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Unidade de Execugdo da UOPG 5.2 — Expansdo da Area Central de Joane

PROPOSTA DE DELIMITAGAO

1. INTRODUGCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

De acordo com a estratégia e os objetivos estabelecidos no artigo 22 do Regulamento do
Plano Diretor Municipal (RPDM) o Plano visa concretizar um modelo de desenvolvimento
territorial sustentdvel, assente nos seguintes vetores estratégicos, nomeadamente:

a) Protecdo, valorizagdo e exploragdo sustentavel dos recursos naturais;

b) Reorganizacdo do sistema urbano, através do reforco da concentracdo nas
polaridades urbanas existentes e na consolidagdo do espa¢o urbano e promocao
da reabilitagdo urbana;

c) Pleno aproveitamento dos sistemas de infraestruturas vidrias e das restantes
infraestruturas basicas;

d) Reorganizagdo dos sistemas de mobilidade e acessibilidades em fung¢do dos niveis
de servico desejados e do sistema urbano municipal e regional.

Considerando que:

O RPDM estabelece que a execugdo nas UOPG é realizada através de Planos de Pormenor, ou
de Unidades de Execugdo (artigo 1062) e que, em solo urbanizavel, a execugdo do Plano se
processa no ambito de Unidades de Execuc¢do, com recurso aos sistemas de execugao que a lei
prevé, nomeadamente compensagao e cooperagao (n.2 1 do artigo 1089).

A delimitacdo de unidades de execug¢do consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites
fisicos da area a sujeitar a intervencdo urbanistica, acompanhada da identificacdo de todos os
prédios abrangidos nos termos do artigo 148.2 do regime juridico dos instrumentos de gestdo
territorial, DL. N.2 80/2015 de 14 de maio (RJIGT).

As unidades de execucdo, sdo delimitadas pela camara municipal, por iniciativa prdpria ou a
requerimento dos proprietdrios interessados, conforme estabelecido no n.2 2 do artigo 147.2
do RIJIGT, devendo iniciar o procedimento e, no caso da area ndo se encontrar abrangida por
um Plano de Pormenor, promover previamente a aprovag¢do, um periodo de discussdo publica
nos termos do disposto no n.2 4 do mesmo artigo, devidamente anunciado com a
antecedéncia minima de 5 dias e nao inferior a 20 dias Uteis (n.2 2 do artigo 89.2 do RJIGT).
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Unidade de Execugdo da UOPG 5.2 — Expansdo da Area Central de Joane

A requerente KOTS — Imobilidria, S.A., vem requerer a Camara Municipal, nos termos do artigo
149.2 do RIJIGT e para efeito do disposto no n.2 2 do artigo 147.2 deste diploma, a delimitacdo
de uma unidade de execug¢do para um terreno de que é promitente compradora, constituido
por duas unidades cadastrais, as quais em conjunto totalizam uma &rea de 26.349,93 m?,
aferida no levantamento topografico.

A proposta para a delimitacdo desta Unidade de Execugdo incide sobre a totalidade da area de
26.349,93 m’ e visa o reparcelamento e a infraestruturacdo de um espaco urbanizavel
destinado a construcdo de edificios multifamiliares destinados aos usos de habitacao,
comércio e servicos, conforme o disposto no PDM.

Os limites fisicos da drea a sujeitar a intervenc¢do urbanistica encontram-se definidos no
desenho 01 a escala 1:500, onde consta também a identificacdo e os limites cadastrais dos
prédios abrangidos.

A delimitagdo da Unidade de Execuc¢do estd de acordo com os Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor, permitindo a prossecucdo dos objetivos programaticos da UOPG 5.2. A
operacdo urbanistica assegurard um desenvolvimento urbano harmonioso, integrando as
areas afetas a espacos publicos e equipamentos, previstos no Plano.

De acordo com o principio geral relativo a Programacao e sistemas de execuc¢do dos planos
(artigo 146.2 do RIJIGT), o municipio promove a execu¢do coordenada e programada do
planeamento territorial, com a colaboracdo das entidades publicas e privadas, procedendo a
realizacdo das infraestruturas e dos equipamentos de acordo com o interesse publico, os
objetivos e as prioridades estabelecidas nos planos intermunicipais e municipais, recorrendo
aos meios previstos na lei.

A coordenacdo e a execucdo programada dos planos municipais determinam para os
particulares o dever de concretizarem e de adequarem as suas pretensdes aos objetivos e as
prioridades neles estabelecidas e nos respetivos instrumentos de programacao.

