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Assunto: Dellmitacio de Unidade de Execugdo de Cachopadre — Correcgdo de erro material

Face ao requerido — correctdo de erro material detectado as folhas n2 10, § 3.2, da Memdria Descritiva e
consequente correcgso do quadro sindptlco da planta “09.Estude Urbanistico Qrientador”, constantes do
processe 2020/150.10.400/5, em que € requerente Adriano Calle Lucas, Lda, porguanto, onde constava "As
maoradias poderdo ter aindo um piso abaixe do cota de soleira destinado a estaclonamento e arrumos”, devera
constar *0s edificlos poderdo ter ainda um pisa abaixn do cota de soleira destinado o estacionamento e
arrumos”

Cumpre-mae informar:

A Cémara Municipal apravou, em reunido ordinaria realizada no dia 16/02/2021, a delimitagdo da Unidade de
Execug¢3o em aprego;

Que o ara peticionando & de aceitar, devendo ¢ assunto ser presente a uma proxima reunido do Executivo
para aprovagdo.

Em caso de aprovacdo, a Unidade de Execucdo, com a respectiva carreccdo, deverd ser publicitada nos termos
legais.

Juntam-se pacas escritas e desenhadas devidamente corrigidas

(Fernando Santos, Arq.to)

pfr_fsantos



Municipio de Pagos da Farreira

Ragisio N. 2451 iana. 2021
ADRTANO CALLE LUCAS, Lda. Entrada de 19/02/2021

Classif. ou Proc, N*:150,10,400
Registado por: pfr_lmota
Registado a: 18/02/2021 17:48:07

Exmo. Senhor

Presidente da Cadmara Municipal de

Pagos de Ferreira

Assunto: Pedido de Cosrecglio de Erro Material na Delimitagdo de uma Unidade de
Execuc3o em Cachopadre, Pagos de Ferreira

Adriano Callé Lucas, LDA., com sede na Rua Adriano Lucas, n.2 161 3020—430-Coimbra,
matriculada na Conservatdria do Registo Comercial sob o niimero (nico de matricula e de
identificacdo fiscal 502909900, representada por Adriano Callé Lucas, na qualidade de
Gerente, com paderes para o acto, em aditamento ao requerimento n? 13634 de 27 de
dezembro de 2020 para a Delimitagdo de uma Unidade de Execu¢3io em Cachopadre, q

deu origem ao processo n? 2020/150.10.400/5, vimos por este meio solicitar a correc
de um erro material detectado.

Refere-se a correccdo 2 necessidade de indicagdo precisa da viabilidade de ser possivel
edificar, em todos os futuros edificios, um piso em cave que, por lapso, estava apenas
indicado para as moradias. O texto origina) da Meméria Descritiva indicava na pagina 10
“As moradios poderfio ter minda um piso obaixo da cota de soleira destinado a
estacionomento e arrumaos.” A alteragdo passard a ter a seguinte redacglio: “Os edificios

poderiio ter oinde um piso abaixo da cota de soleira destinado a estacionamento e
arrumos.”

Para melhor entendimento dessa disposicio relativa as caves, altera-se também o quadro
de dreas da planta “09.Estudo Urbanistico Orientador” introduzindo mais uma coluna com
o nimero de pisos em cave e outra com a drea de construcdo dessas mesmas caves.

Junta-se para o efeito os seguintes elementos a substituir:
s “Memdria descritiva UE1_V8_2021-02-19"

» Planta “09.Estudo Urbanistico Orientador”

ADRIAND CALLE LUCAS, LDA.
Sede: Rua Adrilanc Lucas n¥ 161 — 3020-430 COMMBRA

Escritério; Av, 24 de Julho n2S0— 19— 1200-B68 LISBOA Teks. 21 393 30 00402 Fax 713933001
Cap. Sockal 100.000 Eur.  NIPC ¢ Matricuia CRC Lisboa 502 909 900



ADRIAND CALLE LUCAS, Lda.

Aguardando uma decisdo favoravel ao presente pedido, apresentamos a Vexa 0s nossos
cordiais cumprimentos. .

Lisboa, 22 de Fevereiro de 2021

O requerente

Adriane Callé Lucas, Lda.
Garoels

fibeaiss

ADRIAND CALLE LUCAS, 1DA.
Sede: Rua Adriana Lucas n® 161 = 3020-430 COMBAA
Escritdrio: Av. 24 de Julho 950 = 19 = 1700-868 LISBOA Tels. 21 393 90 00/02 Fan 213935001
Cap. Suciak 100.000 Eur.  NIPC e Matricula CRC Lishoy 502 909 500
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UNIDADE DE EXECUCAD EM CACHOPADRE

Memédria Descritiva e Justificativa

1. Introdugéo e Oportunidade

A presente Memdria Descritiva diz respeito ao pedido de aprovagdo de delimitagdo de uma
Unidade de Execucdo, destinada & implanta¢do de um conjunto de habitagde em moradias
unifamiliares e habitag3o colectiva, num terreno com cerca de 56.559 m?, com 3 proprietarios

diferentes.

Os terrenos, localizam-se em Cachopadre, na freguesia de Freamunde, @ em Sanguinhais, na
vizinha freguesia de Carvalhosa, ambas do concelho de Pagos de Ferreira. Tem uma orografia
de declives suaves entre os 4% e os 10% e uma boa acessibilidade através da Rua de Cachopadre,

Rua alto dos Grilos e Rua das Fontelas.

A envolvente é uma drea mista de usos habitacional, industrial e de comércio/servigos. O uso

habitacional dominante é o de habitagao unifamiliar.

