
arruamento a Norte € o acesso as habitagfes ¢ feito a partir do arruamento fronteiro e de uma caixa
de escadas. :

O terreno onde se encontra implantado o edificio tem a 4rea de 8§10m?, ocupando o prédio
construido a 4rea coberta de 358m” em planta, resultando os 452m” na constituigdo de logradouros,
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sendo um comum a todas as fracgdes com a drea de 228m? e o outro pertencendo as fraceBes do rés-
do-chfio com a 4rea de 224m°. »

A drea de construgfio acima do solo & de 1036m2 ¢ abaixo do solo de 358m?,

A tipologia das fracgdes do edificio ¢ a seguinte: no R/C,2 T3e 1 Tl;no {°andar, 2 T3 e 1
T2;n0 2% andar, 1 T3 e 2 T2.

Pela analise da arquitectura, pode-se deduzir que a construcgio ¢ do tipo tradicional com
recurso a matérias e técnicas correntes.

2.2, Estrutura do edificio

A estrutura do edificio € constituida principalmente por panos de lajes aligeiradas de vigotas
que descarregam em pérticos formados por vigas e pilares de betdo armado. As lajes de varandas e
das escadas so macigas de betdo armado e também apoiam em pérticos. ‘

A direcglio das vigotas' em todas as lajes aligeiradas é transversal relativamente as
respectivas plantas dos pisos, isto &, processa-se sempre na perpendicular ao arruamento fronteiro,
As lajes aligeiradas de piso tém 30cm de espessura, as de tecto t€m 23cm e as de cobertura 15cm
com os pesos préprios na ordem de, respectivamente, 450K g/m?, 300Kg/m® e 200K g/m* Foi
efectuado cdlculo sismico e de vento e elaborado os calculos de estabilidade com alterndncia de
cargas. Foram efectuados célculos rigorosos com a apresentagdo no projecto de estabilidade de
pormenores dos nds ¢ dispensas de vardes longitudinais das vigas, pelo que a estrutura serd
considerada senstvel a alteragiio de condicies de apoio.

2.3. Instalagdes do edificio

No processo de obras constam os projectos de Electricidade, RITA, Gas, Aguas e
Saneamento. Estes projectos apontam para opedes correntes nas instalagGes técnicas do edificio. E

de registar:
- o abastecimento de dgua através de um pogo com furo e com os contadores na entrada

principal do edificio;

- 0 abastecimento de gas ¢ feito a partir de garrafas com contadores nos patamares e com
evacuago dos gases de combustfio para a cobertura através de chamings;

- adrenagem dos esgotos residuais ¢ feita para uma fossa séptica existente no logradouro,
o sistema dispde de ventilagdo primdria 4 cobertura {(presume-se a existéncia de chaminés
na cobertura com ventilagio primdria dos tubos de queda e também com a ventilagio

ambiente dos sanitérios).

3. Counsideracdes técnicas

Este capitulo pretende transmitir as reflexdes técnicas necessarias para eventual
implementagfo dos cendrios que sdo colocados nos textos dos questtos.

3.1, Arquitectura

Tal como jé consta dos autos, para o cumprimento do Art.° 10° do PDM de Oliveira de
Azeméls, a 4rea de construgfio sem cave deveria ser igual a 285m’ resultante da aplicago da
formula A= 10xVA, em que A € a area de construgio coberta e A, a drea do terreno que, pelos

documentos do processo, serd igual a §10m”.
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Regista-se que a drea de 285m? & inferior & 4rea de implantagdo do edificio. Esta situagio
significa que este edificio, para respeitar o Art.° 10° do PDM de Oliveira de Azeméis, teria que
deixar de ter os 1° e 2° andares, sendo necessério ainda amputar 0 R/C de 73m?.

Também em termos meramente matemdticos, um edificio com 2 pisos acima do solo com
142.5m* de 4rea por piso cumpriria este artigo do PDM. Contudo, valorizando a ideiz da maior
salvaguarda possivel do existente, ¢ atendendo a condicionantes econémicas e porventura estéticas,

ndo serd sequer equacionada qualquer hipdtese com este cenério nas respostas aos quesitos, nem nas

consideragdes descritas nos pontos seguintes.
E de salientar que, caso seja efectuada uma demolicdo parcial, as é4reas de construcfio

remanescentes irdo ser afectadas a nivel de acabamentos, instalagdes e equipamentos que obrigardo
a obras de reparagdo significativas. Por outro lado, seria necessario construir uma nova coberiura ¢

criadas novas paredes exteriores.

