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CONSIDERANDOS E PRESSUPOSTOS - FUNDAMENTAGCAO DA
UNIDADE DE EXECUGCAO

Considerando as regras previstas no Regulamento do Plano Director Municipal da
Maia, publicado pelo Aviso n.° 2383/2009, DR - |l Série, n.° 17, de 26 de Janeiro de 2009,
adiante designado de RPDMM, e dinamicas subsequentes, e bem ainda o disposto na
deliberagcdao camararia, que define os procedimentos administrativos inerentes a
delimitagao e aprovacao de Unidades de Execucao, aprovado em reuniao de Camara
Municipal, realizada a 17 de dezembro de 2009, em que a delimitacdo e aprovacao de
Unidades de Execucdo encontra-se segmentada em dois atos: a Decisao sobre a
Oportunidade de Urbanizar e a Delimitacao e Aprovacdo Contratual, importa
fundamentar a Decisdo sobre a Oportunidade de Urbanizar, dado que a concretizagao
da presente Unidade de Execucdao nao se encontra prevista na Programacgao
Estratégica da Execug¢ao do Plano Diretor Municipal Da Maia - Programa Anual de
Concretizacao das Opcodes e Prioridades de Desenvolvimento Urbanistico do Concelho

(de acordo com o n.°1do art.°106.° do RPDMM).

Assim, considerando que em reunidao do Executivo Municipal, realizada a 31 de julho de
2023, foi aprovada a solugdo urbanistica do designado Programa Estratégico do
Pargue Metropolitano da Maia (PEPMM) que abrange um territério de cerca de 383,76
ha, documento estratégico enquadrador de um conjunto de acdes setoriais integrante
do Programa Estratégico do Parque Metropolitano da Maia, com a definicdo clara dos
limites e funcionalidades de um grande parque metropolitano (338,59 ha). Para além
da grande area do parque metropolitano, enquadra os zonamentos de areas de

equipamentos, areas de acolhimento empresarial, areas residenciais, entre outras.

Considerando que agora, mais do que nunca, € imprescindivel dar seguimento aos
procedimentos necessarios ao desenvolvimento de toda esta porcao de territdrio, na
proximidade das A3 e A41, desenvolvendo os projetos em falta para o efeito, por a
mesma conjugar a concretizacao de varios dos objectivos subjacentes a estratégia de
desenvolvimento plasmada no Plano Director Municipal, designadamente em matéria
de contencao dos perimetros, compactacao e requalificacao dos principais
aglomerados urbanos e dotagao dos mesmos de areas para equipamentos e espagos

verdes.

Considerando que para a aprovacao das operacdes urbanisticas necessarias a

transformacao desta area estratégica do territdrio municipal, importa, previamente,
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delimitar as unidades de execugao correspondentes aos diferentes zonamentos

propostos.

Por sua vez, considerando as pretensdes de desenvolvimento Urbanistico do local,
importa a apresentacao da necessaria proposta de delimitacao da designada UE do
Parque Desportivo Norte — Centro de Formacao do PEPMM com vista a delimitacao
contratual e aprovagcdo da Unidade de Execucdo, abrangendo parte do limite da
Unidade Operativa de Planeamento e Gest3o 4.5. Nova Maia/Parque Millennium e 4.1

Lugar de Friaes, ambas previstas no Plano Director Municipal da Maia.

A presente proposta integra na sua composicao a devida fundamentacao e justificacao
guanto a oportunidade de urbanizar, o devido enquadramento com as disposi¢cdes do
PDM em vigor, com o gual se conforma em pleno, o levantamento cadastral e a
delimitagdo rigorosa da unidade, com identificacdo do cadastro fundiario e respectivos
proprietarios, uma proposta de planeamento e ordenamento conjunto para a
totalidade da area, definindo, de forma genérica, opcdes morfo-tipoldgicas e

identificacao programatica de ac¢des de urbanizagao.

|. DA OPORTUNIDADE

As regras de programacao da execucao do PDM, definidas no artigo 106.° do RPDMM,
determinam que seja a Camara Municipal, através da aprovacdo de programas anuais
de concretizacdo das opcdes e prioridades de desenvolvimento urbanistico do
concelho, a decidir a prioridade de concretizacao das UOPG's fixadas naquele

instrumento de planeamento, privilegiando as seguintes intencoes:

a) As que, contribuindo para a concretizagdo dos objectivos do PDM, possuam
caracter estruturante no ordenamento do territério e sejam catalisadoras do
desenvolvimento do concelho;

b) As de consolidacdo e qualificacdo do espaco urbanizado;

c) Asde proteccao e valorizacao da estrutura ecologica;

