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1 INTRODUCAO

“As unidades de execu¢do devem ser delimitadas de modo a assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso e a justa reparticéo de beneficios e encargos pelos proprietdrios abrangidos, devendo integrar
as dreas a afetar a espagos publicos, a infraestruturas ou a equipamentos previstos nos programas e nos

planos territoriais.”

n.22 do art. 148.2 do RJIGT

O presente documento, que se submete a apreciacdao da Camara Municipal, visa fundamentar a
delimitacdo da Unidade de Execugdo do Casarelo | e Polo de Inovagao e Conhecimento, nos
termos dos n.2s 1 e 2 do artigo 148.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, na sua redacdo

atual, ou seja, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT).

A delimitacdo da Unidade de Execucdo do Casarelo | surge por um lado, na sequéncia de o
Municipio ter identificado esta drea da cidade como a mais propicia para a instalacdo do futuro
Pélo de Inovacdo e conhecimento, integrando-o com o Parque Verde do Casarelo, como
elemento de continuidade e de ligagdo a Mata da Rola. E por outro, devido a inten¢do de o
promotor imobilidrio Ribeiro & Duarte, Ida, ter apresentado um estudo prévio para a edificacdo
dos seus terrenos nesta area. A delimitacdo desta unidade de execugdo de forma colaborativa
entre proprietdrios permitird um desenvolvimento urbano harmonioso, nos termos do n.2 2 do

artigo 148.2 do RJIGT na qualidade de proprietarios das parcelas.

N3ao existindo Plano de Urbanizacdo ou Plano de Pormenor aplicdvel a drea objeto da presente
UE serd promovido um periodo de Discussao Publica, nos moldes analogos aos previstos para os

planos de pormenor (RJIGT, artigo 148.2/4).
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2 ENQUADRAMENTO E TRAMITAGAO LEGAL

A delimitacdo da UE do Casarelo | enquanto instrumento de execugdo do Plano Diretor
Municipal de Pombal (UOPG 1 - Pombal) obedece ao disposto nos artigos 146.2 a 149.2 do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), cuja revisdo foi aprovada pelo
Decreto-Lei n2 80/2015, de 14 de maio, e resulta de iniciativa do municipio nos termos do n.2 2

do artigo 147.2 daquele diploma.

Efetivamente, a delimitacdo de unidades de execucdo esta prevista no RIIGT como instrumento
preferencial de execucao dos planos, consistindo na fixacdo em planta cadastral dos limites
fisicos da area a sujeitar a intervencdo urbanistica, com identificacdo dos prédios abrangidos

(RJIGT, artigo 148.2/1).

Tendo presente o quadro legal, o PDM determina que a programacao e execuc¢do do Plano deve
ser realizada através de uma programacdo estratégica das intervenc¢des urbanisticas, em
consonancia com o artigo 140.2 do Regulamento do PDM, o qual estabelece ainda no seu n.22,
que “a Cdmara Municipal estabelece as prioridades de concretiza¢do das Unidades Operativas
de Planeamento e Gestdo identificadas no Plano ou de unidades de execugdo, privilegiando as
seguintes intervengoes:

a) As que, contribuindo para a concretizacGo dos objetivos do Plano, possuam cardcter

estruturante no ordenamento do territorio e sejam catalisadores do seu

desenvolvimento;
b) As de consolidagdo e qualifica¢éo do Solo urbano;
c¢) As de protecgdo e valorizagcdo da estrutura ecoldgica;

d) As que permitam a disponibilizacdo de solo para equipamentos, espagos verdes e

infraestruturas necessdrias a satisfacdo das caréncias detetadas;

e) As destinadas a enquadrar operagées que resultem da libertagdo de terrenos por

desativagdo ou deslocalizagdo de usos e atividades anteriores.”
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Quanto a programacao operacional, e de acordo com o artigo 141.2 do regulamento do PDM,

esta consiste na “definicGo pela Cdmara Municipal de linhas orientadoras de concretizacdo da

estratégia de planeamento urbano preconizado pelo Plano e de medidas e agées destinadas a

operacionalizar a execugdo deste, no dmbito espacial das Unidades Operativas de Planeamento

e Gestdo, nomeadamente no que respeita a:

a) Objetivos e programa de intervengdo;

b) Pardmetros urbanisticos e diretivas de conformacgdo do desenho urbano;

¢) Formas de execug¢do com a definigdo dos instrumentos de programacdo operacional a

utilizar ou a aplicar e programagdo temporal.

2 - A programacdo operacional pode materializar-se através da utilizagdo isolada ou

articulada dos seguintes instrumentos:

a) Plano de Urbanizagdo;

b) Plano de Pormenor;

¢) Unidades de Execugdo;

d) Programa de A¢do Territorial.”

