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1. FUNDAMENTACAO E OPORTUNIDADE

O presente documento tem por objetivo a delimitacdo e formalizagdo de uma Unidade de
Execugdo (UE), garantindo assim que o processo de urbanizagdo do terreno assente numa solugao
integrada e de conjunto, que contribua para o desenvolvimento harmonioso e funcional da Cidade
de Valpagos e, em especifico, da sua zona industrial.

O terreno a incluir na presente Unidade de Execugéo situa-se em solo classificado como urbano
pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de Valpagos, no limite da atual zona industrial. Este terreno
permite a ampliagdo do Loteamento Industrial de Valpagos, sendo a area em propriedade total do
prédio — contigua a atual zona industrial do concelho de Valpagos — de 50 146,00 m?

correspondente ao artigo matriz n.® 4933.

Imagem 1 Localizagdo

Em solo urbano qualificado como Espacos de Atividades Economicas — Nucleos Industriais, a
execucdo do PDM (Programacdo e Execugdo: AE7/UQO; Unidade Operativa de Planeamento e
Gestao: UOPG 07) deve processar-se, designadamente, através da delimitagdo de unidades de

execucao, nos termos do disposto no artigo 97.° do Regulamento do PDM. Tal aplica-se sempre que
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se justifique que as operacgdes urbanisticas sejam suportadas por uma solugéo integrada de conjunto,
a qual estabeleca, no minimo, os arruamentos estruturantes ¢ os principios morfologicos
orientadores da ocupagdo da area programada.

Por sua vez, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (R.J.1.G.T), aprovado pelo
Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, estatui que as unidades de execugdo constituem
mecanismos privilegiados para a execucdo dos planos municipais de ordenamento do territorio.
Estas sdo delimitadas pela Camara Municipal, por iniciativa propria ou a requerimento dos
interessados, mediante a fixagdo, em planta cadastral, dos limites fisicos da area a sujeitar a
intervengao urbanistica, acompanhada da identificag@o de todos os prédios abrangidos (cf. n.° 2 do
artigo 147.° e n.° 1 do artigo 148.°).

A Unidade de Execugdo (UE) agora delimitada, que abrange uma area de 34 595,00 m? ¢ um
unico prédio (identificados na Figura 1), visa, para além de concretizar os pressupostos e objetivos
definidos quer no P.D.M., quer no R.J.L.G.T.:

A colmatagdo do tecido urbano, associada a amplia¢do da area da zona industrial de Valpagos,
garantindo uma interliga¢do funcional e coesa;

A delimitagdo de lotes que promovam a atracdo e fixagao de empresas.

A UE procura assim dar cumprimento aos objetivos da UOPG 07 — Ampliacdo da area
empresarial da cidade, designadamente através da disponibilizacdo de lotes infraestruturados para a
fixagdo de empresas, destinados predominantemente a usos industriais, de logistica e de

armazenagem.

Quanto ao regime de execugdo, este processa-se de forma sistematica, conforme estabelecido
para a area de execucdo programada AE7 (constante do Anexo I) e tendo por referéncia os
parametros previstos no artigo 70.°, relativo a espagos de atividades economicas.

ANEXO |

Areas de execugao programada

Tipo de execugao Sistema de execugao

Horizonte | Categoria de reversao ou requa-
Imposigao temporal lificagdo
administrative

coD Tipologia | Espaco geografico/designagao Ndo
9| sistematica"

Cooperagao

Ae7 (UOPGT) | Estruturar | Cidade-Ampliacao da drea X X X 10 anos | Espago verde de enquadra-
empresarial mento
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Nos termos do n.° 2 do ja citado artigo 148.° do RJIGT, a UE constitui 0 mecanismo adequado
para proporcionar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparti¢do de beneficios e
encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetar a espacos publicos, a
infraestruturas ou a equipamentos previstos nos planos territoriais. Porém, a presente Unidade de
Execugao abrange um tnico proprietario — neste caso, o0 Municipio de Valpagos —, pelo que ndo
se aplicam mecanismos de perequagao.

Por sua vez, o artigo 99.° do Regulamento do PDM estabelece que, quando a unidade de
execugdo abranger um unico prédio (e apenas nessas situagdes), 0 Municipio pode admitir que a
execugdo do plano se realize por operacdo urbanistica no ambito do Regime Juridico da Urbanizagao
e da Edificagdo (RJUE), nao ficando a UE dispensada de discusséao publica (Figura 2 — Sobreposigado
da UE sobre a UOPG 07).

