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I ENQUADRAMENTO TERRITORIAL da AREA de INTERVENCAO

A area objecto de interveng¢ao do Plano de Pormenor da Zona do Cemitério de Vila Real de
Santo Anténio tem uma superficie de 14,47 ha e situa-se junto ao limite urbano nordeste de
Vila Real de Santo Anténio, que é ainda conspicuamente marcado pelo ramal de caminho de
ferro outrora usado para ligar a estagdo com o apeadeiro junto ao porto fluvial. Juntamente
com o limite sul da area de protecgao a esse ramal, a area de intervengao do Plano é delimitada
a nascente pela Avenida da Republica, a sul pela Rua de Angola e a poente pela Rua Professor
José de Campos Coroa que liga a Estagao de Caminho de Ferro. O recorte norte, nordeste e
nascente ¢ determinado pelo limite da area do Estado cuja jurisdigao esta afecta ao Instituto
Portuario dos Transportes Maritimos [IPTM], o qual esta agora a ser objecto de
desenvolvimento de um plano proprio.

Em relagao aos limites inicialmente definidos houve uma redugdo em toda a faixa norte, pois
considerou-se desnecessario integrar na area do Plano serviddes administrativas com regimes
de excepgao especificos e muito restritivos, como o da Reserva Natural do Sapal de Castro
Marim e Vila Real de Santo Anténio e o de protecgao ao Caminho de Ferro. Foi ainda
excluida uma parcela no angulo nordeste que, ja depois do inicio dos procedimentos para a
elaboragao deste plano, verificamos estar dentro da area de dominio administrativo da area do
IPTM e, assim, objecto de instrumento de planeamento especifico.

I ENQUADRAMENTO LEGAL da AREA de INTERVENCAO e do PLANO

A elaboragao desta proposta de Plano seguiu os procedimentos estabelecidos no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Tetritorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/1999, de
22 de Setembro com as alteracGes introduzidas pelos Decretos-Lei n.°s 310/2003, de 10 de
Dezembro, 316/2007, de 19 de Setembro, 46/2009, de 20 de Fevereiro e181/2009, de 7 de
Agosto, nomeadamente no que se refere aos artigos n.” 90°, 91° e 92°. Enquadra-se ainda pela
Portaria n.° 138/2005, de 2 de Fevereiro, do Ministério do Ambiente e Ordenamento do
Territorio. Tendo em conta os termos de referéncia da elaboracao do plano e a sua area de
intervencao, o presente Plano de Pormenor tem o conteido material adequado, considerando
o disposto no n.° do artigo 91.° que visou precisamente, sem colocar em causa o principio da
tipicidade, flexibilizar estes instrumentos de gestao territorial.

Foi assim precedida da correspondente deliberagio em Reunido de Camara, na qual se
definiram os respectivos Termos de Referéncia. Esta delibera¢do foi publicitada pelos meios
para tal legalmente definidos, tendo sido aberto um periodo para participagdo preventiva da
qual resultou uma Gnica proposta, a qual vai ponderada no ponto VI deste relatério. Assim os
unicos pressupostos formais especificos para esta proposta sao os dos Termos de Referéncia.

Na area de incidéncia do Plano de Pormenor encontra-se em vigor o Plano Director
Municipal de Vila Real de Santo Anténio [PDM], ratificado pela Portaria n.° 347/92, de 16 de
Abril, e alterado pela Resolugao do Conselho de Ministros n.° 114/2004, de 30 de Julho. A
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area ¢ ainda abrangida pelo Plano Regional de Ordenamento do territério do Algarve,
aprovado pela Resolu¢ao do Conselho de Ministros n.° 102/2007 de 3 de Agosto.

III  CARACTERIZACAO SUMARIA da AREA de INTERVENCAO

A zona em questao, a data da fundagdo da cidade, foi ocupada pelo actual niucleo
central/histérico do cemitério. Este veio a desenvolver-se bem para além do petimetro inicial,
carecendo actualmente de mais espago. Tal facto da boa conta da entdo vocagao periférica em
relagdo a cidade implantada bem mais a sul. A norte surgia, quase de imediato, o sapal que
contornava Vila Real de Santo Anténio pelo norte.

Entretanto a cidade desenvolveu-se essencialmente por conta da industria pesqueira e
conserveira. Na frente fluvial de grande vocagdo portuaria e entre o cemitério e o nicleo
urbano fundacional, entdo ja algo expandido para norte, implantaram-se edificios para albergar
essas actividades, assim se definindo a vocagao industrial inicial da area. Como corolario foi ali
que se instalou o terminal da linha de caminho de ferro que longitudinalmente serve todo
Algarve, tendo-se dela feito uma extensao até ao porto fluvial. Paralelamente surgiu uma
estrada que hoje é um dos principais acessos a cidade, bem como o seu limite norte.

A abertura de um eixo perpendicular ao rio — a actual Rua de Angola — definiu-o ao longo
dos tempos como uma charneira entre a zona especificamente urbana, a sul, e esta area
industrial, a norte, primeiro na frente para a Avenida da Republica. Ao longo da Rua de
Angola surgiram mais instalagdes industriais, incluindo servigos do Municipio que, alias,
ocupam uma area consideravel. No extremo poente surgiriam equipamentos escolares. Assim
se formou um “L” de edificios industriais constituido pela banda norte da Rua de Angola e a
frente poente da Avenida da Republica.

Em tempos mais proximos e, curiosamente, a par com o abandono progressivo das
instalagoes industriais originais, o Municipio promoveu uma nova e ordenada urbanizagao
industrial justamente por tras dessas antigas instalagoes, ou seja, do lado interior do “L”.
Trata-se de um loteamento em que escassos lotes se encontram ainda por edificar.
Paralelamente dava-se a mudanca do porto de pesca para o sector da frente fluvial situado
imediatamente a norte da cintura viaria da cidade.

Entre o Caminho de Ferro e o novo loteamento industrial ficou por ocupar uma pequena
faixa de terreno, na qual surgiu uma média superficie comercial com o seu caracteristico
parque de estacionamento. Em terrenos municipais contiguos a esse parque de
estacionamento por poente e frente a Estagdo dos Caminhos de Ferro, tem agora o Municipio
projectos para a construcao de habitagao a custos controlados. Alias o Municipio tem dentro
da area de intervencgao do Plano terrenos que lhe permitem algum controlo da execugao, nao
s6 formalmente, mas também pela propria capacidade de geragao de recursos financeiros para
a sua implementacao.

Em causa esta, pois, uma zona de usos mistos, quase toda ocupada e/ou comprometida, mas
com uma area consideravel de edificios industriais devolutos ou em vias de nisso se
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transformarem. A decadéncia da industria conserveira e a mudanga do porto pesqueiro para
norte, com o consequente abandono da zona portuaria que medeia entre a area de interven¢ao
do Plano e o rio — bem como o projecto de animagao comercial, cultural e ladica que o
Municipio e o IPTM, através da celebragdo de um protocolo, para ali anunciaram — poem
definitivamente em causa a manuten¢ao do paradigma de uso industrial estabelecido pelo
PDM para o “L”, precisamente constituido pelas frentes de maior exposigao urbana e
paisagistica e também propriedades de maiores dimensées que em alguns casos conformam
por inteiro um quarteirao.

Encontram-se, assim, claramente definidas e diferenciadas trés unidades morfolégicas dentro
da area de intervencdo do Plano: o “L.”” de edificios industriais maioritaria e tendencialmente
devolutos; o loteamento industrial recente; a zona compreendida entre o cemitério e a Estacao
com uma ocupagao hibrida e rarefeita.

Interferem ainda na zona as areas limitrofes. A norte existem as ocupagdoes e 0s
condicionamentos impostos pelas servidoes administrativas do Caminho de Ferro e da
Reserva. A poente a necessidade de dignificagdo da frente urbana para a Avenida da Republica
e para a futura zona publica de lazer que medeia até ao rio, onde existirdo equipamentos e
espagos verdes de fruicdo, que servirdo toda a populagao que se ira instalar na area do presente
Plano. A sul a malha urbana compacta e regular proveniente da regra do nucleo fundacional,
essencialmente ocupada com habitagdo, mas muito heterogénea na sua morfologia que varia
entre a moradia de dois pisos e os blocos de habitagdo que atingem os oito pisos. A poente as
escolas e uma urbanizagao habitacional recente cujos edificios tém 4 pisos.

Uma vez que nio foi ainda realizado o necessario trabalho de campo para a demarcagao dos
limites do leito de cheias, a determinagdao automatica de um perimetro a 100 metros da
muralha que delimita o rio acaba por fazer com que um pequeno sector da area de intervengao
— a nordeste — surja afectado por essa condicionante. Para tal foram adoptadas no
Regulamento as medidas necessarias e apropriadas.

v PRESSUPOSTOS para a PROPOSTA

Segundo os Termos de Referéncia, “pretende-se, por intermédio do Plano de Pormenor, a definigao de
novos usos, em especial para as edificacoes fabris devolutas, tendo presente que o espago em cansa se encontra
qualificado pelo PDIN como de Indsistria. No fundo pretende-se que esta drea, jd envolvida pela nrbanidade,
nele se integre funcional e vivencialmente, preconizando-se a ocupacdo com habitagio, comércio e servigos,
essencialmente em empreendimentos imobilidrios que se valorigem nao apenas pela valia dos investimentos e
qualidade arquitectonica, mas essencialmente pelo tratamento dos espagos de logradonro.

Com efeito pretendem-se privilegiar intervengoes que se desenvolvam a escala do quarteirio, o que aqui é vidvel

Jace a dimensao e caracteristicas do cadastro, sendo este facto particularmente relevante para a redefinigiao da
frente nascente da cidade, on seja, a frente da drea de intervengao sobre a Avenida da Repiiblica. |.. ]

Outubro de 2009 5/43



YA PPC-VRSA | RELATORIO

O obyjectivo diltimo do plano é o de promover a requalificacio de toda a drea, objectivo que se pretende alcancar
ndo apenas através estabelecimento de novas regras de ocupagao, uso e transformagao do solo, designadamente a
fixagdo de parimetros urbanisticos especificos, mas ainda por intermédio da reestruturagao do espago piblico.”

Durante o procedimento de elaboragao do Plano foram ainda avangadas novas ideias
programaticas, com realce para a necessidade de expansao do cemitério, a criagao de zona(s)
de estacionamento que o sirvam devidamente e a pretensao de ver integrado no Plano o
projecto ja existente para habita¢oes a custos controlados junto a Estacdo. Foi ainda veiculada
a ideia de flexibilizar os usos na frente para a Avenida da Republica, por forma a potenciar em
alternativa a habitacao, a instalagao de servicos, comércio, equipamentos e de hotelaria.