Tendo em considerag¢do que a delimitagcdo da Unidade de Execugdao do Casarelo | se insere na

UOPG PO1 — Pombal, é definido no n.2 8 do Anexo Il — Unidades Operativas de Planeamento e

Gestdo, os objetivos, parametros urbanisticos e forma de execucdo, designadamente:

“8.1 - Objetivos:

a)

b)

Promover a salvaguarda e a revitalizagéo do centro histérico;

Fortalecer a vivéncia e apropriagdo urbana, potenciando a vertente ludica e turistica, o
reforgo da componente habitacional e a instalagcao de equipamentos de escala local e
regional;

Promover a estruturagdo e colmatagdo dos vazios urbanos;
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d) Redefinir a localizagdo com precisdo em fungdo dos condicionamentos e aptidées do

territério, das atividades econdémicas, das infraestruturas e dos equipamentos;

e) Mitigar o efeito barreira da linha de caminho de ferro do Norte, do IC2 (EN1) e do rio

Arunca;

f)  Promover uma rede de espacgos verdes publicos potenciadores da qualificagdo do

Espacgo urbano e da vivéncia urbana;
g) Valorizar o corredor ribeirinho enquanto espago verde equipado;
h) Requalificar a Zona Industrial da Formiga;
i) Hierarquizar a rede viaria, promover a mobilidade e reordenar o trafego local;

J) Otimizar as redes de infraestruturas, promovendo a sua eficiéncia e a adogéo de

solugbes ambientalmente mais sustentaveis.
8.2 - ParGmetros urbanisticos:

Os pardmetros urbanisticos mdximos a adotar para esta drea sdo os constantes no presente
regulamento para as categorias de espaco respetivas, devendo ser devidamente ponderados, de

modo a ndo agravar os sistemas ambientais em presenga.

8.3 - Forma de Execugdo:

Esta UOPG deve ser concretizada através de Plano de Urbanizagdo, Plano(s) de Pormenor ou

Unidade(s) de Execugdo.”

Neste contexto, e em consonancia com os objetivos tracados para esta UOPG, é evidente que
nesta area de intervengdo, onde a estrutura fundiaria existente se afigura incompativel com um
desenvolvimento urbano coerente e harmonioso, a sua execugdo se realize, em regra, através
da delimitacao de unidades de execucgdo, possibilitando o desenvolvimento de uma solugdo de
conjunto, designadamente, ao promover a reestruturagdo fundidria, a abertura de novos

arruamentos ou a definicdo de espacos verdes e de equipamentos coletivos.
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eEnquadramento - Oportunidade estratégica e fundamento

eEnvolvimento preliminar dos proprietarios
Trabalhos P prop

Iniciais

e|dentificagdo preliminar dos limites fisicos e do cadastro a sujeitar a unidade de execugao

eDesenvolvimento de uma solugdo urbanistica base - versdo preliminar

eAprovagdo da Proposta de Delimitagdo em Reunido de Camara

Proposta de
delimitagao

eSistema de execugdo

eFixagcdo em planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervengao urbanistica
*Programa urbanistico e solugdo urbanistica base (documetos escritos e desenhados)

eDiscussdo publica (minimo 20 dias) n.24 do artigo 148.2 do RJIGT

: - ePonderagdo da participagdo publica
Discussao ¢ P pacaop

Publica

eContetdo documental da Proposta de Delimitagao revisto
eMinuta do contrato de urbanizagdo

Aprovagao (quando aplicavel)

eAprovagao Final da Proposta de Delimitagdo em Reunido de Camara

eDeclaragdo de utilidade publica das propriedades que ndo tenham aderido ao processo

|
|
|
|

*Operagdes de reparcelamento / loteamento
*Obras de urbanizagdo e edificagdo

eCedéncias para o dominio publico

eQutras obrigagdes do contrato de urbanizagdo
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3 OPORTUNIDADE DE DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A delimitacdo da Unidade do Casarelo |, como instrumento de execu¢do do Plano Diretor
Municipal de Pombal (PDM), justifica-se pela necessidade de assegurar o desenvolvimento
urbano harmonioso desta zona, abrangendo uma area suficientemente vasta para se constituir
como um perimetro com caracteristicas de unidade e autonomia urbanisticas onde sera possivel
estabelecer, através de uma solugdo urbanistica conjunta, uma adequada articulagdo fisica e

funcional com o espaco consolidado preexistente e envolvente.

Pretende-se estruturar um conjunto de parcelas de dimensdes significativas, destinadas
principalmente a habitacdo coletiva, de forma a proporcionar maior oferta face a falta de
habitacdo existente atualmente, mas também para espacos verdes, dando continuidade ao
parque Verde do Casarelo e para equipamentos de utilizagcdo coletiva, neste caso, para o futuro

Pdlo Superior de Inovagdo e Conhecimento, que se encontram presentemente expectantes.

Através da delimitacdo da Unidade de Execucdo do Casarelo |, estabelece-se uma solucdo
urbanistica de conjunto, definindo as areas privadas e as areas destinadas a espagos publicos
(incluindo arruamentos, equipamentos e espacgos verdes de utilizacdo coletiva), as implanta¢oes
e a distribuicdo volumétrica das novas construcées. Com a presente proposta pretende-se
reforcar a atratividade geral da zona enquanto espaco de fruicdo, num contexto privilegiado

pelas caracteristicas arquitetdnicas e paisagisticas.