O RIJIGT prevé igualmente que, na auséncia de Plano de Urbanizagdo (P.U.) ou de Plano de
Pormenor (P.P.) — como sucede no caso concreto —, a U.E. possa estar associado o desenho
urbano, as parcelas/lotes, os alinhamentos e a defini¢do do edificado e respetivos usos, bem como,
quando aplicavel, a programacéo e contratualizacdo para a sua implementacao.

Como tal, considerou-se 1til e necessario associar a delimitacdo da Unidade de Execugdo uma
solugdo urbanistica, a qual tem por base o loteamento da ampliagdo da zona industrial de Valpagos.
Do ponto de vista legal, assume-se que esta tem valor equiparado ao de uma informagao prévia
referente a um eventual reparcelamento (cf. artigo 14.° do Regime Juridico da Urbanizagdo e da
Edificagdo — Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagao atual); assim, ndo tem de
ser cumprida na integra e pode sofrer acertos, mas garante, desde logo, direitos de execugdo ao
proprietario.

Apenas desta forma ¢é possivel, designadamente no ambito da discussdo publica a desencadear,
aferir se a UE respeita os objetivos enunciados no n.° 2 do artigo 148.° do RJIGT, designadamente
se a mesma assegura um desenvolvimento urbano harmonioso.

Nos termos do disposto no n.° 4 do artigo 148.° do RJIGT, e uma vez que a area abrangida pela
presente U.E. ndo se insere em P.U. ou P.P., a Camara Municipal deve promover um periodo de
discussdo publica, previamente a sua aprovac¢do, em moldes analogos aos previstos para os planos

de pormenor.
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Imagem 2 — Sobreposi¢do da U.E sobre a UOPG7
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3. CONFORMIDADE COM O PLANO DIRETOR MUNICIPAL

A presente proposta de delimitacdo da UE e a correspondente solu¢do urbanistica de base,
conformam-se com o PDM. A area da UE integrada na UOPG 07:

UOPG 07- Ampliacdo da area empresarial da cidade:

i) Objetivos: Disponibilizacdo de lotes infraestruturados para fixagdo de empresas;

i) Usos: Dominantemente industriais, logistica e armazenagem;

iii) Regime: A executar de forma sistematica, conforme estabelecido para a area de execugdo
programada Ae7, constante do Anexo I, e tendo por referéncia os pardmetros estabelecidos no artigo

70.°, relativo a espacos de atividades economicas.

Apresenta-se, nas figuras seguintes, as Plantas de Ordenamento e de Condicionantes relevantes
do PDM:

Imagem 3 Planta de Ordenamento: Classificagdo e Qualificagdo do Solo.
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Imagem 4 Planta de Ordenamento: Promogéo e execugio
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4. DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A delimitacdo da UE proposta consiste na fixacdo em Planta Cadastral (Imagem 5 Limite da UE sobre
a UOPG) dos limites fisicos da area a sujeitar a intervenc¢ao urbanistica, acompanhada da identificacdo

do prédio abrangido, nos termos do estabelecido no artigo 148.° do RJIGT.

Identificacao do proprietario Area (m2) Artigo Matricial

Camara Municipal de Valpacos 50146,00 m? 4933/20181022

Incluem-se nos limites da proposta de delimitacdo da UE, constituida por um unico prédio, as
areas de arruamento a ceder para o dominio publico a titulo de infraestruturas gerais, no ambito e
com a aprovagdo da presente Unidade de Execugdo. Estas areas correspondem a espacos cuja

integracgdo nas obras de urbanizagao se revela necessaria para assegurar uma correta articulagdo

com 0s arruamentos existentes:

e LS 2

Imagem 5 Limite da UE sobre a UOPG, prédio matriz 4933/20181022
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5. SOLUCAO URBANISTICA

Faz parte desta proposta uma Solugdo Urbanistica Base para a ampliagdo da zona industrial, a
qual correspondera a uma operagao de loteamento que contempla a criagdo de um conjunto de vinte
e um lotes destinados a instalagdo de atividades empresariais e industriais, contribuindo para a
expansdo e consolidagio da Area de Acolhimento Empresarial de Valpagos.