3.2, Estmﬁum -

Pelas caracteristicas descritas em 2.2. e analisando a estrutura da laje do tecto do R/C,

verifica-se que, para alguma salvaguarda do existente, qualquer demoli¢iio parcial {eria que ser
efectuada por corte na perpendicular a fachada principal do edificio (a de maior dimens3o), tendo
em vista evitar a necessidade de posterior criagio de apoios intermédios as lajes. De qualquer
forma, caso venha a ser executada uma demoligio parcial, esta ird sempre obrigar & introducfo na
vizinhanga da zona de corte de apoios periféricos efou de reforgos de armaduras em vigas por

alteragGes de vinculos estruturais, condicses de apoio ¢ de dimensdes relativas de vios dos porticos

interrompidos. Caso venham a ser necessirios novos apoios periféricos, a obra de recuperagio
alargar-se-4 & cave com a construgfio de novos pilares na periferia e respectivas sapatas de
fundagfo. Para uma melhor compreensgo, em anexo séo apresentadas na planta de estrutura do tecto
do R/C duas das hipdteses possiveis de corte do R/C em que se identificam quais os elementos
estruturais que em cada uma delas teriam que ser intervencionados (sem prejuizo doutros, que se
venham a manifestar na sequéncia da obra de demoli¢do). Apresenta-se também a planta de
atquitectura do R/C com as indicagdes de corte apresentadas para essas mesmas duas hipéteses,
para melhor avaliagfo das consequéncias das demoli¢es em arquitectura.

E de registar que ap6s uma demoligio parcial, mesmo seguindo um bom projecto de
estabilidade, o edificio remanescente devera ser vistoriado para analise dos seus elementos
estruturais atendendo &s consequéncias das vibragdes provocadas pelo desmonte de elementos com
peso proprio elevado de 2 niveis de laje e da cobertura.

3.3. Instalacbes

Pela analise aos projectos de instalagies, conclui-se que os abastecimentos e as drenagens
que venham a ser necessérias ndio seriam postos grandemente em causa, no caso de o edificio vir a
sofrer uma demeligio parcial num piso, isto desde que o corte ndo seja efectuado nas zonas de

.

D0
B

distribuigfo comum (patamares e caixa de escadas). Contudo, qualquer corte efectuado em parte .

dum apartamento obrigaria a obras mais ou menos profundas de alteragfio para uma situagfo
coadunante com um projecto que venha a ser elaborado. Quanto as consequéncias de eventuais
demoligGes dos pisos superiores, podemos enumerar resumidamente as principais: _

- Danos nas instalagdes remanescentes por grandes vibragSes na construgfo, a obrigar a posteriores
vistorias, ensaios e reparagdes cuidadas; ) S 7
- Execugdio das chaminés que vierem a ser necessdrias para ventilagio e exaustdio das tubagens e
equipamentos das fracgdes que venham a ser constituidas ou preservadas. Estes elementos seriam
construidos na nova cobertura que obviamente teria que ser totalmente executada,

5
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4. Respostas aos quesitos

1° - ¥ possivel efectuar a demolicfio parcial do edificio construido ao abrigo do processo de obras
496/95 da Cémara Municipal de Oliveira de Azeméis, por forma a respeitar-se o disposto no art.’

10° do P.D.M.?7

Conforme o exposto atrds, € possivel efectuar uma demoli¢fio parcial do edificio, apesar de
resultar daf custos significativos para conservagio e reabilitagdo da parte remanescente, alguns

deles de impossivel quantificagfo prévia.

2° - E necessario efectuar a demoli¢do total do 3° piso?

Pelo que foi descrito, para cumprimento do art.® 10° do P.D.M., é necessario efectuar a
demoli¢do total do 3° piso (2° andar),

3° - E necessario efectuar a demoli¢go total do 2° piso?

Pelo que foi descrito, para cumpiimento do art.® 10° do P.D.M., € necesséario efectuar
demolico total do 2° piso (1° andar).

4° - T necessario efectuar a demolicio do 1° piso?

Conforme a descrigdo efectuada no ponto 3.1., para cumprimento do art.® 10° do P.D:M., ¢
necessério demolir parcialmente o 1° piso (R/C).

5° - Tais demoligBes comprometem a segurancga e qualidade (em termos de salubridade) da parte
remanescente do prédio?