A area de intervencdo da Unidade de Execugdo Casarelo | localiza-se numa zona de expansao do
aglomerado urbano de Pombal, onde coexistem terrenos expectantes, sem quaisquer
ocupacoes, e terrenos ja ocupados por edificios habitacionais e superficies comerciais. Nos
terrenos que se encontram expectantes, pretende-se implantar o novo Pdlo de Inovagdo e
Conhecimento, que permitira repensar e redesenhar a drea do Casarelo na organizagdo interna
das diferentes zonas funcionais que a compdem e na previsibilidade do crescimento urbano da
cidade de Pombal, seja no relacionamento com os espacgos verdes e equipamentos coletivos,
seja na possibilidade de ali criar novas frentes urbanas, argumentando uma rede de

infraestruturas urbanas, até ao momento, desajustada do tecido urbanizado que serve.
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4 LOCALIZACAO E IDENTIFICACAO DOS PREDIOS

A Unidade de Execugdo do Casarelo |, localiza-se na parte sul do aglomerado urbano da Cidade
de Pombal, e consequentemente na freguesia de Pombal, com uma area total de 33.917m? e

com os seguintes limites fisicos:

- A Norte, a Avenida do Casarelo e a Rua Dr. Saul Pires Machado;
- A Nascente, Rua Dr. Saul Pires Marchado;

- A Sul, terreno privado;

- A poente, o ribeiro do Castelo.

Figura 1: Planta de localizagdo sobre extrato da Carta Militar
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A drea de intervencao é constituida por apenas duas parcelas que beneficiam de uma topografia

com franca exposicao solar a sul e uma ampla relagdo de vistas para o Castelo.

De acordo com a Planta de Proveniéncias / Cadastro em anexo, a Unidade de Execugdo do

Casarelo | abrange os seguintes prédios urbanos:

Figura 2: Quadro das parcelas

PARCELA PROPRIETARIO N.2 MATRIZ AREA REGISTO AREA LEV. TOPOGRAFICO

PROVENIENCIAS

Dominio Publico - Arruamentos (vias + passeios) 2.389 m2

Total - Area de Intervencio da Unidade de Execugio 33.917 m2

NOTA: a drea constante da certiddo da conservatdria do registo predial ndo coincide com a drea do levantamento
topografico, sobre o qual foi desenvolvido o programa desenhado. Esta retificagdo serd feita aquando no registo da
operagao de reparcelamento.

Figura 3: Localizagdo das parcelas sobre ortofotomapa

™
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5 ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Para efeitos de enquadramento nos Instrumentos de Gestdo Territorial em vigor, a drea de
intervengdo, com 33.917m?, de acordo com a 1.2 revisdo do Plano Diretor Municipal de Pombal
(PDM), publicada sob o Aviso n.2 4945/2014, de 10 de abril, na sua redac¢do atual, encontra-se,

segundo a Planta de Ordenamento e a de Condicionantes:

e Planta de Ordenamento: Classificagdo e Qualificagdo do Solo:

Solo Urbano: Espagos Habitacionais (Nivel 1) e Espagos Verdes

Unidade Operativa de Planeamento e Gestdao UOPG PO1 — Pombal

Zonas Inundaveis

e Planta de Ordenamento: Estrutura Ecolégica Municipal:

Estrutura Ecoldgica Municipal - Fundamental: Area Fundamental

e Planta de Ordenamento: Equipamentos e Infraestruturas:

Infraestruturas Aeronauticas — Area de Protecdo do Aerédromo — Area 5

e Planta de Ordenamento: Zonamento Acustico e Zonas de Conflito:

Zonamento Acustico: Zona Mista

e Planta de Condicionantes: Condicionantes Gerais:

Recursos Hidricos: Linha de Agua

e Planta de Condicionantes: Reserva Ecoldgica Nacional:

REN - Tipologias: Leitos e Cursos de Agua e Zonas Ameagadas pelas Cheias

Nos termos do art.2 102 do regulamento da 1.2 revisdao do Plano Diretor Municipal de Pombal,
os espacos habitacionais admitem a instalacdo de servicos e equipamentos de utilizagdo

coletiva, estando assim garantido o enquadramento dos usos propostos neste processo.

De ressalvar que a area se encontra abrangida por Zonas Inunddveis, ainda que de forma

residual. Por esta razao, o projeto e as respetivas obras a realizar nestas zonas nao poderao
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agravar a suscetibilidade de ocorréncia de inundag¢des, devendo garantir a protec¢do da linha de

agua e da galeria ripicola.
Relativamente ao regime de edificabilidade, aplicam-se as seguintes regras:

- As novas edificagGes devem manter o alinhamento consolidado, o nimero de pisos, altura das
fachadas das edificagdes e volumetria predominantes na envolvente, ndao constituindo
referéncia a existéncia pontual de edificios cujos alinhamentos ou alturas das fachadas ndo se

integrem no conjunto envolvente;

- indice méximo de ocupagdo: 80%;
- indice maximo de utilizacio: 320%;

- Altura da Fachada: < 17m

(A altura da fachada podera ser superior nas situagdes devidamente justificadas por necessidades produtivas ou tecnoldgicas)

- Niumero maximo de pisos (acima da cota de soleira): 5

- Nimero maximo de pisos (abaixo da cota de soleira): 2

(Exceto situagOes especiais e devidamente justificadas, nomeadamente por razées de topografia do terreno, ou pela relevancia ou
especificidade da sua utilizagdo).