A proposta foi desenvolvida de forma a disponibilizar parcelas com caracteristicas dimensionais
e funcionais adequadas a implantagdo de edificios destinados a atividades economicas, garantindo
simultanecamente uma organizagdo urbanistica coerente, uma ocupa¢do racional do solo ¢ a
articulagcdo com a estrutura viaria e as infraestruturas existentes.

A configuragdo dos lotes, bem como a respetiva implantagdo, procura assegurar flexibilidade na
ocupacdo futura, permitindo responder as diferentes necessidades das empresas, sem comprometer
a qualidade do espago urbano nem a eficiéncia funcional do conjunto. A solugdo proposta reforga,
assim, a capacidade da Area de Acolhimento Empresarial, proporcionando condigdes adequadas
para a instalacdo de novas unidades empresariais e para a expansdo das existentes, em conformidade
com os pardmetros urbanisticos definidos para a operacdo de loteamento, os quais respeitam o
disposto no artigo 70.° do Regulamento do PDM de Valpagos.

Assume-se, do ponto de vista legal, que esta «Solugdo Urbanistica Base» tem valor equiparado
ao de uma informagdo prévia, sendo indicativa e visando demonstrar a viabilidade urbanistica da
proposta referente a um eventual reparcelamento (cf. artigo 14.° do Regime Juridico da Urbanizacao
e da Edificagdo — Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redagdo atual). Como tal, ndo
tem de ser cumprida na integra — admitindo variantes ou acertos na sua concretizagdo, caso se

revele necessario —, mas garante, desde logo, os direitos do Municipio para a sua execugao.

Fazem parte da Solugdo Urbanistica Base da U.E:

O Programa Urbanistico e respetivas opgdes morfologicas (enunciado abaixo neste ponto 7);

O Desenho Urbano (planta de sintese - 04 ) que ilustra uma possivel concretizagdo do Programa
Urbanistico;

Os Parametros Urbanisticos (ponto 6, ponto seguinte deste documento) assim como as plantas
que os acompanham:

01 -Levantamento Topografico com limite da U.E sobre a UOPG

02 - Planta de Cedéncias;

03 - Planta de Limite das obras de urbanizagao

04 — Planta sintese

05 — Perfis
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06 — Pormenor tipo do arruamento

07— Quaro de areas com identificacdo dos lotes

6. PROGRAMA URBANISTICO E PARAMETROS URBANISTICOS

A delimitagdo de uma Unidade de Execugdo (UE) deve assegurar, conforme estabelece o Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015,
de 14 de maio (cf. artigo 148.°):

e Um desenvolvimento urbano harmonioso;

e A justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos (mecanismo
que ndo se aplica ao caso concreto, por se tratar de um unico proprietario, a saber, o
Municipio de Valpacos).

A formulaggo do respetivo programa urbanistico deve cumprir estes designios e conformar-se,
naturalmente, com as disposi¢des do PDM em vigor no tocante aos usos ¢ a edificabilidade prevista
para a UOPG 07.

A conce¢do de um desenvolvimento urbano harmonioso deve partir do diagnostico da realidade,
identificando as insuficiéncias e potencialidades do territdorio, sem deixar de considerar os grandes
desafios de ordenamento inscritos na agenda atual e no quadro legal em vigor.

Neste sentido, o programa adotado promove uma ocupacdo urbanistica que organiza o
desenvolvimento da cidade de forma coesa, ao perspetivar uma futura e adequada articulagdo e
colmatacdo com a area industrial existente.

e Area total do prédio: 50.164,00 m?

e Area total dos lotes: 34.595,00 m2

e Area total de implantagio — 15.450,00 m2

e Area total de construcio — 17.550,00 m2

e Area de terreno a cedéncia a via publica e passeios — 13.320,00 m2

e Altura da fachada 7,00 metros <12 metros - cumpre o artigo 70.° Regime de
edificabilidade do PDM de Valpagos

e Indice de implantagio — 0.55 m2/m2 <0,85 - cumpre o artigo 70.° Regime de
edificabilidade do PDM de Valpagos

e Indice de utilizagio — 0.55 m2/m2 <0,85 - cumpre o artigo 70.° Regime de
edificabilidade do PDM de Valpagos

O programa base cumpre o Artigo 70.° - Regime de edificabilidade

1- As novas construgdes sdo aplicaveis os seguintes parimetros maximos:

a) Altura da fachada de 12 metros, salvo por razdes técnicas devidamente justificadas;

10
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b) Indice de utilizagdo de 1,0 para as 4reas empresariais e 0,85 para os nucleos industriais;

¢) Indice de impermeabilizacio do solo maximo de 80%”.