Pelo que foi esclarecido no ponto 3, as demoligdes irfio provocar danos que podem
comprometer a seguranga e salubridade da parte remanescente do prédio. Caso venha a ser
executada essa demoligdio parcial, mesmo que cuidada, serd necessdrio proceder a vistorias
estruturais e ensaies a instalagBes e tubagens para avaliagfo dos danos e a andlise de patologias que

necessariamente virdo a manifestar-se.

6" - E possivel efectuar tais demoli¢cBes com as pessoas a residir no edificio?

Nio ¢ possivel haver pessoas a residir no edificio enquanto se proceder a tais demoli¢fes e
enquanto ndo estiverem concluidas as obras de reparagfo e de concretizagfio dum novo projecto.

Serd também de sublinhar a agressfio ambiental (de ruido, poeiras, trinsito de transporte de
entulhos em arruamentos estreitos, etc.) e os riscos de seguranga no trabalho que uma obra de
demolicdo parcial como esta acarreta, mesmo se executada segundo as melhores técnicas de

execugdo e segurancga.
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7% - A ser possivel efectuar a demolicdo parcial do edificio, é necesséario elaborar projecto de obras
para a parte remanescente do prédio? '

Como se pode deduzir do ponto 3, serd necessdrio elaborar um projecto de obras de
arquitectura com todas as especialidades para a parte remanescente do prédio. Dependendo de'quem
elaborar tal projecto, sera de admitir que, em principio, apenas uma das fracc@es poderd ocupar o
Mesmo espaco actual, pelo que nem na planta de arquitectura do R/C sera possivel “poupar” algo de
significativo. Esse projecto de ohras deveria contemplar também alguns pormenores de execucio
relativos aos futuros danos que venham a manifestar-se apos demoligfes. Regista-se também a
necessidade de elaborar um projecto de demolicses,

8° - Qual o prazo razodvel para conclusio de tal projecto? .

Sem contar com s prazos administrativos de aprovagdo pelas entidades licenciadoras de
arquitectura e especialidades, serd razodvel um prazo de 6-7 meses, para a elaboragio dum projecto
de execugdo para langamento de concurso da empreitada. o B :

9° - Qual o prazo razodvel para conclusio de tais operagdes de demolico e obras subsequentes?

Sem contar com os prazos administrativos de processo de concurso e de adjudicagéio, serd
razoavel um prazo de 12 meses para a execucio das demoli¢Ges parciais e obras de implementagio

dum novo projecto.

Aveiro, 14 de Margo de 2007

O Perito

R 7&“&\’3
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RELATORIO DE AVALIAGAO

Assunto: Avaliagdo para demoligdo de edificio e custos de realojamento dos
proprietarios das respetivas fragées

1. INTRODUGAO
A Camara Municipal de Oliveira de Azeméis, foi notificada pelo Supremo Tribunal de Justica com vista a

demoligéo de um edificio de habitagdo coletiva, localizado na Rua da Vale Grande, n.° 41 da freguesia de

Cucujes, deste concelho de Oliveira de Azeméis.

O Edificio foi objeto de um pedido de informac&o Prévia, processo de obras n® 496/95, cujo mesmo mereceu
aprovagéo, em reunido ordinaria do 6rgéo executivo de 11 de Julho de 1995,

Posteriormente (19-06-1996) foi solicitado o pedido de licenciamento em nome de Lucinda Rosa Miranda,
este pedido de licenciamento mereceu a aprovagéo a 16 de Julho de 1997, por despacho do vereador em
exercicio a data, para o qual foi emitido a 13 de Setembro de 1996 o alvara de construgéo n.° 1240

Entretanto o processo foi averbado em nome de Manuel Dias Reis Leite.

2. DESCRIGAO E CARATERIZAGAO DA PARCELA/PREDIO

Todos os elementos e factos que a seguir sdo referidos, nomeadamente desde o ponto 2.1 e até ao ponto
2.x, encontram-se em conformidade com os documentos disponibilizados pela entidade notificada, bem
como a visita qu a equipa realizou ao local da parcela/prédio.

O edificio € composto por nove fogos e constituido por quatro pisos sendo um abaixo da cota de soleira
(Cave) destinada a aparcamento e Rés-do-chdo, primeiro e Segundo Andar destinados a habitacéo,
conforme projeto de licenciamento cujo cépia do projeto de arquitetura que se junta, assim como a respetiva
propriedade horizontal.