A Unidade de Execucdo proposta tem como objectivos genéricos, a integra¢do da area de
intervencdo na estrutura urbana. Dada a crescente procura de habitagdio na Area
Metropolitana do Porto e dada a proximidade e a excelente acessibilidade de Pagos de
Ferreira ao Porto tem-se sentido uma méior procura de habitagdo no Concelho. Neste
momento existe muito pouca oferta pelo que o desenvolvimento desta Unidade de Execugao

vem possibilitar o incremento da oferta de habitagdo num espago urbano qualificado.

Os terrenos integrantes da U.E. pertencem aos seguintes proprietarios:



BERCHITECT
INTERNATION&L

CLL

Adriano Callé Lucas, Lda — Parcela A {Inscrito com o Artigo Matricial n23362 na freguesia de
Freamunde), Domingos Ferreira Teles de Magalhdes — Parcela B (inscrito com o Artigo
Matricial n2177 na freguesia de Freamunde, Maria Emilia Alves Ferreira Gomes Brunido e
Joaquim Martins Carneiro Leio — Parcela C {Inscrito com o Artigo Matricial n22272 na
freguesia de Carvalhosa), que tém interesse na implementacdo da urbanizacdo prevista para

0s seus terrenos, dispondo de meios necessarios para atingir esse objectivo.

A presente Unidade de Execugdo prevé o sistema de execucdo de Iniciativa dos Interessados,
conforme previste no niimero um do artigo 1472 do Decreto de Lei n? 80/2015 de 14 de Maio,
ficando obrigados “g prestar ao municipio a compensagéo devida de acorde com as regras

estabelecidos nos planos ou em regulamento municipal”.

Essa compensacSo constara das cedéncias a efectuar no dmbito dos loteamentos, e o

diferencial que eventualmente possa ficar em falta consistira nas compensacbes devidas.

2. Planta cadastral com o limite da drea de intervengdo

Conforme referido anteriormente esta Unidade de Execucdio engloba 3 parcelas de outros
tantos proprietarios, sendo o limite da Unidade de Execucdo apresentado nas pecas

desenhadas “02.Cadastra” e “05.Unidade de Execucdo” com o Limite da Area de Intervengdo.

3. ldentificacdo dos prédios abrangidos e respectivos proprietirios

Os Prédios abrangidos pela U.E. s30 o n® 3362, Propriedade da sociedade Adriano Callé Lucas,
Lda, o n2177, Propriedade de Domingos Ferreira Teles de Magalhdes, e a n22272, Propriedade
de Maria Emilia Alves Ferreira Gomes Brunido e Joagquim Martins Carneiro Ledio, conforme

Certidoes do Registo Predial.
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4, Certiddes Prediais

No Anexo | a este documento apresentam-se as copias dos documentos referidos.

5. Enquadramento no PDM e localizacdo da Unidade de Execucgao

Na peca desenhada “03.Extractos do PDM” encontra-se a implantag3o da U.E. sobre as Cartas

de Ordenamenta e Condicionantes do PDM de Pagos de Ferreira.

A presente proposta de Unidade de Execugdo de Cachopadre terd como referéncia normativa
o Plano Director Municipal de Pagos de Ferreira, publicado em Didrio da Repuiblica - || Série —
n.2234 - 5 de Dezembro de 2007, designadamente o artigo 522 no que se refere aos sistemas
de execug3o que a lei prevé para a realizag3o das U.E. e aos critérios a que deve obedecer a

sua delimitagao.
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QUALIFICACAO DO SOLO

Integra quase na totalidade a categoria de uso do Solo Urbano tujo Urbanizagsio seja possivel
programar - Areas de Expansdo de Nivel 3 (52.041 m?) e com uma pequena faixa de terreno
a Sudoeste {4.518 m?} classificado como Solo Rural - Espagos Agricolas - Areas Agro-

florestais.
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Figura 1 — Extracto Planta de Qualificacio do Solo do POM de Pagos de Ferreira

O Solo Urbano - Solo cuja urbanizacdo seja possivel programar, o artigo 372 e 382 refere
que, nestas dreas sdo permitidos, nos termos legais, 05 usos habitacional, comercial e de

servicos, sem domindncia de qualquer dele.

De acordo com o n? 1 do artigo 262 do Regulamento do PDM, a profundidade maxima das

construcdes em banda dos pisos destinados a habitagdo ou servigos de 15 metros.
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2 = O rés-do-chiio gquando destinado a comércio, pode atingir a profundidade mdxima de 30

metros.
Artigo 33.2 Parametros de dimensionamento

As dreas destinadas & implantagdo de espagos verdes e de utilizaglo colectiva, infraestruturas
vidrias e equipamentos devem respeitar os pardmetros minimos de dimensianamento fixados

pela Portarig n.8 216-C/2008, de 03 de Margo, cujos valores sdo considerados corno minimos.

Artigo 39.2 Anexas

1- Os anexos em logradouros destinam-se exclusivamente a arrumos e ou garogem, s0

podendo ter um piso com pé-direito mdximo de 2,20 metros.

2 — A dreo ocupoada ndo pode ser superior o 10 por cento da drea total do lote ou parcela.
3 — A cobertura néo pode ser visitavel.

O Artigo 43.¢ estabelece especificamente o regime para as areas de expansdo de nivel 3
1 — O indice de utilizacio méximo & de 0,70 m? /m? aplicade & drea de intervencdo.

2 — O ntimero mdxima de pisos é de trés (rés-do-chéio + dois).

A proposta da unidade de execugdo (52.041 m?), insere-se numa zona classificada no Plano
Director Municipal de Pacos de Ferreira como “Areas de Expanséo de Nivel 3", referido e ja
descrito em cima. A presente proposta, prevendo o uso habitacional e comércio, encontra-se

assim enquadrada, a nivel dos usos propostos.

A area total de construgio prevista enquadra-se nos valores maximos previstos no Plano
Director Municipal de Pacos de Ferreira para esta classe de espago {indice de utilizagdo

maximo de 0,70 e nimero maximo de pisos de trés acima do sola).

