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CAMARA MUNICIPAL DE SATAO Relatério da Unidade de Execugdo “Vila D’Igreja-Satao”

1. INTRODUGCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

O regulamento do PDM estabelece no artigo 58.2, como objetivos programaticos de
planeamento e gestdo, que a transformacdo de solo urbanizdvel em solo urbano deve dar
prioridade as areas imediatamente contiguas aos espacos ja edificados e infraestruturados, ser
precedida de programacdo e planeamento, nomeadamente ao nivel das infraestruturas, das
areas habitacionais, dos espacos verdes e dos equipamentos de utilizacao coletiva, promovendo
situacbes de continuidade urbana e enquadrando devidamente os tracados da rede viaria,
devendo a sua execucdo ser garantida preferencialmente através de Planos de Pormenor ou de

Unidades de Execugao.

A elaboracdo de Unidades de Execucgdo para a concretizacdo do plano apresenta-se como o
mecanismo que permite garantir maior flexibilidade e celeridade a concretizacdo das operagées
urbanisticas em causa, evidenciando, ainda, um processo de transformacdo territorial

participativo e transparente.

Assim, face ao atual contexto desfavordvel ao investimento publico e privado, propde-se a
elaboracdo de uma Unidade de Execucdo para a zona em questao que contemple desde ja as
respetivas obras de urbanizacdo e preveja de imediato a intervencdo nas parcelas destinadas

aos proprietdrios dos terrenos abrangidos pela UE, garantindo a respetiva infraestruturacao.

A delimitagdao de unidades de execug¢do consiste na fixagdo em planta cadastral dos limites
fisicos da area a sujeitar a intervengdo urbanistica, acompanhada da identificagdo 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 prépria ou a
requerimento dos proprietarios interessados, conforme estabelecido no n.2 2 do artigo 147.2 do
RJIGT, devendo iniciar o procedimento e, no caso da area ndo se encontrar abrangida por um
Plano de Pormenor, promover previamente a aprovac¢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 ndo inferior a 20 dias Uteis (n.2 2 do artigo 89.2 do RJIGT).

A presente operagao urbanistica serda executada através do Sistema de Cooperacdo,
desenvolvida no ambito da Unidade de Execugdo, a designar por “Unidade de Execucdo Vila

D’lgreja - Satdao”, cujo instrumento de execucdo se traduz na aprovagdo da opera¢do de
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reparcelamento, que serd acompanhada da minuta do Contrato de Urbanizac¢do a celebrar entre

as partes interessadas.

Nos termos previstos no n? 4 do artigo 1202 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT) a presente proposta da Unidade de Execugdo serd submetida oportunamente

a reunido de Camara Municipal de Satao.

2. RESULTADOS DA DISCUSSAO PUBLICA DA PROPOSTA DA UNIDADE DE EXECUCAO
Como referido anteriormente a presente proposta da “Unidade de Execucdo Vila D’lgreja -

Satdao” sera oportunamente submetida a discussao publica.

Em cumprimento do ponto 5 do artigo 77.2 do RJIGT, concluido o periodo de discussao publica
proceder-se-d a ponderacdao das reclamacdes, observacdes e sugestdes apresentadas pelos

interessados.

Ainda no seguimento do mesmo artigo (ponto 8), serd elaborado o “Relatdrio de andlise e
ponderacdo das participacées da discussdo publica”, onde se analisa, pondera e se propde a

aceitacdo ou rejeicdo das participagdes apresentadas.

O “Relatério de analise e ponderacdo das participacdes da discussdo publica”, onde se
descreverda o procedimento ocorrido nesta fase e se apresentard o resultado da andlise e
ponderacdo técnica das participacGes apresentadas, devera ser aprovado em reunido publica da

Camara Municipal de Satao.

Tal como sera realizado para a fase de discussdo publica, sera elaborado um aviso/edital
contendo o resultado da discussdo publica, que sera igualmente publicitado na comunicagao

social, na Cdmara Municipal, na sede da Freguesia de Satdo, bem como no site do Municipio.

3. FUNDAMENTAGAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

Na sequéncia de requerimento oportunamente apresentado, pelos 18 proprietarios de todos os
31 prédios abrangidos pela UE, ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 147.2 do RJIGT e dado
nao existir um Plano de Pormenor para o local, a Cdmara Municipal de Satdo deliberou iniciar o
procedimento de delimitacdo da unidade de execu¢do e promover de imediato a abertura de

um periodo de discussdo publica nos termos no n.2 4 do mesmo artigo.
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CAMARA MUNICIPAL DE SATAO Relatério da Unidade de Execugdo “Vila D’Igreja-Satao”

A proposta para a delimitacdo desta unidade de execugdo incide sobre uma area total de
187 400 m2, dos quais 179 320 m2 correspondem aos 31 terrenos particulares, 6 980 m2 a
parcelas do Dominio Publico Municipal (caminhos agricolas) e 1 100 m2 a parcelas do Dominio
Privado Municipal (areas de cedéncia de loteamentos particulares) e visa o reparcelamento e a

infraestruturacao de um espaco urbanizavel destinado a construcao de habitacdes unifamiliares.