O edifico, segundo o processo de licenciamento, tem uma area bruta de construgéo de 1521,00m2, uma

volumetria de 4.373,00m3 cuja cérea autorizada foi de 11,50m.

Largo da Repiiblica e 3720-240 OLIVEIRA DE AZEMEIS
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2.1. Identificacido das Fracdes/proprietarios

Os proprietarios abaixo indicados tiveram por base o registo matricial, cujos mesmos se juntam em anexo

no seu conjunto constituem o anexo Il.

Fragéo A — Vitor Manuel Soares Cabral;
Fragao B — José Luis Martins da Costa;
Fragao C — Sénia Maria da Silva Alves;
Fracéo D — Rui Jorge Andrade dos Santos;
Fracéo E — Carlos Anténio Lopes da Silva
Fragéo F — Paulo Jorge da Silva Pinto;
Fragdo G — Marta Sofia da Costa Brandé&o;
Fracéo H — Vera Lucinda Pinto Ferreira

Fragdo | — Jodo Fernando de Sousa Lopes

2.2. Identificacdo da Parcelal/ Edificio

Pédio em Regime de propriedade horizontal composto por cave destinado a garagem, rés-do-ch&o, primeiro
e segundo andares, para habitagéo e logradouro.

Area de terreno 810,00m2,

Area de implantagéo do edificio 358,002

Area bruta privativa 933,00m2

Area de terreno integrante nas fragées 452,00m2

2.3. Area a expropriar para demolicdo
Pretende-se a expropriagéo da totalidade das fragées, em virtude da demolicdo do mesmo ordenado por

ordem judicial.

Largo da Repiiblica e 3720-240 OLIVEIRA DE AZEMEIS
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2.4. Caraterizacdo da parcela/edificio

Trata-se de um prédio plano mas de forma irregular, ocupado por varias fragées (nove) e de diversas
tipologias, situado na Rua da Vale Grande, n.° 41, freguesia de Cucujaes, concelho de Oliveira de Azeméis,
a confrontar de:

Norte — Caminho e outro

Sul — José Maria Alves da SilvM

Nascente — Joaquim Augusto da Silva melo

Poente — Rua da Vale Grande
Sobre o prédio encontra-se edificado um edificio de habitagéo coletiva, composto de Cave destinada a

aparcamento e os andares superiores a habitagao, de acordo com o processo de obras n.° 496/95.

2.5. Benfeitorias

O proprio edificio identificado no ponto anterior, bem como todas as carateristicas construtivas do mesmo,
na medida em que todas as fragbes se encontram ocupadas e a ser utilizadas, a coberto da licenga de
utilizagéo n.° 131/98, emitida pela Camara municipal de Oliveira de Azeméis a 23 de Abril de 1998, cuja
copia se junta em anexo e constitui o anexo Ill. Para além do edificio no seu todo s&o ainda consideradas
como outras benfeitorias os muros de vedagdo, muros divisorios e de suporte, bem assim como os portées
de entrada em ferro, quer o de acesso automovel, quer o de acesso & entrada principal do edificio.

Considera-se ainda os pavimento exteriores de acesso automével s garagens e do de acesso & entrada

principal do edificio.

2.6. Infraestruturas Urbanisticas

O prédio possui as seguintes infraestruturas urbanisticas:
e Acesso rodoviario com pavimento em betuminoso junto da parcela;
e O edificio dispée da rede predial de Abastecimento de agua a partir do Sistema puiblico
o A drenagem de esgotos por sistemas privados;
e Rede de distribuicio de energia elétrica em baixa tens&o (incluindo iluminag&o publica)
e Rede Pluvial
o Rede de telecomunicagtes

e Rede de Gas

Largo da Repuiblica e 3720-240 OLIVEIRA DE AZEMEIS
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3. METODOLOGIA DE AVALIAGAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

Na presente avaliagéo pretende-se aferir os encargos com a demoligéo do edificio, assim como os encargos

com o realojamento das 9 fragées em fungéo das respetivas tipologias.

3.1. Custo com os realojamentos dos proprietarios das respetivas fracoes

Neste contexto optou-se pela comparagéo dos valores patrimoniais, constantes das respetivas cadernetas

prediais com a prospegdo de mercado, com recurso a pesquisa no ramo imobiliario para habitagées

equivalentes, ou seja usadas.
Resultante da pesquisa efetuada para habitagées de tipologia semelhante, foram encontrados diversos T3 e

diversos T2, néo tendo sido encontrado qualquer tipologia T1 na freguesia da Vila de Cucujéaes a venda e

na condigéo de usado.