A execucdo dos sistemas gerais de infraestruturas e de equipamentos publicos municipais e
intermunicipais determina para os particulares o dever de participar no seu financiamento.

O artigo 110.2 do regulamento do PDM define os critérios para a delimitacdo das Unidades de
Execucdo, ndo sendo condi¢cdo impeditiva da delimitacdo de uma unidade de execugao o facto
de ela abranger um Uunico prédio ou unidade cadastral, desde que sejam estritamente
cumpridas as condigdes:

- Abranger uma area suficientemente vasta para constituir um perimetro com caracteristicas
de unidade e autonomia urbanisticas, de modo a assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso, a correta articulacao funcional e formal com o espaco envolvente e ainda a justa
reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas
a afetar a espacos publicos ou equipamentos previstos;
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- Garantir a possibilidade, no caso da Unidade de Execucdo ndo abranger a totalidade de um
poligono auténomo de solo urbanizavel, destas dreas se constituirem numa ou mais unidades
de execugdo que cumpram individualmente as condig¢es estabelecidas na alinea anterior.

2. DELIMITAGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO

A sociedade KOTS — Imobiliaria, S.A., ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 147.2 do RJIIGT e
dado ndo existir um Plano de Pormenor para o local, vem requerer a Camara Municipal a
iniciacdo do procedimento de delimitagdo da unidade de execu¢do, que promovera
previamente a aprovag¢do, um periodo de discussdo publica nos termos no n.2 4 do mesmo
artigo.

Os limites da proposta abrangem uma area total de terreno com 26.349,93 m?, sendo limitada
a sul por moradias unifamiliares, a nascente pela Avenida 25 de Abril, a poente pelo Rua e
Parque da Ribeira e a norte por terrenos ja urbanizados a face da Rua de Sdo Bento.

De acordo com o PDM o terreno esta qualificado como Espacgo Central Urbanizavel e integrado
na UOPG 5.2 — Expans3o da Area Central de Joane.

A presente proposta de Unidade de Execucdo esta de acordo com os Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor (PDM).
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- Planta de Ordenamento | — Qualificagdo Funcional e Operativa do Solo
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- Planta de Condicionantes Gerais

A drea integrada nesta proposta abrange um conjunto de dois prédios, com uma drea total de
terreno apurado por levantamento topografico de 26.349,93 m?, a seguir identificados no
guadro com o resumo do cadastro, sendo todos pertencentes ao mesmo proprietario.

Um dos prédios, registado na Conservatdria do Registo Predial sob o n.2 1735/20070629, da
Freguesia de Joane, é composto por quatro artigos matriciais, sendo trés parcelas de natureza
urbana e uma parcela de natureza rustica.

Area total das parcelas - 26.349,93 m?
Area total da unidade de execugdo - 26.349,93 m?
A totalidade da area dos prédios abaixo descritos integra a Unidade de Execugao.

Oportunamente serdo apresentados os documentos comprovativos da qualidade de titulares
dos terrenos, nomeadamente as Certiddoes da Conservatdria do Registo Predial atualizadas, em
nome da requerente KOTS — Imobiliaria, S.A..
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Area .
- - Area total
Prédio | Inscricao . . total de . ~
L. Registo predial . medida em Confrontagoes
n.2 matricial registo lanta (mz)
my | °
Norte: Caminho publico
) Sul: Herdeiros de Francisco
Artigo Freguesia de Martins
! n.e §8 Joane n.2 8089,93 8089,93 Nascente: Campo da Feira
g 3528/20170605 + -amp

e outros
Poente: Arruamento

Artigo Norte: Manuel Araujo

n.e . o Lopes Campos
reguesia de -
; Sul: C h
2 3282’ Joane n.2 18260 18260 Nt;sceanr::c:minho e Jodo
3407; 1735/20070629 Gomes
1469 Poente: Caminho

3. PROGRAMA /SOLUCAO URBANISTICA

OBIJETIVOS PROGRAMATICOS:

De acordo com o previsto no RPDM, os objetivos programaticos para esta UOPG sdo os

seguintes:

a) Estruturar uma area com cerca de 26ha, destinada predominantemente a habitacdo

unifamiliar e coletiva, incluindo comércio e servigcos, com o objetivo de requalificar e estruturar

a expansao residencial da Vila de Joane no sentido poente. Estabelecer uma conexdo urbana

entre esta UOPG e o centro de Joane;

b) Pretende-se a requalificagcdo do troco da ER206 junto ao aglomerado;

c) Deve disponibilizar-se para o dominio publico a area verde de protecdo e requalificagcdo da

linha de 4gua, valorizando o espaco verde de fruicdo publica;

d) Deve assegurar-se ligacdes pedonais inseridas em estrutura verde continua que

estabelecam a relagao com o parque urbano da Ribeira.
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ESTRUTURA VIARIA

A via proposta na Unidade de Execucdo prevé a ligacdo entre a Rua da Ribeira e a Avenida 25
de Abril, por forma a estabelecer uma conexdo urbana entre a Unidade de Execuc¢do e o centro
de Joane e a melhor a mobilidade daquela zona.

