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Informagdo n.” 988581 Proc. n.® 465432 pata |2 de Setembro de 2011

Assunto  PLANO DE URBANIZACAO DA AREA CENTRAL DE LOUROSA, em Santa Maria
da Feira - emissio de parecer ao abrigo do n.” 3 do artigo 75.°- C do Decreto-Lei n.” 380/99,
de 22 Setembro na sua redacgio actual

|. Enquadramento

Através do oficio n.° 16252, de 10 de Agosto do presente ano veio a Camara Municipal de Santa Maria

da Feira apresentar a proposta de plano de urbanizagio da area central de Lourosa, com vista a

realizacao da cq_nWermos do artigo 75.° C do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestio Territorial (RJIGT) estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 380/99 de 22 de Setembro, na sua

redacgao actual.

Assim, cumpre emitir parecer nos termos do disposto no n.° 3 do artigo 75°- C, n° 4 do art.” 75°-A do

RJIGT.
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I.1Cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis.

Em 7 de Fevereiro do corrente ano, a Cimara Municipal de Santa Maria da Feira deliberou mandar
elaborar o Plano de Urbanizacio da Area Central de Lourosa, o que foi publicitado através do Aviso n.°
4894/2001 |, de 17 de Fevereiro passado.

Segundo este aviso, foi igualmente publicitada na pigina da internet do Municipio e no préprio

municipio.

Desconhece-se se houve divulgacao através dos meios de comunicagio social (cfr. n.° | do artigo 74.°

do DL 380/99), o que deve ser esclarecido pela Cimara Municipal.

Foi estabelecido um prazo de |5 dias tteis (a contar da data da publicacio do aviso) para a participagio
preventiva, conforme o cfr. n.° 2 do artigo 77.° do Decreto-Lei n.° 380/99, durante o qual os
interessados puderam formular sugestdes ou observacdes, apresentar ou obter informacdes ou
esclarecimentos sobre questées que pudessem ser consideradas no dmbito do procedimento de elaboragio do

Plano.
Entre 18 de Fevereiro e |1 de Marco do presente ano, nio houve qualquer participagio conforme

informacdo da Cdmara Municipal.

Apreciados os demais elementos apresentados pela Cdmara Municipal de Santa Maria da Feira, foram
detectados os seguintes aspectos que no entender desta CCDRN ndo cumprem a lei ou levantam

duvidas sobre o seu cumprimento:

a) Nio se encontra junto a proposta do Plano a planta da situagio existente e as fichas de dados

estatisticos (cfr. n.” 2 e n.° 5 da Portaria n.° 138/2005, de 2 de Fevereiro).

b) No n.° 3 do artigo 13.° deve retirar-se a mencao ao “estudo de enquadramento” uma vez que se

trata de uma figura que nio tem enquadramento legal.

MISISTERRS [0 AMBIENTE
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1.2 Compatibilidade ou conformidade da proposta de plano com os instrumentos de
gestdo territorial eficazes e fundamento técnico das solugdes defendidas pela Camara

Municipal

A drea de intervencio do presente PU estd abrangida pelo Plano Director Municipal (PDM) de Santa
Maria da Feira aprovado pela Resolucio de Conselho de Ministros n.° 58/93, de 19 de Agosto, alterada
pela Declaragio n.® 405/2000, de 22 de Dezembro e pelo Aviso n.° 16337/2009, de 18 de Setembro.

De acordo com o PDM, em vigor, praticamente toda a area de intervengio do plano esti classificada
como “area de construcio preferente”, verificando-se apenas pequenas areas classificadas como area de

equipamento e “area de urbanizagao condicionada’.

A proposta de plano propde alteragdes ao PDM, em vigor, ao nivel do uso do solo propondo a
requalificagio de parte das areas classificadas como equipamento (drea a oeste e drea a norte) em
espago residencial (nivel 3) e em verde urbano, a requalificacio de toda a drea de urbanizacio
condicionada em espago residencial (nivel | e nivel 3) e ainda a requalificacao de pequenas areas de
construcio preferente em espagos verdes e areas de equipamento. Sio consideradas alteragSes pouco
significativas e sustentadas numa analise mais pormenorizada do territdrio e suas caracteristicas actuais,
bem como em alteracdes de determinadas dinimicas urbanas, como € o caso da relocalizagio do

complexo desportivo do Lourosa Futebol Clube (pag. 7 do relatorio).

Relativamente aos parimetros urbanisticos é proposta uma maior diferenciagdo entre as varias zonas
definidas no plano, apenas no referente as cérceas admitidas, mantendo-se para todo o espago
residencial o mesmo indice de utilizacio preconizado no PDM. E de notar que é proposta uma redugio
da cércea admitida, nalgumas zonas, relativamente ao definido no PDM, nio se verificando, contudo o

inverso.