Para tal elaboram-se os quadros seguintes:

VPAT — Recolhido das cadernetas Prediais

1 FRACAO A 59 905,30 €
2 FRACAO B 53 465,76 €
3 FRACAO C 32703,30 €
4 FRACAO D 59 679,00 €
5 FRAGAO E 52 668,35 €
6 FRACAO F 41625,15 €
s FRACAO G 58 626,40 €
8 FRACAO H 49 105,70 €
9 FRACAO | 41 899,00 €
Total das fragdes 449 677,96 €

Resultado da Pesquisa no mercado

Largo da Repiiblica ¢ 3720-240 OLIVEIRA DE AZEMEIS
Telefone: 256 600 600 o Fax: 256 674 694 o E- mail: c.m.o.azemeis@mail.telepac.pt



Ref Tipologia area
BPI T3 178
6763 T3 173
67552748 T3 215
BPI T3 191
EA201/20 T3 162
BPI 13 173,5
BPI T3 163
BPI T3 162,88

Média de custo por m2

IT-8501 T2 83
675527703 T2 114
BPI T2 137

Média de custo por m2

MUNICIPIO DE OLIVEIRA DE AZEMEIS

Valor Valor m/m2
122 500,00 € 688,20 €
130000,00 € 751,45 €
125000,00 € 581,40 €
128 000,00 € 670,16 €
124.000,00 € 765,43 €
130 000,00 € 749,28 €
118 000,00 € 723,93 €
119500,00 € 733,67 €

707,94 €
90000,00€ 1084,34€
98 000,00 € 859,65 €

118 000,00 € 861,31€
935,10€
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Considerando, que ndo foram encontrados iméveis de tipologia T1 no mercado da Freguesia da Vila de

Cucujaes e atendendo a que se verifica um valor superior das tipologias T2 em relag&o ao valor médio das

tipologias T3, optou-se por se considerar que a tipologia T1 seria uma média entre as tipologias T3 e

Tipologias T2, do que resultou o valo de construgao por m2 para a tipologia T1 de 821,52€/m2

Calculo de valores sobre o prego médio de mercado

169,00
153,00

87,00
166,00
151,00
108,00
159,00
152,00

110,00

1 255,00

T3
T3
T1
T3
T3
T2
T3
T2

T2 |

707,94 €

707,94 € |

821,52 €

707,94 € |

707,94 €

935,10 € |
707,94 € |
935,10 € |
| 102 861,00€ |
| 98239536 € |

935,10€

119641,86 €
108 314,82 €

71472,24 €
117518,04 €
106 898,94 €
100990,80 €
112 562,46 €

142 135,20 € |

Média entre o valor Patrimonial e o valor de mercado = 716.036,66€
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NOTA: Estes valores n&o esta considerado o valor do terreno, em virtude de apods a demoligdo o mesmo e

a luz do atual PDM se encontrar inserido em perimetro urbano classificado segundo as cartas de

ordenamento como Espago residencial |

3.2. Custos com a demolicio do edificio.

Considerando o edificioem causa, a sua altura, optou-se por fazer uma consulta ao mercado, no dmbito do
artigo 35.° A para obtengéo de propostas para a demoli¢do do edificio identificado e caraterizado nos pontos
anteriores, foram consultadas as seguintes empresas:

e Manuel Francisco de Almeida, SA;

e Construgdes A. Pimenta, Lda;

e Construgdes A. Martins, Lda

e Paviazeméis, Pavimentagdes de Azeméis, Lda

e Construgdes Areias, Lda

Das empresas consultadas, apenas a Empresa Manuel Francisco de Almeida, SA apresentou proposta no
valor de 155.520,00€, acrescido de IVA. Ao considerar a taxa normal do IVA de 23% = 35.769,60€, o que
resulta num encargo total com a demolicéo de 191.289,60€

A Empresa Construgbes A. Martins, Lda, ndo apresentou qualquer proposta, referindo que a sua empresa

n&o tinha capacidade logistica para a execugéo da demoli¢éo solicitada.
As restantes trés empresas néo se pronunciaram dentro do prazo estabelecido (30 de outubro até as 12:00)

4, CALCULO DOS CUSTO TOTAL

Considerando os valores referidos nos pontos anteriores, a comissao conclui que o valor do custo com a
demolicao do edificio e o custo do realojamento dos proprietérios das respetivas nove fracbes em
habitagbes na mesma freguesia da Vila de Cucujdes com areas semelhantes e da mesma tipologia, n&o

sera inferior a 907.326,26€, resultante dos encargos com os realojamentos (716,036,66€) + (191.289,60€)

Oliveira de Azeméis, 02 de Novembro de 2020
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A Comisséo:

O\‘/ [WVa ;‘J/\s—\}l—— .