A drea de intervencao da presente Unidade de Execuc¢do, atualmente com ocupacdo agricola e
florestal, localiza-se a norte da sede do concelho de S4tao, a 200 metros do né da EN 229 com a

EN 329 e principal acesso a Vila, junto a Zona Industrial, tendo as seguintes confrontagdes:
- A norte — Rua Longa / Variante a EN 229;
- A Nascente — Rua de Santo Antdnio e Aglomerado Urbano do Tojal;
- A Sul — Urbanizacao “Vila Rosa”;
- A Poente — Zona Industrial, Ecocentro e Zona Urbana de Satdo.

Esta drea é caracterizada por um relevo em encosta com exposicdo sul/sudeste, onde o declive
varia entre a cota 640 a poente e a cota 605 a sudeste, apresentando condi¢es favoraveis para

o prolongamento das infraestruturas urbanisticas existentes na Avenida Vila Rosa.

e T T ARy 2 | UNIDADE DT EXECUCRO
AMARA MUNICIPAL DE SATXO |
i ‘ H CAMARS MUNICIPAL DE SATO [l ool virn 1 1comotca nm s RO
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Figura 1 — Localizagdo e Enquadramento da Unidade de Execugdo

5/22
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Em conformidade com o artigo 120.2 do RJIGT, a delimitacdo de uma Unidade de Execucgdo
consiste na fixacdo, em planta cadastral, dos limites fisicos da area a sujeitar a intervengao
urbanistica e com identificacdo de todos os prédios abrangidos, visando em geral garantir uma
evolugdo articulada da ocupacgdo do territdrio, promovendo o seu desenvolvimento ordenado
de acordo com as prioridades que melhor sirvam o interesse do concelho; garantir a dotacdo de
areas verdes e de utilizagdo coletiva, equipamentos e infraestruturas essenciais para o concelho;
promover a qualificacdo do desenho urbano através de solugdes de conjunto, objetivos estes
gue serdo consubstanciados e concretizados com a elaboracdo da presente Unidade de

Execucao.

Os limites fisicos da drea a sujeitar a intervengdo urbanistica encontram-se definidos no desenho
04 (Planta Cadastral) a escala 1/2000, onde consta também a identificagdo e os limites cadastrais

dos prédios abrangidos.

Acresce finalmente referir que a delimitacdo da presente Unidade de Execucdo e a operacdo
urbanistica que Ihe estad associada (reparcelamento urbano) e se prevé venha a ocorrer de
imediato, resultam de acordos informais que oportunamente foram celebrados entre o
Municipio de Satdo e todos os proprietdrios dos terrenos abrangidos, no sentido de garantir a
sua correta integracdo na malha urbana local e dotar a drea de um conjunto de infraestruturas
urbanas de qualidade, promovendo ndo sé a sua requalificagcdo urbanistica mas também e no
que se refere a acessibilidade interna a varias zonas do concelho, garantindo um funcionamento
mais equilibrado e sem congestionamentos, compatibilizando de forma adequada os fluxos de

passagem, os fluxos locais de residentes e as atividades existentes e previstas.

4. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

A delimitacdo da presente Unidade de Execucgdo esta de acordo com os Instrumentos de Gestdo
Territorial em vigor e a operacgdo urbanistica que lhe esta associada (reparcelamento urbano)
assegura um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de beneficios e encargos
pelos proprietarios abrangidos, integrando as dreas afetas a espacos publicos e equipamentos,

previstas no PDM em vigor.

A “Unidade de Execugdo Vila D’Igreja - S4tdo” enquadra-se devidamente com as disposi¢des do
PDM de Satdo em vigor, designadamente quanto a conformidade com os objetivos do plano e

aos conteuldos programaticos que foram definidos para esta area.
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Quanto a Planta de Ordenamento - toda a area integrada na Unidade de Execuc¢do encontra-se
classificada como Solo Urbanizdvel — Espacos Urbanos de Baixa Densidade, tendo como usos
dominantes a habita¢cdo, comércio e servicos, espacos verdes e equipamentos de utilizacdo
coletiva e sendo o numero maximo de pisos de 3 acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de
soleira, e com indices de ocupacdo e de utilizacdo n3do superiores aos dominantes na zona e/ou
em zonas ndo ocupadas com indices de ocupacdo e de impermeabilizacdo do solo maximos de

50 % e de 60 % respetivamente.

Por norma, nas dareas classificadas como Solo Urbanizdvel s6 deverdo ser admitidas edificacdes

ou operagdes urbanisticas ao abrigo de planos de pormenor ou unidades de execugao.