2. Avaliagcdo ambiental

A Cimara Municipal, deliberou em 7 de Fevereiro do corrente ano, dispensar de avaliagio ambiental o
presente plano, alegando que o mesmo “ird concretizar, para a area do territorio municipal definida, a
politica de ordenamento do territorio e de urbanismo ja definida no PDM, e ja ocupada na generalidade,
pretendendo-se apenas a sua consolidagio e qualificagdo, pelo que a sua implementacao nao

determinara para a mesma area qualquer impacto ambiental relevante”. Propde, deste modo, a dispensa
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de avaliagio ambiental com base no n.” 5 do art. 74.° do RJIGT em conjugagio com o n.° | do art. 4.° do

DL 232/2007, de 15 de Junho.

3. Lapsos que podem afectar a boa aplicacio do Plano/Recomendacdes

3.1 - Quanto as pecas desenhadas:

a) Planta de zonamento

i) Deve identificar-se a estrutura ecoldgica - cfr. al. b) do artigo 88.° do Decreto-Lei n.® 380/99.
if) Devem ser delimitadas as zonas mistas.

i) O “verde urbano existente” assinalado na “planta da estrutura ecoldgica” nio coincide na

totalidade com o indicado na planta de zonamento, pelo que deve ser corrigido.

iv) Deve ser retirada a indicagao de “solo urbanizavel” na legenda, uma vez que tal nio é referido no

regulamento.

v) Relativamente aos “espagos de uso especial’, nem todas as areas representadas em carta tem a
letra respectiva, indicada na legenda, sugerindo-se ainda, para uma clara leitura da carta, a introdugio de

uma letra associada a trama que representa o “verde urbano existente”.

b) Planta de Licencas e Comunicagdes Prévias de Operacoes Urbanisticas

i) Deve ser retirada a mengao ao “processo de loteamento em apreciagio” uma vez que nio
constitui nenhum compromisso. Quanto aos compromissos indicados neste elemento deve (com
excepgao das situagdes em que ja foi aprovado o projecto de arquitectura) distinguir-se as licencas das
comunicagoes prévias e das informagdes prévias favoraveis (cfr. al. ¢) do n.° 2 da Portaria n.° 138/2005).
Note-se que se trata de um elemento que deve estar conforme com a realidade existente no momento

em que se procede a abertura do periodo de discussio publica.

c) Quanto as pegas grificas, sugere-se ainda a reformulagio da numeragio proposta para as mesmas,
considerando-se primeiro as pecas que constituem o plano (planta de zonamento e planta de

condicionantes) seguidas das pegas que acompanham o plano.

AINIS TERIO 10 AMBIENTE
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3.2 - Quanto as pegas escritas
a) Relatorio

i) A pag. 5 versa sobre os compromissos urbanisticos. Valem aqui as observa¢des realizadas a proposito

da “Planta de Licencas e Comunicacdes Prévias de Operagées Urbanisticas'.
ii) Na pag. 7 deve substituir-se a expressao “reclassificagdo” por “requalificacio™.

iii) Na pag. 9 refere-se, certamente por lapso, que a estrutura ecolégica € uma categoria de espaco, o
que deve ser corrigido (cfr. n.° 3 do artigo |1.° do Decreto-Regulamentar n.° 11/2009, de 29 de Maio),

fazendo antes mengio a categoria “espago verde” (cfr. regulamento e planta de zonamento).

iv) Quanto ao quadro constante no relatério (pag. 12), verifica-se que nio é feita mencao a artéria
colectora “proposta” (nds), nem i via de acesso pedonal “proposta”, indicadas na planta de zonamento,

pelo que deve aquele quadro ser completado.

b) Regulamento:

i) No n.° | do artigo 2.° deve esclarecer-se que o plano aplica-se as operagdes urbanisticas que se

realizem na sua drea de intervengao.

i) Na al. k) do n.° 2 do artigo 3.° deve fazer-se apenas mencdo as “fichas de dados estatisticos™

retirando o resto.

i) Na al. m) do n.° 2 do mesmo artigo deve mencionar-se a “deliberagio da Camara Municipal que

dispensou, fundamentadamente, a avaliagdo ambiental™.

iv) Na al. b) do artigo 5.° e na legenda da planta de condicionantes (e sem prejuizo da pronuncia da
Estradas de Portugal, S.A. no que tange a este respeito), sugere-se que se faca mencio a EN | e

respectiva zona non gedificandi, reformulando assim a actual redacgdo.