Argt.? Silvia Pereira (Técnica Superior)

4
_&WMC\%X@Q;

, \J% d .
Eng.? Susana Jorge (Técnica Superior)

) , ~

/) | p
/4%&1& /S ,ﬂgoaf Y A~
Argt.° Humberto Graga (Assistente Técnico) /

Largo da Repiiblica e 3720-240 OLIVEIRA DE AZEMEIS
Telefone: 256 600 600 o Fax: 256 674 694 e E- mail: c.m.o.azemeis@mail.telepac.pt



Mod-02.02.08/0

&

- ~
Azeméis Informacao Interna
é vida
1/38727/2021
DE: Divisdo de Auditoria Interna, Planeamento e Sistemas de Informagéo

PARA: Sr.2Vereadora Dr.2 Ana de Jesus
CIC: Arg.° Luis Castro
REF.. 0-32.01.00-025/21 DATA: 13 de setembro de 2021

ASSUNTO: Analise ao impacto nas contas municipais dos encargos com a demoli¢do de edificio e com o
realojamento dos proprietarios das respetivas fragcdes

Por solicitacdo da Sr.2 Vereadora Dr.2 Ana de Jesus, na sequéncia da notificacdo do Supremo Tribunal de

Justica relativa a demolicdo de edificio de habitacdo coletiva localizado na Rua do Vale Grande n.° 41 da
freguesia da Vila de Cucujées, a presente informagéo visa analisar o seu impacto nas contas municipais

de acordo com os calculos apresentados no “Relatério de Avaliagdo” emitido pela Comisséo de Avaliagdo
Interna (1/35599/2021).

Calculo dos Encargos

O relatério da Comisséo de Avaliacdo Interna considerou que, para cumprimento dos pressupostos da
notificacdo do tribunal, o Municipio iria incorrer em: 1- Custos de Indemnizacdo dos proprietérios das
fracdes e 2- Custos de Demoli¢do do Edificio.

1. Indemnizagédo aos proprietarios das fracfes
O edificio de habitacdo coletiva € composto por cinco fragdes de tipologia T3, trés fracdes de tipologia

T2 e uma fragdo de tipologia T1 num total de 9 fracdes. Para avaliagdo da respetiva indemnizagédo aos
proprietarios das fracdes, a Comissao de Avaliacéo Interna indica que procedeu a avaliacdo dos valores
constantes das respetivas cadernetas prediais e a avaliacdo dos valores de mercado recorrendo a uma
pesquisa no ramo imobilidrio para habitacdes equivalentes. Dos calculos efetuados, a Comissao de
Avaliacao Interna apurou um valor total de indemnizagbes a pagar de 716.036,66€.

2. Demolicao do Edificio
Para valorizagdo do custo com a demolicao do edificio, a Comissao de Avaliagao Interna efetuou uma

consulta ao mercado tendo convidado cinco entidades a apresentar proposta. A Unica proposta
recebida apresenta o valor de 191.289,60€ (155.520€ acrescido de IVA).

Enquadramento contabilistico

De acordo com a informacéao disponivel, a despesa a incorrer pelo Municipio devera ser enquadrada em
Despesa Corrente nas seguintes rubricas:
e 06020305 Outras Despesas da Camara Municipal — relativamente ao pagamento da Indemnizacéo
aos proprietarios das fracoes;

e 0202259901 Diversas Aquisicbes de Servicos da Camara Municipal — relativamente a despesa
com a demoligcdo do edificio.

’ Péag.1de 4
Camara Municipal de Oliveira de Azeméis
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Enquadramento no Orcamento Municipal e Plano Econémico-Financeiro

De acordo com a Comissao de Avaliacdo Interna, o valor previsto com este processo pode ascender ao
montante global de 907.326,26€ (716.037€ 'ndemnizagdes 4 197,290 Pemolicdo) O valor estimado tem um peso
médio de 24,5% no Investimento Municipal (Aquisicbes de Bens de Capital) anual pago durante os
ltimos cinco exercicios (2016-2020). Em 2021, os encargos com este processo representam 20,5% da
despesa de AquisicBes de Bens de Capital paga até 30.junho.2021.