O indice de construcdo da solucdo urbanistica integrada na presente Unidade de Execucdo é de
0.50 da area de cada uma das parcelas obtidas apds reparcelamento, ndo atingindo assim o

indice de construgdo bruto maximo admitido no PDM.

O regime de edificabilidade, o dimensionamento dos lugares de estacionamento e areas
destinadas a espacos verdes e de utilizagcdo coletiva, a equipamentos de utilizagdo coletiva e a
arruamentos, estao definidas nos artigos 35.2, 369, 44.9, 43.2, 44.2 e 59.2 do Regulamento do

PDM de Satao.

L
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Figura 2 — Limites da UE sobre Planta de Ordenamento do PDM
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Quanto a Planta de Zonamento Acustico, verificando-se que uma faixa marginal 8 EN 229 se
insere numa Zona de Conflito deverdo as novas edificagdes assegurar mecanismos de reducdo
do ruido como faixas arborizadas, barreiras acusticas etc., nos termos do disposto nos artigos
11.2 e 12.2 do Regulamento do PDM de Satdo, ndo existindo quaisquer outros elementos que

impegam ou condicionem a concretizagdo da solugdo urbanistica a adotar.

Figura 3 — Limites da UE sobre Planta de Zonamento Acustico do PDM

Quanto a Planta de Condicionantes, desdobrada nas plantas de: Recursos Agricolas e Florestais,
Recursos Ecoldgicos, Outras Condicionantes e Areas Percorridas por Incéndios e Perigosidade,
nesta area da Unidade de Execuc¢do ndo existe qualquer condicionante, servidao ou restricdo de

utilidade publica que impeca ou condicione a concretiza¢do da solugao urbanistica a adotar.

Figura 4 — Limites da UE sobre Planta de Outras Condicionantes do PDM
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5. DELIMITAGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO E IDENTIFICAGAO DOS PREDIOS
Conforme o levantamento cadastral representado na figura seguinte, a delimitacdo da Unidade
de Execucdo corresponde ao limite fisico de 31 prédios pertencentes a 24 proprietarios distintos,

conforme consta do Quadro 1 e é a que consta na Planta Cadastral em anexo.

'f”l'; H 2 ‘ g ez [ s ”:‘mn MUNICIPAL DE SATHO H} kS J B

VILA L

PLANTA CADASTEAL ||

Figura 5 — Delimitacdo da Unidade de Execugdo e Identificagdo dos Prédios que a integram

De acordo com as areas indicadas nas descri¢des prediais e nas inscrigdes matriciais, o conjunto
dos prédios identificados totaliza uma area de 182 668 m2, contudo, verifica-se que as areas
medidas em planta (area real dos prédios) ndo coincidem com as areas dos prédios registadas,

perfazendo uma area real total dos prédios de 179 320 m2.

E importante ter presente esta diferenca, uma vez que é com base na area real dos prédios que

é calculada a edificabilidade da solugdo urbanistica proposta.

A drea de intervengdo da Unidade de Execugdo apresenta vocagao adequada para o
aproveitamento urbanistico, cuja inser¢ao urbana, localizagdo e dimensao permitem assegurar

um desenvolvimento urbano harmonioso da area.

A respetiva operacdo permite o aproveitamento urbanistico de todas as parcelas resultantes,
bem como a criagdo de areas destinadas a equipamentos e espacos verdes de utilizagao coletiva

e ainda a execuc¢ado das respetivas obras de urbanizagao.
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CAMARA MUNICIPAL DE SATAO

Relatério da Unidade de Execugdo “Vila D’Igreja-Satdo

”

IDENTIFICACAO DOS PREDIOS ORIGINAIS

Parcelas T inscri.gf?\o descrif;éo ére'a‘ area area total
matricial | predial | matricial real parcelas
7181 2227 23350 | 17300
7182 1075 1980 1660
7231 908 4830
7232 3674 1440
7233 3679 3300
A Herd. Manuel de Oliveira Machado 7234 1868 7 500 21140 45 720
7235 3513 960
U 3030 3418 850
U 3515 4265 733
U 3517 4266 733
7252 2697 7 700 5620
B Maria Odilia de Jesus da Encarnacao 7222 1066 31450 | 37500 37 500
Herd. Maria Emilia Soares da Silva 7180 27 650 | 26 160
C Herd. Antdénio Correia 7226 4000 4 600 34 920
Herd. Maria Ester Soares da Silva 7253 4232 4160
D Antdnio Abreu Sousa e Outros 7239 2696 14 850 11000 11000
E Leonel Campos Baptista Ribeiro 7223 2630 7 100 9 840 9 840
F Luis Filipe de Almeida Oliveira 7224 685 9 800 9180 9180
G Herd. Juliano Rebelo Ferreira 7225 2665 3515 3880 3880
G Herd. Juliano Rebelo Ferreira 7255 2664 2 400 2400 2400
H Antonio Rodrigues de Oliveira 7240 3611 4 500 4540 4540
I Carlos Manuel Nobre 7185 3317 5950 3880 3880
J Leonel Lopes Pina 7183 1960 3380 3380
K Maria Benilde Figueiredo Gongalves 7254 3696 2900 2900 2900
L Aniceto Sequeira Rodrigues e outros 7228 2500 2500 2500
M Manuel Afonso Correia 7256 304 1200 2000 2000
N Manuel Ferreira Roque 7184 1300 1480 1480
0 Manuel Nunes Roque 7190 418 1300 1400 1400
P Esmeralda Soeiro Marinho Antunes 7227 3720 1020 1200 1200
Q Herd. Antdnio Pereira de Figueiredo 7229 990 920 920
R José Maria Figueiredo 7230 1203 675 680 680
TOTAIS 182668 | 179320 | 179 320