SOLUGAO URBANISTICA PROPOSTA

Atendendo ao regime de edificabilidade, e tendo em consideracdo os dados constantes da
solucdo urbanistica proposta verifica-se o cumprimento desta para esta categoria de solo,

conforme quadro seguinte:

Numero Numero
i Area de Areade | indicede | . . méximo de | maximo de
Area do . N Indice de | Altura da . .
Implantag | constru¢d | Ocupaca . pisos pisos
Terreno N Utilizagcdo | fachada . .
) do o o (acima da (abaixo da
(m?) (<320 %) (<17 m)
(m?) (m?) (<80 %) cota de cota de
soleira<5) | soleira <2)
33.917 5.320 35.640 15,68 105,08 17 5 2
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6 OBIJETIVOS

A figura da unidade de execu¢do encontra-se consagrada no RJIGT enquanto mecanismo de
execucdo sistematica dos planos municipais (artigo 146.2 e seguintes), cabendo ao municipio o
papel de promover a sua execuc¢ao coordenada e programada, com a colaboragdo das entidades
publicas e privadas, e aos particulares o dever de concretizar e adequar as suas pretensdes aos

objetivos e prioridades estabelecidos nos respetivos instrumentos de programacao.

A delimitacdo de uma unidade de execugdo consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites
fisicos da area a sujeitar a intervengdo urbanistica, acompanhada da identificacdo de todos os
prédios abrangidos, tendo como objetivos genéricos o desenvolvimento urbano harmonioso, a
justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietdrios envolvidos e a integragdo das areas
a afetar a espacos publicos, infraestruturas e equipamentos, estes Ultimos previstos ou ndo nos

programas e/ou planos territoriais.
Neste contexto, sdo objetivos da Unidade de Execugdo do Casarelo I:

e Definir uma darea de parcela para a futura implantacdo do Pdlo de Inovacdo e
Conhecimento, um projeto diferenciador que permitird o reforco da oferta formativa
local e regional, e que se traduz num pélo de desenvolvimento, ndo sé do ponto de vista

urbano, mas também a nivel econdmico, ambiental e social.

e Garantir uma continuidade do Parque Verde do Casarelo, fomentando um corredor

ribeirinho de ligacdo a Mata da Rola;

e Criaruma solugdo urbanistica integrada e de conjunto, qualificada e sustentdvel ao nivel
do desenho urbano, com flexibilidade programatica e estruturante do ponto de vista

dos usos, acessos e circulacao;

e Promover, otimizar e qualificar o solo urbano, através da estruturagao e redefinicdo do

espaco publico;
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e Possibilitar o desenvolvimento de operacgGes urbanisticas auténomas a incidir sobre os

prédios abrangidos, tendo em vista a operacionaliza¢do da solugdo urbanistica base, que

acompanha a proposta de delimitacdo da unidade de execucao;

e Tornar as novas ocupagdes urbanas atrativas a populagdo em geral e ao investimento

privado;

e Ordenar o espac¢o rodoviario e o estacionamento automével, sem conflituar com o

espaco publico, oferecendo percursos pedonais e cicldveis confortaveis e seguros.

Sendo assim, esta unidade de execugdo pretende estruturar esta zona do aglomerado urbano,
induzindo a uma melhoria da qualidade de vida dos seus residentes, atuais e futuros, e atrair
novas atividades essenciais ao desenvolvimento local, uma das principais orientacées

estratégicas do PDM.
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7 MODELO URBANO | SOLUC

Para a drea delimitada como unidade de execu¢do é proposta uma opera¢do urbanistica de

reparcelamento do solo, através da qual se pretende reorganizar a atual estrutura fundiaria do

desta area sul da cidade, de forma a permitir o futuro desenvolvimento de um projeto

sustentado que promova de forma singular a reconversao e requalificagdo urbanistica daquela

area.

ran \\ O =

<N
‘ g M
Q&f//ﬂ//ﬂﬂl///////fl////

S AN ,
KRR
A

Figura 4: Planta de identificacdo das parcelas
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De acordo com a imagem anterior. o modelo Urbano proposto consiste na estruturagdo urbana

que abrange duas grandes parcelas de proprietdrios distintos, a saber:
— Parcela A, propriedade da Ribeira & Duarte, Lda;
— Parcela B, propriedade do Municipio de Pombal.