Ja durante a fase de ponderagao da discussao publica, e como resultado desta, foi destinado
um dos quarteiroes da frente para a instalacio de um Centro Interpretativo da Industria
Conserveira ligado a arqueologia industrial, procurando a salvaguarda de elementos
arqueologicos importantes presentes nesse local preciso e outros presentes na area do Plano,
mas também dotar a zona de um espaco de ar livre e, simultaneamente, baixar a densidade de
ocupagdo. Tudo sugestdes recolhidas quer na Conferéncia de Servigos e pareceres das diversas
entidades, quer nas participa¢oes do publico. Este Centro Interpretativo devera estar integrado
numa area verde de utiliza¢ao publica fazendo a transigao para o espago zerreiro junto ao
cemitério. A area do Plano tera uma relacdo directa com a area de equipamentos de lazer e
espagos verdes da frente fluvial com a qual confina a poente, além dos dois quarteirdes cuja
area interior sera de espago verde de utilizagao publica.

Todos estes temas acabaram por ser estimulados e articulados com o desenvolvimento que
entretanto teve o plano que o IPTM e a Camara Municipal estdo a desenvolver e do qual ja foi
aprovado um ante-projecto que, em linhas gerais, surge em algumas das pe¢as desenhadas
desta proposta. Esse plano contempla a transformagao daquela area numa vasta area
essencialmente destinada ao lazer, colmatando ainda algumas lacunas das areas envolventes, de
que aqui se destacam as necessidades de estacionamento.

\% PROPOSTA

A proposta em si explica-se com tudo o que até aqui foi relatado. A divisdo em sectores
obedece a divisaio morfoldgica que hoje ali é evidente, destacando-se, pelo seu grau de
transformacao, o sector A. O Indice de Ocupagao é 0,36 e o de Utilizagao 1,99.

O Sector C, a norte, sera essencialmente transformado pela ocupagio a poente com a ja
referida urbanizacao para habitacdo a custos controlados e pela expansio do cemitério.

O Sector B, a meio, ndo sofrera grandes transformagoes, uma vez que foi ordenado através do
loteamento municipal que ali levou a fixagdo de um consideravel conjunto de instalages
industriais. No essencial consolida-se essa ocupagao até pela viabilizagao da transformagao de
um pequeno bairro de habita¢do operaria em armazéns industriais com a mesma tipologia
daqueles nos quais acabou enquistado. Todo o loteamento industrial tem caracteristicas e
qualidades perfeitamente compativeis com a sua inser¢ao em meio urbano.
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O Sector A, a sul e a nascente — no fundo o tal “L” atras caracterizado — sera o que, da
perspectiva do Plano, sofrera mais transformacgoes, quer em termos de uso, quer de
volumetria. Gragas as caracteristicas das propriedades, permite o estabelecimento de uma
transi¢do integrada entre o ritmo da malha que ali chega desde o nucleo fundacional da cidade
e o loteamento implantado no Sector C. Partiu-se do principio que todos os quarteirdes teriam
indices semelhantes, com excep¢ao daquele onde sera criado o Centro Interpretativo da
Industria Conserveira.

Para tal é determinante a relevancia urbanistica, patrimonial, cultural e simbdlica do eixo que,
também como respectivo eixo de composi¢ao, une o centro fundacional da cidade e o
cemitério, o qual surgira valorizado com o desenho e volumetria propostos para a via, mas
também com a cria¢ao de um rossio arborizado na zona fronteira a entrada do cemitério, que
cumprira em simultaneo a fung¢ao de estacionamento. Note-se como continuara a ser o inico
atravessamento viario total no sentido norte-sul.

Sio todas essas caracteristicas, a mudanca de escala da propriedade e dos quarteirdes e, muito
em especial, os precedentes ja implantados do lado sul da Rua de Angola e desta para sul ao
longo da Avenida da Republica, que levam a defini¢io da volumetria proposta. No fundo
trata-se de estabilizar uma altura da edificacao de 7 pisos ao longo da Rua de Angola e de 7
pisos na Avenida da Republica, com duas situa¢oes pontuais em que a altura da edificagao se
eleva a 8 pisos. No miolo do “L” a altura da edificacdo sera de 5 e de 3 pisos.

Note-se que a distancia entre a Rua de Angola e o extremo norte do nicleo Pombalino de Vila
Real de Santo Antoénio é de cerca de 140 metros, o que corresponde a dois quarteirdes, nos
quais surgem edificios com as cérceas e volumetrias mais variadas e onde chegam a ser
excedidos os valores que surgem na presente proposta de Plano. Como se pode observar,
tanto a sul como a norte da cidade erguem-se desordenadamente edificios com duas, trés e
quatro vezes a cércea Pombalina. A intenc¢do deste Plano é de uniformizagao de cérceas, de
forma a recompor e regularizar o skyline da cidade, ocultando as construgdes que hoje
desfeiam a sua imagem ribeirinha.

A volumetria foi, de facto, um dos aspectos mais cuidados na elaboragao do Plano, uma vez
que, com especial enfoque para a frente para a Avenida da Republica, o Municipio pretende ali
ver surgir um conjunto que continue a dignificagao e clarifica¢ao, enquanto tal, da entrada
norte/marginal da cidade, cuja qualificacao ao nivel viario ja empreendeu. Por outro lado
visou-se proceder a uma harmoniosa articulagdo da area com os elementos edificados
previstos no plano, ja em avangada fase de estudo, para a zona sob jurisdi¢ao do IPTM.
Houve um especial cuidado em avaliar este facto a partir do rio e, bem assim, de Ayamonte.

Face as caracteristicas do cadastro, optou-se pela criacao de quarteirdes com logradouros de
utilizagdo comum aos edificios que o conformam. Em dois casos esses logradouros adquirem
o estatuto de espagos de utilizagdao publica, para o que sao directamente acessiveis a partir da
rua pelo vazamento dos volumes edificados em 3 ou 5 pisos. Um deles — o que sera realizado
quase exclusivamente em terrenos que sao propriedade do Municipio — constituira uma
ampla expansiao do espago publico e se deixa contaminar e expandir a partir do verde que
emana do equipamento escolar em frente.

Outubro de 2009 7/43



YA PPC-VRSA | RELATORIO

Do ponto de vista normativo pretendeu-se tornar “rigido” (isto ¢é, definido com rigor) o que é
essencial e maleavel o que possa ser resolvido de melhor forma na negociagao e pela
criatividade dos particulares. Deste modo, e de forma a deixar aberta a possibilidade de
concertagao entre os proprietarios integrados no Sector — que terdo de proceder a uma
operagdo de reparcelamento para repartir entre si a capacidade edificativa resultante da opgao
do plano em termos proporcionais a sua situa¢ao inicial — as parcelas identificadas na Planta
de Implantacao do Plano tanto poderao corresponder a futuros lotes ou a futuros edificios.

No que concerne as operagdes urbanisticas para a concretiza¢ao do Plano, tudo quanto nao
resulte devidamente explicitado nas suas pegas componentes sera definido no projecto a
submeter a licenciamento com cumprimento dos parametros constantes do PDM e da Lei.

VI PONDERACAO das PROPOSTAS em sede de PARTICIPACAO PREVENTIVA

Como ja acima se referiu foi apenas apresentada uma proposta, a qual veio subscrita pela
empresa proprietaria (Electrofabril, SA.) de uma das maiores parcelas da area de intervengao
do Plano, a parcela n°4 a que veio a corresponder a Unidade de Execucao III. Trata-se de
todo um quarteirao, o qual teve origem na instalagiao da antiga fabrica de conservas da familia
Ramirez. O conjunto, devoluto, muito degradado e com partes em ruina, situa-se no
angulo/limite sudeste do Plano, constituindo cetca de 40% da sua frente para a Avenida da
Republica. E 6bvia a importancia que, dos mais diversos pontos de vista da gestdo, uma
iniciativa renovadora desta parcela a curto ou médio prazo podera ter para a implementagao e
sucesso do Plano.

A proposta em si, tendo como objectivo 6bvio e compreensivel a valorizagao da parcela com
vista a sua potencial rentabilizagao imobiliaria, integrou a informacao disponivel sobre o plano
que a Camara Municipal e o IPTM estao a desenvolver para a faixa que medeia entre a area de
interven¢ao do Plano e o rio e tinha subjacente um estudo preliminar ou prévio para a
ocupagiao do terreno. A sua matriz formal era muito simples: uma ocupagao perimetral do
terreno, mantendo integra a leitura do respectivo quarteirao, reforcada pela manutengao cabal
dos seus alinhamentos. Propunha também uma altura da edificacdo uniforme de 7 pisos, ou
seja, da ordem dos edificios que tém vindo a ser erguidos na Rua de Angola, alias alguns dos
quais mais altos. Nao esgotando a capacidade construtiva que assim se perspectivava, mas
valorizando as vistas sobre o rio, propunha abdicar da constru¢ao em toda a altura da frente
para o rio. Uma espécie de ponte fecharia esse enquadramento, o que implicava nesta frente o
aumento da altura da edificagdao para 8 pisos, ainda que apenas fossem construidos 5.

Desde logo se verificou que, nos mais diversos aspectos, os pressupostos desta proposta eram
convergentes com os estabelecidos para o plano (designadamente nos indices, morfologia e
volumetria) introduzindo, alias, alguns temas que do ponto de vista plastico o valorizavam.
Por tudo isto o Plano acabou por integrar, nas suas principais linhas de forga, a proposta.
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VII  PONDERACAO dos resultados do MAPA de RUIDO

Da analise efectuada aos resultados do Mapa de Ruido concluimos nao haver lugar a qualquer
tratamento especial, uma vez que em situagao alguma sao actualmente ultrapassados os limites
admissiveis e que da execugao do plano nio resultara o agravamento dos valores lidos nas
zonas mais proximas dos pontos criticos. Alids nessas zonas, o dimensionamento das vias e
respectiva compartimentagao dos diversos tipos de trafego, bem como a introducao de
manchas arboreas significativas, contribuira para o atenuamento dos valores actuais.
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CAPITULOI
DiSPOSICOES GERAIS

Artigo 1°

Objecto
1. O presente Regulamento do Plano de Pormenor da Zona do Cemitério de Vila Real de
Santo Antoénio, adiante designado por Plano de Pormenor, estabelece as regras a que
obedecem a ocupagio, uso e transformagao dos espacos urbanos por ele abrangidos e define
as condicoes de urbanizacdo, edificabilidade e transformacio dos edificios, bem como a
caracterizagao dos espagos publicos.
2. Estdo sujeitas a aplicagdo das disposi¢oes fixadas no presente Regulamento, sem prejuizo da
aplicabilidade da demais legislacio em vigor, todas as intervengdes urbanisticas e
arquitectonicas relativas ao uso do solo, subsolo, suas alteragdes bem como os actos de
controlo prévio de quaisquer operagdes urbanisticas.