Quadro 1 - Identificagdo dos proprietarios, identificagdo dos prédios originais e respetivas areas constantes da

inscricdao matricial e descri¢do predial
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6. PROGRAMA / SOLUGAO URBANISTICA

ESTRUTURA VIARIA

A proposta de solugdo urbanistica desenvolvida para a presente Unidade de Execucdo, e
representada na figura seguinte e na Planta da Solug¢do Urbanistica em anexo, prevé a abertura
de dois novos eixos viarios longitudinais estruturantes desenvolvendo-se de poente para
nascente e sensivelmente paralelos a Av. Vila Rosa. Perpendiculares a estes, seis novos
arruamentos estabelecerdo a ligacdo daqueles, as ruas ja iniciadas aquando da construcdo da
citada avenida, bem como a Rotunda de Intersec¢ao da Av. com a Rua do Cardal. Finalmente e
para fechar toda a malha vidria remodelaram-se também duas ligacdes a povoacao do Tojal e
uma a Zona Industrial de Sdtao, bem como a construcao duas pequenas ruas com rotunda em

impasse.

A solugdo concebida teve assim em consideragdo a topografia do terreno, a relagdo com a
envolvente e os objetivos programaticos do PDM em que se insere, de modo a permitir a
estruturacdo da drea a urbanizar e uma adequada articulagdo com a malha vidria existente,

nomeadamente com a Av. Vila Rosa.

Os perfis transversais tipo dos arruamentos respeitam integralmente o disposto no artigo 59.¢

do regulamento do PDM de Satdo, tendo-se adotado uma plataforma de:

- 15,00 metros nas vias principais, sendo 7,00m destinados a faixa de rodagem, 2,25m
a cada uma das baias de estacionamento paralelas as faixas de rodagem e 1,75m a cada um dos

passeios marginais;

- 9,50 metros nos arruamentos secunddarios sendo 6,50m destinados a faixa de rodagem

e 1,50m a cada um dos passeios marginais.

A drea de intervencgdo sera dotada da infraestrutura viaria, rede de abastecimento de dgua, rede
de drenagem de aguas pluviais, rede de saneamento, abastecimento de energia elétrica,

iluminagdo publica, abastecimento de gas e telecomunicagdes.

A execucdo destas infraestruturas sera realizada nos termos definidos pelos projetos de

especialidade das obras de urbaniza¢ao a apresentar oportunamente.
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Figura 5 — Programa / Soluc¢&o Urbanistica da Unidade de Execugdo

CAPACIDADE CONSTRUTIVA / TIPOLOGIA / USOS

A tipologia de ocupacdo realiza-se exclusivamente, por opc¢do de todos os proprietarios

envolvidos, através de edificios de habitacdo unifamiliar isolada ou geminada.

Em termos de ocupagdo urbanistica, a solugao prevista na Unidade de Execugdao possui um
caracter indicativo e reversivel, admitindo-se por isso alteracdes ao nimero de lotes e/ou ao
numero de habita¢des, bem como a implantacdo das mesmas nos referidos lotes, desde que
ndo seja excedida a area bruta de construcdo prevista para as parcelas resultantes do

reparcelamento.

Contudo, deverdao garantir-se em todo o caso, solugbes arquitetdnicas e urbanisticas
devidamente enquadradas com a envolvente e adequadas as caracteristicas topograficas dos

arruamentos e do terreno adjacente.

A proposta de ocupacdo urbana das parcelas permitem manter o espac¢o arborizado existente
no topo sudoeste do terreno, valorizando a solucdo urbanistica e qualificando o local em termos

ambientais.
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Aproveitando este macico arbéreo, é criado mais a sul um espaco verde vocacionado para a
utilizacdo publica, podendo este acolher fungdes sociais, como por exemplo um jardim infantil,

campo de jogos ou outro equipamento a definir oportunamente pela Camara Municipal.