Em resumo, o P.D.M. de Pagas de Ferreira estabelece os seguintes pardmetros para as dreas

onde o terrena se insere:
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[ndice de utilizacio maximo (dreas de expansdo de nivel 3} - 0,70
Area maxima de construgio = 36.428,45 m? {52.041 m? X 70%)

A ocupacio que se propde neste Unidade de Execucdio respeita o0 PDM cumprindo e ficando

aquém, todos os referidos pardmetros urbanisticos:
e Area total da Unidade de Execugio — 52.041 m?
s Areatotalde construgio (acima da cota de soleira) - 36.428,27 m?
o Area total de implantagiio — 12.384 m?
» Indice total de (mplantagio — 0,24
e ([ndice total de Construcio ~ 0,70

* [ndice total de Permeabilidade (cerca de) — 0,51

Numero maximao de pisos -3
CONDICIONANTES

A nivel de condicionantes n3o se regista a ocorréncia de Reservas Agricala ou Ecolégica
Nacionais dentro da drea do terreno em questsio, existindo apenas o atravessamento de duas
linhas eléctricas, uma de alta tens3o que liga duas subestagdes (Riba D’Ave a Recarei) e
atravessa o terreno a poente no sentido norte-sul e outra de média tensio a0 longo do limite

entre as duas parcelas.



9] 1
oL n
CLL

ARCHMITECTO
INTENNATIONAL

6. Solucdo urbanistica

Figura 2 — Estudo Urbanistico Orientador

A presente proposta de delimitagio da U.E. € acompanhada pelo estudo urbanistico

orientador, apresentado na peca desenhada “09.Estudo Urbanistico Orientador”.

O modelo de ocupacio proposto visa desenvolver uma solugdo urbanistica de qualidade, com
um programa adequado 3 situagao actual do mercado local, baseado essencialmente em lotes
para moradias ({geminadas e em banda) e lotes para edificios de habitagdo colectiva, todas
com jardins, tendo em conta o objectivo de garantir a sustentabilidade da solugdo urbanistica,
quer do ponto de vista ambiental e da sua adequada integrac3o na envolvente, quer do ponto

de vista do equilibrio econdmico e financeiro da aperacdo urbanistica.
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> Sdo propostos 77 lates para moradias geminadas e em banda, 16 lotes para edificios
de habitagdo colectiva {2 com comércio no R/C) e um lote para uma moradia isolada
existente,

> Todas moradias terfo entre 2 a 3 pisos acima da cota de soleira {dependendo da
salugdo a adoptar em arquitectura).

> Os edificios poderdo ter ainda um piso abaixo da cota de soleira destinado a
estacionamento e arrumas.

> A actual moradia existente sers integrada na unidade de execugdo, com lote préprio.

> Todos os lotes de moradias a constituir, terdo a passibilidade de construir um Anexo,
destinado exclusivamente a arrumos e garagem, nio podendo ultrapassar 10% da
drea do lote conforme prevista no PDM.

> Todos os lotes deverdo ter, no minimo, 20% da sua drea permedvel.

> Assinalam-se, na Planta de Estudo Urbanfstico Orientador, as dreas previstas para a
implantagdo de espagos verdes, equipamentos e infraestruturas viarias, sendo a sua
concretizagdo e quantificagdo feita no dmbito das operactes de loteamento.

> A nivel de estacionamentos, a operagdo prevé uma dotac3o de 73 lugares publicos 3
superficie, ao longo dos arruamentos (parametros estes respeitados pela portaria
n.2216-C/2008). QO estacionamento privado composto por 363 lugares serd

assegurado no interior dos lotes, dentro e fora das edificagBes.

Ondice de construgdo global da Unidade de Execucdo de Cachopadre é da 0,7 05 parametras

urbanisticos dos futuros lotes propostos sZe os constantes dos quadros Anexas.

10
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7. Implementag¢do da Unidade de Execucdo

A implementag3o da UE far-se-a através de operagBes de loteamento {uma ou varias por cada
prédio) ou de edificagio, com ou sem destaques, respeitando os indices e parametros
urbanisticos definidos na presente U.E. Deixa-se assim, alguma flexibilidade que possa
acompanhar as variacdes do mercado imobilidrio, no desenho do edificado sendo, no

entanto, apresentado a titulo indicativo uma planta com um estudo urbanistico orientador.

8. Articulacdo com a Envolvente e Preexisténcias

Na U.E. existe uma moradia, terreno associado a esta moradia integrara um dos loteamentos

futuros da U.E.

Na U).E. existem também duas linhas eléctricas, uma de alta tensdo que liga duas subestacdes
{Riba D'Ave a Ricarei) e atravessa o terrenc a poente no sentido norte-sul e outra, de média
tens5o, ao longo do limite da parcela 1. A linha de alta tensdo permanecerd no mesmo sitio,
e vai continuar a ter uma faixa livre de arborizagio de grande porte. Essa drea serd uma zona
verde. A Linha de média tensdo podera ter de ser desviada na zona onde se prevé edificacdo

o que sera feito no dmbito de um futuro loteamento.

Dada a ocupagio organica no tecido urbano existente, muito fragmentado e disperso, optou-
se por criar uma malha estruturada gue possa proporcionar, no futurg, uma reconversao da

malha urbana existente, criando assim espagos urbanos de qualidade.

A urbanizagdo ird criar um novo espago residencial em Cachopadre e com isso a

contengio/consolidagdo do ordenamento urbano.

Conforme a planta de sugest3o de apresenta¢do do Estudo Urbanistico Orientador, podemos
verificar que se pretende que todo o canjunto seja independente na sua funcionalidade, mas
articulado. Os loteamentos ou projectos de edificagdo subsequentes vao criar uma zona

residencial qualificada com espagos exteriores para convivio dos moradores.