d) As que permitam a disponibilizacdo de solo para equipamentos de utilizacao
colectiva, espagos verdes e infra-estruturas necessarios a satisfacdo das
caréncias detectadas;

e) As de expansdo dos tecidos existentes, quando incorporem acgdes de
qualificacao morfolégica e funcional dos aglomerados ou quando seja

necessaria a oferta de solo urbanizado.
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Assim, a UE que agora se propde delimitar possui um caracter estruturante no
ordenamento de uma porgdo do territério estratégico para o concelho e sera
catalisadora de acdes de desenvolvimento e ordenamento do concelho, contribuindo

para os seguintes objetivos do PDM, presentes no artigo 2.° do RPDMM:

e Afirmacéo do concelho da Maia no contexto da Area Metropolitana do Porto,
com aproveitamento das fortes acessibilidades regionais e da sua localizacao
geoestratégica central, numa perspetiva de potenciacao funcional do seu
territorio, através da criacdo de equipamentos e Infraestruturas de caracter
supraconcelhio, e da implementagdo de modelos de atuacdo baseados na
concertagao e parcerias entre a iniciativa publica e a iniciativa privada;

e Melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo acréscimo
de mobilidade, pela dotacao e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela
salvaguarda e valorizagao dos elementos naturais;

e Promocao do enquadramento e valorizagao paisagistica das intervencdes no

territério do concelho.

Neste sentido, a execucdo desta unidade vai de encontro aos objectivos definidos no
PDM ao nivel do modelo territorial, nomeadamente aqueles que respeitam ao
aumento da competitividade através do fortalecimento da autonomia e da identidade
do Concelho, com viabilizagao de novos servigcos € melhoria dos actuais, bem como na
promogao da qualificagdo do ambiente urbano através do acréscimo dos espagos
verdes publicos, organizados de forma sistémica e potenciando a sua utilizacdo
colectiva em meio urbano e pela rentabilizacao das estruturas e infra-estruturas

existentes e aposta na reabilitacdo e regeneracao urbana.

Quanto aos principios subjacentes a disponibilizacdo de solo para equipamentos de
utilizacdo colectiva, espacos verdes e infra-estruturas, evidencia-se a forte ocupacao
com uma area de equipamento desportivo, destinado a formacao, e a disponibilizagdo
de uma drea verde, com cerca de 48912,00 m? que integrard o dominio publico e
garantird o enquadramento paisagistico e valorizacdo do designado caminho do Rei
assim como a valorizagcdo e musealizagao do patrimonio arqueoldgico — Mamoa do
Leandro 5, assente num modelo de ocupacdo que tem como preocupacao
fundamental privilegiar a utilizacdo pedonal/ciclavel, garantindo que no futuro seja
efetuado o estabelecimento de uma relacao e articulagao com os dois grandes espagos

verdes previstos a sul € a nascente.

A operacao urbanistica a levar a efeito permitira ainda a infraestruturagao do territdrio

e a requalificacao das infra-estruturas viarias envolventes.
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Traduz-se também numa operacao de estruturacao de novos tecidos urbanos,
incorporando acdes de qualificagdo morfoldgica e funcional dos aglomerados e a
necessaria oferta de solo urbanizado é assegurada com a solucdo proposta, muito
concretamente através da requalificacao da area afecta a estrutura da academia
desportiva, no remate com a area de acolhimento empresarial existente a norte,
apresentando uma solugao que se estrutura na necessidade de racionalizagao

funcional e volumétrica qualificadora da centralidade urbana.

A solucao urbanistica apresenta um programa com um reduzido indice de utilizacao
do solo, correspondente a maior parte da ocupacao a area dos equipamentos
desportivos, contemplando uma integragcao paisagistica naturalizada com as areas
funcionais adjacentes, designadamente do programado no Parque Metropolitano da

Maia.

Verificado que estd um dos principais requisitos para a concretizagdo da execugao
desta unidade, isto €, o enquadramento nas acg¢des definidas no numero 2 do artigo
106.° do RPDMM, e reunida a vontade dos proprietarios dos imdveis que integram a
referida area, assume-se o actual momento como o indicado para dar inicio a execucao

desta Unidade de Execugao.

I. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMENTO E
GESTAO DO TERRITORIO

A drea para a qual se propde a delimitacdao da UE encontra-se integrada em duas
Unidades Operativas de Planeamento e Gestao (UOPG) delimitadas no PDM em vigor,
que sdo a UOPG 4.5. Nova Maia\Pargue Millennium e a UOPG 4.11. Lugar de Frides, cujos

conteudos programaticos sdo os que seguidamente se apresentam:

UOPG 4.5. Nova Maia/Pargue Millennium, freguesias de Silva Escura, Nogueira e Sdo Pedro Fins

1. Objetivos programaticos:

a) Com uma area aproximada de 145,4 ha, constitui uma agao estratégica do Plano no ambito do
desenvolvimento turistico, para a qual se pretende a implementacdo de um campo de golfe
de 18 buracos, com respetivas areas sociais € uma area de parque urbano associada, assente
num projeto inovador que visa valorizar a integragao metropolitana;

b) Pretende-se ainda a criacdo de uma ampla area de equipamentos desportivos de competicéo
e espetaculos, a localizar na zona sul, tirando partido das potenciais sinergias entre os usos
referidos.