Conforme anteriormente referido, a solu¢do proposta pretende organizar e estruturar a malha
urbana, de forma a promover uma darea destinada a espacgos verdes e equipamentos de
utilizacdo coletiva, drea onde se instalara o futuro Pdlo de inovacdo e Conhecimento, e por
outro, promover a criagcdo de parcelas destinadas principalmente a habitacdo, com o intuito de

aumentar a oferta de habitagdo, tdo necessaria nos dias de hoje.

E com esta premissa que se desenha a solugdo urbanistica proposta, com os pressupostos que
a melhor localizagdo para o Pdlo Superior serd a sul da rotunda do Casarelo, na continuidade do
futuro parque verde do Casarelo, com intuito de esta futura edificacdo ser um elemento que se
dilui e integra o préprio parque, marcando uma rotula de ligagdo entre este, a Mata da Rolae a

Encosta do Castelo, libertando assim de constru¢dao massiva as areas adjacentes a ribeira.

Ora esta area localiza-se na parcela A, propriedade da Ribeira & Duarte, Ida, empresa que
apresentou um estudo prévio para a sua parcela, na qual pretendia erigir varios blocos de
habitacdo coletiva, que estariam dependentes de novos arruamentos, ou seja, de obras de
urbanizagdo com alguma dimensdo. Esta solugao apresentada causaria também algum impacto

paisagistico, numa zona que se considera de entrada para o vale, e de cariz mais natural.

Por outro lado, o municipio é detentor da parcela B, parcela confinada a varios arruamentos, e
localizada préxima da urbanizagdo titulada com o alvara n.23/2010, definindo esta parcela como

uma area predestinada a edifica¢do de edificios de habitac¢do coletiva.

E com base nestas intences do Municipio de Pombal e da empresa Ribeira & Duarte, Ida, que

se traga esta solucdo urbanistica, numa légica de reparcelamento, onde o municipio define a sua
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parcela para instalacdo do Pdlo, e se criam parcelas para edificios de habitagdo coletiva para a

empresa desenvolver a construgdo de novas edifica¢des.

Figura 5: Solugdo Urbanistica proposta
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S3o propostos 10 edificios com 5 pisos acima da cota da soleira e 2 abaixo, para as parcelas
confinantes com avenida Marqués de Pombal e a respetiva rotunda, numa ética de continuidade
com a urbanizacdo titulada com alvara n.23/2010) e, tendo em consideragdo que se esta perante
um arruamento com um perfil de grandes dimensdes permitindo a construgdo em altura. E
previsto a constru¢cdo de um novo troco de arruamento a sul da rotunda, de forma a permitir no
futuro uma possivel via de entrada e saida a nascente da cidade, aliviando assim a carga

rodovidria da avenida Herdis do Ultramar.

Junto a rua Dr. Saul Pires Machado sdo propostos 2 edificios com 3 pisos acima da cota de soleira
e 2 abaixo, pela sua envolvente contemplar moradias ou habita¢des coletivas com 3 pisos. No
gaveto desta rua com o novo arruamento em execucdo que liga esta a rotunda do Marqués de
Pombal, opta-se por um edificio com de 3 a 4 pisos, garantindo a transicdo de cérceas entre a

rua Dr. Saul Pires Machado e a avenida Marqués de pombal.

A proposta de ocupacdo urbana para toda a area de intervengdo comporta uma edificabilidade
total maxima de 25.000m? para habitacdo + 10.640m? para estacionamento em cave, distribuida
por 15 novas parcelas, sendo que duas destas (parcelas 14 e 15) se destinam apenas a espagos
de circulagdo rodovidria e pedonal e estacionamento, sem possibilidade de edificar, conforme o

Quadro seguinte.

Prevé-se ainda a criagdo de duas novas parcelas 16 e 17, sem edificabilidade definida. Parcela
16 destinada ao futuro Polo de Inovagdo e Conhecimento, e parcela 17, sobrante, que resulta

de acertos cadastrais do desenho da solu¢do urbanistica.
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Figura 6:Quadro Sintese

QUADRO SINTESE
) ) AREA MAXIMA DE CONSTRUGAO
) AREA MAXIMAN DE (m?) N@ DE PISOS | N2 MAXIMO DE AI\LTURA
N2 PARCELA AREA (m2) IMPLANTACAO (acima cota | PISOS (abaixo | MAXIMA DA
(mz) Habitacdo* estacionamento| da soleira) |cota da soleira)| FACHADA*

1 735,00 400,00 2 000,00 800,00 5 2 17
2 575,00 400,00 2 000,00 800,00 5 2 17
3 597,00 440,00 2 200,00 880,00 5 2 17
4 601,00 450,00 2 250,00 900,00 5 2 17
5 606,00 400,00 1 400,00 800,00 3|4 2 17
6 779,00 250,00 750,00 500,00 3 2 17
7 873,00 250,00 750,00 500,00 3 2 17
8 723,00 550,00 2 750,00 1 100,00 5 2 17
9 684,00 550,00 2 750,00 1 100,00 5 2 17
10 552,00 410,00 2 050,00 820,00 5 2 17
11 552,00 410,00 2 050,00 820,00 5 2 17
12 465,00 370,00 1 850,00 740,00 5 2 17
13 696,00 440,00 2 200,00 880,00 5 2 17
14 1 108,00 destinada a acesso as parcelas 11,12 e 13 e a estacionamento de utilizagdo publica
15 1 180,00 destinada a acesso as parcelas 08, 09 e 10 e a estacionamento de utilizagdo publica
16 13 408,00 destinada a espagos verdes e equipamentos de utilizagdo coletiva
17 348,00 parcela sobrante

