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SIGLAS E ACRONIMOS

AAE
DGT

DL

EEM
PDM
PGRH
PNAC
PPV
PROF-EDM
PROT-N
RAN
REN
RJIGT
SGIFR
UOPG

Avaliagdo Ambiental Estratégica

Diregéo Geral do Territ6rio

Decreto-Lei

Estrutura Ecol6gica Municipal

Plano Diretor Municipal

Plano de Gestédo da Regido Hidrogréfica
Plano Nacional para as Alteragdes Climaticas

Plano Pormenor de Vivirelos

Programa Regional de Ordenamento Florestal de Entre Douro e Minho

Plano Regional de Ordenamento do Territério do Norte
Reserva Agricola Nacional

Reserva Ecolégica Nacional

Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
Sistema de Gestao Integrada de Fogos Rurais

Unidade Operativa de Planeamento e Gestao
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1. INTRODUCAO

O presente documento visa fundamentar e justificar a proposta de delimitacdo parcial da Unidade
Operativa de Planeamento e Gestao (UOPG) n.2 9, localizada no lugar de Viverelos, Unido de Freguesias de

Ferreiros, Prozelo e Besteiros, concelho de Amares.

A proposta é promovida pelo proprietario do prédio rustico identificado como Prédio A, com o objetivo de
viabilizar uma primeira fase de urbanizagdo compativel com o desenvolvimento global da UOPG, conforme
previsto no Plano Diretor Municipal (PDM) de Amares.

A delimitacao parcial ora proposta pretende garantir a coeréncia com o estudo urbanistico elaborado para

a totalidade da unidade, assegurando a sua articulagéao funcional, técnica e programatica com fases futuras.

2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A area de intervencao insere-se na NUT Il Norte, mais concretamente na NUT IIl Cavado, situando-se no
Distrito de Braga, no Concelho de Amares, integrando a Unido de Freguesias de Ferreiros, Prozelo e Besteiros.
O local encontra-se a cerca de 1,5 km do centro de Amares e a aproximadamente 13 km do centro da cidade

de Braga, com a qual o concelho confronta a sul.

A area abrangida pelo plano corresponde a Unidade Operativa de Planeamento e Gestao n.2 9 (UOPG 9),
localizada no lugar de Viverelos, com uma superficie total aproximada de 5 hectares. O territ6rio é actualmente
caracterizado por uma ocupacdo predominantemente rastica, pontuada por alguns edificios dispersos,

construcoes auxiliares e caminhos vicinais.

A envolvente imediata apresenta um contexto semiurbano, marcado pela proximidade a areas consolidadas
de solo urbano — nomeadamente espagos centrais e habitacionais — e pela existéncia de infraestruturacao
basica previamente executada pelo Municipio, o que reforga o potencial de integragéo urbanistica da area. A
norte e a nascente, a area confronta com terreno classificado como solo urbano, com presenga de edificado

multifamiliar e unifamiliar, enquanto a sul e poente prevalece o uso agricola e espacos de transic¢ao rural.
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Mapa 1 - Enquadramento geografico e administrativo do PPV no concelho de Amares
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Mapa 2 | Enquadramento geogréfico e administrativo do PPV e UOPG 9.

-20100

217900

217600

1 100 m |
Sistema de Referéncia: PT-TM06/ETRS89 Escala: 1/2926
5 LOCALIZAGAO UOPG 9 E PPV LEGENDA  Unidade Operativa de Plancamento e Gestso Area do Plano de Pormenor de Vivireios™
(8 T P e —
Q0O g
CAOP 2024, DIRFCGAO GERAL DO TEFRRITORIO

TECNICOS SISTEMA DE REFERENCIA: P TMOGE | RS89
ASSOCIADOS JULHO | 2005

A area de intervencado do Plano de Pormenor de Viverelos (PPV) é constituida pelos seguintes prédios
identificados no cadastro predial:

e Prédios rusticos: Artigos 938 (Fase1), 951 (Fase 2), 306, 894, 297 e 298 (Fase 3)
e Prédios urbanos: Artigos 361 e 139 (Fase 1)
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3. OPORTUNIDADE DA DELIMITAGCAO

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Amares encontra-se em vigor na sua 2.2 Reviséo, publicada através
do Aviso n.? 1953/2025/2, de 22 de janeiro. O respetivo regulamento define, no Anexo VI, o conteldo
programético aplicavel as Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG), enquanto instrumentos

operativos de concretizagdo territorial do plano.