2. Indicadores e parametros urbanisticos:
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a) Ousodominante € o recreio e lazer, admitindo-se ainda o uso habitacional unifamiliar e outros
complementares, designadamente hotelaria, comércio e servicos;

b) Deve ser garantida a disponibilizacdo de 63190,00 m? destinado a execucdo de um
equipamento desportivo especial para espetaculos;

c) A cércea dominante é de 3 pisos, exceto no caso dos estabelecimentos hoteleiros e
equipamentos de utilizagao coletiva, casos em que sera definida caso a caso;

d) A drea afeta a espacgos verdes e equipamentos desportivos, incluindo o campo e academia de
golfe e demais espacos desportivos e de enquadramento ndo pode ser inferior a 70% da area
da UOPG;

e) O indice de utilizacdo aplicado a totalidade da UOPG é de 0,12.

3. Formas de execucéo:

A execucgao realiza-se através de operagdes urbanisticas enquadradas em Unidades de Execucgao.
UOPG 4.11. Lugar de Frides, freguesia de Silva Escura

1. Objetivos programaticos:

a) Com uma area aproximada de 21,7 ha, tem como objetivo a qualificagao urbana da area de
interface entre o projeto do Parque Millennium e a zona de servigos prevista a norte da Via
Diagonal;

b) Pretende-se implementar a exceléncia urbana neste territério com o incremento de novas
atividades econdmicas que contribuam para o correto desempenho do papel de interface
pretendido.

2. Indicadores e parametros urbanisticos:

a) O uso dominante é o empresarial, nomeadamente com a instalagdo de unidades industriais,
sobretudo as de base tecnoldgica, admitindo-se atividades complementares;

b) O indice de utilizacao aplicado a totalidade da UOPG é de 0,60.

3. Formas de execucéo:

A execucgao realiza-se através de operagdes urbanisticas, enquadradas em Unidades de Execugao.

No que se refere a Planta de Ordenamento - Qualificagdo do Solo, a area
correspondente & UOPG 4.5 encontra-se classificada como Area de Equipamento
Previsto, a qual, em acordo com o disposto no artigo 77.°-C do RPDMM, corresponde a
espacos vocacionados para a instalacdo de equipamentos de interesse coletivo,
publicos, cooperativos ou privados, que pela sua dimensao ou nivel de funcdes
praticadas, apresentam um caracter estruturante no ordenamento do territorio

concelhio.

Admite-se a alteracao pela Camara Municipal da tipologia do equipamento definida
na Planta de Ordenamento, desde que seja mantida a finalidade genérica da sua
ocupagao como equipamento estruturante de interesse publico e se de tal facto ndo
resultar agravamento das condicdes ambientais e urbanisticas existentes, o que se

enquadra na atual pretensdo.

Quanto a area que integra a UOPG 411, a mesma encontra-se classificada como areas
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empresarias, que correspondem, de acordo com o art.° 78.° do RPDMM, a espacos a
urbanizar destinados a instalacdo de atividades industriais € de armazenagem,

admitindo-se equipamentos, comercio, servicos e estabelecimentos hoteleiros.

(P

Figura 1. Extrato da Planta de Ordenamento — Qualificagdo Funcional do Solo

Na Planta de Ordenamento — Patrimoénio Arqueoldgico foram identificados diversos
monumentos funerarios do Neolitico, 5° e 4° milénio a.C., vulgarmente designados
COMO Mamoa, assim como, locais com materiais cerdmicos inseridos no 3° e 2° milénio
a.C,, verificando-se a identificacdo de uma unidade de protecao, na Planta de
Ordenamento-Patrimonio arqueoldgico 1.2 do PDM, de area de "Perimetro de protecao
arqueologico-PPA". Nestas areas qualquer trabalho de remodelagdo de terreno sera
sujeito a parecer da entidade de tutela e objeto de intervencdo arqueoldgica,
definindo-se o tipo de trabalhos a realizar aguando do licenciamento ou comunicagao
prévia pela Camara Municipal, designadamente, realizacao de sondagens ou

escavacgoes arqueoldgicas € ou acompanhamento arqueoldgico.
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Figura 2. Extrato da Planta de Ordenamento — Patrimdnio Arqueoldgico

No que diz respeito as condicionantes legais que impendem sobre a area da UOPG em
analise, de acordo com as Planta de Condicionantes do PDM em vigor, ha a observar

as zonas de serviddo non aedificandi da rede viaria nacional (A3).

