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Paula Pinto 4
Chefe de Divisdo

Comissic de Coordenagio e Desenvolvimento
C CDRL Regional de Lisboa a Vale do Tejo

Documenta n® 103387-201703-DSOT/DGT

Processo CCDR LVT: 16.150.10.50.00034.2015

Assunto: Plano de Pormenor dos Atoleiros - CM de Magéo
O Sr. Presidente da CCDR LVT exarou sobre a
informagdo técnica (102914-201703-DSOT/DGT) que
suportou este parecer o seguinte despacho.
Na sequéncia do parecer anlerior, emile-se parecer
favordvel, condicionado ao cumprimento das normas
legais aplicaveis, conforme assinalado.
O Presidente
Jodo Pereira Teixeira
14-03-2017

Parecer da CCDR LVT

{anexo & Ata da Conferéncia Procedimental prevista no n.2 3 do Artigo 862 do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestdo Territorial - RJIGT - publicado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio)

1.  Enquadramento
1.1.  Principais momentos do desenvolvimento do plano
O Plano de Pormenor da Zona Envolvente 8 Nova Escola EB 2,3+5 de Magdo (denominado PP dos
Atoleiros, PPA) foi mandado elaborar por deliberagdo em reunido de Camara Municipal de 13 de Selembro
de 2000, a qual foi publicitada no Diario da Republica n.2 224, II-Série, Apéndice n.? 112, em 26 deSetembro
de 2001.
Em reunido de 27 de maio de 2015, a Camara Municipal decidiu isentar este procedimento de Avaliagdo
Ambiental (Estratégica).
A 17/9/2015 da entrada na CCDRLVT a solicitagao da CM de Magao, CMM, referente 4 emissao de parecer
de acompanhamento sobre proposta de plano (n.22 doArt.286 do RJIGT).
A 23/12/2015 comunica-se a CMM o parecer da CCDRLVT alertando-se que a proposta apreciada apresenta
varias questdes/problemas formais e de desenvolvimento que carecem de ser complementados ou corrigidos.
A 5/1/2016 & recebida solicitagdo da CMM para se realizar uma reunido sobre o presente Plano.
A 19/1/2016 realizou-se a reunido solicitada pela CMM, tendo a CCDRLVT chamado a atengéo para a
necessidade de ser devidamente fundamentada tecnicamente a proposta nos termos do art.24.2 do RJIGT
{Decreto-Lei 80/2015 de 14/5} e justificada a reclassificagdo do solo ristico em solo urbano, bem como a de
solo urbanizavel em solo urbano, nos termos expressos nas disposighes aplicaveis referidas no parecer,
(art.%s 72.2 e 74.2 do RJIGT, art.2s7.2, 8.2 e 10.2 do Decreto Regulamentar MAOTE. Considerou a CCDR
insuficientes os fundamentos apresentados na proposta de plano preliminar.Alertou a CCDRLVT para o
cumprimento da norma transitoria (artigo 82° da Lei de Bases (Lei n.2 31/2014 de 30/5)), respeitante 3
ciassificacdo de solo urbanizave! em solo urbano no sentido de ser explicitamente estabelecido em Relatorio
e Regulamento o prazo e os termos da respetiva caducidade.
A 20/9/2016 é recebida uma solicitagao da CMM para a realiza¢do de Conferencia Procedimental sobre o
PP.
A 22/9/2016 comunicou-se 8 CMM que sobre as colegdes recebidas nesta CCDR verificou-se ndo estar
assegurado o contetdo documental minimo previsto no RJIGT (Decreto-Lei n2 80/2015 de 14/5),
encontrando-se em falta varias pegas fundamentais, designadamente, o Relatdrio de dados acusticos/mapa
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de ruido, nos termos do n.2 2 do artigo 7.2 do Regulamento Geral do Ruido {cf. alinea e) do n.24 do Artigo
107.2 do RJIGT), e a Ficha dos dados estatisticos (cf. alinea g) do n.24 do Artigo 107.2 do RJIGT).

A 9/2/2017 sdo recebidos da CMM os elementos solicitados.