De acordo com o Programa de Execucdo e Plano de Financiamento do PDM de Amares, as UOPG
correspondem a areas territoriais com identidade urbana e geografica propria, dotadas de autonomia funcional

significativa e constituindo unidades de referéncia para a gestdo municipal.

As UOPG assumem-se como mecanismos de planeamento e gestdo territorial que permitem ao PDM
orientar a ocupacao de parcelas especificas do territdrio concelhio de forma programada, articulada e regulada,
prosseguindo 0s seguintes objetivos estratégicos:

e Promover o crescimento e desenvolvimento ordenado do territério, de acordo com prioridades que

melhor respondam ao interesse publico municipal;

e Assegurar a afetacédo de areas verdes, equipamentos de utilizagao coletiva e infraestruturas essenciais,

garantindo a sustentabilidade funcional e social das operagbes urbanisticas;

e Fomentar a qualificagdo do desenho urbano, através da definicdo de solugbes integradas e coerentes

com o contexto territorial envolvente.

E neste contexto que se enquadra a Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo n.2 9 (UOPG 9),
delimitada no lugar de Viverelos, Unido de Freguesias de Ferreiros, Prozelo e Besteiros, cuja programagéao e
execugao se conformam com o conteddo programatico constante do Anexo VI do Regulamento do PDM de
Amares (2.2 Revisao).

A UOPG 9 visa viabilizar a transformacao qualificada de solo rustico em solo urbano, através da promogéao
de um conjunto edificado com usos habitacionais, comerciais e de servigos, a desenvolver de forma faseada,

por trés componentes complementares, conforme se descreve:
a) Identificacdo: A UOPG 9 corresponde a area identificada e delimitada como tal na Planta de
Ordenamento do PDM de Amares.
b) Objectivos: Concretizar a ocupagdo urbanistica de uma area estratégica envolvida por solo urbano,
promovendo:
e Ainstalagdo de um estabelecimento comercial com estacionamento e edificio principal;
e A construcéo de edificios de habitacdo multifamiliar com comércio e servigos no piso térreo;
e Aimplementagéo de habitacdo unifamiliar e respetivos anexos de apoio.

c) Forma de concretizagdo: A UOPG é concretizada:
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i) Na primeira componente, através de operacbes urbanisticas isoladas, observando os
pardmetros urbanisticos aplicaveis e assegurando a integracdo paisagistica e funcional;

ii) Nas segunda e terceira componentes, através da elaboragdo de um plano de pormenor com
efeitos registais, que viabilize a reclassificacdo do solo rustico como solo urbano, nos termos
legais, articulado com os proprietarios e promovido mediante contrato de planeamento com o
Municipio.

d) Condigcbes de ocupacio e parametros urbanisticos:
j) Compatibilizagdo da proposta com as servidbes de utilidade publica e restricbes legais
incidentes sobre a area;
ii)  Observancia dos parametros urbanisticos definidos para a subcategoria de Espagos Centrais
de Nivel 2, nomeadamente:
iii) Indice de utilizacdo médio (IlUm) de 0,65 m3/m? aplicado a drea total da UOPG;
iv) Cércea maxima 10,5 m e trés pisos acima da cota de soleira, admitindo-se por motivo de
adaptacéo topografica e devidamente justificada enquadrada urbanisticamente até quatro pisos
e uma cércea maxima ate 14 m.
v) Adocgéo de principios de eficiéncia ambiental e sustentabilidade, nos termos do artigo 18.° do
Regulamento.
e) Em consonancia com o estabelecido no Programa de Execugdo, a concretizacdo fisica do
empreendimento deve desdobrar-se por trés fases:

i) Fase 1: A primeira inclui obrigatoriamente Implantagdo e construgdo de: uma nova estrutura viaria
e sua articulagdo e interligagdo com a existente nomeadamente a Nascente (Rotunda e Rua da
Cintura) e a Sul (Rua Nossa Senhora de Fatima) solucionando esta Ultima que ndo tem saida,
tendo por base a garantia de desenvolvimento e expansdo desta para a restante drea, a
implantagdo e construgdo de varias edificagcbes: estabelecimento comercial com edificio principal
e estacionamento de apoio e edificios de habitagdo de caracter multifamiliar acrescidos com usos
complementares de comércio e servigos no piso térreo