11
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A zona mais a Norte da U.E, serd ocupada com os lotes para habitagdo colectiva com algum

comércio ao nivel de r/c.

Na U.E. encontramos zonas que serdo objecto de loteamentos ou de projectos de edificagio
para usos de HabitagSo Unifamiliar (moradias, geminadas e em banda). Todas as moradias

terdo lotes com dimensodes confortiveis.

No Estudo Urbanistico Orientador propde-se uma &rea para espacos verdes de recreio e lazer
a localizar na zona central da UE. Este espaco verde de recreio e laser poderd ser
concessionado para a construg3o de uma piscina para uso dos residentes servida de um

bar/café de apoio.

Uma drea agro-fiorestal de 4.518,00 m?, a Sudeste, n3o ests integrada na U.E., e ser por isso
uma parcela sobrante em zona agricola do proprietario da Parcela 01. Contudo, no futuro,

caso se justifique o arruamento existente poders ser prolongado.

9. Cumprimento dos objectivos previstos no n.2 2 do artigo 148.2 do RIIGT

O n?2 doartigo 1482 do RIIGT diz o seguinte “As unidades de execu¢lio devem ser defimitadas
de modo @ assegurar um desenvolvimento urbano harmoniose e a justa reparticdo de
beneficios e encargos pelos proprietdrios abrangidos, devendo integror as dreas o afetor o
espagos publicos, a infraestruturas ou o equipamentos previstos nos programas e nos planos

territoriais”.

A presente U.E. foi assim delimitada em cumprimento estrito dos critérios previstos no PDM
constituindo-se como uma unidade que assegura o desenvolvimento urbano harmonioso,

conforme definido no PDM.

12
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10. Previsgo do sistema e dos instrumentos de execucdo

A implementagio da Unidade de Execuc¢do, como ja referido, serd feita pela iniciativa dos
interessados, promovendo os loteamentos subsequentes, executando no &mbito dos
loteamentos as respectivas infraestruturas previstas e as obras de edificagdo indicadas nas

pecas desenhadas.

Os “agentes” envolvidos serdo a Cdmara Municipal de Pagos de Ferreira, a sociedade Adriano
Callé Lucas, Lda., Domingos Ferreira Teles de Magalhdes, Maria Emilia Alves Ferreira Gomes
Brunido e Joaquim Martins Carneiro Ledo, respectivamente proprietérios das parcelas A, B e
C identificadas no ponto 1. da presente Memdria Descritiva, sendo que se pretende uma

colaboragio estreita e permanente entre as partes,

Em termos de reparticio de beneficios @ encargos, dado se tratarem de 3 proprietarios, o
RIGT prevé a necessidade de perequagdo compensatéria. No entanto, neste caso tal ndo se
aplicard porque o indice de construgio de 0,70 e a cedéncia média serdo iguais para os trés
proprietarios. Assim, na solucdo apresentada nenhum proprietario é beneficiado em relagao

a outro.

11. Areas Verdes de recreio e laser, de Equipamentos e Vias

Na U.E. prevéem-se espagos verdes e de utilizagdo colectiva que serdo concretamente
definidos em fase de projectos de loteamento. A estas acrescem as dreas para arruamentos,

passeios e infraestruturas.

12. Estacionamento

O estacionamento na presente U.E. sera o previsto na Portaria n.? 216-B/2008, parametros

de dimensionamento de infra-estruturas viarias.

» Para Habitacdo em moradia unifamiliar:

13
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Estacionamento Privado:

2 lugares por fogo com &rea igual a 300m? ou 3 lugares por fogo com drea maior que 300m?

Estacionamento Pdblica:

20% do nimero total de lugares privados

* Para Habitac3o colectiva;
Estacionamento Privado:

1,5 lugares por cada 120m? de drea de construgdo de habitacdo colectiva

Estacionamento Privado:

20% do nitmero total de lugares privados

® Para Comércio:
Estacionamento Privado:

1 lugar por cada 30m? de drea de construgdo de comércio

Estaclonamento Puablica:

20% do nimero total de lugares privados

As aplicagdes dos parametros definidos no PDM ao estudo urbanistico orientador da UE,

resultam na necessidade de 363 lugares privados e 73 lugares publicos.

O estudo urbanistico orientador prevé um total de 363 lugares de estacionamento privado,
localizados dentro dos lotes. Os lugares de estacionamento publicos previstos serdo 167
lugares, encontrando-se implantados ao longo das vias. Existe assim um acréscimo de 95

lugares em relag3o aos pardmetros definidos no PDM.

14
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13. Estimativa de custos das obras de urbanizagdo

A estimativa do custo total das obras de urbaniza¢iio & de cerca de 700.000 € e serdo
custeadas pelos promotores no dmbito das obras de urbanizacdo do loteamento das

respectivas parcelas de terreno.

14. Espagos Piiblicos

Pretende-se que os espagos publicos, nomeadamente as zonas verdes integrem o
ecossistema local, que a intervencio seja um exemplo de estrutura auto-sustentavel,

funcionando com baixos consumos energéticos e baixa manutengao.
As opcoes de abordagem preconizadas caracterizar-se-do por:

+ Adequacdo cultural as comunidades residentes;

¢ Apropriacdo ecoldpica do sitio;

e Aprazibilidade da imagem de conjunto por recurso a estéticas apelativas;
¢ Contemporaneidade da linguagem formal;

» Farcilidade de manutenc3o pela robustez e durabilidade dos materiais a empregar.
Como objectivos programaticos de abordagem tomar-se-do:

o Constituiclo de uma drea urbana de bom nivel de infra-estruturagdo e qualidade de
espaco publico;

e Criacio de uma zona verde, ligada & estrutura verde principal do concelho, no
conjunto todas astas estruturas verdes da U.E. irdo funcionar estabelecendo relacdes
entre si;

s Defesa do Meio-Ambiente;

¢ Dotagdo das infra-estruturas de apoio que garantam o seu funcionamento e a sua
manutencdo;

s Seleccio de mobilidrio urbano e equipamentos antivandalismo.
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¢ Criagdo de um parque infantil (2-5 anos e 6-15 anos)
¢ Criac8o de uma pequena zona de laser com uma pequena piscina apoiada de um
pequeno apoio de restauragio, para uso dos moradores

* Implantacdo de pequenos circuitos de manuten¢o.