Os edificios propostos destinados exclusivamente a habitacdo unifamiliar isolada ou geminada,
com indices de utilizagdo maximos de 0,50 da area do lote, apresentam cérceas até dois pisos
acima da cota de soleira, prevendo-se ainda, quando topograficamente se justificar um piso

abaixo da cota de soleira exclusivamente destinado a garagem e arrumos.

A proposta de ocupacdo urbana para toda a drea de intervencdo comporta uma edificabilidade
total mdxima de 59 610 m2, distribuida por 158 novas parcelas, conforme consta do Quadro 2

apresentado na pagina seguinte.

Para o célculo da area bruta de construgdo podera ndo ser considerado um eventual piso abaixo

da cota de soleira desde que se destine exclusivamente a garagem e arrumos.

Prevé-se ainda a criacdo de duas novas parcelas com 880 m2 (530 + 350) sem edificabilidade
definida, que apenas se destinam a acertos cadastrais e serdo integradas no dominio privado

municipal para esse efeito, com area idéntica a existente antes do reparcelamento.

7. INSTRUMENTO DE EXECUGAO — REPARCELAMENTO

O reparcelamento é o instrumento de execu¢do adotado para se concretizar a operagao

urbanistica em curso.

Este, tal com é previsto no RIIGT, é “a operacdo que consiste no agrupamento de terrenos
localizados dentro de perimetros urbanos delimitados em planos municipais de ordenamento do
territdrio e na sua posterior divisdo, com a adjudicag¢do das parcelas resultantes aos primitivos

proprietdrios”.

Conforme o artigo 133.2 do RJIGT, o reparcelamento utilizado nas unidades de execucdo é ainda
um instrumento de execug¢do dos planos municipais de ordenamento do territdrio, cuja

aprovacao pela Camara produz os seguintes efeitos reais:
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e Constituicdo de lotes para construgao ou de parcelas para urbanizagao;

e Substituicdao, com plena eficacia real, dos antigos terrenos pelos novos lotes ou parcelas;

e Transmissdo para a camara municipal, de pleno direito e livre de qualquer énus ou encargo,
das parcelas de terreno para espacos verdes publicos e de utilizacdo coletiva, infraestruturas,
designadamente arruamentos viarios e pedonais, e equipamentos publicos que, de acordo com

a operacao de reparcelamento, devam integrar o dominio publico.

A sintese da operacao de reparcelamento desta Unidade de Execugdo, consta do Quadro 2, onde
estdo representados os 31 prédios originais, que dao origem as 158 novas parcelas sujeitas a
registo matricial e predial, bem como as areas totais de 61 510 m2 (35770+31530+880) que
passam, com a aprovacao da Unidade de Execucdo e operagdo de reparcelamento, a integrar o
Dominio Municipal (publico e privado), conforme Figura 6 e Planta de Reparcelamento em

anexo.

UNIDADE DE EXECUGRO
VILA D’IGREJA - SATXO

[LANTA DE REPARCELAMENTO 06

SR | | H ; CAVARY UNICIPAL D $4TR0 |

Figura 6 — Planta de Reparcelamento da Unidade de Execugao

14/22



CAMARA MUNICIPAL DE SATAO

Relatério da Unidade de Execugdo “Vila D’Igreja-Satao”

REPARCELAMENTO/EDIFICABILIDADE DAS PARCELAS

Antes do Reparcelamento Apbs o Reparcelamento
inscricdo descrigdo
— matri'cial prediall ' Proprietario ér'ee'x t.otal drea parcelas clor)strut;éo designagdo
(autoridade | (conservatdria inicial |reparceladas |maxima (50%) parcelas
tributaria) |registo predial) prédios (50 %) acima dosolo| resultantes
7181 2227
7182 1075
7231 908
7232 3674
7233 3679
A 7234 1868 Herd. Manuel de Oliveira Machado 45720 22860 11430 27 (A1-A27)
7235 3513
U 3030 3418
U 3515 4265
U 3517 4266
7252 2697
B 7222 1066 Maria Odilia Jesus da Encarnagdo | 37500 18750 9375 25 (B1-B25)
7180 Herd. Maria Emilia Soares da Silva
C 7226 Herd. Antdnio Correia 34920 17460 8730 22 (C1-C22)
7253 Herd. Maria Ester Soares da Silva
D 7239 2696 Anténio Abreu Sousa e Outro 11000 5500 2750 9 (D1-D9)
B 7223 2630 Leonel Campos Baptista Ribeiro 9 840 4920 2 460 6 (E1-E6)
F 7224 685 Luis Filipe de Almeida Oliveira 9180 4590 2295 6 (F1-F6)
G 7225 2665 Herd. Juliano Rebelo Ferreira 3880 1940 970 3 (G1-G3)
G 7255 2664 Herd. Juliano Rebelo Ferreira 2400 1200 600 2 (G4-G5)
H 7240 3611 Anténio Rodrigues de Oliveira 4540 2270 1135 3 (H1-H3)
| 7185 3317 Carlos Manuel Nobre 3880 1940 970 3(11-13)
J 7183 Leonel Lopes Pina 3380 1690 845 3 (J1-13)
K 7254 3696 Maria Benilde Figueiredo Gongalves 2900 1450 725 2 (K4-K5)
L 7228 Aniceto Sequeira Rodrigues e Outros 2500 1250 625 2 (L1-12)
M 7256 304 Manuel Afonso Correia 2000 1000 500 2 (M1-M2)
N 7184 Manuel Ferreira Roque 1480 740 370 1 lote (N1)
(0] 7190 418 Manuel Nunes Roque 1400 700 350 1 lote (O1)
[ 7227 3720 Esmeralda Soeiro Marinho Antunes 1200 600 300 1 lote (P1)
Q 7229 Herd. Anténio Pereira de Figueiredo 920 460 230 1lote (Q1)
R 7230 1203 José Maria Figueiredo 680 340 170 1 lote (R1)
Soma 179 320 89 660 44 830 120 lotes
CM de Satdo Dominio Privado Municipal (existente) | 1100 880 acertos cadastrais
CM de Satso Dominio Privado Municipal (cedéncia) 29 560 14 780 |38 (CM1-CM38)
CM de Satdo Dominio Privado Municipal (cedéncia) 31530 zonas verdes e equipamentos
CM de Satdo Dominio Publico Municipal (cedéncia) | 6980 35770 infraestruturas vidrias
TOTAIS 187 400 187 400 59610 158 |otes