ii) Fase 2: A segunda devera dar continuidade, desenvolvimento e expansdo da estrutura vidria
prevista na fase anterior, Implantacdo e Construcdo de edificios de habitacdo de caracter
multifamiliar acrescidos com usos complementares de comércio e servigos no piso térreo

iii) Fase 3: A terceira inclui a parte remanescente da darea do empreendimento Continuidade
desenvolvimento e expansao da estrutura vidria prevista na fase anterior e garantir a interligacdo
com a vias a Norte (Rua Santa Catarina) e Poente (Rua Dr. Eugénio Bacelar Ferreira), Implantacdo
de edificios de habitagdo de cardcter unifamiliar e anexos de apoio.

Cada fase devera ser articulada com as infraestruturas previstas e garantir a viabilidade funcional

e paisagistica da fase subsequente.
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Mapa 3 | Faseamento do PPV
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f)  Regime de execugdo e caducidade: O plano definira prazos para a execug¢do de cada fase, nos termos
do regime aplicavel as UOPG. O incumprimento dos prazos podera determinar a caducidade parcial da
operagéo, nos termos do n.® 6 do artigo 86.° do Regulamento do PDM.
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A delimitagdo da Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo n.® 9 (UOPG 9), no lugar de Viverelos,
reflete a estratégia do Municipio de Amares no sentido de promover uma estruturacao urbanistica coesa, que
permita reforgar a oferta habitacional, qualificar o territério e aproveitar infraestruturas urbanas ja existentes,

otimizando o investimento publico anteriormente realizado.

A area de intervencao apresenta um conjunto de caracteristicas territoriais e infraestruturais que favorecem

a sua transformacao urbana:

Estéa totalmente envolvida por solo urbano e possui bons acessos viarios, através da Rua do Baralhé e da

Rua de Viverelos;

Encontra-se infraestruturada ao nivel das redes de abastecimento de agua, saneamento e eletricidade, o

gue permite rentabilizar as obras publicas previamente executadas pelo Municipio;

Esta inserida em contexto urbano consolidado, com habitagdo unifamiliar e multifamiliar na envolvente, o

que facilita a integragao das novas construgdes;

Possui condi¢des para acolher trés componentes distintas, ja previstas no contelido programatico: comércio
com estacionamento, habitagdo multifamiliar com comércio/servigos no piso térreo e habitagdo unifamiliar com

anexos.

A localizagao estratégica da UOPG 9, a sul da vila de Amares e proxima da EN205, reforca a sua
acessibilidade e centralidade, facilitando a mobilidade interna no concelho e a conectividade com o exterior,

nomeadamente com o municipio de Braga.

Adicionalmente, a &rea encontra-se parcialmente inserida na estrutura ecolégica municipal, pelo que o
desenvolvimento do plano de pormenor terd em consideracdo as condicionantes ambientais e ecoldgicas
identificadas, privilegiando uma ocupacgédo equilibrada, em zonas de menor sensibilidade, e promovendo a

valorizagao da paisagem e do espago publico.

Neste enquadramento, a elaboracdo do plano de pormenor da UOPG 9 (PPV) constitui o instrumento
territorial adequado para assegurar o tratamento integrado da &rea de intervengao, compatibilizando os usos

propostos com os valores ambientais e infraestruturais existentes.

A iniciativa privada que suporta o desenvolvimento do plano reflete um momento oportuno de cooperagéo
entre agentes publicos e privados, permitindo acelerar a execugdo da UOPG e garantir a concretizagao dos

objetivos estratégicos do PDM de Amares.

Em conclusdo, a elaboracdo do PPV responde diretamente as orientacdes do PDM, viabiliza a
reclassificagao de solo rustico em solo urbano, contribui para a qualificagdo da malha urbana, promove a
diversificagdo da oferta habitacional e apoia a dinamizacao da economia local, reforgando o papel das UOPG

como instrumentos operacionais de planeamento e gestao municipal.
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Ainda assim, o presente pedido permite dar inicio ao processo de urbanizacdo de forma faseada, sem
comprometer a coeréncia urbanistica da unidade. No desenvolvimento de cada fase deve ser elaborado e
apresentado um estudo urbanistico de conjunto para a restante area da UPOG, de modo a assegurar a

compatibilidade da presente fase com o desenvolvimento futuro da totalidade da UOPG.