Verifica-se ainda a existéncia, na darea de abrangéncia pela UE, de outras
condicionantes como sejam a classificacdo como zona mista no que se refere ao
zonamento acustico e a servidao aeronautica do Aeroporto Internacional Francisco Sa

Carneiro—Zona 7.
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Figura 3. Extrato da Planta de Condicionantes

Com efeito, com a delimitacdo da Unidade de Execucao efetua-se um ajuste na
redelimitacao da UOPG 4.5, pela necessidade de conformar a unidade de execuc¢ao ao
cadastro e a rede viarias prevista, integrando a totalidade dos prédios com face para a
Rua Souto de Barreiros, em conformidade com o disposto no n.° 2, do art.° 105.° do
RPDMM.

[1l. DELIMITACAO CADASTRAL DA UNIDADE DE EXECUCAO

De acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, no seu n.°1e 2, do artigo 148.° - delimitacdo

de unidades de execucgao que refere:

10
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1. Adelimitacao de unidades de execucao consiste na fixagdo cadastral dos limites
fisicos da area a sujeitar a intervencao urbanistica, acompanhada da identificacao
de todos os prédios abrangidos;

2. As unidades de execucao devem ser delimitadas de modo a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticao de beneficios e encargos
pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetas a espacos
publicos, a Infraestruturas ou a equipamentos previstos nos planos e programas

territoriais.

Em complemento, o n.° 2 do artigo 105.° do RPDMM define que a delimitacao das
UOPGs deve ser ajustada quando tal resulte da necessidade de conformar as unidades
de execugdo ao cadastro de propriedade ou a rede viaria, podendo igualmente serem
alterados os limites da sua abrangéncia quando tal for justificado em sede de Plano de

Urbanizagao ou de Pormenor.

Assim, a delimitacao da Unidade de Execucao, efectuada ao cadastro de propriedade,
€ a constante nas Plantas de Delimitacao e Cadastro, a escala 1:2000, anexas, em que
se propde o ajuste da UOPG 4.5 ao cadastro de propriedade, abrangendo a totalidade
dos prédios que na delimitagcao das UOPGs no PDM ficaram segregados pelas UOPG
4.5e UOPG 4.11.

Por outro lado, o RPDM admite que as unidades de execucao possam reportar a
totalidade ou a parte das UOPGC's (n.° 6 do artigo 105.°), pelo que se propde a delimitagao
da UE para parte da UOPG, sendo certo que ficam salvaguardados os critérios

identificados no n.°1do artigo 105.°-A, ou seja:

a) Abranger uma area suficientemente vasta para constituir um perimetro com
caracteristicas de unidade e autonomia urbanistica e que possa cumprir 0s
requisitos legais exigiveis, nomeadamente integrando as areas a afetar a
espacos publicos ou equipamentos previstos;,

b) Assegurar a coeréncia funcional e da forma urbana, através da contiguidade
dos seus limites externos com o espaco consolidado pré-existente na extensao
necessaria a estabelecer uma correta articulagdo formal e funcional com este,
ou através da demonstracao inequivoca de que essa articulacao € plenamente
realizavel mesmo no caso de a localizacdo da unidade de execucao pretendida
nao permitir a contiguidade com o espaco consolidado nos termos referidos;

c) Assegurar que nao figue inviabilizado, para as restantes areas do poligono da

UOPG, a possibilidade de, por sua vez, elas se constituirem em uma ou mais
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unidades de execugcao que cumpram individualmente as condi¢coes
estabelecidas nas alineas anteriores;

d) Assegurar nas situagdes de desafetacdao definitiva dos equipamentos de
utilizacdo coletiva ou instalacdes atualmente existentes a adequada
reconversao urbana, ponderando, designadamente, a transicdo com o espago
consolidado ou com as malhas urbanas envolventes e a necessidade de
abertura de novos arruamentos;

e) No caso da estrutura ecolégica municipal, devera assegurar-se a sua efetivacao
através de projetos de concegdo e gestao autdbnomos que tenham também por
objetivo a continuidade dos sistemas naturais entre os diferentes espacos

urbanos e a sua relacao com a estrutura ecoldgica metropolitana.

Com uma area de cerca de 23,6 ha apresenta um perimetro suficientemente vasto para

se individualizar a implementacao da solucao urbanistica.