Dentro da Unidade Execucao a edificabilidade total é redistribuida pelos lotes, a constituir, da

seguinte forma de acordo com o quadro sindptico:

AREAS DO LOTEAMENTO 2
| AREA TOTAL DO TERRENO MR EN 014600
AREA TOTAL DOS LOTES | 4§ O | 34.595.00
AREA SOBRANTE 223100
| AREA TOTAL DE IMPLANTAGAO T 15.450,00
AREA TOTAL DE CONSTRUGAO 17.550.00
" AREA DE TERRENO A CEDER A VIA PUBLICA (arruamentos + passeios) 1332000 |
LOTES it M.:?mnfu:- (:21"5::;0 ceacEa VI RACRLRAE
) =) i i
| INOXNM | 0N . E | |
01 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 7.00m 4.200.00m3 o
| aLOX38N | 00N+ M, | |
a2 1.36000m2 | goooom2 | 700.00m2 700m | 4200003 e
| PSLOXNM | (0% mm | |
03 1.800.00m2 750.00m2 850.00m2 7.00m 5.250.00m3 o
250X 3088 25088 + 00y
04 1.800.00m2 750.00m2 850.00m2 7.00m 5.250.00m3 ]
| [ moxneny | pmsemm | I I
05 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 7.00m 4.200.00m3 el
| [T moxney | pmse mm | | |
06 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 7.00m 4.200.00m3 e
[ [ hscoxmeny | jomsmam | | . l
o 1.4500m2 | spoom2 | 550.00m2 700m | 3.15000m3 e
| [T hstoxmen | jam. mmy | . |
08 1.4500m2 | epoom2 | 550.00m2 700m | 3.15000m3 -
| [ Tmtexmen | pose mm | | |
10T
09 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 7.00m 4.200.00m3 -
| | Ttexmen | pos. mm | | |
10 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 7.00m 4.200.00m3 i
| [T ustoxmen | s mmy | | |
1" 1.800.00m2 750.00m2 850.00m2 7.00m 5.250.00m3 o
[ pSCOXNM | 0. M | |
12 1.800.00m2 750.00m2 850.00m2 7.00m 5.250.00m3 o
| aLOX3N8 | M. M@, | |
8| 13600m2 | goooomp | 7o00omz | T0m | 420000m3 | hes
INOXNM WO . WoEn
" 1.350.00m2 600.00m2 700.00m2 700m | 4.20000m3 e
| [ hstoxsan | (s e | |
15 2.500.00m2 1.125.00m2 1.225.00m2 7.00m 7.875.00m3 ol
| [T oxsey | pmaemm | | |
16 1.880.00m2 900.00m2 1.000.00m2 7.00m 6.300.00m3 o
| [ astoxaseny | osoo. ey | | |
17 2.500.00m2 1.125.00m2 1.225.00m2 7.00m 7.875.00m3 o
| [ ascoxson | pisoos ey | | |
18 2.460.00m2 1.125.00m2 1.225.00m2 7.00m 7.875.00m3 e
| |7 Tatexsey | pms.mm | | |
s
19 1.850.00m2 900.00m2 1.000.00m2 7.00m 6.300.00m3 o
| |7 mtexsay | pus.omm | |
e
20 1.850.00m2 900.00m2 1.000.00m2 7.00m 6.300.00m3 o
| [ hstoxasan | pss. mmy | | |
7.00m 4.725.00m3 uu

A | M0 | goony | 77500m2

TOTAL 34.595.00m2 15.450.00m2 17.550.00m2 7.00m 108.150.00m3 i
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A imagem abaixo concretiza em Desenho Urbano a Solucéo Urbanistica proposta respeitando o

regime de edificabilidade - Imagem 6.

Imagem 6 - Planta sintese Soluc@o Urbanistica

12
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7. PRINCIPIOS MORFOLOGICOS ORIENTADORES DA OCUPACAO DA U.E.

Apresentam-se seguidamente as diretrizes e condicionantes morfotipologicas que consideram a
especificidade do lugar, a coeréncia dos materiais para a unidade da solu¢ao de conjunto e o impacto
paisagistico, dando assim cumprimento ao estabelecido no n.° 3 do artigo 97.° do Regulamento do
PDM de Valpagos.