Execucéo anual
Descrigéo 2006 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 30/06/2021

Despesa paga - Aquis. Bens de Capital = 3.752.786 € 3.046.417 € 2.372.244 € 4.623.113€ 8.458.231€ 4.426.210€

Peso do encargo c/ processo sobre a
Agquisicdo de Bens de Capital

24,2% 29,8% 38,2% 19,6% 10,7% 20,5%

KA\Dados Parti e _Gestéo_Urban ificio_Habitagao_Coletiva_Vale_Grande\Encargos_previstos.xisx

Procurando quantificar com exemplos de investimento em curso no ano 2021, considerando os dados
de junho, o encargo estimado com este processo tem um peso equivalente aos pagamentos previstos
no ano 2021 nos seguintes investimentos:

Projeto/Agao 30/06/2021 Pei;’pﬂgf:scsag 4o
Descricao DOTACAO ATUAL no investimento
0211 ENSINO NAO SUPERIOR 4.966.176 € 18,3%
Exemplos:
Escola Bésica e Secundaria de Fajoes 2.576.200 € 35,2%
Escola Basica e Secundéria Dr. Ferreira da Silva 558.650 € 162,4%
0242 REABILITACAO RURAL E URBANA 4.883.584 € 18,6%
Exemplos:
Area de Acolhimento Empresarial Ul - Loureiro 4.150.500 € 21,9%
Requalificacéo da Zona Industrial de O.Azeméis 677.584 € 133,9%
lluminacgédo Publica - Eficiéncia Energética 100.000 € 907,3%
0243 SANEAMENTO 1.136.915 € 79,8%
0244 ABASTECIMENTO DE AGUA 834.650 € 108,7%
0246 PROTECAO MEIO AMBIENTE E CONSERV. NATUREZA 210.000 € 432,1%
0251 CULTURA 5.410.670 € 16,8%
Exemplos:
Remodelagéo do Cine-Teatro Caracas 4.672.770 € 19,4%
Albergue de Peregrinos 197.900 € 458,5%
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No quadro abaixo quantifica-se o peso relativo dos encargos do processo em epigrafe com o valor dos
capitais proprios do Municipio a afetar a um conjunto relevante de investimentos com comparticipagfes
financeiras externas aprovadas, sendo que a ndo alocacao do valor de capitais préprios a cada projeto
inviabiliza o investimento no seu todo.

Valor de Capitais | Peso do encargo c/
Préoprios processo no
(investimento MOA) | investimento MOA

Valor total Valor da

Designacéo do Projeto/Investimento - =
aprovado comparticipagéo

POSEUR-03-2012-FC-000641 - Fecho de

sistemas de abastecimento de agua em 2.053.301 € 1.265.582 € 787.720 € 115,2%
baixa no Municipio de Oliveira de Azeméis -

1l.2fase

POSEUR-02-1810-FC-000437 -Acesso a Pontos 132.786 € 89.329 € 43457 € 2.087,9%

Agua 12 ordem - OAZ
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Valor de Capitais | Peso do encargo c/

Designacéo do Projeto/Investimento \;alﬁ)rvt;éil comvglr(t)i::?aa 30 Préprios processo no