TOTAIS 24 482,00 5 320,00 25 000,00 10 640,00 - -

* Admite-se o uso de comércio e servigos ao nivel do Rés do Chdo, a definir aquando da operagdo urbanistica

No que respeita aos usos, estabelece-se como uso dominante o uso habitacional, admitindo-se
no entanto a coexisténcia com outros usos urbanos desde que compativeis com aquele uso nos
termos do PDM. Admite-se o uso de comércio e servigcos ao nivel do Rés do Chdo, a definir

aquando do projeto das operag¢des urbanisticas.

Em suma, o desenho urbano proposto exprime a definicdo de espacgos publicos, de circulagao
vidria e pedonal, de estacionamento, bem como dos respetivos alinhamentos, implantagdes,
definicdo volumétrica e também a localizagdo de espacos verdes e equipamentos de utilizagao

coletiva.

ESTACIONAMENTO

No que respeita ao estacionamento, a parcial indefinicdo dos usos e das tipologias nesta fase
ndo permite quantificar com exatiddo, o numero exato de lugares de estacionamento
necessarios. Contudo, apresenta-se a titulo exemplificativo, o cendrio mais provavel na afetacdo

do estacionamento em fun¢do dos usos admissiveis e tendo como pressuposto a predominancia
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habitacional com o objetivo de demonstrar e explicitar que é possivel, no ambito da presente

proposta, dar cumprimento a capitacao de estacionamento exigida.

Os parametros de estacionamento de uso privativo e de uso publico aplicaveis sdo os constantes
no artigo 137.2 do regulamento do PDM e o seu dimensionamento é determinada de acordo

com o numero de fogos e do uso a que o mesmo se destina.

A presente proposta prevé que o estacionamento privado seja assegurado maioritariamente em
estrutura edificada em cave, a implantar nos lotes. O estacionamento publico sera assegurado
ao longo dos arruamentos e nas parcelas 14 e 15, que apesar de serem de propriedade privada,

os estacionamentos previstos serdo de utilizagdo publica.

Neste sentido, e tendo por referéncia uma area maxima de construcdo de 25.000m2,
considerou-se uma média de 150m? por fogo, o que perfaz uma previsdo de 166 fogos. De
acordo com o regulamento do PDM, sdo necessarios 2 lugares privados por fogo, se estes
possuirem uma &rea entre os 120m? e 300m?, pelo que terdo de serem previstos 332
estacionamentos privados. Para os lugares publicos, estes sdo resultantes da aplicacdo dos
critérios anteriores, num racio de 20%, ou seja, sdo necessarios 67 lugares de estacionamento
publico. A proposta prevé 68 lugares de estacionamento publico, pelo que se estd demonstrado

o cumprimento dos parametros de estacionamento no dmbito desta Unidade de Execugao.

CEDENCIAS
Para a definicdo e cdlculo das cedéncias hd que ter em conta os protocolos e compromissos

anteriormente celebrados, nomeadamente:

- De acordo com a certiddo n.2 354/11DU de 21/04/2011, emitida pelo municipio, foi
cedido pela empresa Ribeira & Duarte, Ida uma area de 3.995m2, para espacos verdes
de dominio publico, no &mbito do Alvara de Obras de Urbaniza¢do n.2 1/2010 de 24/03,
a considerar para futuras cedéncias decorrentes de futuras operag6es urbanisticas nesta

parcela A, dado estas terem sido executados pelo promotor das obras de urbanizacao.

- Protocolo de cooperacdo referente a empreitada "Estrada de Ligacdo da Rotunda

EN237/Barco/Casarelo/EM530 (Vicentes)", aprovado por deliberagio de camara datada
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de 27/03/2024, no qual a empresa Ribeira & Duarte, Ida cede uma area de 717,4m?,

para a execuc¢ao da referida via, a qual integrard o dominio publico. Dar nota, que serao

cedidos mais 132,6m? para uma correta execuc¢do da obra, perfazendo um total de

850m? cedidos.

De acordo com artigo 146.2 do regulamento do PDM, parametros para o dimensionamento das

areas destinadas a espacos verdes e de utilizagdo coletiva e equipamentos de utilizacdo coletiva,

€ necessario ceder ao municipio, os seguintes valores:

Tipo de ocupagao

Espacos Verdes e de
Utilizacao Coletiva

Equipamento de Utilizagao
Coletiva

Habitacdo unifamiliar / bifamiliar

28 m3/fogo

35 m¥fogo

Habitagdo coletiva 28 m? /120 m? a. c. hab. 35 m?/120 m?a. c. hab.
Comeércio 28 m? /100 m?a. c. com. 25 m?/100 m? a. ¢. com.
Servigos 28 m? /100 m?a. c. serv. 25 m?/100 m2 a. c. serv.