Quadro 2 — Parcelas resultantes / Edificabilidade das parcelas
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8. SISTEMA DE EXECUCAO

PEREQUACAO

A aplicagdo dos mecanismos de perequacdo compensatéria deverd ocorrer em qualquer
unidade de execucdo, sendo que os mecanismos de perequacdo a utilizar sdo o indice Médio de
Utilizacdo, a Area de Cedéncia Média e a Reparticdo dos Custos de Urbanizacdo, definidos nos

termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

No caso desta unidade de execucdo, os custos inerentes a urbanizacio serdo da
responsabilidade equitativamente pelos 24 proprietarios abrangidos, nomeadamente quanto a

execucdo das obras de urbanizacdo e a todos os demais encargos como taxas municipais.
A operagdo urbanistica serd executada através do Sistema de Cooperagao.

Neste sistema, “a iniciativa de execucdo da operagdo urbanistica pertence ao Municipio, com a
colaboracdo dos particulares interessados, atuando coordenadamente, de acordo com a

Ill

programacao estabelecida pela cdmara e nos termos do adequado instrumento contratua

Os direitos e obrigacdes das partes sdo, neste caso concreto, estabelecidos no Contrato de

Urbanizacdo que sera celebrado apds a aprovacao da Unidade de Execucdo.

A solucgdo urbanistica foi desenvolvida tendo por base o principio de equidade na distribuicao

de encargos e beneficios decorrentes da operagao urbanistica.

8.1 INDICE MEDIO DE UTILIZACAO

Uma vez que todos os prédios que integram esta Unidade de Execuc¢do tém o mesmo estatuto
de “drea urbana de baixa densidade”, o indice Médio de Utilizacdo corresponde a cerca de 33%,
tendo em conta o quociente entre a edificabilidade total da solu¢do urbanistica prevista

(59 610m2) e a area total dos terrenos (179 320m2),

Na presente operacdo urbanistica e uma vez que todos os proprietdrios irdo ceder
equitativamente 50 % da area existente no prédio original para: [infraestruturas vidrias (16,0%),
para zonas verdes e equipamentos de utilizagdo coletiva (17,5%) e para custear as obras de
urbanizagdo (16,5%)], ficardo, apds o reparcelamento, com parcelas com a area total de 50 % da

“drea inicial e onde poderado construir até um maximo de 50 % destas dareas.
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8.2 CEDENCIA MEDIA - CEDENCIAS PARA AREAS DE APOIO COLETIVO

Conforme previsto no artigo 592 do regulamento do PDM, as areas destinadas a implantacao de
infraestruturas vidrias, equipamentos e espacos verdes de utilizacdo coletiva, sdo normalmente
cedidas ao dominio municipal pelos proprietdrios dos terrenos objeto de operacdes de

loteamento ou outras operacdes urbanisticas de impacto relevante.

Uma vez que a Unidade de Execucdo e respetiva operagao de reparcelamento se aproximam,
no seu conteddo material e efeitos registrais, a uma operacao de loteamento, enquadrou-se a
solugcdo urbanistica da Unidade de Execucdo com o definido no artigo 592 do regulamento do

PDM.