p P pa¢ (investimento MOA) investimento MOA
POSEUR-03-2012-FC-001453-Rede de
Saneamento de Oliveira de Azeméis-Fajoes 2.377.798 € 1.357.643 € 1.020.155 € 88,9%
e Madail
POSEUR-03-2012-FC-001454-Rede de
Saneamento do Pinheiro da Bemposta- 2.864.782 € 1.600.000 € 1.264.782 € 71,7%
Oliveira de Azeméis
POSEUR-03-1911-FC-000322 - Implementagéo
de Projeto de Recolha Seletiva de 584.033 € 250.854 € 333.179 € 272,3%
Biorresiduos no MOA
NORTE-09-0550-FEDER-0000123 - "Promocao
das TIC na Camara Municipal de Oliveira de 755.981 € 195.000 € 560.981 € 161,7%
Azeméis"
NORTE-08-5673-FEDER-000118-Reabilitagcéo o
da EBS Dr. Ferreira da Silva - Cucujies 2.192.380 € 1.863.523 € 164.429 € 551,8%
NORTE-04-2114-FEDER-000441 — Valorizag&do o
dos Caminhos de Fatima 338.812 € 128.069 € 210.743 € 430,5%
NORTE-08-5266-FSE-000161-Planos
integrados e inovadores de combate ao 83.880 € 71.298 € 12.582 € 7.211,3%
insucesso escolar
NORTE-03-1203-FEDER-000012-Alteragdo de 166.618 € 152.312 € 14.307 € 6.342,0%
luminérias para tecnologia LED - 1.2 fase
NORTE-03-1203-FEDER-000029-Alteragéo de 224.616 € 211.562 € 13.054 € 6.950,6%
luminérias para tecnologia LED - 2.2 fase
NORTE-03-1203-FEDER-000177-Alteragdo de o
luminérias para tecnologia LED - 3.2 fase 189.788 € 141.854 € 47.934 € 1.892,9%
NORTE-05-4943-FEDER-000103-Reabilitagcéo
dos Blocos Habitacionais B4 e B5 do Bairro 448.109 € 380.893 € 67.216 € 1.349,9%
de Lagbes
NORTE-05-2316-FEDER-000161-Reabilitagdo 5.243.931€ 4.457.342 € 786.590 € 115,3%
do Cineteatro Caracas
NORTE-05-2316-FEDER-000164-Reabilitagcéo
da Casa Sequeira Monterroso para Férum 3.569.511 € 2.616.390 € 953.121 € 95,2%
Municipal
NORTE-03-1203-FEDER-000056-Reabilitagéo
Energética da Piscina Municipal de Oliveira 346.806 € 104.173 € 242.633 € 373,9%
de Azeméis
NORTE-05-1406-FEDER-000237 - Promog&o da o
Acessibilidade Inclusiva-Parque Urbano 196.054 € 17753 € 78.301 € 1.158,8%
NORTE-04-2114-FEDER-000559- Centro
Municipal de Protecéo Civil de Oliveira de 238.471 € 198.202 € 40.269 € 2.253,1%
Azeméis
NORTE-O8-5673-FEDER-OOOl85-ReabI|Ita(;ao 2674714 € 2973.507 € 235.766 € 384.8%
da EBS de Fajoes
NORTE-08-5673-FEDER-000212-
Requalificagdo de EB1/Jl do Municipio de 1.5632.785 € 850.000 € 682.785 € 132,9%
Oliveira de Azeméis
NORTE-05-1406-FEDER-000308- Estagdo 4.233.392 € 1.971.652 € 2.261.740 € 40,1%

Multimodal de Transportes
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O Orcamento inicial do Municipio previu nas rubricas indicadas para a realizagdo desta despesa
(06020305 e 0202259901) um montante global de 468.800€ para o ano 2021. No final de junho.2021 as

dotacdes corrigidas totalizam 1.615.296€.

Camara Municipal de Oliveira de Azeméis
Tel. 256 600 600 Fax 256 674 694
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As contas municipais a 30.junho.2021 apresentam uma Dotagdo ndo Comprometida de 751.699€ para
as rubricas 06020305 (710.921€) e 0202259901 (40.778€). Estas Dotacdes situam-se 155.627€ abaixo
do volume de despesa estimado com este processo (907.326€).

No Plano Econémico-Financeiro (PEF) aprovado para 2021, procurando acomodar os riscos inerentes a
este processo, foi previsto o valor de 300.000€. O valor aprovado em PEF encontra-se 607.326,26€
abaixo do montante global apurado pela Comisséo de Avaliacdo Interna.

Resumo

N&o tendo sido previsto inicialmente em Orcamento um volume tdo elevado de despesa com esta
tipologia e para este processo, para acomodar no Or¢camento atual o montante de 907.326€ estimado, o
Municipio tera de efetuar uma alteracdo orcamental, abdicando de realizar despesa de outra natureza.

Para enquadramento da verba no Plano Econdmico-Financeiro 2021 devera ser efetuado refor¢o de
verba no montante global de 607.326,26€ de acordo com os procedimentos instituidos, abdicando da
realizacé@o de gastos noutros projetos em montante equivalente.

Ao dispor para qualquer esclarecimento adicional,

Nuno Gomes
Divisdo Municipal de Auditoria Interna, Planeamento e Sistemas de Informacéo
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Despacho/observagges:
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