Artigo 2.°
Area territorial
A area total abrangida pelo Plano de Pormenor é de 14,47ha, conforme delimitacio constante
da planta de implantagdo, situando-se junto ao limite urbano nordeste de Vila Real de Santo
Anténio delimitada pelo ramal de caminho de ferro, pela Avenida da Republica, Rua de
Angola e pela Rua Professor José de Campos Coroa.

Artigo 3.°
Obijectivos
1. Sdo objectivos gerais do Plano de Pormenor:

a) A requalificagao de uma area que se encontra em estado de degradagao;

b) A determina¢io, em face da qualificagdo constante do Plano Director Municipal, de
novos usos dominantes para a sua area de intervenc¢ao, em especial para as edificagoes
fabris devolutas e armazéns existentes;

c) A fixagdo de parametros urbanisticos compativeis com o0s novos usos e a
reestruturagao do espago publico;

d) Adequacio da area a dinamica de renovagao urbana e da imagem da cidade.

2. O Plano de Pormenor tem ainda como objectivos particulares:

a) Assegurar uma efectiva integracdo da area na sua envolvente, tendo uma especial
atengao as caracteristicas paisagisticas da area;

b) Contribuir para uma identidade urbana propria da area, através da valorizagao das
suas especificidades;

¢) Integrar os equipamentos colectivos e redimensionar os equipamentos existentes;

d) Garantir a viabilidade do Plano sob o ponto de vista urbanistico e econémico-
financeiro, através de uma abordagem realista e tecnicamente segura nas suas
implicagdes or¢amentais.
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Artigo 4.°
Relagdo com outros instrumentos de gestao territorial

1. A area abrangida pelo presente Plano de Pormenor encontra-se abrangida, a nivel local, pelo
Plano Director Municipal de Vila Real de Santo Anténio, cujas disposigdes pretende alterar.

2. O Plano de Pormenor respeita o disposto nos demais instrumentos de gestao territorial de
caracter nacional e regional em vigor na sua area de intervencao.

Artigo 5.°
Vinculagio

As disposi¢cdes do Plano de Pormenor sio vinculativas para todas as entidades publicas e
privadas.

Artigo 6.°
Conteudo documental

1. O Plano de Pormenor é constituido pelos seguintes elementos:

a)
b)

)

Regulamento;
Planta de implantagao;
Planta de condicionantes.

2. Acompanham o Plano de Pormenor os seguintes elementos:

a)
b)

)

d)

0

)
h)

Relatorio;

Programa de execugao das acgGes previstas e respectivo plano de financiamento;
Planta de enquadramento com a localizagio do plano no territério municipal
envolvente, com indicagio da area de intervengdo e respectiva articulagao,
designadamente com as vias de comunicagdo e infra-estruturas relevantes, estrutura
ecoldgica, grandes equipamentos e outros elementos considerados relevantes;

Planta da situagdo existente, com a ocupagao do territério a data da elaboraciao do
plano;

Extracto do PDM em vigor;

Perfis longitudinais da area de intervencao explicitando volumetrias, cotas de soleira e
altura das edificagoes da proposta;

Planta da transformacao fundiaria com indica¢ao do cadastro inicial;

Quadros A, B e C de areas dos lotes ou edificios, com a indicagao dos parametros
urbanisticos, inseridos na pega desenhada n°4, em anexo ao presente regulamento, que
dele fazem parte integrante;

Quadro D da perequagio entre Unidades de Execucio, com o valor das
compensagoes da distribuicdo equitativa dos beneficios e encargos decorrentes do
Plano, anexo ao presente regulamento, que dele faz parte integrante;

Quadro com a transformacao fundiaria explicitando o relacionamento entre os prédios
originarios e os prédios resultantes da opera¢ao de transformacao fundiaria (Quadro E
anexo ao presente regulamento, que dele faz parte integrante);

Planta das areas de cedéncia e outros encargos, com a indicacdo das areas privadas a
ceder ao municipio, das parcelas municipais a integrarem lotes privados e das areas a
ser sujeitas a servidoes de uso;

Planta das demolicoes;

Planta da Rede viaria e do Espago Publico;

Planta com tracado das Redes de infra-estruturas;

Outubro de 2009 13/43



YA PPC-VRSA | REGULAMENTO

0)
p)

D)
)

Planta de Modelacao do terreno;

Declaragio da camara municipal comprovativa da inexisténcia de compromissos
urbanisticos na area do plano;

Participagoes recebidas em sede de discussio publica e respectivo relatério de

ponderagao;

Mapa de ruido;

Relatério Ambiental.
Artigo 7.°
DefinigGes

Para efeitos da aplicagdo do presente plano de Pormenor, entende-se por:

)
b)

d

g

h)

)
k)

)

Alinbamento — delimitagdo do dominio publico relativamente aos prédios urbanos que
o marginam, nomeadamente nas situagdes de confrontagao com via publica;

Altura da Edificacao (H) — dimensao vertical medida desde a cota da soleira até ao
ponto mais alto do edificio, incluindo a cobertura e demais volumes edificados nela
existentes, mas excluindo chaminés e elementos acessorios e decorativos, acrescida da
elevagao da soleira, quando aplicavel;

Area de Construgio do Edificio (Ac) — valor resultante do somatério das areas de todos
os pavimentos, acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso das paredes exteriores
com exclusio de sétios nio habitaveis, areas destinadas a estacionamento, areas
técnicas (PT, central térmica, compartimentos de recolha de lixo, etc.), terragos,
varandas e alpendres, galerias exteriores, arruamentos e outros espagos livres de uso
publico cobertos pela edificagao;

Area de Implantagio do Edificio (Ai) — valor expresso em m2, do somatério das areas
resultantes da projeccdo no plano horizontal de todos os edificios (residenciais e nao
residenciais), incluindo anexos, mas excluindo varandas e platibandas;

Cota de Soleira (§) — cota altimétrica da soleira da entrada principal do edificio;

Espago Privado de Utilizagao Colectiva — area nao ocupada por edificios nas Unidades de
Execugao 11, III, IV, V e VI, que funcionalmente se encontra conexa com os lotes ou
edificios, servindo de jardim ou patio de uso colectivo, com o estatuto definido no n°
4 do artigo 43.° do Regime Juridico de Urbanizacao e Edificacao;

Espago Privado de Utilizacdo Piblica — area nao ocupada por edificios, nas Unidades de
Execugao I e VII, servindo de jardim ou patio de uso publico, sendo admitida a
implantagao de equipamentos de lazer;

Indice de Ocupagio do Solo (1) — quociente entre a area de implantacio e a area de solo a
que o indice diz respeito, expresso em percentagem;

Indice de Utilizacio do Solo (In) — quociente entre a 4rea total de construcio e a area de
solo a que o indice diz respeito;

Lote — prédio urbano constituido através de uma operagao de loteamento;

Parcela — area de terreno fisica ou juridicamente autonomizada, marginada por via
publica, ndo resultante de uma operacao de loteamento ou que, por forca de operagao
de loteamento, se destina a espagos verdes, equipamentos de utilizagdo colectiva e
infra-estruturas;

Prédio — parte delimitada do solo juridicamente auténoma, abrangendo as aguas,
plantagoes, edificios e construgdes de qualquer natureza nela existentes ou assentes
com caracter de permanéncia.
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m) Poligono de Implantagiao — linha poligonal fechada que delimita uma area do solo no
interior da qual ¢ possivel edificar;

CAPITULOII
SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 8.°
Identificacdo

1. No territorio abrangido pelo Plano de Pormenor serdo observadas as disposigoes legais e
regulamentares referentes a servidoes administrativas e restrices de utilidade puiblica em
vigor, a saber: Zona de proteccio a ferrovia, a Zona inundavel, e a Zona especial de protecgao
a0 eixo do cemitério, imovel em vias de classificacao.
2. Nas areas abrangidas por serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica, a
disciplina de uso, ocupagao e transformagiao do solo fica condicionada as disposi¢oes que
regem tais servidoes ou restrigdes.

Artigo 9.°

Zonas Inundaveis
1. As zonas inundaveis na area de intervencao do plano de pormenor sio as como tal
identificadas na Planta de Condicionantes.
2. Nas zonas inundaveis referidas no ponto anterior, os requerentes de pedido de informagao
prévia ou de quaisquer actos autorizativos de operag¢oes urbanisticas devem fazer prova,
através de estudo adequado, de que o empreendimento, tal como se encontra projectado, nao
¢ susceptivel de por em perigo a seguranca de pessoas e bens, nos termos da legislagio em
vigor.
3. As mesmas garantias devem ser asseguradas no caso de obras publicas.
4. Nas interven¢oes de requalificagdo e urbanizacio de espagos exteriores de dominio publico
deverdo ser acauteladas solu¢bes que permitam recuperar ou manter as condi¢es de
permeabilidade dos solos, bem como a execugdo de infra-estruturas de protec¢ao e drenagem.

CAPITULO III
Uso DO SOLO E CONCEPCAO DO ESPACO

SECCAO 1
DiISPOSICOES GERAIS

Artigo 10.°
Categoria de Espago

1. A area abrangida pelo Plano de Pormenor destina-se a habita¢ao e uso industrial, sendo
ainda admitido equipamento, hoteleiro ou outro, comércio e servi¢os, nos termos do disposto
no artigo 18.° do presente regulamento e conforme o indicado nos Quadros A, B e C
inseridos na peca desenhada n°4 e em anexo ao presente regulamento, que dele faz parte
integrante.
2. Na area de intervencao do Plano, existem ainda duas areas destinadas a equipamento:

a) o Centro Interpretativo da Industria Conserveira;

b) o cemitério, que o presente plano distingue entre:
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i.  Area existente;
.  Area de expansao;
ii.  Area de reserva de expansao.

Artigo 11.°
Ocupagio do Espago

1. A ocupagio do espago na area de intervencio do Plano de Pormenor obedece a
estruturagao predial constante na Planta de Transformac¢ao Fundiaria, pega desenhada n.°4, e
nos Quadros A, B, C, D e E, anexos ao presente regulamento, e que dele fazem parte
integrante que identifica as parcelas a que corresponderao os futuros lotes ou edificios, bem
como as parcelas em espago privado, ainda que de uso publico.

2. Na planta das Areas de Cedéncia e outros Encargos, peca desenhada n.°5, estio
identificadas as parcelas a integrar o espago publico, bem como as Parcelas municipais a
integrar lote ou edificio privado.

SECCAO II
DA DEMOLICAO E EDIFICACAO DE EDIFICIOS

Artigo 12.°
Obras de Demoligao
As obras de demolicdo a efectuar em sede de execucao do Plano encontram-se assinaladas na
Planta de Demoli¢bes, peca desenhada n.°6.

Artigo 13.°
Obras de Edificagao

1. A configuragao geral da edificagdao na area de intervencao do Plano observa o disposto no
presente regulamento, devendo ainda obedecer aos parametros definidos nos Quadros A, B e
C inseridos na pe¢a desenhada n°4 e em anexo ao presente regulamento.