4. ENQUADRAMENTO LEGAL

4.1. Diplomas legais

A elaboragéo do Plano de Pormenor concretiza-se conforme o previsto no Decreto-Lei n.® 80/2015, de 14 de
maio e na demais legislagdo em vigor no &mbito do ordenamento do territério e urbanismo, e normas diretivas

da Direcao-Geral do Territorio (DGT), destacando-se 0s seguintes diplomas legais:

e Lein.231/2014, de 30 de maio, Lei de bases da politica publica de solos, de ordenamento do territério
e de urbanismo. Estabelece as bases gerais da politica publica dos solos, de ordenamento do territério

e de urbanismo.

e Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT). Desenvolve as bases de politica de ordenamento do territorio e de urbanismo, definindo o
regime de coordenagédo dos ambitos nacional, regional e municipal do sistema de gestao territorial, o
regime geral de uso do solo e o regime de elaboragédo, aprovacdo, execugcido e avaliacdo dos

instrumentos de gestao territorial.

e Lein.219/2014, de 14 de abril, Lei de bases da politica de ambiente. Define as bases da politica de

ambiente, em cumprimento do disposto nos artigos 9.2 e 66.2 da Constituigao.

e Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua atual redagéo. Estabelece o Regime Juridico da
Urbanizacéao e Edificacao (RJUE).

e Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio.
Estabelece o regime a que fica sujeita a avaliagdo dos efeitos de determinados planos e programas no
ambiente, transpondo para a ordem juridica interna as Directivas n.os 2001/42/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 27 de junho, e 2003/35/CE, do Parlamento Europeu e do Conselho, de 26

de maio.

e Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto. Estabelece os critérios de classificagao e
reclassificagao do solo, bem como os critérios de qualificacao e as categorias do solo rustico e do solo

urbano em funcao do uso dominante, aplicaveis a todo o territério nacional.

e Decreto Regulamentar n.2 5/2019, de 27 de setembro. Procede a fixagcdo dos conceitos técnicos
atualizados nos dominios do ordenamento do territ6rio e do urbanismo e revoga o decreto regulamentar
n.2 9/2009, de 29 de maio.
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Além da legislacao complementar aplicavel e das normas ou diretivas para a elaborac¢édo de planos municipais

existentes:

e Norma 02/2011 - Norma de Metadados do Ordenamento do Territério, versdo F1.0 de 28 de outubro
de 2011, da DGOTDU.

e Regulamento n.? 142/2016, da Dire¢do Geral do Territério. Regulamento das Normas e Especificacdes

Técnicas da Cartografia a Observar na Elaborac¢édo das Plantas dos Planos Territoriais.
4.2. Instrumentos de Gestéao Territorial

Dos instrumentos de gestao territorial com incidéncia direta sobre a area de implantagao do PPV, destacam-se
0s seguintes:

e PNAC - Plano Nacional para as Alterac6es Climaticas;

e PGRH - Plano de Gestao da Regiao Hidrografica do Cavado, Ave e Leca (RH2);

e PROF-EDM - Programa Regional de Ordenamento Florestal de Entre Douro e Minho;
e PROT-N — (Proposta) do Plano Regional de Ordenamento do Territério do Norte1;

e PDM de Amares.
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5. ENQUADRAMENTO NO PDM DE AMARES

Planta de Ordenamento | — Classificacdo e Qualificacdo do Solo

A area de intervencgao do Plano, no que concerne a Planta de Ordenamento | — Classificagao e Qualificagao
do Solo do PDM de Amares, localiza-se no limite nascente do perimetro urbano de Viverelos, enquadrando-
se na Planta de Ordenamento | do Plano Diretor Municipal de Amares como solo rustico, em zona contigua
a areas classificadas como Espacos Centrais de Nivel 2 e Espacos Habitacionais

Mapa 4 | Extrato da Planta de Ordenamento | — Classificagdo e Qualificagcdo do Solo (PDM de Amares)

Planta de Ordenamento |

. - .o . 1:5 000
Classificacao e Qualificacao do Solo

@@ UOPG 01

7233
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Planta de Ordenamento Il — Salvaguardas

A area de intervencao do Plano, no que concerne a Planta de Ordenamento Il — Salvaguardas do PDM de
Amares, esta na totalidade da Estrutura Ecologica Municipal (EEM), sendo maioritariamente classificada

como EEM Complementar, com uma faixa de menor expressao integrada na EEM Fundamental.