v) No n.° | do artigo 7.° refere-se que na planta de zonamento se define a classificacio de zonas mistas

o que ndo ocorre. Situagio que deve ser colmatada.

vi) Quanto ao n.° | do artigo 13.° deve substituir-se a expressio ‘regulamento” por “plano”,
esclarecendo-se, assim, nesta disposicdo que o presente plano concretiza para a sua area a politica de

ordenamento do territério e urbanismo.
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vii) No n.” 3 do artigo |13.°, e sem prejuizo do supra mencionado, deve retirar-se a mencio a fachada
“anterior” (cfr. notas complementares a ficha 31 do Anexo ao Decreto-Regulamentar n.° 9/2009, de 29
de Maio). Quanto a segunda parte desta disposicio deve concretizar-se a(s) situagio(des) de excepgio a
regra. Recomenda-se, por dltimo, que se substitua a expressio “propriedade” e “lote” por “prédio”. A
mesma observagdo vale para as restantes disposicdes do regulamento onde é empregue o termo

“parcela” (cfr. ficha 41, 48 e 54 do anexo ao Decreto-Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio).

vii) Na secgdao | do capitulo Il deve mencionar-se “espagos residenciais” em vez de “espago residencial’’.

E na sec¢do Il deve referir-se “espagos de uso especial”.

ix) No fim do artigo 15.° e do n.° | do artigo 17.° deve mencionar-se “uso dominante” e nio “usos

dominantes” dado que sao areas destinadas preferencialmente a habitagao.

x) No n.° | do artigo 16.° e n.” | do artigo 18.° faz-se corresponder “altura da edificagio” ao numero de
pisos admitidos, o que nio vai ac encontro do disposto no Decreto-Regulamentar n.® 9/2009 (cfr. as
definicdes dos conceitos “altura da edificacao™ e “piso” constantes na ficha 5 e ficha 52 do anexo ao

citado diploma) pelo que devem ser reformuladas estas normas.

xi) Quanto ao n.° 2 do artigo 16.° parece que se quer dizer “prédio” em vez de “lote”, dadas as
defini¢oes constantes nas fichas 4| e 54 do anexo ao DR n.° 9/2009. Por outro lado, ver o previsto no
n.® 3 do artigo 13.° que parece nao restringir esta condigio apenas aos lotes. Situagao que deve ser

esclarecida pela Cimara Municipal.

xii) Quanto ao n.° 3 do artigo 16.° e n.° 3 do artigo 18.° que fixa indice de utilizagao, recomenda-se que
se estabeleca um indice maximo (cfr. relatorio pig. 10), caso contririo terd de se acolher o indice

indicado, ndo podendo permitir-se um valor inferior aoc mesmo.
xiv) No n.° 4 do artigo |7.° deve referir-se “planta de zonamento”.

xv) Do artigo 19.° e 20.° retira-se que se optou apenas por definir uma subcategoria (estabelecendo um
indice maximo de utilizagido de |,2), nio obstante na planta de zonamento se distinguir as areas de
equipamento existente e previsto. Assim, parece que seri suficiente fazer mengio apenas a categoria,

nao criando qualquer subcategoria. Situagio que deve ser repensada/reformulada pela Cimara Municipal.

xvi) Recomenda-se que se concretize o que deve entender por “espacos de apoio” mencionados no n.°

| do artigo 19.°.

RICH W AMBIENTE
KAMENTO DO TERRITORIO F
MVIMENTO REGHONAL &9



CCDRI'=>

xvii) No n.° 2 do artigo 20.° refere-se que a “morfologia de implantagao” atribuida a cada equipamento
deve ser considerada indicativa, admitindo-se alteragdes a implantagio dentro da drea estabelecida. Nao
se vislumbra onde é que foi atribuida qualquer morfologia de implantagao, o que deve ser esclarecido

pela Camara Municipal.

xvii) Quanto ao n.° 3 do artigo 20.° & de referir que os “equipamentos publicos” sio sempre de
interesse colectivo (cfr. ficha 25 do anexo ao DR 9/2009). Quanto aos “outros equipamentos’’ convém
esclarecer se se estio a referir a equipamentos de natureza privada (cfr. ficha 25 do anexo do mesmo

diploma legal). Pelo que deve ser reformulada esta disposicio.

xix) Quanto aos espagos verdes nao se faz mencio ao “verde urbano existente” e ao “verde urbano
proposto” indicados na planta de zonamento. Também nio se refere expressamente a subcategoria
“verde urbano” (cfr. n.° | do artigo 9.°). No entanto faz-se aqui a mesma observagio realizada a
propdsito dos “espacos de uso especial’ no que toca a necessidade de se criar ou nao uma subcategoria

de espago.