A 10/2/2017 é agendada a CP para as 15.00 de 15/3/2017 é convidada a CMM e sdo convocadas as
seguintes 14 entidades: APA; ANPC Santarém; LNEG; ARSLVT; DGPC; ICNF;, DGT; DGESIE; 1PDJ;
Infraestruturas de Portugal; EDP; Aguas de Lisboa e Vale do Tejo; Tagusgas; Valnor.

1.2. Contexto e &mbito do parecer em causa e elementos juntos pela CM para apreciagio; verificagio
da composigdo da equipa (Decreto-Lei n.? 292/1995, de 14/09)

1.2.1 A Camara Municipal de Magao (CM) solicitou 8 CCDRLVT a realizagao da Conferéncia Procedimental
(CP) do PP, conforme previsto no n.2 3 do Artigo 86% do RJIGT, publicado pelo D.L. 80/2015, de 14 de maio.
1.2.2 Porque se trata de um Plano de Pormenor cuja elaboragdo foi decidida pela CM (deliberagao de
13/9/2000) em data anterior ao atual RJIGT, importa atender aos n.%s 1 e 2 do Artigo 1972 -Aplicagao direta,
que referem a aplicabilidade do regime as situagdes de pendéncia de planos que ndo se encontrassem em
fase de discussdo publica & data da sua entrada da entrada em vigor do regime, sem_prejuizo da
salvaguarda dos alos ja praticados.
1.2.3 Ainda que o RJIGT na&o refira expressamente os termos da apreciagdo a realizar pela CCDR, procede-
se conforme tem sido norma nos servigos, pelo que a estrutura e contetido da apreciagao que se segue sera
transposta, com as necessarias adaptagoes, para o Parecer final da CCDR LVT (a anexar a Ata da CP em
formato auténomo - Timbrado associado) que irad versar sobre a proposta dePlano de Pormenor e sobre a
decisdo da CM de isentar o PP de procedimento de Avaliagdo Ambiental (AA), incidindo sobre os seguintes

aspetos (a semelhanga do que o RJIGT estabelece no caso dos PDM):

a) Cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis

b) Conformidade ou compatibilidade da proposta de plano com os programas e/ou planos territoriais

existentes

1.2.4Consta no ponto 13 do Relatdrio do PPA um esclarecimento de que foi o cumprido o DL 292/95 de
14/11, contudo ndo consta um jurista (cf.DL 292/95 de 14/11,na elaboragao dos PP, as equipas
multidisciplinares incluem pelo menos um arquiteto, um engenheiro civil, um arquiteto paisagista, um tecnico
urbanista e um licenciado em Direito, qualquer deles com experiéncia profissional efetiva de, pelo menos,
trés anos)
1.2.5A CM instruiu o processo para efeitos de agendamento da CP do Plano, juntando os seguintes
elementos (em formato digital e em papel) (documentos de agosto/setembro de 2016 (e outubro de 2016 no
caso do Estudo Acustico)):
A - Documentos Constituintes
A.1 - Regulamento
A.2 - Planta de Implantag3o - escala 1/1000
A.3 - Planta de Condicionantes - escala 1/1000
B - Documentos de Acompanhamento
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B.1 - Relatorio

B.2 - Relatdrio de Avaliagdo Ambiental

B.3 - Operagao de Transformag¢ae Fundiaria

B3.1 - Planta de Cadastro - Proprietarios - Escala 1/1000

B3.2 - Planta de Operacgdo de Transformacgao Fundiaria - Atribuigdo de Lotes - Escala 1/1000
B3.3 - Planta de Cedéncias ao Dominio Publico - Escala 1/1000

B3.4 - Quadro de Cadastro Original

B3.5 - Quadro de Identificagdo dos Novos Prédios

B4 - Programa de Execugao e Plano de Financiamento (PEPF)

B5 - Modelo de Distribuigio de Beneficios e Encargos (MDBE)

C - Elementos complementares

C1 - Plantas de Localizagao

C1.1-Planta de Localizagao - Carta Militar - Escala 1/25000

C1.2 - Planta de Ordenamento - Plano Diretor Municipal - Escala 1/25000
C1.3 - Planta de Condicionantes - Plano Diretor Municipal - Escala 1/25000
C1.4 - Extrato da Carta - Reserva Ecolégica Nacional - Escala 1/25000