A organizac¢do e a hierarquia dos espagos serdo estruturadas para facilitar a orientagdo € o
usufruto do espago publico, privilegiando a relagdo visual e funcional com a malha urbana
envolvente. O tracado urbano adota uma estrutura ortogonal em quarteirdes, garantindo a
continuidade e o prolongamento da malha urbana preexistente na zona industrial.

Nas fases subsequentes do presente processo, aquando da apresentagdo dos projetos das obras
de urbanizagdo, as intervengdes deverdo ser instruidas com projetos de arquitetura e especialidades
que assegurem a continuidade da leitura visual da area em estudo como um todo harmonioso,
nomeadamente na continuidade e materialidade dos pavimentos. A solucdo final de acabamentos
devera ter em conta o impacto paisagistico do conjunto ¢ de cada um dos seus elementos.

O edificado devera respeitar os limites de implantacdo previstos para cada lote, bem como as
alturas maximas regulamentares estipuladas no artigo 70.° do Regulamento do PDM (Regime de
edificabilidade) e no regulamento especifico a desenvolver para o loteamento industrial. A imagem
e a materialidade dos edificios deverdo responder as exigéncias e necessidades de instalagdo das
atividades econdmicas a implantar nesta area industrial.

A proposta visa assegurar, nos termos da alinea b) do n.° 1 do artigo 99.° do PDM de Valpagos,
e no caso de a Unidade de Execugao ndo abranger a totalidade do poligono auténomo de solo urbano
da referida UOPG, que ndo fique inviabilizada, para as areas remanescentes do poligono, a
possibilidade de estas se constituirem em uma ou mais unidades de execu¢do que cumpram,
individualmente, as condi¢des estabelecidas para a UOPG.

Adicionalmente, conforme estabelecem os n.°s 2 ¢ 3 do artigo 99.° do PDM, ndo constitui
condi¢do impeditiva da delimitagdo de uma unidade de execugdo o facto de esta abranger um unico
prédio ou unidade cadastral, desde que cumpridas as condi¢des do n.° 1 do mesmo artigo. Nestas
situagdes — como sucede no caso concreto —, 0 Municipio pode admitir que a execugdo do plano
se realize por operacdo urbanistica no ambito do Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagdo
(RJUE), sendo obrigatoria a sujeigdo a discussdo publica em moldes analogos aos previstos para os

planos de pormenor.
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8. TRAMITACAO PROCEDIMENTAL
A tramitaco procedimental da presente U.E. € a descrita nos pontos seguintes:

Deliberagio da Camara Municipal que aprove a delimitagio da UE ¢ do respetivo Programa
Urbanistico, bem como a abertura de um periodo de discussdo publica, de dura¢do ndo inferior a 20
dias, em termos analogos aos previstos para o PP (Cfr. n.°4 do artigo 148.°do RJIGT);

Abertura o periodo de discussao publica, através de Aviso a publicar em Diario da Republica e a
divulgar na comunicagao social e no sitio da internet da Camara Municipal, com a antecedéncia de
cinco dias emrelagdo ao inicio do periodo de discussdo publica (Cfr.nos 1 €2 do artigo 89.° do RJIGT);
Ponderacao e elaboracio de relatorio da discussao publica (Cfr. n.°3 do artigo 89.°do RJIGT);
Divulgacao dos resultados da discussao publica (Cfr.nos 4,5 e 6 doartigo 89.° do RJIGT);
Aprovacio, pela Camara Municipal, da versdo final da proposta de delimitacio da UE
reformulada, se necessaria, na sequéncia da ponderacao dos resultados da discussao publica;

No que respeita a uma subscrigdo do contrato de urbanizagdo, a mesma ndo se aplica uma vez que €

0 municipio a executar as obras de urbanizagao;

9. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

A propostade delimitagdo da Unidade de Execugdo Integra, para além do presente documento em anexo:
01 -Levantamento Topografico com delimitagdo da Unidade de Execugdo e Cadastro
02 - Planta de Cedéncias;
03 - Planta de Limite das obras de urbanizagao
04 — Planta sintese Solucao Urbanistica (lotes)
05 — Perfis
06 — Pormenor tipo do arruamento

07— Quaro de areas com identificacdo dos lotes
Valpagos 31 de julho de 2026

O Chefe de Divisao de Urbanismo e Planeamento em regime de substitui¢ao

(Rogério Azevedo Gomes)
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