2. Apenas ¢é permitida a alteracio a implantagio e volumetria definida na Planta de
Implantacdo (peca desenhada n.°1 e em anexo ao presente regulamento) nos Sectores A e C,
desde que:

a) obedeca aos parametros urbanisticos definidos nos Quadros A e C inseridos na peca
desenhada n® 4;

b) nio exceda a geometria do Poligono de implanta¢io indicado na Planta de
Implantagao.

3. No Sector B devem ser mantidos todos os parametros urbanisticos das construgoes
adjacentes, definidos no loteamento da Zona Industrial de Vila Real de Santo Anténio.

4. Os espagos abertos, elementos decorativos e/ou funcionais, que nio constituam area de
construcao do edificio, podem avangar para além do Poligono de implantagao até 2,20 metros,
desde que:

a) a distancia entre a vertical da extremidade dos elementos e a linha do passeio seja
superior a 1,10 metros, quando a altura entre a face inferior dos elementos e a cota do
passeio for superior ou igual a 3,50 metros;

b) nunca exceda a largura do passeio fronteiro, quando a altura entre a face inferior dos
elementos e a cota do passeio for superior ou igual a 5,50 metros.
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5. Nas obras de edificagdao apenas é permitido um acréscimo da area de implantagao permitida
para responder a exigéncias legais de acessos verticais.

6. Apenas é admitida a variag¢do positiva da cota de soleira das edificagdes destinadas a uso
industrial, comércio ou servigos, desde que nao ultrapasse 1.00 metro acima da cota média do
arruamento, com o objectivo de atender a problemas resultantes de cheias.

7. Nos lotes ou edificios destinados a habitagdo, a cota de soleira deve ser pelo menos 1,00
metros acima da cota média do arruamento.

Artigo 14.°
Serviddes de uso
1. Nas Unidades de Execucio I e VII, nas areas como tal identificadas na planta das Areas de
Cedéncias e outros Encargos, pe¢a desenhada n.°5, serdo constituidas serviddes de uso ao
nivel do piso térreo, de forma a permitir uma utiliza¢ao e permanéncia aberta ao publico.
2. A responsabilidade pela gestdo e manutengao destes espagos é do Municipio.
3. Estas areas ficam sujeitas ao disposto no artigo 24.° do presente Regulamento.

Artigo 15.°
Materiais e Cores
De forma a garantir coeréncia na area de intervencdo do Plano de Pormenor, as novas
edificagbes devem ser erigidas com recurso a sistemas construtivos, aplicagio de materiais e
tipo de revestimentos que o garantam, salvaguardando uma imagem integrada e qualificada.

Artigo 16.°

Coberturas
1. No Sector A e C apenas sio admitidas coberturas com o maximo de 5% de inclinagao.
2. No Sector B as coberturas das novas edificagoes devem respeitar os parametros definidos
no loteamento da Zona Industrial de Vila Real de Santo Antonio.

Artigo 17.°

Altura das edificagGes
1. A altura da edificagdo maxima para os lotes ou edificios ¢ definida nos Quadros A, B e C
inseridos na pega desenhada n® 4, e anexos ao presente regulamento e inclui a altura de
platibanda.
2. Na area do Plano a altura maxima de platibanda permitida é de 0,50 metros com excepgao
dos lotes ou edificios do Sector B conforme n°3 do artigo 13.° do presente regulamento.
3. Acima da altura da edificagio maxima definida apenas podem existir equipamentos
técnicos, chaminés, casa de maquinas de ascensores, depositos de agua, nao sendo permitidas
guardas de terraco.

Artigo 18.°

Ocupagio
1. Nas Unidades de Execucao I e III, apesar de a ocupagao ser preferencialmente habitacio,
pode surgir uma ocupacio de equipamento (hoteleiro ou outro), comércio ou servigos, desde
que sejam respeitadas as regras de edificabilidade impostas no presente Plano.
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2. Nas edificagdes que se situam nas Unidades de Execugao I e VII, quando a ocupagio ¢é
habitagdo, a instalacio de equipamento, comércio ou servigos é apenas admitida no piso
térreo.

Artigo 19.°
Estacionamento

1. A area do estacionamento privativo de cada Unidade de Execucdo devera sempre ocupar até
dois pisos em cave, conforme a pega desenhada n° 2, e localizar-se no interior do Poligono de
Implantagio.
2. Cada lote ou edificio deve prever, na area da respectiva Unidade de Execugao, a
possibilidade de estacionamento privativo, no minimo de:

a) 1 lugar por fogo TO e T1;

b) 2 lugares por fogo T2 e T3;

¢) 3 lugares por fogo T4 e T5;

d) 4 lugares por fogos maiores ou iguais a T6;

e) 2 lugares por cada 100m? de area de construcao de comércio ou servigos.

Artigo 20.°
Area de Expansio do Cemitério
A area de expansao do cemitério corresponde a area identificada na Planta de Implantagio,
peca desenhada n.° 1, destinada a expansao, a curto prazo, do cemitério existente.

Artigo 21.°
Area de Reserva de Expansio do Cemitério
1. A area referida neste artigo integra a devidamente identificada na Planta de Implantagao.
2. Esta area constitui uma reserva para a expansao, a longo prazo, do cemitério a qual pode ser
entretanto destinada a espago publico ou equipamento, desde que se utilizem estruturas ou
edificagbes passiveis de desmonte.
3. A responsabilidade pela gestao e manutengao destes espagos é do Municipio.

Artigo 22.°
Centro Interpretativo da Induastria Conserveira

1. O Centro Interpretativo da Indudstria Conserveira corresponde a area identificada como tal
na Planta de Implantagdo, destinada a instalagio de um equipamento ligado a arqueologia
industrial.
2. O Centro Interpretativo devera ser objecto de um projecto de execugdo especifico
obedecendo aos seguintes principios gerais:

a) ainstalagao ser feita nas estruturas fabris existentes;

b) serem restauradas as estruturas arqueoldgicas industriais consideradas importantes;

c) o espago envolvente ser integrado e desenhado como um espago verde de utilizagao

publica.

3. O projecto pode divergir do proposto no presente Plano, desde que baseado,
fundamentado e justificado em estudos efectuados no ambito desse projecto.
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CAPITULO IV
EsrACcO PUBLICO

Artigo 22.°

Identificacdo
1. O espago publico integra as areas publicas ja existentes e as areas a ceder a0 municipio
devidamente identificadas na Planta de Cedéncias.
2. As areas referidas no n.” anterior destinam-se a implantac¢ao de infra-estruturas e espagos
verdes publicos.
3. As areas de cedéncia passam para propriedade municipal a data da emissao do alvara de
licenciamento da operagao que as determina.

Artigo 23.°
Projectos especificos de execugao
1. Todos os espagos publicos referidos no n° anterior devem ser sujeitos a projectos
especificos de execugdo, os quais deverdo respeitar na integra os principios definidos nas pegas
desenhadas n® 7 e 8 do presente plano.
2. E obrigatéria a implementacdo de um sistema separativo da drenagem das aguas pluviais e
das 4guas residuais.

CAPITULOV
EXECUCAO DO PLANO E PEREQUACAO

Artigo 24.°

Unidades de execugao
1. A concretizagao das operagbes previstas no presente Plano de Pormenor efectua-se no
interior das unidades de execucdo identificadas na Planta de Transformagao Fundiaria, peca
desenhada n.°4, sendo definido o sistema de cooperagao.
2. No caso das unidades de execucao I, IV, V, VI e VII, a concretizagao das operagoes
previstas sera efectuada por iniciativa dos proprietarios abrangidos, sendo os direitos e as
obrigagdes das partes estabelecidos por contrato de urbanizagao.
3. No caso referido no n.” anterior a execu¢ao do Plano em cada Unidade de Execucio sera
efectuada por intermédio da concretizagao de uma operagao de reparcelamento urbano, para a
concretizagao da qual os proprietarios poderao associar-se na criagao de lotes ou construgao
de edificios.
4. No caso da falta de acordo entre os proprietarios, o Municipio podera utilizar os
instrumentos de execugdo previstos na lei que se mostrem necessarios para garantir a
concretizagao das operagoes previstas no Plano.
5. E admissivel a alteracio pela Camara Municipal dos limites das unidades de execu¢ao aqui
definidas face a erros comprovados do levantamento cadastral, desde que disso nao resulte o
desvirtuamento dos objectivos que nortearam o seu estabelecimento e corresponda a uma
variagao de area inferior a 10% da previamente definida.
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Artigo 25.°

Perequacgio
1. A perequagdao de beneficios e encargos faz-se apenas dentro do Sector A, delimitado no
Planta de Implantagao, por ser aquele onde se da maior transformagao urbana e fundiaria.
2. Por o plano nao distribuir a mesma capacidade edificativa a todas as unidades de execugio
da sua drea de intervencao, ha lugar a perequac¢ao de beneficios e encargos entre unidades de
execucao, que tera de ser feita nos termos do Quadro D, anexo ao presente regulamento.
3. No interior das Unidades de Execucio, a perequacao entre os proprietarios de solos faz-se
tendo como referéncia os termos previstos no Quadro E, anexo ao presente regulamento,
estando dependente dos respectivos processos associativos.
4. A regulamentagao de encargos e beneficios sera operada através do Regulamento de Taxas
definido no Plano de Execugdo e Financiamento do presente Plano.

CAPITULO VI
DisPOSICOES FINAIS

Artigo 26.°
Zonamento acustico
Para efeitos do disposto no Regulamento Geral do Ruido, a area de intervencao do plano
g 5 ¢ )
dada a sua multifuncionalidade, é classificado como “zona mista”.
bl

Artigo 27.°
Norma Derrogatoéria
As disposi¢des do presente regulamento prevalecem sobre quaisquer disposi¢oes do
regulamento do Plano Director Municipal que as contrariem.

Artigo 28.°
Entrada em Vigor
O presente Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagao.
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I. EXECUCAO

1. Consideragdes gerais

No que a execugao do presente Plano de Pormenor diz respeito, deve ter-se em consideragao,
antes de mais, que nao obstante o mesmo se encontrar estruturado em trés distintos sectores
(A, B e ©), apenas para o primeiro se encontra, em grande medida, prevista a realizagao de
novas intervengoes urbanisticas (estas ocorrerao também, mas num nimero minimo, no
sector B e C, em parcelas ainda ndo ocupadas de modo a fechar a malha urbana existente). Por
este motivo, apenas relativamente ao Sector A se apresenta necessario fazer incidir o presente
Programa de Execugio e de Financiamento.