A localizagdo no limite norte da UOPG, na proximidade com o espaco empresarial,
garante a coeréncia funcional e de morfologia urbana, permitindo a articulagcdo

funcional e de infraestruturacao viaria com o referido espaco.

A delimitagao proposta nao pde em causa o desenvolvimento urbanistico da demais
area abrangida pela UOPG 4.5 e o cumprimento do respetivo conteldo programatico.
Também no que se refere a UOPG 411, fica com uma area sobrante de cerca de 12 ha,
abrangendo uma area suficientemente vasta para constituir um perimetro com
caracteristicas de unidade e autonomia urbanistica e que possa cumprir o programa

de intervencao previsto nos respetivos objetivos programaticos.

A delimitacdo proposta também foi aferida a rede viaria prevista, pelo que foi
considerada a proposta de prolongamento da Rua Souto de Barreiros até a travessa de

Frides, como limite norte.

Atendendo ao especificado anteriormente, a delimitacdo da unidade de execucado

integra:
a) A norte, a rua Souto de Barreiros e a rede viaria prevista de ligagcao
da rua Souto de Barreiros a travessa de Friaes;
b) A nascente, o limite dos prédios confinantes com a A3;
c) Asul, olimite dos prédios confinantes com caminho publico;

d) A poente, o designado Caminho do Rei.
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No levantamento cadastral distinguem-se os prédios/proprietarios abrangidos pela
unidade de execucao de acordo com as categorias identificadas no quadro seguinte e
planta referenciada, integrando terrenos do dominio privado municipal e assinalando-

se ainda os terrenos de privados.

Parcela Proprietario Artigo | Area (m2)* |
1 Privado 1562 93526
2 Municipio da Maia 1564 1579
3 Municipio da Maia 1566 6 714
4 Municipio da Maia 1568 15 421
5 Municipio da Maia 1570 12 829
6 Municipio da Maia 1572 19 393
7 Municipio da Maia 1576 9 061
8 Municipio da Maia 1578 3827
9 Municipio da Maia 1580 3167
10 Municipio da Maia 1582 5165
n Municipio da Maia 1584 6173
1”2 Municipio da Maia 1586 12224
13 Municipio da Maia 1588 M 422
14 Municipio da Maia 1590 5840
15 Privado 1592 880
16 Municipio da Maia 1594+ 445
17 Municipio da Maia 1596** 5744
18 Municipio da Maia 1610 4 497
19 Municipio da Maia 2202 4 880

20 Municipio da Maia 2224 3109
Total 235 896

* - areas confirmadas em funcao de levantamento cadastral realizado em
outubro de 2023. Em alguns artigos a area difere da constante no registo
da conservatoéria, sendo necessario corrigir.

** - parte do artigo

Quadro 1. Delimitagdo cadastral

IV. PROGRAMA URBANISTICO BASE

Como instrumento de planeamento necessario e fundamental a instrugdo processual
da unidade de execucao, que na sua génese se constitui exclusivamente como um
instrumento de execugao, e na impossibilidade da definicdo concreta de uma solugao
urbanistica detalhada, a qual, no ambito do RPDMM, se remete para as operacoes
urbanisticas subsequentes, propde-se um conjunto de condicionamentos, parametros
e solucdes de referéncia que se designa por Programa Urbanistico Base. Este,

complementarmente ao estabelecido no conteddo regulamentar do Plano Director
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Municipal em vigor, pretende fixar principios programaticos e de condicionamento do
desenho urbano, de modo a promover o cumprimento dos objectivos definidos no

modelo de desenvolvimento territorial.

Assim, o Programa Urbanistico Base, enquanto instrumento de planeamento, € a
definicao orientadora exata de um conjunto de regras que assegurem um
desenvolvimento urbano coerente, que se enquadre nas pretensdes e expectativas do
municipio para esta zona integrada no Parque Metropolitano da Maia, cujo Programa
Estratégico (PEPMM) foi aprovado por unanimidade em reunidao de cdmara de 31 de
julho de 2023. Pretende-se que esta intervencao seja catalisadora e complementar a

transformacao do territdrio envolvente, prevista no PEPMM.

A area abrangida pela UE prevé a definicao de um espaco destinado a parque
desportivo e centro de formagao, tendo como limite a norte a via habilitante existente,
Rua Souto de Barreiros, a poente o Caminho do Rei, a nascente o arruamento
confrontante com a auto-estrada A3, e a sul o caminho publico, que no PEPMM se
prevé como nova via distribuidora no interior do Parque Silvo Ambiental, prevendo
uma ligacao sobre a auto-estrada com a zona do Leandro, a nascente desta infra-

estrutura viaria.

Prevéem-se duas zonas que constituem esta UE, a primeira destinada a albergar o
parque desportivo e centro de formacao, com uma area de 21,5 Ha, e a segunda, de

enquadramento paisagistico e de uso publico.