IndGstria e/ou armazéns

20 m? /100 m? a. c. ind./armaz.

10 m2/100 m? a. c. ind./armaz.

Estabelecimentos hoteleiros
(hotéis e pousadas)

30 m?2/120 m? a. c. establ.

35 m?2/120 m? a. c. establ.

a. ¢. (area de construcao) - valor expresso em metros quadrados, resultante do somatorio das areas
de todos os pavimentos acima e abaixo do solo, medidas pelo extradorso das paredes exteriores,
incluindo os espacos de circulacdo cobertos (atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixas
de elevador) e os espacos exteriores cobertos (alpendres, telheiros, varandas e terracos cobertos).
a. ¢. hab. - area de construgdo para habitacdo.
a. ¢. com. - area de constru¢ao para comercio.
a. c. serv. - area de construcao para servicos.

a. ¢. ind.Jamaz. - area de constru¢do para indlstria ou armazéns.
a. c. establ. - area de construgcdo para estabelecimentos hoteleiros.

Tendo em consideracdo o tipo de ocupacdo, habitacdo coletiva, e uma area de construcgdo

proposta de 25.000m?, a drea a ceder é de 5.833,3m? para espacos verdes e de utiliza¢3o coletiva

e de 7.291,7m? para equipamentos de utilizac3o coletiva, o que perfaz um total de 13.125m?.

A Parcela 16 com 13.408m? destina-se a espacos verdes e equipamentos de utiliza¢c3o coletiva,

pelo que esta area de terreno da cumprimento ao exigido no regulamento do PDM. Acresce

ainda uma area de cedéncia para espacos verdes de utilizagdo coletiva de 1.450m2, cedidos no

ambito das obras de urbanizagdo com o Alvara n.2 1/2010 de 24/03.
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Operagbes urbanisticas / obras de urbanizagdo

De acordo com o modelo urbano proposto, a concretizacao da unidade de execugdo envolve:

e A realizagdo de um conjunto de obras de urbanizacdo destinadas a servir direta e
imediatamente as novas edificacdes e os novos espacos urbanos, incluindo a abertura
de um novo arruamento viario e pedonal, a criagdo e/ou reforgo das infraestruturas do
subsolo e ainda a infraestruturacdo dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva

tornando-os aptos para os fins a que se destinam;

e A construgdo de novos edificios, com um maximo de 5 pisos acima do solo, exceto nas
parcelas confinantes com a rua Dr. Saul Pires Machado, em que os niumeros de pisos

dos edificios ndo podem ser superiores a 3 e 4 pisos.

e As obras de urbanizacdo decorrentes da edificacdo das parcelas 1 a 7, nomeadamente,
reconfiguracdo de passeios e estacionamentos na avenida Marqués de Pombal e rua
Dr. Saul Pires Machado, serdo executadas pelo promotor da futura edificagdo aquando
da sua execucdo, bem como, reforgo das infraestruturas do subsolo necessdrias ao
funcionamento dos edificios, das concessdes e dos espacos coletivos (abastecimento
de aguas, rede de esgotos domésticos e pluviais, rede de abastecimento de eletricidade,

rede de telecomunicagdes, rede de abastecimento de gés, rede de iluminagdo publica).

e Os projetos e as obras de urbanizacdo do novo arruamento a sul da rotunda, bem como
para as parcelas 14 e 15, de acesso as parcelas 8 a 13 e a estacionamento de utilizagdo
publica, serdo executadas pela empresa Ribeira & Duarte, Ida, previamente a execugao

da edifica¢do nas parcelas 8 a 13;

e A execucdo dos espacos verdes e de utilizagdo coletiva, tornando-os aptos para os fins

a que se destinam, serdo da responsabilidade do municipio;

As operagGes urbanisticas acima identificadas estdo sujeitas as normas legais e regulamentares
em vigor, incluindo a necessidade de obtengdo prévia das licengas e autoriza¢des exigiveis nos

termos da lei.
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7.1 Reparcelamento

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

do da

a operagdo de reestruturag

“”

urbanistica em curso. Este, tal com é previsto no RJIGT, é

propriedade que consiste no agrupamento de terrenos localizados em solo urbano e na sua

posterior divisdo, com adjudicacdo dos lotes resultantes aos primitivos proprietdrios ou a outros

interessados”.