2. O Sector A do Plano de Pormenor
No Sector A do Plano de Pormenor a concretizagiao das operagoes previstas efectua-se no
interior de unidades de execucao, numeradas de I a VII.
Para a Unidade de Execugao II, esta previsto um equipamento, o Centro Interpretativo da
Industria Conserveira, a ser concretizado pelo Municipio. Prevé-se o sistema cooperagao
mediante o qual a iniciativa de execugao do plano pertence ao municipio, com a cooperagao
dos particulares interessados, actuando coordenadamente, de acordo com a programagao
estabelecida pela camara municipal e nos termos do adequado instrumento contratual. Os
direitos e as obrigacoes das partes sao definidos por contrato de urbanizagao, a iniciativa de
execuc¢ao pertence a0 municipio, que actua directamente ou mediante concessao de
urbanizac¢ao
A unidade de execugio III corresponde a uma parcela de terreno que pertence a um tnico
proprietario, pelo que a concretizagao da edificagao nela previsto niao se apresenta como
problematica.
No que concerne as Unidades de Execugao I, IV, V, VI e VII, por as mesmas abrangerem
prédios pertencentes a varios proprietarios, a execugao pressupoe que estes se associem,
acertando, entre si, através de contrato de urbanizagao, os respectivos direitos e deveres nos
termos previstos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial. Nao obstante,
prevé-se o sistema de cooperagao, que permite a intervengao do Municipio, designadamente
para ultrapassar dificuldades inerentes aos processos associativos e eventual substitui¢ao de
proprietarios nas operagoes de reparcelamento em que se traduz a execugio.
No estabelecimento dos direitos e deveres entre os proprietarios devera ter-se em
consideracao, como elemento orientador, os dados constantes do Quadro E.
A execucio sera feita no interior de cada uma das Unidades de Execucio referidas através de
uma operagao de reparcelamento.
Note-se, contudo, que, da perspectiva do Plano, apenas ¢ exigido que desta operagio resulte a
constru¢ao de um edificio ou de varios edificios que se integrem na area de implanta¢ao dos
edificios desenhados na Planta de Implantagao do Plano de Pormenor.
Explicitando melhor: do ponto de vista da opgao planificadora, ¢ indiferente que o resultado
final do reparcelamento consista num /ofeamento ou na criagao de um tnico prédio
(emparcelamento).
Na primeira situa¢ao podera ocorrer uma de duas hipdteses:

a) criagao de lotes a ser distribuidos por cada proprietario inicial, onde os mesmos

poderdo concretizar a edificabilidade a que tém direito;
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b) constitui¢ao de lotes comuns a varios proprietarios sendo as fracgdes auténomas de
cada um dos edificios a erigir em cada lote distribuido entre os proprietarios
abrangidos.

Na segunda situa¢ao, podera ser construido um ou varios edificios sujeitos a uma propriedade
horizontal, sendo as respectivas fracgoes autonomas distribuidas pelos interessados, tendo
como referéncia os dados constantes do Quadro E que vai inserido no final destas pegas
escritas.

II. APEREQUACAO

O Sector A do plano encontra-se dividido em unidades de execugao. Por o Plano de
Pormenor, no Sector A, nio ter distribuido a mesma capacidade edificativa a todos os
proprietarios da sua area de intervencao, havera lugar a perequagao de encargos e beneficios
entre os proprietarios. A perequagao faz-se entre unidades de execucdo, nos termos do
Quadro D, que vai inserido no final destas pegas escritas.

No Quadro D integram-se os critérios para a perequagao dos beneficios e encargos e a
compensagao respectiva, sendo nele apresentadas as unidades de execugao, com a respectiva
Area (que corresponde ao somatério das areas das diversas parcelas que a compdem), a qual se
aplica o Indice médio de utilizagio (Tu médio) para o Sector A, que permite fixar um direito
abstracto de construir para cada Unidade de Execucio. O direito concreto de construir é o
resultado da aplicacao do plano, mais concretamente do indice de utilizagdo previsto para cada
Unidade de Execucio. Na diferenca entre o direito concreto e o direito abstracto de construir
encontra-se o desvio referente a area de construc¢ao (Desvio Ac), o qual, multiplicado pelo
valor de referéncia por m2, determina o valor da compensac¢ao dos beneficios.

Foi usada a mesma logica de calculo para a obtengdo do valor da compensagao pela criagao
de espago privado de utilizagdao colectiva [epuc], nas unidades de execugio I, II e VII que tém
o seu espago de logradouro privado condicionado a utilizagao publica. Assim, partindo da
Area média de espaco privado de utilizagio colectiva do Sector A (Area epuc média),
determina-se o dever abstracto de criag¢ao de espago privado de utilizagdao colectiva a que cada
Unidade de Execugao tem de dar cumprimento. Uma vez que o dever concreto de criagao de
de espaco privado de utilizagdao colectiva definido pelo plano difere do direito abstracto (umas
vezes para mais, outras para menos), a esse desvio atribui-se um valor de referéncia por m2, o
que permite obter o valor da compensagao pelo espaco privado de utilizagao colectiva.

A criagdo do Centro Interpretativo da Industria Conserveira, pelo tipo de programa,
determina a imprescindibilidade da aquisi¢ao pelo Municipio dessa parcela, tendo de se
recorrer ao instituto da expropriacao se faltarem os mecanismos consensuais para a referida
aquisicao

De acordo com o plano no interior de cada Unidade de Execugao, os proprietarios deverao
associar-se de modo a concretizar uma Unica operagao urbanistica, que tanto pode ser um
loteamento urbano, como uma edificagao devendo aqueles repartir entre si os encargos e
beneficios decorrentes dessa operagao urbanistica, tendo como referéncia os termos previstos
no Quadro E, que vai inserido no final destas pegas escritas.

No Quadro E para cada Unidade de Execugdo siao apresentadas as Parcelas existentes, com a
respectiva area e percentagem relativa da Unidade de Execugio. Aplicando o Indice médio de
Utilizagao proposto para cada Unidade de Execugao é obtido o Direito abstracto de construir
de cada Parcela. Uma vez que a divisao dos lotes/edificios proposta obedece a uma métrica de
desenho (para assegurar uma harmonizagao e ritmo nos algados), a Area de Construcio a que
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cada parcela existente tera direito na proposta (Direito concreto de construir) e que pode
englobar um ou mais lotes/edificios, diverge da que lhe seria devida por aplicacio do Indice
médio de utilizagao. O quadro indica a diferenca criada de modo a que os proprietarios
conhegam a sua posicao relativa no interior da Unidade de Execugio a que pertencem (isto é
se tem de ser compensados ou se tém de compensar).

Uma vez que a inten¢ao do plano é a de promover e incentivar a associagao dos proprietarios
no interior de cada Unidade de Execugio, o quadro E é meramente indicativo da posi¢ao
relativa de cada um deles entre si de forma a orienta-los nos contratos que tenham de celebrar,
deixando flexibilidade suficiente para que possam acordar entre si outros critérios e de forma a
nao criar entraves ao processo negocial que tenham de levar a cabo.

IT1. O FINANCIAMENTO

Cabendo a execugao do presente Plano, em grande medida, aos proprietarios privados, deles
ficara dependente a determinagdo do momento da respectiva execug¢ao, sendo certo que nas
Unidades de Execucao I e IV a VII tal execugdo apenas podera ocorrer havendo acordo entre
0S mMesmos.

Sendo dos proprietarios a responsabilidade da execu¢ao do plano, deles sera também, a
responsabilidade pelo seu financiamento, cabendo-lhes ainda ceder as parcelas destinadas as
vias e a0s espagos de uso publico.

Ao municipio cabera a execugao do equipamento proposto para a Unidade de Execugio 11,
para o qual sera necessaria a aquisi¢ao da parcela, cujo financiamento sera feito através dos
mecanismos de perequacdo propostos no presente Plano.

A execugao das infra-estruturas viarias e a gestao quer das parcelas cedidas ao dominio
publico, quer daquelas que, sendo privadas, ficam oneradas com uma servidao de uso publico,
cabera também ao Municipio.

O financiamento destas sera feito, por um lado, a custa da comercializagdao imobiliaria dos
terrenos que o Municipio detém no local, e por outro, através da cobranga das taxas
urbanisticas aplicadas segundo o Regulamento de Taxas especifico para a area do Plano, a ser
aprovado em Assembleia Municipal, e sem o qual o Plano nao entra em vigor.
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Quadro A

Altura da N.o pisos Tipo de

Sector “xecuca Ai / Edificagio cobertura

321 321 1.605 17,00 5 H plana

21 202 202 606 11,00 3 H plana
22 215 215 645 11,00 3 H plana
23 215 215 645 11,00 3 H plana
24 203 203 609 11,00 3 H plana
25 320 320 2.240 23,00 7 H plana
26 248 248 1.736 23,00 7 H plana
27 320 320 2.240 23,00 7 H plana
28 199 199 597 11,00 3 H plana
29 215 215 645 11,00 3 H plana
30 215 215 645 11,00 3 H plana
31 200 200 600 11,00 3 H plana
32 321 321 1.605 17,00 5 H plana
A \% 33 248 248 1.240 17,00 5 H plana

50 259 259 1.813 23,00 7 H/C plana
51 247 247 1.729 23,00 7 H/C plana
52 248 248 1.736 23,00 7 H/C plana
53 248 248 1.736 23,00 7 H/C plana
54 259 259 1.813 23,00 7 H/C plana
55 189 189 1.323 23,00 7 H/C plana
56 215 215 1.505 23,00 7 H/C plana
57 215 215 1.505 23,00 7 H/C plana
58 190 190 1.330 23,00 7 H/C plana
59 253 253 1.771 23,00 7 H/C plana
60 248 248 1.736 23,00 7 H/C plana
61 248 153 1.451 23,00 7 H/C plana
62 500 323 2.969 23,00 7 H/C plana
63 338 0 1.352 23,00 7 H plana
64 248 0 992 23,00 7 H plana
A VIl 65 335 0 1.340 23,00 7 H plana
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45 . Licenciada = Licenciada | Licenciada = Licenciada | . Licenciada

47 . Licenciada = Licenciada = Licenciada = Licenciada | | . Licenciada

49 . Licenciada = Licenciada = Licenciada = Licenciada . Licenciada

51 . Licenciada = Licenciada | Licenciada @ Licenciada L1cenc1ada
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55 | Licenciada | Licenciada | Licenciada = Licenciada | . Licenciada

Licenciada = Licenciada = Licenciada | Licenciada Licenciada

59 . Licenciada = Licenciada = Licenciada = Licenciada - Licenciada

*
. N

200 159 318 igual igual

*
*

199 | 156 312 | igual | | igual

198 154 308 * igual * igual

383 . 226 452 * igual | . *igual

Licenciada = Licenciada = Licenciada | Licenciada Licenciada

Licenciada = Licenciada = Licenciada | Licenciada Licenciada
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Quadro C