A solucdo concebida teve em consideracdo a topografia do terreno, a relagdo com a
envolvente e os objetivos programaticos da UOPG em que se insere, de modo a permitir a
estruturacdo da drea a urbanizar e uma adequada articulacdo com a malha vidria existente,
nomeadamente com a Avenida 25 de Abril.

O perfil transversal da via é constituido, conforme proposta desenhada, por faixa de rodagem
de 7.00 m, estacionamento de 2.50 m por 5.00 m e passeios de 2.20 m.

O numero de lugares de estacionamento publico a criar, deve respeitar os parametros
aplicaveis nos termos do Regulamento do PDM em fung¢ao da capacidade construtiva admitida
para a area da intervencdo urbanistica e da caracterizagdo do tipo de ocupacdo dos edificios
(artigos 65.2 e 66.2).

Deve ser dotado das infra-estruturas de Abastecimento de Agua, de Sistemas de Drenagem de
Aguas Residuais e Aguas Pluviais, de Infra-estruturas Eléctricas e de Gas e Telecomunicacdes.

iz ’/{%//’///\/\\/ T 7%,

PROGRAMA/SOLUGAO URBANISTICA
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CAPACIDADE CONSTRUTIVA / TIPOLOGIA/ USOS
A proposta garante uma transi¢cdo adequada para os espagos confrontantes.

Considerando que com esta UOPG se pretende estabelecer uma conexdo urbana entre a
mesma e o centro de Joane, através da reestruturacdo e requalificacdo urbana com a
localizagdo de fungdes centrais, a ocupacdo privilegia edificios multifamiliares em que o rés-do-
chdo permite os usos de comércio e servigos.

As solugdes de implantacdo e volumetria sdo as adequadas a topografia e ocupacdo
envolvente, e permitem uma transi¢cao pedonal continua entre os varios volumes de edificios,
designadamente através de vazamentos ao nivel do rés-do-chao.

A area de construcdo maxima para a unidade de execucdo é de 22.397,50 m? correspondendo
a um indice de Utilizac3o de 0,85 (alinea b do n.2 2 do artigo 70.2 do RPDM).

AREAS DE CEDENCIAS

De acordo com os parametros e os critérios definidos no RPDM (artigos 59.2 e 60.2) devem ser
previstas dreas para espacos verdes e equipamentos.

Considerando que com a UOPG 5.2 — Expans3o da Area Central de Joane e deve disponibilizar
para o dominio publico a area verde de protecdo e requalificacdo da linha de agua, valorizando
o espaco verde de fruicdo publica, as areas de cedéncia deverdo ser previstas com esta
finalidade, bem como promover a integracdo paisagistica da proposta. Os parametros de
dimensionamento estao definidos no art.2 59.2 do RPDM.

Estas areas devem ser vistas e concebidas como potenciadoras da criacdo de servicos
ambientais, pelo que, na sua concretizacdo devem ser adotados modelos ambientalmente
sustentaveis, designadamente com recurso a plantagdo de espécies vegetais apropriadas, bem
como, de implementacdo de sistemas de drenagem e aproveitamento de aguas pluviais que
propiciem a infiltracdo /utilizacdo local.

Devem assegurar-se ligacoes pedonais inseridas em estrutura verde continua que estabelecam
a relagdo com o parque urbano da Ribeira.

LINHA DE AGUA

As linhas de agua no interior dos espacos urbanos constituem atualmente um dos grandes
desafios em matéria de planeamento e ordenamento do territério, uma vez que representam
em si mesmo corredores ecoldgicos e fatores potenciais de melhoria e valorizagdo da
qualidade ambiental das zonas atravessadas.
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A maioria das linhas de aguas superficiais na freguesia de Joane foi sucessivamente desviada
dos seus tragados naturais, canalizadas e cobertas, permitindo a ocupac¢do dos seus leitos de
cheias por construgdes, arruamentos e impermeabilizacGes vdrias, para além da sua utilizacdo
sistematica para a descarga das aguas residuais domésticas e industriais.