C1.5 - Planta de Delimitagae do Perimetro Urbano - Plano Diretor Municipal - Escala 1/10000
C1.6 - Planta de Localizagao - Planta Cadastral - Escaila 1/2000

C2 - Planta da Situagdo Existente - Levantamento Topografico - Escala 1/1000
C3 - Relatorio de Compromissos Urbanisticos {(RCU)

C4 - Perlfis Transversais Tipo e Elementos Técnicos - Escala 1/50

C5 - Relatdrio Acustico e Mapa de Ruido

C6 - Plano de Acessibilidades - Percurso Acessivel - Escala 1/1000

C7 - Planta de Qualificagao do Solo Urbano - Escala 1/1000

CS - Ficha dos Dados Estatisticos

2. Caraterizagao da Proposta

2.1. Localizagdo administrativa e geogréfica (apresentagdo de extralo de planta) com referéncia 3
dimensao e acs elementos geograficos e funcionais relevantes na Zi e na envolvente imediata.

Referiu a CM: A drea de intervengdo do PPA localiza-se na sede do concelho de Magdo, na zona envolvente
a Escola EB 2.3+5 de Magdo, na zona dos Aloleiros. De acordo com o represenlado na Flanta de
Implantagdo, o PPA tem uma drea de intervengao de 125. 744m?* e delimita-se a Este pela Av. S5 Carneiro e
parcelas adjacentes, a Norte pela N244 / Rua Dr. Vicente Mendes Mirrado, a Oeste pelo limite urbano da
Vila de Magao e a Suf pela linha de dgua exislente no local. A sua localizagdo enconira-se na continuidade
do tecido urbano do centro urbano de Magdo, numa zona de crescimerito e evolugdo urbana do aglomerado,
Apresenta boas acessibilidades, infraestruluras e equipamentos, nomeadamente a Escola £EB 2.3+S de
Macdo que é a principal do concelho, sede do Agrupamento de Escolas Verde Horizonte, e a piscina
municipal coberla. Pelas suas caraclersticas, este & um local de ulilizacdo frequente pela
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populagdoresidente de Magdo e das localidades circundantes e € também um canal de acesso principal da
sede para noroeste do concelho.

et )

bR
g

A implementacdo do PPA acarrela ainda a reconversdo de uma porgdo de solo rustico para urbano e
alteracdo da delimitagdo do perimetro urbano de Magdo.{...)

Por diversas razbes, que se prendem com fatores inlernos da sua execugdo (sucessdo de equipas
envolvidas, encerramento do GAT que estava a elaborar o PPA, elc.) e com fatores externos de
abrandamento da economia e das dinamicas urbanisticas, a elaboragdo do FFPA eslendeu-se mais do que 0
previsto, reconsofidando-se agora numa proposta reajustada & realidade atual de 2016(em que, por
exemplo, foi reduzido o numero de fogos e de lotes face a proposta inicial) que pretende colmatar as
necessidades entretanto identificadas ao longo da sua execugao, planear o territdrio tendo em conlta a sua
sustentabilidade futura e potenciar a dinamica de crescimento e desenvolvimento urbano, que acompanha
as tendéncias atuais do mercado.

Na sequéncia das reunibes realizadas e apos reandlise das condigbes em presenca, a proposta foi revista
no sentido de reduzir o niimero de fogos e optar por tipologias que vdo de encontro a procura que se faz
sentir atualmente no mercado imobilidrio (habitagdo unifamiliar em vez de habitacdo coletiva). Estavam
previstos 230 fogos, passam a estar previstos 127 fogos, o que corresponde a uma redugdo de 45% no
nidmero lotal de fogos.