A ocupacdo urbanistica construida é estruturada por um eixo linear sul/norte que
separa a zona com funcdo eminentemente desportiva das instalagdes logisticas,
administrativas e de residéncia de atletas localizada a poente deste eixo, que se traduz
na construcdo de 2 edificios e 3 campos desportivos, estes Ultimos destinados a
expansao dos campos desportivos a nascente onde se prevé a construcao de 7 campos
desportivos e 1 mini-estadio com capacidade para 2.500 espectadores localizado a sul

da UE.

O acesso automovel serd efectuado através da Rua Souto de Barreiros, gue no ambito
da presente operacdo serda devidamente infraestruturada, redimensionada e
requalificada, adaptando-se as necessidades que a ocupagdo prevista requer,
prevendo-se igualmente a sua extensado para poente, permitindo a ligacao a Travessa
de Frides e garantindo a continuidade da estrutura viaria local. No interior do recinto
desportivo serdo garantidos os lugares de estacionamento necessarios a operagao

urbanistica, dimensionados de acordo com a capitagdo prevista no artigo 51°

Mﬂlﬂ DEPARTAMENTO DE | DIVISAO DE
SUSTENTABILIDADE PLANEAMENTO

TERRITORIAL TERRITORIAL



regulamento do PDM em vigor, assim como, todos os circuitos necessarios a
mobilidade automadvel, evitando qualquer tipo de impacto negativo e sobrecarga na

rede viaria envolvente.

A segunda zona prevista € eminentemente dedicada a transicdo da estrutura
construida com as areas envolventes previstas no PEPMM, nomeadamente o parque
silvo-ambiental, o Laboratdrio Agro-Florestal e a zona empresarial a norte,
constituindo-se como uma zona de descompressao de fruicao e lazer, tendo também
como objetivo principal o enquadramento e a valorizagdo das estruturas arqueologicas

existentes no local.

A Unidade de Execucao constitui-se no essencial por um conjunto de pecas

desenhadas, anexas ao presente documento:

1- UOPG 4.5 - UNIDADE DE EXECUCAO PARQUE DESPORTIVO NORTE - CENTRO DE
FORMACAO - Planta de Enguadramento_escala 1:5.000

2 -UOPG 4.5 - UNIDADE DE EXECUCAO PARQUE DESPORTIVO NORTE - CENTRO DE
FORMACAO - Planta de delimitacao da UE _escala 1:2.000

3-UOPG 4.5 - UNIDADE DE EXECUCAO PARQUE DESPORTIVO NORTE - CENTRO DE
FORMACAO - Planta cadastral _escala 1:2.000

4~ UOPG 4.5 - UNIDADE DE EXECUCAO PARQUE DESPORTIVO NORTE - CENTRO DE
FORMACAO - Planta da solucdo urbanistica base _escala 1:2.000

A) EDIFICABILIDADE E PARAMETROS URBANISTICOS

Atendendo ao quadro seguinte, a edificabilidade sera o resultado da aplicagdo dos
valores maximos, minimos ou absolutos dos parametros urbanisticos estabelecidos no
regulamento do PDM, parte dos quais traduzem directa ou indirectamente 0s

condicionamentos gerais e especificos do RPDMM.

QUADRO SINTESE DE PARAMETROS URBANISTICOS

Area total da UE (m2) | 240.612,00
Indice de Utilizacdo Bruto - 1UB | 0,12
Area média de cedéncia por m2 de area bruta de construcdo (m2) | 0,60
N.° maximo de pisos acima do solo | 3

Quadro 2. Parametros urbanisticos
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B) PROGRAMA DE ACAO E ESTIMATIVA DE CUSTOS

Tendo presente que a UE inclui distintos proprietarios e, bem ainda, o facto de a actual
conjuntura econdmico financeira dificultar o investimento quer privado, quer publico,
para efeitos de enquadramento e coordenacao das actuacdes das diferentes entidades
abrangidas, entendeu-se essencial, definir as ac¢des necessarias a concretizacao dos
objetivos inerentes a unidade a executar,com a devida programacao das operacdes de

requalificacdo de equipamentos e espacos publicos.

Vdo identificadas neste ponto as acgdes subjacentes as intervencdes fundamentais a
concretizagcao dos objectivos subjacentes a UOPG, procedendo-se a estimativa dos
custos com obras de urbanizagcao previstas para 0s espacos publicos e para a
reconstrucao/requalificacdo das Infraestruturas imprescindiveis ao desenvolvimento
da operacao, tendo como referéncia as recentes intervencgdes efectuadas no Municipio
da Maia, seguindo os padrdes de qualidade e exceléncia urbana praticados no territorio

municipal.