Assim, é cedida ao dominio municipal uma area total de 31 530 m2 destinada a Espacos Verdes

(14 140 m2) e a Equipamentos de Utilizacdo Coletiva (17 390 m2)

E igualmente cedida para infraestruturas viarias (faixa de rodagem, passeios e estacionamentos)
uma darea de 28 790 m2 dos prédios abrangidos que adicionados aos 6 980 m2 existente nos
anteriores caminhos agricolas, totaliza a area total de 35 770 m2 ocupada efetivamente por

aquelas infraestruturas.

Hnl 220 DD TERL RS e RRSRCT: UNIDADE DE EXECUCAD ||
S e e, T VILA D’ IGREJA - SALI0

H CAMARS MONICIPAL DE SETAO | . 2 PLANTA DJ CEDENCIAS

Figura 7 — Planta de Cedéncias da Unidade de Execugdo
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Para esta operagdo urbanistica em concreto, o PDM estabelece a necessidade de cedéncia de

31296 m2 (13 909 + 17387), que resulta da aplicagdo direta do referido artigo 59.9:

59 610 m2 (area total de construcdo) x (28 +35) / 120 =31296 m2 (13909 m2 + 17 387 m2)

Na presente situacdo e como ja se referiu todos os proprietdrios cedem equitativamente, da

area que inicialmente dispunham, para cumprimento do artigo 59.2 do PDM:
- 17,5 % para zonas verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva (13 920 +17 390) m2;
- 16,0 % para infraestruturas viarias (28 790 m2)

num valor total de 60 100 m2 (13 920 + 17 390 + 28 790), que adicionados aos 220 m2 de
anteriores cedéncias para zonas verdes e aos 6 980 m2 dos primitivos caminhos agricolas totaliza

uma area global de 67 300 m2 (35 770 m2 de ruas e 31 530 m2 de zonas verdes e equipamentos).

8.3 REPARTICAO DOS CUSTOS DE URBANIZACAO

Considerando os compromissos informalmente estabelecidos com todos os proprietdrios
abrangidos pela UE, os encargos com a urbanizacdo da operagdo urbanistica sdo da
responsabilidade do Municipio, tendo ficado estabelecido que o Municipio receberia varias
parcelas com edificabilidade total de 14 780 m2 (repartida por 38 lotes para habitacdo e uma
parcela para equipamento, com a areas totais de 29 560 m2) como forma de compensar esses

encargos.

Foi elaborado um estudo econémico no sentido de avaliar o equilibrio financeiro do acordo, com
base no valor de mercado dos lotes, bem como a estimativa dos encargos com a

infraestruturacdo da area, que podera ser analisado nos documentos em anexo.

Na presente operag¢do urbanistica todos os proprietarios cederam equitativamente 16,5 % da

area que inicialmente dispunham para compensarem o Municipio com custos de urbanizagdo.

Tendo em consideragao a atual conjuntura, o Municipio pretende de momento intervir apenas
na realizacdo das infraestruturas vidrias, no sentido de garantir a viabilidade de construgao nas
parcelas a atribuir aos particulares e oportunamente procederd a realizacdo das obras

destinadas a equipamentos e espacgos verdes de utilizacdo coletiva.
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8.4 AVALIACAO DOS ENCARGOS MUNICIPAIS

Tendo por base a forma de execucdo prevista e descrita anteriormente na presente Unidade de
Execucdo (sistema de cooperagdo), em que a iniciativa de executar esta operagdo é do
Municipio, com a colaboracdo dos proprietarios dos prédios, mas com uma intervencao direta
do Municipio ao assumir a execucdo das respetivas obras de urbanizacao, importa quantificar

os valores correspondentes ao investimento municipal previsto.
No ambito da presente Unidade de Execucdo, o Municipio assumird a responsabilidade:

e Numa 12 fase, executar as obras de urbanizagdo que irdo garantir as infraestruturas adequadas

a implantacao dos edificios previstos nas novas parcelas resultantes do reparcelamento;

e Proceder oportunamente, numa 22 fase, a realizacdo das obras destinadas a equipamentos e

espacos verdes de utilizacdo coletiva, com uma area total de 31 530 m2.
A estimativa dos custos de urbanizacdo é de cerca 2 321 000 €, somatério:

- do custo das obras de urbanizacgao, incluindo respetivos projetos, conforme orgcamento

anexo, e que se estimam em: [(35 770x56x1.06) + (35 770x56x4.25%x0.75x1.23)] = 2 200 000 €;

- e do valor das taxas e compensagdes urbanisticas devidas ao Municipio de Satao e que

se estimam em: 121 000 € (8 000 € de taxas e 113 000 de TMU)

8.5 AVALIAGAO DO EQUILIBRIO FINANCEIRO DA OPERACAO DE REPARCELAMENTO

Considerando, como se referiu, que o valor global das 38 parcelas de terreno a ceder ao
Municipio de Satdo, com a drea total de 29 560 m2 e a correspondente edificabilidade de 14 780

m2, se estimam em:

29560 m2 x 79 €/m2 érea terreno ou 14 780m2 x 158 €/m2 area construgdo = 2 335 000 €
e que os custos de urbanizagdo se estimam em:

(2 200 000 € das obras de urbanizacdo + 121 000 € de taxas e compensacdes) = 2 321 000 €

e, uma vez que, os custos de urbanizac¢do sdo efetivamente compensados pelas parcelas cedidas,
podera concluir-se que se verifica um equilibrio financeiro na presente operacdo de

reparcelamento urbano.
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9 ATOS JA OCORRIDOS E SUBSEQUENTES — PROCESSUAIS E PARTICIPATIVOS

1. Aprovacao das propostas de Unidade de Execucdo e Operacido de Reparcelamento

A proposta da Unidade de Execucdo e respetiva Operacdo de Reparcelamento, acompanhada
da minuta de Contrato de Urbanizacdo serdo submetidas a reunido publica de Camara para

aprovagao.

2. Discussdo publica

Aprovadas que estejam estas propostas serd promovido um periodo de discussdo publica nos
termos analogos aos previstos para os planos de pormenor, em cumprimento do estipulado no
n.2 4 do artigo 120.2 do RIJIGT, divulgando-se a proposta da Unidade de Execucdo da seguinte

forma:

a) através de aviso a publicar no Diario da Republica,
b) na comunicacdo social e

c) no sitio eletrénico do Municipio.

Proceder-se-a a divulgagdo através destes meios, do periodo da discussdo publica e dos locais
de consulta da proposta, bem como a forma como os interessados poderdo apresentar as suas
reclamagOes, observagdes e sugestdes. A discussdo publica tera de decorrer num periodo

superior a 22 dias Uteis e terd de ser anunciado com uma antecedéncia de 5 dias uteis.

3. Ponderacdo das participacoes resultantes da discussdo publica

Apds terminar o periodo de discussdo publica, proceder-se-a a apreciacdo e ponderac¢do das
eventuais participacdes recebidas, o que dard origem a elaboracdo de um relatério de
ponderacdo, respondendo as questOes apresentadas pelos interessados. Este relatdrio sera
submetido a apreciacdo da Camara (em reunido publica) e divulgar-se-a publicamente, da

mesma forma, os seus resultados.
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4. Aprovacao da Unidade de Execucdo e da Operacao de reparcelamento

Posteriormente ird submeter-se a versado final da Unidade de Execucdo e da Operacgdo de

Reparcelamento para aprovacado pela Cdmara em reunido publica, nos termos definidos na lei.

5. Celebracao de Contrato de Urbanizacao

Aprovadas que estejam a Unidade de Execucdo e a Operacdo de Reparcelamento, serd
celebrado o Contrato de Urbanizacdo, entre os proprietarios dos prédios abrangidos pela

Unidade de Execuc¢do e o Municipio, onde se estabelecem os direitos e as obriga¢des das partes.

6. Emissdo de certiddo

Com o Contrato de Urbanizagdo celebrado serd emitida a Certiddo de aprovacao da Unidade de

Execucdo e da Operacdo de Reparcelamento.

7. Registo das novas parcelas

O Contrato de Urbanizac¢do e a Certiddo de aprovacdo da Unidade de Execucdo e da Operacdo
de Reparcelamento constituem os elementos necessarios para se proceder ao registo matricial
e predial das parcelas resultantes da operacdo de reparcelamento, designadamente das que vao

ser cedidos pelos proprietarios dos prédios envolvidos nesta operacdo ao dominio municipal.

ANEXOS

Documento 1 — Regulamento da Operagao de Reparcelamento Urbano “Vila D’lgreja — Satdo”
Documento 2 — Avaliacdo das parcelas a ceder a CM para compensar os Custos de Urbanizacao
Documento 3 — Estimativa Orcamental das Obras de Urbanizacao

Documento 4 — Minuta de Requerimento para Delimitagdao de uma Unidade de Execugao
Documento 5 — Minuta de Delibera¢ao de uma Unidade de Execucao

Documento 6 — Minuta de Contrato de Urbanizagao
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PLANTAS

01 - Localizacao

02 - Planta de Localizacdo

03 - Planta de Enquadramento

04 - Planta Cadastral

05 - Planta da Solugdo Urbanistica

06 - Planta de Reparcelamento

07 - Planta de Cedéncias

08 - Planta de Ordenamento — PDM de Satdo

09 - Planta de Zonamento Acustico — PDM de Satao

10 - Planta de Condicionantes — Recursos Agricolas e Florestais - PDM de Satdo
11 - Planta de Condicionantes — Recursos Ecolégicos - PDM de Satao
12 - Planta de Outras Condicionantes - PDM de Satdo

13 - Planta de Areas Percorridas e Perigosidade de Incéndio - PDM de Satdo

Satdo, 25 de margo de 2023

O Eng.2 Civil

Jorge Augusto Correia Bras
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