Esta ultima corresponde a zona topograficamente mais sensivel da area de intervengéo, coincidindo com
a presenca de linhas de agua e respetivas faixas de protecao, bem como com areas de maior sensibilidade
ecoldgica e hidrografica, em conformidade com as salvaguardas inscritas na Planta de Ordenamento Il
do PDM.

As condicionantes identificadas serdo devidamente consideradas na definicdo da proposta de ocupagéo,
assegurando a continuidade e funcionalidade da estrutura ecologica, a minimizacdo da
impermeabilizacao do solo e o respeito pelas restricoes legais aplicaveis, nomeadamente no que se refere

ao regime da REN e a gestao sustentavel da agua e do solo.

O plano devera garantir a articulagdo com os regimes legais e com a cartografia das restri¢des de utilidade

publica sera determinante para garantir a viabilidade e conformidade da operacao de reclassificacao do solo.
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Mapa 5 | Extrato da Planta de Ordenamento Il - Salvaguardas (PDM de Amares)
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Planta de Ordenamento lll — Programacao e Execucéo do solo

A area de intervengéo do Plano, no que concerne a Planta de Ordenamento Il — Programagéo e Execugéao
do Solo do PDM de Amares esta integrada na Unidade Operativa de Planeamento e Gestéo n.? 9 (UOPG 9).

Nos termos desta planta, a UOPG 9 estd incluida nas areas sujeitas a programagao, cuja transformagao
do solo depende da elaboracao prévia de plano de pormenor com efeitos registais, conforme estabelecido no
regulamento do plano e respetivo contetido programatico.

O enquadramento cartografico confirma a necessidade de planeamento detalhado como condigéo para a
reclassificagao do solo e a viabilizagdo da operagao urbanistica, inserindo a UOPG 9 na l6gica de execugao
faseada e coordenada das operagées de urbanizacéo previstas no PDM. das transformagées do uso do solo

de forma legal, sustentavel e territorialmente coerente

Mapa 6 | Extrato da Planta de Ordenamento Il Programagéo e Execugdo do Plano (PDM de Amares)
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Planta de Condicionantes |

A area de intervengao do Plano, no que concerne a Planta de Condicionantes | do PDM de Amares, esta
abrangida por restrigbes de utilidade publica e serviddes administrativas que devem ser consideradas na
definicdo e execugdo do plano de pormenor.

A cartografia evidencia a incidéncia sobre:

e Reserva Ecolégica Nacional (REN), nas margens de linhas de agua e zonas com caracteristicas

topograficas e ecoldgicas sensiveis;

e Dominio Hidrico Publico, associado a presenca de linhas de agua e respetivas faixas de protecao legal;

e Servidoes administrativas relacionadas com infraestruturas viarias e redes técnicas
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®  Mapa 7 | Extrato da Planta de Condicionantes |

N

+

Planta de Condicionantes |

1:5 000

I

L

il
T

-1

217241

30894 | tes Administrativos do Concelho de Amares (CAOP 2018) § - 4 Zona Teresire de Protecio (Abufera Classifcada)

e a et
Limites Concelhos Envolventes (CAOP 2018)

Base Planimetrica
Curva de Nivel Mestra
Curva de Nivel Secundaria
Hidrografia
I cdtficios
RECURSOS HIDRICOS
Leito e Margem das Aguas Fiuviais
PATRIMONIO CULTURAL Rede Rodovidria

Bl Patimonio Classificado €= Estradas Nacionais sob gestao da IP
== Estradas Nacionais sob gest8o do Municipio de Amares '~ Alta Tensio

Zonas de Protegio

[7] Zona Especial de Protec80 e Estradas Regionais sob gestdo da IP

RECURSOS AGRICOLAS
RECURSOS GEOLOGICOS Reserva Agricola Nacional
{777 hguas Minerais Naturais - Concess@o N.* HM-82 RECURSOS FLORESTAIS
@  Captages de dgua mineral natural | &  Regime Florestal - Perimetro Florestal da Senhora da Abadia
Zona de Protecao Imediata RECURSOS ECOLOGICOS
[77] zona de Protecto Intermédia e I AR
] zona de Proteco Alargada [E=1 Reserva Ecologica Nacional
=] Avea exciuida da REN