Altura da

Tipo de
cobertura

| N.colote/
Sector edificio Area lote
C 1 570 570
C 2 543 543
C 3 543 543
C 4 660 660
C 5 Licenciada = Licenciada
C 6 4859 -
C 7 1.580 -
C 8 8.267 -
Legenda Quadros A, Be C:

Ai — drea de implantagio do edificio

Ac — drea de construgio do edificio

*igual — deve seguir os parAmetros das construgoes adjacentes

Usos: C — comércio, servi¢os ou equipamento

E — equipamento

H/C — habitagio e comércio, servigos ou equipamento

H - habitagio

I — industrial

Edificacio
14,00
14,00
14,00
14,00

Licenciada

V — habitagio, equipamento (hoteleiro ou nao), comércio ou servigos

Todas as dreas sao dadas em m2

Outubro de 2009
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Quadro D

identificacao UE perequacao capacidade construcao

Dto Dto Valor Indice de Dto

Designagao Iu | abstracto de concreto de | Desvio | compensagio | 4rea epuc | abstracto
UE Area |médio| construir |Iu UE | construir Ac (250€xm2) Média

I 8.767 20,773 2,08 23535 2763 690.689 € 1.526

11 6.243 14.792 0,00 0 -14.792 -3.698.076 € 1.087

111 12.621 29.904 281 35513 5.609 1.402.130 € 2.197

IAY 5.736 2,37 13.591 2,80 16.084 2493 623.248 € 0,17 998

v 6.253 14816 2,50 15.658 842 210,501 € 1.088

VI 6.594 15.624 2,50 16.479 855 213,757 € 1.148

VII 9.615 22782 2,60 25013  2.231 557.751 € 1.674

TOTAL 55.829 132.282] 2,37 132.282 0 0€ 9.718

Janeiro de 2010

perequacio espaco privado de utilizagio colectiva [epuc]

epuc
UE

Valor

Desvio | compensagio
(5€xm2)

-1.526 -7.630 €

-1.087 -5.434 €
3.784 18.920 €
280 1.398 €
32 158 €

191 956 €
-1.674 -8.368 €
(1] 0€
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Quadro E

ﬁ ii i existente lotes atribuidos decorrentes do Plano

1 268 P2

P17

P18

5.628

3 139

12 621

742

1.677

35,80

100,00

4,86

11,87

26,82

15.109

8.427

35.513

1.858

4.199

Al
A2
A3

A 20
A2l
A2
A23
A24
A25
A 26
A27
A28
A29
A 30
A3l
A 32

12.659
6052
4.824

35.513

12,659 -2.450

10.876 2.450

35.513

2211 -115
1.899 41
3.976 -223

P30
P31

Vi 2,60 P32

Janeiro de 2010

176
521

8.338

I ‘)8
2,16
1,83
542

86,72

458
1.355

21.691

A 50

A5l
A 52
A 53
A 54
A 55
A 56
A 57
A58
A 59
A 60
A6l
A 62
A 63
A 64
A 65

1.813

1.729
1.736

1.736

1.813
1.323
1.505
1.505
1.330
1.771
1.736
1.071
2.261
1.352

992
1.340

1.813

1.729 730

1.736 381
19735 -1.956
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Regulamento de Taxas

areas, fogos e n’ estimado de n° estimado de

habitantes Ac nova (m2) fogos habitantes

Sector A 133.905,00 1.002 3.005

Sector B 2.710,00 0 0

Sector C 9.264,00 77 232

Totais 145.879,00 1.079 3.237
redes ml/un preco unitario totais
2.400,00 60,00€ 144.000,00€

PT 5,00 50.000,00€ 250.000,00€

Telecomunicagbes MT 800,00 40,00€ 32.000,00€
BT+IP 2.800,00 90,00€ 252.000,00€ 534.000,00€

Electricidade tubagem 2.400,00 60,00€ 144.000,00€
Saneamento caixas 60,00 750,00€ 45.000,00€ 189.000,00€
2.800,00 50,00€ 140.000,00€

Agua rede 2.400,00 50,00€ 120.000,00€
reservatorio 1,00 30.000,00€ 30.000,00€ 150.000,00€

Gas tubagem 3.200,00 75,00€ 240.000,00€
Pluviais caixas 80,00 750,00€ 60.000,00€ 300.000,00€
total 1.457.000,00€

pavimentos m2/un preg¢o unitirio

base betao 22.209,00 30,00€ 666.270,00€

Arruamentos asfalto 22.209,00 15,00€ 333.135,00€ 999.405,00€
base betao 14.829,00 28,00€ 415.212,00€

Passeios lajetas 14.829,00 30,00€ 444 .870,00€ 860.082,00€
base betao 6.503,00 30,00€ 195.090,00€
acabamento 6.503,00 20,00€ 130.060,00€

Estacionamento com arvores rega 6.503,00 25,00€ 162.575,00€ 487.725,00€
base betao 4.175,00 30,00€ 125.250,00€

Estacionamento asfalto 4.175,00 15,00€ 62.625,00€ 187.875,00€
relva/arranjos 13.483,00 22,00€ 296.626,00€

Espagos verdes rega 13.483,00 25,00€ 337.075,00€ 633.701,00€

total 3.168.788,00€

.|
custo total estimado das infraestruturas 4.625.788,00€
€€EE/ m2 Ac 31,71 €

expansido do cemitério

area de terreno a adquirir para expansao do cemitério (m2) 1.580,00
area de terreno a adquirir para reserva de expansao do cemitério (m2) 4.858,00
total 6.438,00
m2 Cemitério / m2 Ac 0,044
Ac possivel de edificar usando o mesmo critério dos demais terrenos (m2) 15.258,06
valorizacao do terreno por m2/Ac 500,00€
custo total do terreno 7.629.030,00€
custo do terreno a imputar a cada m2 Ac nova 52,30€

valor final apurado para as taxas
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FICHA DE DADOS ESTATISTICOS (Portaria n.° 138/2005, de 2 de Fevereiro)

DESIGNAGCAO: Plano de Pormenor da Zona do Cemitério

Modalidade nio especifica

LOCALIZACAO

Regido: Sotavento Algarvio
Municipio: Vila Real de Santo Anténio
Lugar: Vila Real de Santo Anténio

VALORES GLOBAIS

Area de intervengio do plano

Area de intervencio do plano em solo urbanizado 14,47 [ha]
Area de intervencio do plano em solo programado 0 [ha]
Area de intervencio do plano em solo urbano 14,47 [ha]
Area de intervencio do plano em solo rural 0 [ha]
Area de intervencio do plano 14,47 [ha]

Estrutura ecolégica

Area da Estrutura Ecolégica Urbana 16.688 [m?]
Area da Estrutura Ecolégica Municipal (em solo rural) 0 [m?]
Area da Estrutura Ecolégica Municipal (total) 16.688 [m?]

Espacos de utilizagdo colectiva

Area de equipamentos publicos de utilizagio colectiva 20.554 [m?]
Area de espagos verdes de utilizacdo colectiva 9.004 [m?|
Area de espacos urbanos de utilizagio colectiva 475 [m?]
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Infraestruturas urbanas

Area de circulacio vidria e estacionamento marginal 28.742 [m?]

Area de circulagio pedonal
Area de infra-estruturas de circulacio (total)
Populagio

Populacio existente

Populacio prevista

Populacio (total)

Numero de lotes ou parcelas:

Existentes 110
Previstas 34
Numero de lotes ou parcelas (total) 144
Areas construgio: [m?]
Habitacio 57.485
Comércio 1.637
Mistos 84.061
Industria 35.402
Area de construgio (total) 178.585

Numero de lugares de estacionamento
Publico
Privado

Numero de lugares de estacionamento (total)

Atrea de implantacio
Area de impermeabilizagio equivalente

Volume de construcio

Outubro de 2009

13.492 [m?|
42.234 [m?]
42 hab
3.237 hab
3.279 hab
Numero de fogos:
Habitacao colectiva 1.079
Habitacio unifamiliar 0
Numero de fogos (total) 1.079
Numero de camas turisticas 0
Equipamento Atea de ?(fflat(rje ao
uip y solo [m?] strug
[m?]
Cemitério 14688 189
Museolégico 5866 1623
818
2.278
3.096
45.881 [m?]

122.496 [m?]
541.191 [m?]
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INDICADORES

Indice de utilizacio 1,25

Indice de ocupacio 0,32

Indice de impermeabilizacio 0,85

Indice volumétrico 3,74 [m*/m?]
Nuamero maximo de pisos 8

Moda do numero de pisos 2
Densidade habitacional 75 fogos/ha
Densidade populacional 227 hab/ha
ARTICULACAO

Enquadramento em Instrumentos de Gestdo Territorial:

Plano Director Municipal de Vila Real de Santo Anténio

IGT que altera ou revoga:
Plano Director Municipal de Vila Real de Santo Anténio
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RELATORIO de PONDERACAO de todos os episédios de
DISCUSSAO PUBLICA

Este plano foi sujeito a um primeiro periodo de Discussao Publica — conforme o previsto no
artigo 77.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial — no inicio do ano de
2009, no qual foram recebidas 6 participagoes. A todas foi dada resposta na versao que foi
submetida a nova Discussao Publica entre o final do ano de 2009 e o inicio deste ano de 2010.
De facto, e conforme se podera verificar nesta ultima versio da proposta do plano, algumas
dessas participagbes — muito em especial uma — sugeriram melhorias consideraveis, as quais,
assim, conduziram a sua revisao. Para além disso procedeu-se também a rectificagao de
pequenos erros e lapsos existentes na Proposta presente aquela primeira Discussao Publica,
mas que em nada comprometem as opgoes e solugdes apresentadas. No entanto, e dado que
algumas das altera¢oes derivadas das participagoes tinham impactos significativos nos
interesses dos proprietarios da area do Plano, entendeu-se ser necessario dar inicio ao perfodo
de Discussao Puablica, que terminou recentemente e do qual surge finalmente este relatorio.

Porém, neste segundo perfodo de Discussiao Pablica uma das reclamagdes anteriores — a n° 4
— foi parcialmente reiterada, isso apesar de na proposta ja terem sido introduzidas alteragGes
por forma a corrigir o problema detectado, mas também a acautelar a existéncia de outros
erros semelhantes. De qualquer das formas e face ao fornecimento pelo Municipio dos dados
necessarios para tal, foi aqui introduzida uma pequena alteragao — a unica entre esta versao
do plano e a que esteve patente na ultima Discussiao Pablica — que consagra o pedido (justo)
do reclamante, a qual se traduz em altera¢oes nos Quadros D e E destes Anexos e na adenda
sob o titulo “Participa¢ao 7 ao Relatério da Ponderagao da Discussao Publica.