Designagao un Quantidade Custo total

01 Infraestruturacdo da Rua Souto de ml 640 1750 € 1120 000 €
Barreiros e “beneficiacdo” da ligagcédo a Via
Diagonal, com perfil tipo: 7 metros largura m?2 11240

para a faixa de rodagem+3 metros de
largura (corredor ciclavel) + 2,5 metros de
largura de passeio + 2,5 metros de largura
para baia de estacionamento longitudinal,
arborizada ou faixa verde continua
arborizada + 25 metros de largura de
passeio.

02 Construcao da ligagao viaria entre a Rua ml 190 3105 € 590 000 €
Souto de Barreiros e a Travessa de Taim,
com o perfil proposto para a agao 1. m?2 3270

03 Reforco das areas verdes e de utilizacdo ml
coletiva, com a reabilitacao e
enquadramento paisagistico do Caminho 48912,00 50€ 2 445600 €
do Rei e enquadramento paisagistico da
esteira da A3

04 Realizacao de trabalhos arqueoldgicos, e de
valorizagao patrimonial®:
Escavacgao parcial e consolidagao estrutural

da mamoa 5 do Leandro, 100.000 euros. _ - 600 000 €

Escavagcao integral e remocao das
estruturas construidas das mamoas?2 e 4 do
Leandro, 150.000 euros.

' Os valores apresentados sdo uma estimativa. A aproximagao ao valor real sé é possivel apds uma consulta de mercado
com base no projeto de execugéo.
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Realizacao de trabalhos de levantamento
de com recurso a tecnologia LIDAR para a
totalidade da area do projeto.

Prospecao geofisica (magnética e GPR),
tarefa fundamental para determinar a
dimensao do sitio arqueoldgico.

Realizacao de 2.000 metros quadrados. de
escavagao arqueoldgica, ao prego estimado
de 125 euros m? distribuidos pelas
envolventes as mamoas 2 ,4 e 5do Leandro
e distribuidos pela area restante com base
nos resultados da prospecéo geofisica e de
acompanhamento arqueoldgico em fase
de obra: 250.000. euros

Tendo como base a destruicdo total das
mamoas 2 e 4 do lLeandro devem ser
efetuadas trabalhos de laboratério de
antropologia, sedimentologia, datagédo
absoluta, conservacao e acondicionamento
de materiais arqueoldgicos, tratamento de
dados entre outros estudos caso se
justifiquem.

Realizacao de projeto paisagistico e de
musealizacao no sitio da mamoa 5 do
Leandro.

Registo  arqueoldégico das estruturas
murarias existentes.

Realizacao de sondagens arqueoldgicas no
Caminho do Rej, caminho estruturante da
rede viaria antiga nesta zona do concelho.
Ao valor de 500000 previsto é
acrescentado 100.000 para o restauro e
musealizacdo da mamoa 5, e para os
restantes trabalhos onde nao foi possivel

especificar o valor financeiro.

Total

4755600 €

Quadro 3. Programa de Agao e estimativa custos

Em paralelo ao desenvolvimento da presente Unidade de Execucdo e respetivas acdes

diretamente ligadas a mesma, e tendo em conta os Projetos ja em curso no municipio

e as operacdes urbanisticas que se seguirao decorrentes da implementacdao do

PEPMM, é de extrema importancia a construcdo do novo né na A4l (RVP36) e

respetivas ligagdes viarias para norte, quer para a area da zona desportiva norte quer
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para a area residencial, construcdes essas que serao alvo de contrato de urbanizacao

auténomo.

A enumeracao apresentada ndo pretende definir prioridades, as quais serao
devidamente firmadas na sequéncia da formalizacdo das operacdes urbanisticas a
desenvolver nas areas de equipamento e usos compativeis, de acordo com os
interesses dos proprietarios e/ou dos investidores que se queiram associar a operacdo
Nna sua concretizagdo, interesses esses a serem devidamente materializados em

contrato de urbanizacao de suporte as a¢cdes associadas.

V. DA REPARTICAO DE CUSTOS E BENEFICIOS

Atendendo a forma de execugao prevista - enquadramento em Unidade de Execucgao
(UE) — torna-se necessario garantir que, na delimitacao cadastral da UE, seja
assegurado o desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticao de beneficios
e encargos pelos proprietarios abrangidos, integrando as areas a afectar a espacos e

equipamentos publicos previstos, nos termos do artigo 120.°, n.° 2 do RJICT.