[7] Area de concessao mineira (N ad.: MNPC02212 Domas 2)
.} Pedreiras (N.* cadastro: 6794; 1719)

Redo Elétrica

Z=—— Muito Ata Tensdo

Rede Natura 2000
. Rede Natura 2000 - ZEC - Peneda/Gerés (PTCON0001)

Rede Geodésica

[T75] zona Geral de ProtegBo e Esradas Nacionais desclassificadas sob gestBoda (P /4 Vérice Geodésico

INFRAESTRUTURAS — i GG ATIVIDADES PERIGOSAS

|| INFRAESTRUTURAS &] " ial com Produtos Exp
[ zona de seguranca

P1.1075 / AGOSTO 2025

Pagina 19 de 27

RUA DE 1° DE MAIO,EDF. AMERICA, BLOCO 6, 12 ANDAR, SALA N.? 110, BOUGADO, 4785-353 TROFA
TLF. +351 252411412 + TEC.ASSOCIADOS.GERAL@GMAIL.COM + WWW.TECNICOSASSOCIADOS.COM « @TEC.ASSOCIADOS



OOTECNICOS

O O ASSOCIADOS Termos de Referéncia para Elaboragédo do Plano de Pormenor da UOPG 9 Vivirelos
Ferreiros - Amares

Planta de Condicionantes Il

A area de intervencgao do Plano, no que concerne a Planta de Condicionantes Il do Plano Diretor Municipal
de Amares, a qual incide sobre as servidées administrativas associadas ao Sistema de Gestao Integrada de
Fogos Rurais (SGIFR) e sobre as zonas de perigosidade de incéndio rural.

De acordo com estipulado na referida Planta do PDM, na area abrangida pelo plano de pormenor nédo se
sobrepde a qualquer servidao ou condicionante identificada nesta planta, ndo sendo afetada por zonas de
perigosidade relevante nem por infraestruturas ou serviddes especificas previstas no ambito do SGIFR.

Este enquadramento confirma a auséncia de restricbes adicionais relevantes associadas ao risco de
incéndio rural ou a gestao florestal, o que permite a prossecuc¢éo da operagéo urbanistica nos termos definidos,
sem necessidade de medidas especificas de compatibilizagdo com este regime

Mapa 8 | Extrato da Planta de Condicionantes Il (PDM de Amares)

+ Planta de Condicionantes Il 1:5 000
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6. OBJETIVOS DO PLANO

O Plano de Pormenor de Viverelos (PPV), a elaborar nos termos do disposto no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), configura-se como o instrumento adequado para a estruturagao,

implementacao e desenvolvimento urbanistico da area abrangida pela UOPG 9.

Conforme previsto no Programa de Execucao e Plano de Financiamento do PDM de Amares, o principal
objetivo da presente UOPG consiste na estruturacao qualificada do territério, em conformidade com os

parametros urbanisticos admissiveis, a concretizar por via do plano de pormenor.

De acordo com o contetido programatico estabelecido para a UOPG 9, o desenvolvimento do PPV podera

ocorrer de forma faseada, estruturado em trés componentes funcionais, nomeadamente:

e Primeira componente: conjunto edificado composto por um estabelecimento destinado a comércio,
integrado num edificio principal com estacionamento associado, complementado por edificios de

habitagdo multifamiliar com comércio e servigos no piso térreo;

e Segunda componente: edificios de habitacdo multifamiliar, também com comércio e servigos ao nivel

do piso térreo, em continuidade com a malha urbana da fase anterior;

e Terceira componente: edificios destinados a habitagdo unifamiliar, acompanhados de anexos de

apoio e respetivos espagos exteriores.