xx) No capitulo IV do titulo Il deve referir-se “Parimetros de dimensionamento para espagos verdes de
utilizagio colectiva, equipamentos de utilizagio colectiva e infra-estruturas”. E no artigo 23.° do
regulamento que versa sobre os “espagos verdes de utilizacdo colectiva e equipamentos de utilizacao
colectiva” deve ser retirada as expressoes “para efeitos de cedéncias e compensagdes”. De facto, nas
obras com impactes semelhantes a uma operacido de loteamento, nos termos a definir por regulamento
municipal, ndo hi a obrigatoriedade de efectuar “cedéncias” a favor do municipio jd3 que nenhuma
remissio é feita no artigo 57.° do Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, na sua redacgao actual
para o n.° | do artigo 44.° do mesmo diploma, (mas apenas para o artigo 43.° e n.° 4 do artigo 44.°). A

mesma observacio vale para o estabelecido no n.° | do artigo 24.° do regulamento.

Para além disso, do artigo 23.° e do n.° | do artigo 24.° deve ser retirada a mencao as alteragoes aos

loteamentos, uma vez que nem todas tém repercussdes nas dreas cedidas. Por outro lado, é de salientar

que s6 as operacdes urbanisticas que nos termos de regulamento municipal sejam consideradas como
de impacte relevante estio sujeitas a cedéncias e compensacdes (cfr. n.° 5 do artigo 44.° do DL 555/99.
Do n.° | do artigo 23.° deve ser retirada a mengio as “infra-estruturas” uma vez que tal nio se reflecte
no quadro constante nesta disposicio. Recomenda-se ainda que se explicite o termo “area de
construcio”. Por ultimo, aconselha-se que se retire o “|” uma vez que o corpo do artigo 23.° nio tem

mais nenhum nimero.
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xxi) Recomenda-se que se explicite as expressdes “recuos das fachadas frontais dominantes no

respectivo arruamento” e “alinhamento dominante do conjunto” usadas no artigo 25.°.
Deve ainda neste artigo fazer-se alusio aos recuos propostos na planta de zonamento.

xxii) “Deve retirar-se a parte final do n.° 2 do artigo 25.° na parte em que se refere “podendo vir a

Camara Municipal a impor outros alinhamentos e recuos”.

xxiii) No n.° 4 do artigo 26.° deve referir-se que se admitem pequenos ajustes aos tracados viarios

fixados na planta de zonamento sempre que existam razdes técnicas.

xxiv) Quanto ao n.° 3 do artigo 30.° é de referir que o municipio a0 impor o reparcelamento nio
parece que possa tratar o mesmo como se fosse de iniciativa dos particulares - cfr. artigo 131.° do DL
380/99. Pelo que deve ser reformulado o n.° 3 do artigo 30.° adequando-o ao disposto nesta norma
(artigol31.° do DL 380/99).

xxv) O estabelecido no n.° 3 do artigo 31.° nio é claro na medida em que nio permite concluir se a
Camara municipal com base nesta norma pretende indeferir eventuais propostas de ocupagio. Assim,
deve ser retirada esta disposicio, ponderando-se desde ji a delimitacio de unidades operativas de

planeamento e gestdo na drea do plano (cfr. al. i) do artigo 88.° do DL 380/99).
xxvi) No n.? | do artigo 35.° deve substitui-se a expressio “regulamento” por “plano”.

xxvii) Sugere-se que o n.° 2 do artigo 35.° tenha a seguinte redacgio “Com....., nomeadamente os

artigos 12.°a 15.*”

xxviii) No regulamento deve fazer-se mengio a estrutura ecoldgica, referindo os seus objectivos,

identificado e regime — cfr. al. b) do artigo 88.° do DL 380/99.

xxix) No que toca a sistematizacio é de referir que cada nimero deve conter apenas uma frase.

MINISTERI [} A MBIENTE,
D0 ORDENAMENTO EX) TERRITONU ) E
0 DESENVOLVIMENTO REGIONAL 8/9



CCDR =>

Conclusdo

Em face do exposto, considera-se que a presente proposta de Plano de Urbanizagdo podera merecer
parecer favordvel, condicionado a correcgao dos aspectos indicados nos pontos |.| e 3 desta

informagao.

Devera, assim, a Cimara Municipal de Santa Maria da Feira proceder as alteragdes necessarias podendo,

apos a entrega nesta CCDR da proposta de PU corrigida, prosseguir a tramita¢io subsequente.

As técnicas,

WA ,/L(—&?‘LL.’"— Canatir 05, ]

Maria Antonia Magalhies Goreti Bras