PARTICIPACAO 1

19 de Fevereiro de 2009

Miguel Moita Vila Nova

Rua Bardo do Rio Zézere, n.° 57 A, Vila Real de Santo Anténio

Pedidos de esclarecimento relativos a parcela do ginasio (Mike’s Gym) de que o participante é
proprietario, situada no Sector A e identificada no Plano como parcela P15 (Planta de
Transformagao Fundiaria, peca desenhada n.? 4), inserida na Unidade de Execugio IV.

1. 1 Pedido de esclarecimento: solugdes para continuagio da actividade

«Quais as solugoes para a continua¢ao da minha actividade»

O Plano determina para a Unidade de Execu¢do em questiao a construgao de habitagao, nao
prevendo a existéncia de outras actividades complementares nesse local. A continuagio da
actividade no futuro ira ter de passar por uma localizacdo diferente; por exemplo, no interior
da area do PPZC, nas Unidades de Execugcao I, III e VII. O participante pode negociar com
os restantes proprietarios dessa Unidade de Execugdo, de outra, ou com um construtor, no
sentido de obter uma permuta de terreno. Pode ainda, através da venda deste terreno, realizar
capital que permita a sua instalagio noutro ponto.

1.2 Pedido de esclarecimento: identificagido e localizagdo do lote correspondente
«Qual o espa¢o me sera atribuido e onder»
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Conforme indicado no Quadro E anexo ao presente Plano, e como referéncia, ¢é atribuido ao
proprietario da Parcela P15 o lote 19, identificado na pega desenhada n.4, na area da Unidade
de Execugao IV. Esta distribuicao ¢ apenas indicativa, ou seja, 0 negocio entre os varios
proprietarios da Unidade de Execugdo pode ser diferente.

1.3 Pedido de esclarecimento: area de construgdo a que tera direito

«Que direitos tenho a area do meu prédio (300m2) com a possivel permuta com um
construtors»

A area de construgao a que cada proprietario tera direito é a que resulta da aplicagdao do Indice
de Utilizagao previsto para cada Unidade de Execuc¢ao. Na Unidade de Execuc¢ao onde esta
inserido o prédio do participante, a UE IV, o Indice de Utilizacio é de 2,80.

Se a distribui¢do fundiaria efectuada for aquela que ¢ indicada no Quadro E, o proprietario
tera direito a ser compensado pela diferenga de 139m2 entre o direito abstracto de construir
(resultado da aplicagdo do indice de utilizagao de 2,80) e o direito concreto de construir (lote
19). Uma vez que a intengao do plano é a de promover e incentivar a associa¢ao dos
proprietarios no interior de cada Unidade de Execugao, o quadro E é meramente indicativo da
posicao relativa de cada um deles entre si de forma a orienta-los nos contratos que tenham de
celebrar, deixando flexibilidade suficiente para que possam acordar entre si outros critérios e
de forma a nao criar entraves ao processo negocial que tenham de levar a cabo. Ou seja, vai
depender em grande parte do negdcio efectuado entre os diversos proprietarios.

1.4 Pedido de esclarecimento: intervengao da Camara Municipal no caso de nio haver
acordo entre proprietarios

«No caso de nao haver acordo com os proprietarios como intervém a Camara Municipal?»
Uma vez que se prevé o sistema de cooperagao, o Municipio podera intervir para ultrapassar
dificuldades inerentes aos processos associativos e eventual substituicdo de proprietarios nas
operagoes de reparcelamento em que se traduz a execugao. Ou seja, se nao houver acordo
entre os proprietarios o Municipio pode intervir como mediador ou mesmo substituir-se aos
proprietarios que se estao a opor a execugao do plano, por via da expropriagao.

1.5 Pedido de esclarecimento

«Uma vez que para a area onde tenho a minha actividade esta previsto a construcao de 1 lote
para habita¢do sem comércio e sem servigos gostaria de saber se nio tiver capital para
construir quais as alternativas.»

Uma vez que o Plano cria uma grande flexibilidade, sdo varios os negocios que se podem
realizar entre os proprietarios de cada Unidade de Execucdo. Ou seja, vai sempre depender do
tipo de negocio que for efectuado. Por exemplo, pode optar por vender o terreno e com o
dinheiro realizado instalar-se num outro local; pode permutar de terreno com um construtor,
para outro local; pode ainda acordar com os restantes proprietarios, ou um promotor, em que
o seu investimento para uma futura constru¢ao ¢ o terreno, em troca de uma fracg¢ao da
construcio final.

PARTICIPACAO 2
1 de Marco de 2009

AMA — Associagao dos Amigos da Mata e do Ambiente, associagdao sem fins lucrativos
Vila Real de Santo Antonio
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2.1 Reclamagio/ observagio

Ponto 1 da Participagdo: «O Plano de Pormenor [...] ndo é compativel ou conforme ao Plano
Director Municipal de Vila Real de Santo Ant6nio»

O Plano Director Municipal em vigor é de 1991 e esta em revisdo pelo que a alteragdao aos
usos af previstos constitui uma opgao da Camara Municipal, expressa nos Termos de
Referéncia do presente Plano segundo os quais «pretende-se, por intermédio do Plano de Pormenor, a
definigao de novos usos, em especial para as edificacies fabris devolutas, tendo presente que o espago em causa se
encontra qualificado pelo PDN como de Inddistria. No fundo pretende-se que esta drea, jd envolvida pela
urbanidade, nele se integre funcional e vivencialmente, preconizando-se a ocupagao com habitacdo, coméreio e
servigos». A concertagdo com a equipa que esta a proceder a revisio do Plano Director
Municipal ja foi efectuada. Mais, a alteragao por Plano de Pormenor das disposi¢oes de Plano
Director Municipal encontra-se prevista no artigo 25.° do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestao Territorial.

2.2 Reclamacgio/ observagio
Pontos 2, 3 e 4: «A volumetria de 7 e 8 pisos proposta para a Rua de Angola e Avenida da

Republica»
As cérceas propostas de 7 pisos ao longo da Rua de Angola e Avenida da Republica — aqui
com duas inser¢oes pontuais de 8 pisos —, para além da op¢ao clara da Camara Municipal no

sentido de ser garantida uma densidade de ocupacao significativa e, o mais possivel, equitativa
para todas as propriedades abrangidas, tém fundamentos de ordem urbanistica e paisagistica.
Com efeito, apds uma analise cuidada dos sistemas de vistas da zona intervencionada e da sua
relagdo com a envolvente, pareceu determinante a criagao de um continuo edificado de
qualidade e regularidade que normalizem/absorvam/ocultem o forte impacto negativo actual
(ver fotos anexas).

Justificam-se ainda pela qualificacdo da entrada norte da cidade, designadamente pela
articulagdao volumétrica com o hotel cuja construgao esta prevista num plano em
desenvolvimento conjunto da CMVRSA e IPTM para a zona ribeirinha.

2.3 Reclamagio/ observagio

Ponto 5: «O PPZC ndo prevé novos equipamentos colectivos

A Camara Municipal considerou que a area em causa esta devidamente servida, na respectiva
envolvente, por equipamentos, sendo apenas necessario proceder-se ao alargamento do
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Cemitério. Contudo, introduziu-se uma flexibilizacao dos usos nas Unidades de Execucio I,
III e VII, de forma a que seja possivel dar resposta as necessidades de equipamentos, como
creche/ jardim-de-infancia, etc.. Assim para além do uso habitacional, possibilita-se agora usos
de comércio, servigos e equipamento ao nivel do piso térreo.

Relativamente ao terminal de autocarros situado actualmente na area do Plano, a sua

deslocalizagao esta prevista para a area do Plano de Pormenor do Parque Tecnoldgico Norte
de VRSA.

2.4 Reclamacgio/ observagio

Ponto 6: «O PPZC nao prevé espagos verdes significativos

O dimensionamento dos espagos verdes e de utilizagdo colectiva, infra-estruturas viarias e
equipamentos nao pode ser percepcionado apenas dentro do limite do plano, uma vez que se
encontra em desenvolvimento um outro plano para a zona que separa esta do rio, o qual
contempla essencialmente espagos desse tipo e com essas fungdes.

No entanto, na area do presente Plano esta prevista a criagao de diversos espagos verdes
nomeadamente no interior das Unidades de Execugio I e VII e no espago publico e
equipamento localizados na Unidade de Execugio 1II, junto ao cemitério. Importa ainda ter em
conta o facto de que, a Area de Reserva de Expansio do Cemitério (4.858m2) sera destinada a
espago publico, até que se torne necessario o crescimento deste equipamento.

2.5 Reclamacgio/ observagio

Ponto 7: «E inconcebivel que |...] 0 PPZC preveja apenas 315 lugares de estacionamento piiblico para
1450 fogos referentes a 4350 camas»

Esse valor (315) foi retirado da Ficha de Dados Estatisticos anexa ao Plano, e resulta de um
balango entre a localizagdo e os usos dos edificios adjacentes. No entanto, e uma vez que nos
lugares de estacionamento publico qualquer pessoa pode estacionar, informa-se que no Plano
estdo previstos 818 lugares publicos a superficie, o que ali se podera verificar. Para além disso
¢ compulsiva a criagdo de 2.278 lugares de estacionamentos privado. O numero previsto
excede largamente o exigido na Portaria n.° 216-B/2008.

2.6 Reclamagio/ Observagio

Ponto 8: Eventual incumprimento a distribui¢ao perequitativa dos beneficios e encargos de
todos os proprietarios da zona abrangida.

Dentro da area do Plano distinguem-se trés zonas de caracteristicas substancialmente
diferentes, o que determinou a criagao no Plano de trés sectores — Sector A, Sector B e Sector
C — a que correspondem diferentes logicas de intervencao, quase planos diferentes dentro do
mesmo plano.

O Sector A ¢é o que sofre mais alteracGes, pois da-se uma transformagao do uso do espago,
armazéns e espagos industriais antigos e (muitos) devolutos dardo lugar a uma nova area
habitacional. O Sector B inclui o loteamento industrial recente e consolidado, nio sofrendo
alteragoes significativas com este Plano. Também o Sector C mantém as caracteristicas, apenas
havendo de notar a inclusao de uma pequena area de habitagao a custos controlados de
iniciativa camararia.

Face do que foi aqui exposto optou-se, em termos de perequacio, por fazer a distingao entre
as diferentes logicas de intervengao. Assim, a distribui¢ao perequativa dos beneficios e
encargos faz-se apenas dentro do Sector A, justamente por ser aquele que vai sofrer maiores

Janeiro de 2010 proposta 39/43



YA PPC-VRSA | Relatério de ponderagao da Discussio Publica

alteragoes. Alias, se fosse englobada nesta perequagao os outros sectores, de caracteristicas tao
diversas, teria também de ser ponderada a inclusio de toda a area envolvente ao Plano, bem
como a restante cidade. Obedecendo ao principio da proporcionalidade nao faz sentido no
ambito deste plano uma distribui¢do perequativa para além do Sector A.