Embora a primeira componente possa, em abstrato, ser viabilizada autonomamente por meio de
operacdes urbanisticas isoladas, a materializacao integrada das trés componentes é indispensavel a
reclassificagdo do solo rustico como solo urbano nas areas pertinentes. Esta reclassificagao constitui um
requisito fundamental para a viabilizacdo do complexo residencial, assegurando simultaneamente a
coeréncia urbanistica, a articulacao funcional e a complementaridade de usos previstas para o conjunto

do plano.
Em termos gerais, os objetivos especificos do PPV sao os seguintes:

e Garantir um desenvolvimento faseado e sustentado do empreendimento, com base na execugao
das trés componentes programéticas (estabelecimento comercial, habitagdo multifamiliar e habitagao

unifamiliar);

e Assegurar a implantacao da primeira componente com adequada integracdo na paisagem

envolvente, servindo de base técnica e funcional a execucao das fases subsequentes;

e Promover a eficiéncia ambiental e a sustentabilidade do territério, em alinhamento com os principios

de desenvolvimento urbano responsavel;

e Dinamizar a oferta habitacional, valorizando as especificidades do territoério e do patriménio local
abrangido;
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e Contribuir para a formacao de um tecido urbano coeso, especialmente nas areas objeto de

reclassificagdo, promovendo uma ocupagao racional e compativel com a envolvente;

¢ Incentivar a fixacao de populacao, alargando e diversificando a oferta do parque habitacional

municipal.

7. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

7.1. Conteudo Material

Conforme disposto no artigo 102.2 do RJIGT, o plano de pormenor “adota o conteudo material

apropriado as condigbes da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos técnicos

previstos nos termos de referéncia e na deliberacdo municipal que determinou a sua elaboracdo’. Para tal

estabelece o seguinte conteudo material:

b)

“A definicdo e a caracterizacdo da area de intervencdo, identificando e delimitando os valores
culturais e a informagdo arqueolégica contida no solo e no subsolo, os valores paisagisticos e

naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;

As operagles de transformagéo fundidria preconizadas e a definicdo das regras relativas as obras

de urbanizacado;

c) Odesenho urbano, exprimindo a definicdo dos espacos publicos, incluindo os espacos de circulacdo
vidria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a localizacdo de
equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as implantagdes, a modelagdo do terreno e a
distribuicdo volumétrica;

d) A distribuicdo de fungbes, conjugacbes de utilizagbes de areas de construgcdo e a definicdo de
parametros urbanisticos, designadamente, densidade maxima de fogos, numero de pisos e altura
total das edificacées ou altura das fachadas;

e) As operacbes de demolicdo, conservaco e reabilitacdo das construcées existentes;

f) As regras para a ocupagdo e para a gestao dos espacos publicos;

g) A implantacdo das redes de infraestruturas, com delimitagdo objetiva das dreas que lhe séo afetas;
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h) Regulamentacdo da edificagéo, incluindo os critérios de inser¢cdo urbanistica e o dimensionamento
dos equipamentos de utilizagdo coletiva, bem como a respetiva localizagdo no caso dos

equipamentos publicos;

i) A identificagdo dos sistemas de execugdo do plano, do respetivo prazo e da programagdo dos
investimentos publicos associados, bem como a sua articulacdo com os investimentos privados;

j) A estruturagéo das agdes de compensacao e de redistribuicdo de beneficios e encargos.”

7.2. Conteudo Documental
Constituem o Plano

Conforme n.? 1 do artigo n.2 107 do RJIGT, o plano de pormenor € constituido por:

a) “Regulamento;

b) Planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, 0s

alinhamentos e o poligono base para a implantagdo de edificacées, a altura total das edificagcdes
ou a altura das fachadas, o numero de pisos, o numero maximo de fogos, a drea de construgdo
e respetivos usos, a demolicdo e manutencdo ou reabilitacdo das edificacbes existentes e a
natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros espacos de utilizacdo

coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as servidées administrativas e as restricbes de utilidade

publica em vigor, que possam constituir limitagdées ou impedimentos a qualquer forma especifica

de aproveitamento.”

Acompanham o Plano

Conforme n.? 2 do artigo n.? 107 do RJIGT, o plano de pormenor € acompanhado por:

a) “Relatdrio, contendo a fundamentacao técnica das solugées propostas no plano, suportada na
identificagdo e caracterizacdo objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervengéo e na

avaliacdo das condicbes ambientais, econémicas, sociais, e culturais para a sua execucao;

b) Relatdrio ambiental, sempre que seja necessario proceder a avaliagdo ambiental, no qual se

identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no ambiente resultantes da
aplicacdo do plano e as alternativas razoaveis, tendo em conta os objetivos e o ambito de

aplicacao territorial respetivos;
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c) Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacées de transformacao fundiaria previstas,

nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboracdo ou conservacdo do cadastro

geomeétrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;

d) Programa de execugdo das acbes previstas;

e) Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

f)  Plano de financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade econdmica e financeira.”