15, Residuos Sélidas Urbanos

Em relacdio ao depésito de residuos salidos deverdo ser instaladas ilhas ecolégicas a

dimensionar com maijor rigor em fase de projecto.

As caracteristicas dos equipamentos a instalar serdo as definidas pela Cdmara Municipal, os

quais serdo dimensionados em fase de loteamentas e/ou projectos de construgdo.,

No espago piiblico serdo instaladas papeleiras e outro tipo de contentores que vierem a ser

definidas com a pela Cémara Municipal em projecto de execucio.

16, Infraestruturas e Faseamento

As Qbras de Urbanizagic e de Infraestruturas Propostas, correspondentes ao pedido de
aprovacdo de delimitacdo de uma Unidade de Execucdo em Cachopadre, 2 serem realizadas
no ambito dos loteamentos, contemplam;

Obras de Urbanizacdo Propostas:

* arruamentos,

* estacionamentos piblicos,
® passeios,

* areas de espago publico,

® dreasde espacos verdes.

Redes de Infraestruturas Propostas:

* Rede de Distribuicéo de Agua Potivel e de Agua de Incéndio;
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e Rede de Saneamento de Aguas Residuais Domésticas {Gravitica) e Rede Elevatdria;
o Estacdes Elevatorias da Rede de Saneamento de Aguas Residuais Domésticas;

« Rede de Saneamento de Aguas Pluviais e Pogos de Infiltragdo;

s Rede de Distribuicio de Electricidade;

o Rede de Distribuicio de Gas (se vidvel);

o Rede de Distribuigio de Telecomunicaces (ITUR);

¢ Rede de lluminac@o Publica,

bem como, também:
» O desvio de uma linha aérea de média tensdo.

As Redes serdo ligadas s Redes Publicas ja existentes na Rua do Cachopadre, de acordo com
a informac3o obtida na Cimara Municipal de Pagos de Ferreira, a saber:

» Rede de Abastecimento de Agua;
» Rede de Saneamento;

¢ Rede de Telecomunicagbes,

¢ Rede de Electricidade,

sendo gue ndo existem nas proximidades:

e PRede de Gas Natural;

e Rede de Aguas Pluviais.

Todas as Infraestruturas e Obras de Urbanizagio seriio executadas em 6 Fases (Fases Ala Ad,
B1 e C1), muito embora, por questdes topogrificas, a Fase Al ira contemplar também a
execucSo de uma estac3o elevatéria de esgotos residuals, e o colector elevatério, em pressao.

PropSem-se os seguintes Tragados Esquemdticos para as Redes de Infraestruturas:
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Por simplificagéo, ndo se encontra representada a Rade de Telecomunicacdes, que
tera um tracado sensivelmente “paralelo” 3 Rede de Electricidade;

G tragado da Rede de Gés n30 se encontra rapresentado, sers a definir de acordo
com os possiveis fornecedores de gés canalizado (GPL) a operar nesta zona;

A linha de Média Tensdo a deslocalizar é a que atravessa a Fase Al {mas, por uma
questdo de simplificacio da imagem, ndo est3 aqui representada).
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Rede de Distribuicia de Agua e Agua de Incéndio:
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Rede de DistribuicSo de Flectricidade e lluminagio Publica:
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Rede de Drenagem Residual Gravitica e Rede Elevatdria Residual:




Rede de Drenagem Pluvial:

ARCHITECTD
INTERNATIONEL
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As fases podem-se desenvolver de forma auténoma, podendo ser desenvolvidas em
simultdneo ou sequencialmente sendo a ordem meramente indicativa. Poderdo em fase de
loteamentos ser apresentadas outras alternativas e/ou faseamentos diferentes.

17. Calendariza¢do

A calendariza¢do de cada uma das fases, também identificada, tem que ver com o prazo
estimado para a execucio das obras de urbanizag3o de cada uma das fases, sendo que o prazo

global ndo deveri ultrapassar os 10 anos desde a assinatura do Contrato de Urbanizagao.
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Lista de Pecas Desenhadas
01. Enquadramento

02. Cadastro

03. Extractos do PDM

04. Levantamento topografico

05. Unidade de Execuciio

06. Infraestruturas

07. Cortes Gerais

Q8. Faseamento

09, Estudo Urbanistico Orientador

10. Sugestdo de Apresentacio
Anexos:
Anexo | Copia da certiddo da descricdo e de todas as inscrigdes em vigor emitida pela

conservatdéria do registo predial referentes a cada um dos prédios abrangidas pela unidade
de execugdo

Anexo ll Contrato de Urbaniza¢io

Pagos de Ferreira, 20 de Novembro de 2020

Gil Serras Pereira Miguel Andrade e Sousa
Arquitecto Arguitecto
Director Urbanismo Director Geral
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CONTRATO DE PROMOCAO DE UNIDADES DE EXECUCAD
E DE
URBANIZAGAO
{Minuta)

{Unidade de Execugdo em Cachopadre — Pagos de Ferreira)

Entre:

Municipio de Pagos de Ferreira, pessoa colectiva ndmero 502173297, com sede no Edificio
dos Pacos do Concelho, & Praga da Reptiblica, n.? 46, 4580-527 PACOS DE FERREIRA, neste
acto representado pelo Presidente da Camara Municipal, Humberto Fernando Ledo
Pacheco de Brito, com poderes para o acto concedidos por deliberagso camaréria de —-/-
—/---, adiante designado por Municipio

E

Adriano Callé Lucas, LDA., com sede na Rua Adriano Lucas, n.2 161, 3020-430-Coimbra,
matriculada na Conservatdria do Registo Comercial sob o nimero tnico de matricula e de
identificac3o fiscal 502909900, neste representada por Adriano Callé Lucas, na qualidade
de Gerente, com poderes para 0 acto, na qualidade de proprietaria de parte da area de
intervenc3o adiante designada por ACL ou proprietdria;

Considerando:

.  Sob Proposta da Proprietaria, a Cdmara Municipal de Pagos de Ferreira promoveu a
delimitac3o de uma Unidade de Execugdo, adiante designada por UE, pelo sistema
de execuglio de Iniciativa dos Interessados, de acordo com o previsto no n.2 1 do
artigo 1472 do Decreto de Lei n2 80/2015 de 14 de Maio;

. A Proprietaria ¢ dona e legitima possuidora do prédio ristico, descrito na
Conservatoria do Registo Predial de Pagos de Ferreira sob 0 nimero 1782/20060308,
a que corresponde a matriz rdstica n? 178, que totaliza a area de 46.500,00 m2, o
qual se encontra inserido de acordo com o Plano Director Municipal de Pagos de
Ferreira em Solo Urbano cujo Urbanizagdo seja possivel programar - Areas de
Expans3o de Nivel 3 (40.991 m?) e com uma peguena faixa de terreno a Sudoeste

.1



v,

vi.

VIl

Vill.

Xl.

(5.509 ;n’) classificado coma Selo Rural - Espagos Agricolas - Areas Agro-florestais,
area esta que nao se encontra inclufda na prasante UE;

O prédic identificado no Considerando anterior corresponde a mais de metade da
drea de intervengdo da UE;

Na sequéncia de diversas interaccdes com os Proprietarios, o Municipio decidiu
delimitar a UE a ser implementada pela iniciativa dos interessados;

O sistema de iniciativa de interessados é um dos sistemas de execucdo previstos nos
termos dos artigos 147.2 e 149.2 do RIGT, em que os direitos e obrigagdes dos
participantes na unidade de execugdo sdo definidas por contrato de urbanizag3o;

A Proprietéria pretende dar inicio aos procedimentos através do sistema de iniciativa
de interessados, em que os direitos e obrigacBes dos participantes na unidade de
execucdo sdo definidos por contrato de urbanizacio;

As Partes pretendem celebrar o presente Contrato de Urbanizagdo, ao abriga do n.2
2 do artigo 147.2 e do n.2 2 do artigo 149.2 ambos do RIIGT, estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de Maio;

A Proprietaria pretende ainda lotear e urbanizar a UE bem como executar as accdes
urbanfsticas que sdo da sua responsabilidade;

A delimita¢io da UE visa o futuro loteamento dos terrenos bem como a respectiva
infraestruturag3o do espago urbanizdvel delimitado na UE destinado 3 construcgo
de edificios para instalagio de actividades habitacionais e comerciais conforme
preconizado no PDMPF e abrange os limltes fisicos da drea a Sujeitar a intervencdo
urbanistica, tal como constam no desenha “Planta Cadastral com o Limite da UE”,
onde consta a identificacdo e os limites cadastrais dos prédios abrangidos, que
constitui 0 Anexo I, do presente Contrato;

A delimitagfio da Unidade de Execucio estd de acardo com 05 Instrumentos de
Gestdo Territorial em vigor, permitindo a prossecucdo dos objectivos programaticos
do PDMPF e devera assegurar um desenvolvimento urbano harmanioso;

O Municipio de PF e a Proprietdria — de ora em diante também designadas
conjuntamente por Partes -, reconhecem que no dmbito de qualquer procedimento
de adaptacio do PDM aos novos critérigs legais de classificagio e categorizacia do
solo, 0 MUNICIPIO mantém a classificagdo comao solo urbano dos solas inseridos na
drea de intervencdo da UE, dada a sua vocacdo urbana e em conformidade com a

2



regra estabelecida no artigo 82.2, n.2 3 da Lei n.2 31/2014, de 30 de Maio, que
aprovou a Lei de Bases Gerais da Politica Pdblica de Solos, Ordenamento do
Territorio e de Urbanismeo, adiante LBPPSOTU;

Deste modo, as partes aceitam e reciprocamente acordam o presente Contrato de
Urbanizagdo, que com o5 Anexos que ¢ integram se regera pelo disposte nas cldusulas
seguintes e a cujo integral cumprimento os tontraentes reciprocamente se abrigam:

Clausula Primeira

Ambito

0 presente Contrato de Urbanizagdo {adiante designado por “Contrato”) é celebrado ao
abrigo da do n.2 2, do artigo 149.2 do Decreto-Lei n.2 DL n.2 8G/2015, de 14 de Maio, que
aprovou o a revisio do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (adiante

designado por “RIIGT”), nele definindo-se os direitos e obriga¢des das Partes na execugdo
da Unidade de Execugdo.

Cldusula Segunda
Identifica¢3o dos Prédios

0 prédio da Proprietdria integra o Unidade de Execug¢3o, representado mais de metade da
sua drea de intervenc¢do.