Mais, a limitagdao da perequagao dentro de unidades de execug¢ao e nio entre todas elas é uma

possibilidade admitida no n.® 2 do artigo 136.° do Decreto-Lei n.° 380/99.

2.7 Reclamacgio/ observagio

Ponto 9: Perequagao relativa as areas de cedéncia

Considerou-se bastante pertinente esta observagao, o que levou a incluir no Plano, no Sector
A, um sistema de perequagao relativa aos espagos privados de utilizagao colectiva. Pretende-se,
assim, compensar os proprietarios, sobretudo das Unidades de Execucao I e VII cujos espagos
interiores do quarteirao serdo de utiliza¢ao publica, pelas diferengas relativas a estes espagos.
Assim determinou-se a area média de espago privado de utiliza¢ao colectiva, por cada m2 de
area das parcelas existentes, em funcdo da qual os proprietarios deverdo ser compensados ou
nao pelas diferengas, nos termos do Quadro D. O valor do m2 de espagos privados de
utilizagao colectiva devera ser aprovado em Assembleia Municipal e inserido no Regulamento
de Taxas.

2.8 Reclamacgio/ Observagio

Ponto 10: «a proposta constante do PPZC ¢é um convite imediato ao encerramento das actuais unidades
industriais e comerciais em funcionamento na Rua de Angola, com os inerentes efeitos em termos de empregoy
O presente Plano obedece aos objectivos tragados nos Termos de Referéncia aprovados
aquando da decisao de elaboragao do mesmo. As unidades industriais estdo na sua maioria
devolutas, mas nada obriga a que as existentes tenham de se deslocalizar de imediato. Com
efeito a entrada em vigor do Plano apenas tera efeitos de impedimento da transformagao dos
edificios existentes fora do que determina. A transformacao ali preconizada apenas tera inicio
se e quando os proprietarios o desejarem, ou seja, quando a oportunidade de negécio o
justificar. Nada neste Plano indicia qualquer designio de prejudicar quem quer que seja,
designadamente proprietarios, mas tio s6 proporcionar-lhes oportunidades de negdcio que
viabilizem o desenvolvimento positivo das suas actividades e investimentos, garantindo, no
entanto, que com isso também a cidade obtenha beneficios significativos.

PARTICIPACAO 3

2 de Marco de 2009

Feliciano do Sacramento Gutierres

Rua Almirante Candido dos Reis, 171 — 4.° Dto, 8900-254 Vila Real de Santo Anténio

3.1 Reclamagio/ observagio
12 «Alteragao do uso do solo»
Ver resposta a 2.1.

3.2 Reclamacgio/ observagio

1i: «Alteragio do niimero de pisos»

Ver respostas a 2.1 e 2.2.
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3.3 Reclamacgio/ observagio

iit: «Excessiva densidade do niimero de fogos por ha»

Uma vez que a critica nao é objectiva, pois nao quantifica nem apresenta critérios para
quantificagdo, entende-se apenas ser possivel responder a questio na perspectiva de violagao
do PDM em vigor. Assim, ver resposta a 2.1.

3.4 Reclamagio/ observagio
vt dusuficiéncia de equipamentos colectivos»
Ver resposta a 2.3

3.5 Reclamacgio/ observagio
v «nsuficiéncia de gonas verdes»
Ver resposta a 2.4

3.6 Reclamagio/ Observagio

vi: ddnsuficiente niimero de estacionamentos piblicos nas dreas adjacentes aos edificios habitacionais, comerciais
¢ hoteleiros».

O PPZC preve o total de 818 lugares de estacionamento publico, aos quais acrescem um total
de 2.278 lugares de estacionamento privado, conforme indicado na Ficha de Dados
Estatisticos, anexa as pegas escritas. O nimero previsto excede largamente o exigido na
Portaria n.° 216-B/2008.

PARTICIPAGAO 4 (ver também a Participagio 7)

6 de Abril de 2009

Pilotos & Capa

Rua Antoénio Capa — 10, 8900-245 Vila Real de Santo Anténio

4.1 Reclamagio/ observagio

Ponto 1: «solicitamos |...] que no Plano de Pormenor, os valores da UE I sejam devidamente corrigidos»
Considerou-se esta participagao deveras pertinente. Na eventualidade de existir algum
desacerto do levantamento cadastral, que serviu de base ao Plano, tal ndo tera implicagdes nos
particulares uma vez que os dados constantes no Quadro E sio indicativos e nao vinculativos,
isto ¢, a legitimidade dos proprietarios devera sempre ser aferida no momento das
contratualizacoes entre eles.

No que diz respeito a delimita¢ao da Unidade de Execugao, para acautelar problemas
derivados de erros do levantamento cadastral, inseriu-se uma norma no articulado do
Regulamento deste Plano, o n.° 5 do artigo 24.°, que abre a possibilidade de acertos nesta
delimitagdo para a conformar com a do cadastro, desde que respeite a logica a que ela
obedece.

4.2 Reclamagio/ observagio

Ponto 2: «Na Planta de Implantacio 3.5.1 esti previsto para a UE 1, na frente para a Avenida da
Repiiblica, um edificio de 8 pisos com 5 vazados.

No entanto no capitulo “N — Proposta”, a pgs 7, diz-se: “Em dois casos esses logradouros
adquirem o estatuto de espagos de utilizagao publica, para o que sao directamente acessiveis a
partir da rua pelo vazamento dos volumes edificados em 3 pisos”.
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Julga-se, portanto, que a indicagdo de 5 pisos vazados”para o referido edificio, poderd ser um simples lapso
de transcrigao, que deveria ser corvigido.»

De facto trata-se apenas de um lapso que sera corrigido. Onde diz no Relatério, pag. 7,
«wvazamento dos volumes edificados em 3 pisos» deveria dizer «wazamento dos volumes edificados em 3 on 5
prsos»

PARTICIPACAO 5

6 de Maio de 2009

ALIMOBE — Sociedade Imobiliaria, S.A.
Urbanizacao Retur, lote 13

Pinhal do Gancho

8950-257 Castro Marim

Pedido de esclarecimento relativos a parcela de que o participante é proprietario, situada no
Sector A e identificada no Plano como parcela P3 (Planta de Transformacao Fundiaria, peca
desenhada n.? 4), inserida na Unidade de Execugio II.

5.1 Pedido de esclarecimento - Solugdes para continuagao da actividade

«gostariamos que nos fosse fornecida informagao detalhada sobre projectos futuros e incidentes sobre a drea»
A parcela P3 em questio dard lugar ao lote/ edificio 4, para onde se encontra proposto a
criagao de um equipamento ligado a arqueologia industrial, concretamente o Centro
Interpretativo da Industria Conserveira.

Pela natureza do programa a instalar preve-se a aquisi¢ao dessa parcela de terreno pelo
Municipio, sendo a devida compensagao ao proprietario obtida em fungao da expectativa de
rentabilizacdo desta parcela com o presente Plano, ou seja, através dos mecanismos de
perequagao de beneficios e encargos propostos.

O equipamento devera ser objecto de um projecto de execugio especifico, nos termos do
disposto no presente Plano.

PARTICIPACAO 6:

7 de Maio de 2009

APAI — Associagao Portuguesa de Arqueologia Industrial
Rua de Arroios, n.°96 — 3.° Esq.

1150-056 Lisboa

Dado o seu caracter, origem, objectivo, estrutura e, essencialmente, efeitos, esta participagao
sera comentada de forma diversa das demais, até porque, necessariamente breve. E porqué?
Porque a melhor resposta se encontra nas alteragoes que foram introduzidas na proposta do
plano, uma vez que as sugestoes dadas foram consideradas como muito pertinentes e uteis.
Isso para além de se integrarem perfeitamente na filosofia geral do plano, facto que, alias, é
refor¢ado quando no texto da prépria participagao se verifica uma compreensao e apoio a
mesma.

A primeira reac¢ao foi no sentido de considerar que a ideia de manutengao de alguns
elementos significativos do patrimoénio industrial da indastria conserveira da cidade era
excelente, mas consubstanciada da forma proposta levaria a uma dispersao de elementos,
apenas apreensivel por especialistas ou a custa de um grande esforco de informagao. A zona
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tornar-se-ia, diga-se assim, um enigmatico relatério arqueolégico ao ar livre. Por outro lado
tornaria mais dificil a gestao do plano e a fiscalizagdo da sua implementagao. Desta forma foi
estabelecida pela equipa técnica do plano um contacto directo com os subscritores, uma vez
que s6 com o seu indiscutivel know-how se poderia chegar a um outro caminho,
eventualmente mais arrojado que o que havia sido proposto na versao do plano colocada a
discussao publica.

Assim aconteceu. Com efeito a proposta do plano desenvolveu a ideia por forma a criar
condigdes para ali vir a surgir um Centro Interpretativo do tema, instalado no conjunto
edificado mais bem preservado e enquadrado por um espago que sera transformado em
espago publico verde. Tudo isso permitiu ainda um decréscimo da densidade, objectivo
tracado por alguns dos demais participantes e, bem assim, pelas entidades consultadas, em
especial a CCDR Algarve. Melhor do que continuar aqui a descri¢ao sera consultar a proposta
do Plano.

PARTICIPAGAO 7 (ver também a Participagio 4)

6 de Janeiro de 2010

Pilotos & Capa

Rua Antoénio Capa — 10, 8900-245 Vila Real de Santo Anténio

Reclamacio/ observagao respeitante a parcela de que o patticipante é proprietario, situada no
Sector A e identificada no Plano como parcela P1 (Planta de Transformacao Fundiaria, peca
desenhada n.? 4), inserida na Unidade de Execugio I.

«Apesar de ter sido considerado pertinente o pedido]. . .| que apresentimos na anterior discussao priblica [...]
verificamos que no plano agora reformulado a drea de UE 1 apresenta a drea de 8.650n7 |...], quando
deveria ser de 8.767n7 [...], 0 prédio P1 deverd ter a drea de 5.628m" em vez de 54987’ »

A questao levantada diz respeito a um desacerto entre o levantamento cadastral e o registo
predial, o que foi confirmado pelo Municipio. Nao tem qualquer implicagao em direitos ou
deveres de terceiros.

A participagdo foi atendida e a alteracdo introduzida nas pegas escritas do plano — mais
precisamente nos Quadros D e E destes Anexos — uma vez que nao tem expressao nas pegas
desenhadas.

De qualquer modo e como ja havia sido oportunamente respondido a Participagao 4, na
eventualidade de existir algum outro desacerto do levantamento cadastral que serviu de base
ao Plano, tal ndo tera implicagdes nos particulares uma vez que os dados constantes no
Quadro E sio indicativos e nao vinculativos, isto é, a legitimidade dos proprietarios devera
sempre ser aferida no momento das contratualiza¢oes entre eles.

Janeiro de 2010 proposta 43/43