Para garantir uma justa reparticao de beneficios e encargos entre os proprietarios, o

PDM estabelece ainda critérios perequativos:

e Como mecanismo para a perequacao dos beneficios, define o Indice Médio de
Utilizacao, sendo fixado, para cada um dos prédios abrangidos pela UOPG e
unidades de execugao, um direito abstracto de construir dado pelo produto do
indice médio de construcdo — 0,12 m2 de Abc/m?2 de terreno — pela area do
respectivo prédio, que se designa por edificabilidade média (art. 112.°, n.° 1 do
RRPDM e conteudo programatico da UOPQ);

e Como mecanismo para a perequacao dos encargos:

o A Cedéncia média para infra-estruturas gerais (espacos verdes,
equipamentos e vias distribuidoras principais e secundarias) e espagos
verdes locais na capitacdo de 0,60 m?/m? de Abc (n.° 4 do artigo 111° e
alinea h) do artigo 5.° do RPDMM);

o A Reparti¢cao, pelo conjunto dos proprietarios, dos custos com obras de
urbanizacao (conforme decorre da articulagdo do conceito de unidade
de execucdo com os principios perequativos - artigos 135° e 136° do
RJICT).
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Constituem encargos dos proprietarios e/ou dos investidores que se queiram associar

a operacao:

a) ascedéncias de terrenos Nos termos acima enunciados;

b) oscustoscom as obras de infra-estruturas internas das operacdes que cadaum
vier a levar a cabo no interior das suas parcelas, algumas das quais ja
identificadas no quadro de programacao de acao (Quadro 3) e estimativa de
custos, custo esse a ser definitivamente determinado em sede de contrato de

urbanizagcao de acordo com as operacgdes urbanisticas a realizar.

Para além destes encargos, cabe-lhes ainda assumir a comparticipacao nas
denominadas infra-estruturas gerais em funcdo da sobrecarga que as operacdes a
realizar no seio das suas parcelas venha a ter nas referidas infra-estruturas, e cuja

estimativa consta do quadro referido na parte final do ponto 4.

A sobrecarga referida no paragrafo anterior, que sera a base de calculo da
comparticipacao ali também referida, sera definitivamente determinada em face das
operagdes a propor para o local e constara de contrato de urbanizagao a celebrar entre

todas as entidades envolvidas.

Os proprietarios e/ou investidores que se queiram associar a operacao levardo a cabo
tal comparticipacao através do pagamento das taxas urbanisticas, de acordo com o
previsto no RPDMM e Regulamento de Taxas e Encargos nas Operacdes Urbanisticas
ou pela assuncao, através de contrato de urbanizacao, da sua realizagao directa com o
abatimento correspondente no montante das referidas taxas que podera ir até ao valor
Zero, caso se assista a realizacao integral das infra-estruturas gerais que lhe serdo

imputaveis.

Caso os proprietarios e/ou investidores assumam, mediante contrato de urbanizacéo,
a realizacdo de infra-estruturas gerais para além daquelas que |he correspondem,
serdo ressarcidos do valor das mesmas, pelo excesso suportado. Como referido e tendo
por suporte o programa base apresentado para a Unidade de Execucao, serd o mesmo
concretizado através de operacdes urbanisticas, assentes em contratos de urbanizagcao
que definam as obrigagdes e os proveitos de todas as partes que vierem a estar

envolvidas no desenvolvimento do mesmo.

Considerando que a area objeto de transformacao pertence apenas a 3 proprietarios,
dispensa-se o calculo da perequacado de beneficios e encargos, remetendo-se estas
questdes para a fase de celebracao de contrato de urbanizagcao que defina o papel de

cada um na execucdo da UE.
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O n.°2doartigo105.°-A do RPDMM define que na aprovagao da Unidade de Execucao,
a Camara Municipal estabelece o prazo para a aprovacao e realizacdo das operacdes
urbanisticas nela previstas. No caso concreto, define-se o prazo de 5 anos para a

aprovacao e realizacao das operacdes urbanisticas.

VI. SISTEMA DE EXECUCAO

Para a operacionalizacao da Unidade de Execuc¢ao do Parque Desportivo Norte —
Centro de Formacao, e uma vez que a grande maioria das parcelas integradas na
mesma € do dominio municipal, propde-se o recurso ao sistema de cooperacao, de
acordo com o disposto no artigo 150.° do RJIGT, o qual prevendo a intervencado da
Camara Municipal nao afasta a integragcao de outros interessados, permitindo que os
proprietarios/investidores que queiram aderir a unidade assumam a responsabilidade
€ 0S encargos inerentes a execugao, a estabelecer mediante a celebracao de contrato
de urbanizacao, habilitando, no entanto, o municipio, e sempre que tal se justifique, a
recorrer a expropriagao para o caso de haver algum proprietario que ndo deseje entrar
na intervencao e que a area respetiva se afigure como imprescindivel para o

desenvolvimento da fase em execucao.
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