Clausula Terceira
Objecto

O presente Contrato visa regular as relagdes entre as Partes, designadamente:

a. Definir o aproveitamento dos terrenos para construgdo em face das prescrigdes do
PDMPF;

b. Estabelecer as obrigagdes das Partes relativamente a execucdo das operagdes
urbanisticas necessarias, nomeadamente das operactes de loteamentos e das obras
de urbaniza¢do e as responsabilidades a que ficam sujeitas, bem como o prazo de
execu¢do definido para cada operagdo e etapa de execugdo da UE.

3



Clausula Quarta
Obrigacdes Genéricas das Partes

1. O Municipio compromete-se a:

Proceder & apreciagio e aprovacdo dos pedidos de licenciamento das opera¢des
de loteamento dos prédios resultantes da UE de acordo com as disposigdes dos
instrumentos de gesto territorial aplicdveis e nos prazos legalmente fixados:

Proceder 3 apreciagio e aprovacdo dos procedimentos de controlo prévio das
obras de urbanizagdo e edifica¢do previstas nos loteamentos UE de acordo com
as disposi¢des dos instrumentos de gestdo territorial apliciveis e nos prazos
legalmente fixados;

Diligenciar no sentido de serem respeitados pelos 6rgdos e servigos municipais os
prazos procedimentais legalmente fixados, nomeadamente os relativos a
aprovagao dos projectos e & emiss8o dos alvards necessdrios;

Fiscalizar e acompanhar a realizacio das obras de urbanizagdo e edificagdo
previstas;

Praticar todos os actos necessdrios 3 implementagdo da eu;

No @ambito de qualquer procedimento de adaptacio do PDM aos novos critérios
legais e de classificacdo e categorizacio do solo, o Municipio mantém a
classificagdo como solo urbano dos solos inseridas na drea de intervengdo da UE,
dada a sua vocacdo urbana e nos termos do artigo 82.2, n.2 3 da LBPPSOTU, como
forma de concretizar as opgdes de desenvolvimento tomadas naquela data.

2. A Proprietaria fica obrigados a:

a. Realizar todos os estudos necessirios e submeter a licenciamento as
operagbes de loteamentos e respectivas as obras de urbanizagio e
infraestruturas da drea de intervengdo da UE, de acordo com a Cldusula
Décima Primeira do presente contrato, e de acordo com os instrumentos de
gestdo territorial e outros regulamentos aplicaveis;

b. Em consonancia com o previsto nos termos da cldusula sexta do presente
contrato, devero ser realizadas as cedéncias efou as compensacdes nos
termos previstos no Regulamento do Pianc Director Municipal de Pagos de

4



1.

Ferreira e nos demais regulamentos aplicaveis, na lei e no presente Contrato
no ambito do licenciamento das operagdes de loteamento subseguentes;

¢. Suportar as despesas resultantes da celebragio e execugdo do presente
Contrato;

Clausula Quinta
Estruturacdo da Propriedade

Os Prédios existentes na UE sdo os constantes da “Planta Cadastral com o Limite da
UE” Anexo | a0 presente Contrato e que dele faz parte integrante,

A rea total da UE é sujeita a operagoes de loteamento de acordo com o faseamento
apresentado na “Planta de Faseamento / Calendarizago”, n3o sendo definida
gualquer ordem ou prioridade para a sua execugdo e concretizacao.

O pedido de loteamentos referidos no numero anterior serd acompanhado dos
elementos constantes da legislacado em vigor.

A proposta de delimitacdo desta Unidade de Execucdo, visa assim a reestruturagao
fundiaria das parcelas integrantes da UE e a respectiva infraestrutura¢do do espago
urbanizavel dentro dos limites do Regulamento do PDMPF e prevendo operagdes
urbanisticas auténomas para os diversos proprietarios envolvidos.

Para a drea carrespondente ao conjunto dos prédios abrangidos pela UE aplicam-se
os pardmetros constantes do Regulamento do PDMPF, sendo a drea méxima de
construgio admitida dentro dos limites desta Unidade de Execu¢lio destinada 3
Habitacio e outros usos compativeis, nos termos do indicado Regulamento do
PDMPF.

Clausula Sexta
Areas de Cedéncia

Serfio transferidas para o Municipio e integrar-se-8o no dominio municipal as areas
destinadas & implantagiio de espagos verdes de recreio e lazer, infraestruturas
territoriais e urbanas e vidrias que resultarem das operagies de loteamento a realizar
de acordo com o previsto no Regulamento do PDM de Pagos de Ferreira.



2
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As cedéncias referidas no ponto anterior tornam-se efactivas com o registo dos
Alvards de loteamento e, no caso de ndo ser possivel efectuar as cedéncias
obrigatérias no dmbito de cada operacio de loteamento, os proprietirios em causa
dever&io compensar o municipic em numerério ou em lotes para edificacda,

Clausula Sétima
Sistema de Perequagio

A UE prevé um indice de construgiio de 0,70 para as trés propriedades integrantes.

Por existirem beneficios proporcionais entre os Proprietarios, ndo se justifica a
aplica¢do de qualquer sistema perequativo.

- Nos termos do presente Contrato cabe a cada um dos proprietdrios o

desenvolvimento dos projectos de loteamento e das obras de urbanizacdo necessarias
para a concretizagdo da UE, ficando cada operacdo de loteamento responsavel pela
Infraestruturacdo necessdria ao seu desenvolvimento.

Cldusula Oitava
Execugdo, Faseamento e Calendarizagio

A execugdo da UE processa-se através do licenciamento ou comunicacdo prévia das
operacies loteamento necessirias para a execugio das obras de urbanizac3o e
construcdo dos edificios previstos edificar nos respectivos prédios.

Os loteamentos e as restantes operacdes urbanisticas referidas na alinea anterior
serdo executados faseadamente, devendo estar concluidas no prazo maximo de 10
anos.