Efeitos registais

Conforme n.2 3 do artigo n.? 107 do RJIGT, o plano de pormenor ainda desenvolve as seguintes
pecas, para a composicao do disposto na alinea c¢) do n.? 2 do mesmo artigo:
a) “Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

b) Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descrigdo predial, inscricdo matricial, dreas

e confrontagdes;

c) Planta da operagdo de transformagao fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios e dos

bens de dominio publico;

d) Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagdo da

respetiva area, da area destinada a implantacdo dos edificios e das construgcdes anexas, da
drea de construgdo, da volumetria, da altura total da edificagdo ou da altura da fachada e do
numero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do nimero

maximo de fogos e da utilizagéo de edificios e fogos;

e) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

f)  Quadro com a descricdo das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantagdo, bem como

das areas de construgdo e implantagdo dos equipamentos de utilizagdo coletiva;

g) Quadro de transformacdo fundidria, explicitando a relagdo entre os prédios originarios e 0s

prédios resultantes da operacao de transformacéo fundiaria.”

Complementam o Plano

Conforme n.? 4 do artigo n.? 107 do RJIGT, o plano de pormenor € complementado por:
a) Planta de localizagdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente,

com indicacdo das principais vias de comunicacdo e demais infraestruturas relevantes, da
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estrutura ecolégica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na area do plano e

demais elementos considerados relevantes;

b) Planta da situagéo existente, com a ocupagdo do solo e a topografia a data da deliberacdo que
determina a elaboracdo do plano;

c) Planta ou relatério, com a indicacao dos alvaras de licenca e dos titulos de comunicacao prévia
de operagles urbanisticas emitidos, bem como das informagbes prévias favoraveis em vigor
ou declaragcdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area

do plano;

d) Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas mestras,

volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e fracados das infraestruturas;

e) Relatério sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.° 2 do artigo 7.°

do Regulamento Geral do Ruido;

f)  Participagbes recebidas em sede de discussao publica e respetivo relatdrio de ponderacio;

g) Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Direcdo-Geral do Territdrio.”
De ressaltar que o contetlildo documental do plano é adaptado conforme o seu conteddo material,
sendo, ao longo do desenvolvimento do plano de pormenor, ponderada a necessidade de elaboragéo

ou adequagao.

Sujeicao ao procedimento de Avaliacdo Ambiental Estratéqgica

Conforme o n.? 2 do artigo 782 do RJIGT a qualificagdo ou sujeicdo dos planos a avaliagdo
ambiental estratégica (AAE) compete a Camara Municipal, e é avaliada de acordo com os critérios
estabelecidos no anexo ao Decreto-lei n.? 232/2007 de 15 de junho, em sua redacéo atual.

Dado a abrangéncia de areas com elevada sensibilidade ecolégica no presente plano, interessa,
para sua correta monitorizacdo futura, estabelecer o cenério base da area, bem como critérios e
indicadores adequados. Assim, optou-se pela elaboragao da Avaliagdo Ambiental Estratégica, a qual
serd parte integrante do plano.

Desta forma, a elaboragédo do Plano inclui, igualmente, a elaboragédo do Relatério Ambiental nos
elementos que o acompanham. O referido relatério ambiental identifica, descreve e avalia os eventuais
efeitos significativos no ambiente resultantes da aplicacdo do plano, bem como as alternativas
razoaveis que tenham em conta os objetivos e o &mbito de aplicacao territorial respetivos, devendo

conter os elementos constante do artigo 6.2 do DL 232/2007, de 15 de junho em sua redagéao atual.
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Cartografia de Base

A elaboragéo do Plano inclui também o desenvolvimento da cartografia de base em conformidade
com o DL n.? 193/95, de 18 de julho, na redagéo atual, conjugado com o Regulamento n.? 142/2016,
de 9 de fevereiro e as normas e especificagdes técnicas constantes do sitio na internet da Diregao-
Geral do Territério (DGT).

A cartografia a utilizar para elaboragdo do Plano, serd a cartografia topografica vetorial a escala
1:2000, a ser homologada pela entidade de tutela.
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