Conforme o artigo 164.2 do RIIGT, o reparcelamento utilizado nas unidades de execugdo é um

~

, CUja aprovagao

instrumento de execucdo dos planos municipais de ordenamento do territdrio

pela Camara produz os seguintes efeitos reais:

A sequéncia das imagens seguintes ilustra o presente processo de transformacgao fundiaria

da seguinte forma:

’

subjacente a operac¢do de reparcelamento dos prédios

19 - representacdo dos prédios originais
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22 —divisao e distribuicdo das parcelas resultantes, entre os proprietarios e integracado das areas

blico e privado municipal

.

inio pu

,

no dom

e

2
A
S

N

T

7

//'"'“’
Z

7

\
D

N
5

"2

2
%,

i

NS
NN

D

A, 5
/1,1,,,,//;////

iy
%

7

A
T\

Pag. 24

margo 2026



BA

Centro
Natural
de Portugal

A sintese da operagdo de reparcelamento desta Unidade de Execucdo consta no Quadro

seguinte, onde estdo representados os 2 prédios originais, que ddo origem as 17 novas parcelas

sujeitas a registo matricial e predial, bem como a area total de 9.387m? que passa, com a

aprovacdo da Unidade de Execucdo, a integrar o Dominio publico Municipal (arruamentos e

espacos verdes) — ver também a planta de Reparcelamento, em anexo.

Figura 7: Quadro de reparcelamento

ANTES REPARCELAMENTO APOS REPARCELAMENTO
AREA DOS PREDIOS | ARTIGO MATRICAL Proprietdrio Parcelas AREA DAS PARCELA!
1 735,00
2 575,00
3 597,00
4 601,00
5 606,00
6 779,00
7 873,00
26 053,00 36653 Ribeiro e Duarte, LDA 8 723,00
9 684,00
10 552,00
11 552,00
12 465,00
13 696,00
14 1 108,00
15 1 180,00
SUB-TOTAL 10 726,00
16 (destinada e
equipamento ? ‘espaN(;os 13 408,00
verdes de utilizagdo
5 475,00 33074 Municipio de Pombal coletiva
17 348,00
SUB-TOTAL 13 756,00
Arruamentos 7 985,00
2389,00 Domlnlc')F.’ubllco Espacos Verde§ Utilizacdo 1 450,00
Municipal Coletiva
SUB-TOTAL 9 435,00
33 917,00 TOTAL 33 917,00
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8 SISTEMA DE EXECUCAO

A Unidade de Execucdo do Casarelo | desenvolve-se através do sistema de Cooperagdo, em

conformidade com o disposto no n.2 2 do artigo 147.2 e do artigo 150.2 do RJIGT.

Neste sistema, a iniciativa de execucdo desta operacdo pertence ao Municipio, com a
colaboracdo dos particulares interessados, atuando coordenadamente, de acordo com a
programacdo estabelecida pelo Municipio e nos termos do adequado instrumento contratual.
Os direitos e obrigacdes das partes serdao definidos por Contrato de Urbanizacdao entre o
Municipio e os proprietarios da intervencdo urbanistica e, eventualmente, outras entidades
interessadas na execuc¢do desta unidade, que sera celebrado apds a aprovagao da Unidade de

Execugdo e respetiva operagdo de reparcelamento.

Neste contexto, esta operagdo de reparcelamento traduz-se uma permuta de terrenos entre os
proprietarios dos terrenos e o Municipio, tendo por principio que o valor por m? das parcelas de
terreno envolvidas tém o mesmo valor por m?, cerca de 220€, conforme explicito nos relatérios

de avaliacdo imobiliaria realizados por perito avaliador qualificado, em anexo.
Assim, o Municipio possuia uma parcela com 5.475m?, a qual deu lugar a:

e Parcela sobrante B com 348m?, a manter como propriedade de dominio privado

municipal do Municipio;

e Alargamento da avenida Marqués de Pombal e da rua dr. Saul Pires Machado, num total

de 612m? a ceder ao dominio Publico Municipal;

e Lotes para Habitacdo Coletiva, com uma drea total de 4.515m? a permutar com a

parcela da Ribeira e Duarte, Ida.

Por outro lado, a empresa Ribeira & Duarte possuia uma parcela com 26.053m?, a qual deu lugar

a:
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e Parcela 16, para equipamento e espacos verdes de utilizacdo coletiva, com 13.408m?
destinado ao Municipio de Pombal. Esta parcela contempla a drea a permutar de
4.515m? da parcela do municipio, e uma drea restante de 8.893m?, proveniente como
area de cedéncias para equipamento e espacos verdes, fruto da edificabilidade

concedida para construcao de habitacao desta unidade de execucao;

e Parcelas 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14 e 15, destinadas a habita¢do e estacionamento, num

total de 5.960m?;
e Parte das parcelas 4 e 5 destinadas a habitac3o e estacionamento, num total de 253m?;

e Areas de dominio publico destinadas a infraestruturas e espacos verdes, decorrentes

desta proposta urbanistica (1.587m?2) e de anteriores protocolos (4.845m?).

Em suma, esta operacdo consiste na permuta de terrenos com a mesma area (4.515m?),
acoplado a cedéncia de areas destinadas a equipamento e espagos verdes tendo como base a
edificabilidade prevista na solu¢do urbanistica proposta, pelo que se encontra garantido o
principio de equidade na distribuicdo de beneficios e encargos decorrentes desta operagao de

reparcelamento.
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