Os Proprietarios podem alterar a ordem de execucdo das fases indicadas na Planta de
Faseamento, quando tal for vidvel e mediante prévia comunicacdo escrita
devidamente fundamentada e sujeita ao consentimento do Municfpio, sem, cantudo,
se poder alterar o prazo maximo de execugao referido no n.2 2 antecedente.

Apos a conclusdo das obras de urbanizagio, os terrenos livres destinadas a construgio
devem ser mantidos em boas condicdes de higiene, salubridade e controlo
fitossanitério.



5. Para efeito do disposto no numero anterior, as Parcelas que se encontrem ainda
urbanizadas e edificadas devemn estar devidamente tratadas proporcionande um
enquadramento paisagistico em conson3dncia com o espago envolvente publico ou
privado.

Clausula Nona
Obras de Urbanizacao

1. A Proprietdria obriga-se a executar as obras de urbaniza¢do no dmbito da operagdo
de loteamento respectiva, incluindo as infraestruturas e as areas verdes de cedéncia
previstas, as quais estdo sujeitas a procedimento de controlo prévio, de acordo com
os faseamentos constantes da “Planta de Faseamento / Calendariza¢do” do Anexo |l

2. Asobras de urbanizacdo referidas n.2 1 da presente cldusula deverdo ser projectadas
e construidas de acordo com as normas legais e regulamentares aplicaveis e de acordo
com os projectos a aprovar pelas entidades competentes.

3. O Municipio autorizard a realizacdo dos trabalhos de construgdo e procedera a
emissdo da licenga necessaria 3 realizagdo das operagbes urbanisticas previstas no
prasente Contrato, logo que verificados os requisitos legalmente exigidos.

Clausula Décima
Custos dos projectos, das obras de urbanizagdo e demais encargos da operacao
urbanistica

Os custos dos projectos, bem como das obras de urbanizagdo e demais encargos
necessarios a concretiza¢do das operagdes urbanisticas, sdo assumidos pelos Proprietarios
do prédio a lotear ou urbanizar.

Cldusula Décima Primeira
Recepcdo das obras de Urbanizacdo

1. Asinfraestruturas a realizar no ambito das operagdes dos loteamentos subsequentes
serdo parcelarmente recebidas pelo Municipio, nos termos previstos ne artigo 86.2 e
seguintes do Decreto-Lei m.2 555/99, de 16 de Dezembro, e que aprovou o Regime
Juridico da Urbanizacdo e Edificagio {doravante designado “RIUE"} e de acordo com
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1.

o faseamento descrito no Anexo I,

Apos a conclusdo dos respectivos trabalhos, o Municipio receberd provisoriamente
cada fase de execu¢do, cabendo-lhe desde esse momento assegurar a manutencio
das infraestruturas e dreas verdes compreendidas em cada fase, bem como suportar
os respectivos encargos com a referida manutenc3o.

Clausula Décima Segunda
Garantia de Boa Execugiio

Para garantia da boa e regular execugio dos trabalhos correspondentes as diversas
fases dosloteamentos e das obras de urbanizagdo mencionadas no presente Contrato,
cada Proprietario constituird garantia bancéria ou hipoteca sobre o(s) Lote(s), no acto
do levantamento do Alvar3, no valor correspondente as obras em causa, encontrando-
se sujeita a reducdo nos termos do RJUE.

Com a recepgdo provisdria de cada uma das fases a Hipoteca serd reduzida no
montante correspondente a 95% dos trabalhos em causa nessa fase, mantendo-se
assim um valor de garantia bancdria ou hipoteca correspondente ao valor de 5% das
trabalhos recebidos.

O Proprietdrio podera substituir a constituicio de Hipoteca por garantia bancéria de
igual valor,

O Municfplo procederd ao cancelamento ou redugio de cada hipoteca ou caugiio, caso
o Proprietario tenha usado da faculdade de substitui¢do prevista no n.2 3 anterior,
logo apos a recepedo definitiva das respectivas obras de urbanizagso.

Clausula Décima Terceira
Acompanhamento

No prazo de 15 dias apds a assinatura do presente contrato o Municipio designard um
gestor de contrato.

O Municipio dispord, quanto 3 realiza¢io pelos Proprietdrios das obras previstas no
presente Contrato, dos poderes de fiscalizagdo que legalmente |he assistemn em
matéria de realizacio de obras de urbanizagéo.

No exercicio das suas competéncias © Municipio deverd cumprir os prazos legais que
Ihe s&o impostos, devendo, sempre que possivel @ na medida dos seus Servigos, nio

8



@sgotar esses prazos.

Cliusula Décima Quarta
Alteracdes

O presente Contrato constitui um acordo integral entre as Partes e nenhuma alteragdo,
modificagio ou aditamento ac mesmo produzira efeitos a ndo ser que seja feita por escrito
e assinada por todas as Partes, com expressa indicagdo das cldusulas aditadas ou
modificadas.

Cldusula Décima Quinta
Notificagbes

Todas as comunicagbes entre as Partes e relativas ao presente Contrato deverao ser
enderegadas para as moradas constantes do predmbulo do presente Contrato, salvo se o
destinatario tiver indicado 3s restantes Partes uma morada diversa, mediante carta
registada com aviso de recepgdo.

Clidusula Décima Sexta
Litigios

Para a resoiugao de qualquer litigio resultante da interpretag3o e/ou execucdo do presente
Contrato, as Partes elegem como foro competente o do Tribunai competente na Comarca
de Pacos de Ferreira, com expressa renincia a qualquer outro.

Clausula Décima Sétima
Anexos

Fazem parte integrante do presente Contrato os seguintes anexos:

Anexo I Planta Cadastral com o Limite da UE;

Anexo Il Planta de Faseamento / Calendarizag3o;

Celebrado em Pagos de Ferreira, aos [«] de [¢] de 2020
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0 Primeiro'Contraente

Segundo Contraente
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