Pela andlise do terreno da Unidade de Execucdo, talvez pelos motivos acima expostos, e
conforme se pode verificar, quer no levantamento topografico, quer no local, e atestado pela
Junta de freguesia de Joane, o tracado da linha de agua nele existente ndo corresponde ao
tracado representado na Carta de Condicionantes Gerais do PDM. Até porque, a ndo ser
verdade, ndo seria possivel a execuc¢do dos edificios mais recentes, a Norte desta Unidade de
Execucdo.

A proposta assenta no pressuposto da linha de dgua que consta da Carta de Condicionantes ja
nao ter aquele tracado e foi efetuada sobre o levantamento topografico, que faz parte dos
Anexos — Desenho n.2 1. Verifica-se ainda que a linha de dgua em questdo encontra-se
canalizada.

A proposta convive perfeitamente com a linha de agua existente no local, na qual sera
respeitado ao maximo o seu percurso, podendo ser proposto um ligeiro desvio do seu leito, na
parte ja canalizada, na passagem entre o edificado. Num futuro licenciamento de obras, as
edificacdes terdo que respeitar os afastamentos previstos na lei.

Devem disponibilizar-se para o dominio publico a area verde de protecdo e requalificacdo da
linha de 4dgua, valorizando o espaco verde de fruicdo publica.

INDICADORES URBANISTICOS DA PROPOSTA

Area Delimitada na Unidade de Execugdo 26.349,93 m?
indice de utilizagdo 0,85
Area de construgdo maxima 22.397,50m?

Area de infra-estruturas do projeto dentro dos limites da Unidade de
Execucdo (cedéncias) 3.863,85

Areas de cedéncia para espacos verdes e equipamentos 11.635,00 m*

Nota: O somatdrio das parcelas para apuramento da drea da Unidade de Execugdo foi realizado
através dos levantamentos topogrdficos.
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INDICE DE OCUPAGAO DO SOLO

O indice de ocupacdo do solo rege-se em harmonia com as disposicdes do artigo 55.2 do
RPDM, sendo observado o indice mdximo de impermeabilizacdo de 60%, com referéncia a area
total da Unidade de Execucdo.

PEREQUACAO

A aplicacdo dos mecanismos de perequacdo compensatdria ocorre em qualquer das Unidades
de Execucdo delimitadas pelo Plano, sendo que os mecanismos de perequacgao a utilizar sdo o
indice Médio de Utilizacdo, a Area de Cedéncia Média e a Reparticio dos Custos de
Urbanizacdo, definidos nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial.

No caso desta unidade de execucdo, verifica-se que ha um proprietario apenas.

4. CONCLUSAO

A solugdo urbanistica adotada cumpre as disposicdes do PDMVNF, do RJUE e assentard num
programa ou solugdo urbanistica base que pode assumir uma figura de reparcelamento ou de
loteamento a decidir oportunamente nos termos do RPDM e outros regimes legais em vigor.

A operacdo urbanistica deve ser concretizada através de uma opera¢do de transformacdo
fundiaria/reparcelamento decorrente de uma opera¢do de obras de urbanizacdo ou de
loteamento estruturada com base na infra-estrutura viaria proposta conforme consta no
desenho 03.

Apds aprovacgdo da Unidade de Execugdo pela Camara Municipal, as operag¢des urbanisticas a
realizar no terreno, serdo apresentadas a controlo prévio, nos termos do regime juridico de
urbanizagao e edificagdo em vigor, em funcdo do interesse do promotor.

11/12



Unidade de Execugdo da UOPG 5.2 — Expansdo da Area Central de Joane

5. ANEXOS

DESENHOS

Desenho n.2 1 — Levantamento topografico, escala 1/500.

Desenho n.2 2 - Planta cadastral, escala 1/500.

Desenho n.2 3 — Planta do programa de execugéo, escala 1/500.

Desenho n.2 4 — Planta do existente/a construir, escala 1/500.

Desenho n.2 5 — Enquadramento na envolvente — Ortofotomapa, escala 1/10.000.

Desenho n.2 6 — Enquadramento na Planta de Ordenamento | — Qualificacdo Funcional e
Operativa do Solo, escala 1/10.000.

Desenho n.2 7 — Enquadramento na Planta de Condicionantes |, escala 1/10000.

Fotografias do local.

Vila Nova de Famalicao, Novembro de 2019
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