2.2. Justificagio/contexto para a elaboragio do plano (ter por base os Termos de Referéncia efou o
Relatdrio da proposta de plano)
N&o constaram os termos de referéncia do plano, Constou do Relatério:
O PPA surge do compromisso assumido pefa CMM com os proprietdrios dos ferrenas para a construgdo do
edificio da nova Escola EB 2,3+S de Magdo. Em termos cronologicos, os antecedentes apresentam-se da
seguinte forma:
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« 19 de dezembro de 1999 - Em Reunido de Cimara, foi tomada por unanimidade a decisdo politica de
aceitar a proposta apresentada pelo Sr. Manuel! Vicente Mendes Mirrado, tendente a aquisi¢aoc por parte da
CMM do terreno necessario para a construgdo da Escola, possibilitando assim que o concelho de Macgéo
ficasse dotado de uma escola nova e moderna.

A proposta entdo apresentada consistia na disponibilidade de cerca de 33.000 m? de terreno para a
construgdo da Escola, ficando a CMM obrigada & execugdo de um loteamento nos remanescentes 40.000
m?, denominado de Urbanizagdo dos Atoleiros. Assim sendo, a drea total do terreno era de 73.320 m? A
data e com os valores de entdo, foi calculado que a execugdo do loteamento custaria 300.000,00€ e seria
este o valor efelivamente a pagar pelo terreno.

Para além desta proposta, foi analisada também outra hipdtese de constru¢do da Escola na zona de Vale
Perto - Chas. Esta hipotese consislia na aquisigdo por parte da CMM, de um terreno com uma area de cerca
de 50.000 m?* ao prego de 35,00€/m? o que totalizava um valor de 1. 750.000,00€ aos proponentes.

Dos contactos que foram estabelecidos e manlidos com a Dire¢cdo Regional de Educagdo do Ceniro (DREC)
no sentido de consiruir uma nova escola no concetho, era fundamental aquilatar das preferéncias dagquele
organismo em relagdo a localizagdo da mesma. Apos visita aos dois locals supramencionados e a uma
terceira zona, o Marco, a DREC pronunciou-se no sentido de que a melhor localizagao para implantar a
nova escola seria, por ordem de adequabifidade, os Atoleiros, seguido de Vale-Perto - Chds e, por fim,
Marco. Assim sendo, a CMM optou pela primeira hipolese para a localiza¢do da Escola, na zona dos
Aloleiros. O Sr. Manuel Mirrado cedeu imediatamente os lerrenos necessarios & construcdo da nova Escola
€ das piscinas cobertas e 8 CMM iniciou os trabalhos no sentido de desenvolver uma estrutura urbana que
enquadrasse o contralo outorgado e salisfizesse ambas as partes.

Este foi o contexto em gue surgiu a figura do Plano de Pormenor. Face a avaliacdo fundidria das
propriedades do Sr. Manuel Mirrado, cuja contrapartida pela cedéncia dos terrenos seria a urbanizagdo dos
remanescentes 40.000 m’, concluiu-se que nao era possivel desenvolver um modelo urbano estruturado e
racional. Para desenvolver um plano coerente, 8 CMM considerou que seria vantajoso incluir no plano os
terrenos confinantes e encravados na operagao.

Deste modo, ao invés do resultado de operagdes de foleamento avuilsas, consegue-se a concentracéo de
parcelas destinadas a equipamenios de utifizagdo coletiva (Escola e Piscina) onde eles sio mais
necessarios, independentemente da localizagdo dos terrenos de onde sdo provenientes.

- 13 de setembro de 2000 - O Plano de Pormenor da Zona Envolvente 8 Nova Escola EB 2.3+8 de Magédo
foi deliberado mandar elaborar em Reunido de Cémara Municipal (aviso de deliberagdo em anexo).

« 9 de maio de 2001 - Publicagcdo em Didrio da Reptiblica da expropriacdo de parcela de terreno necessaria
para a construgdo da Escola EB 2,3+S de Magdo (extrato em anexo)

= 2001 - Inauguragdo da Escola EB 2,3+S de Magao

+ 26 de setembro de 2001 - A decisdo de elaboragdo do Plano de Pormenor foi publicitada em Didrio da
Republica n.? 224, 11? Série, Apéndice n.? 112 de 26 de setembro de 2001, assim como noutros periddicos
(publicagdo em anexo).

- 12 de fevereiro e 24 de julho de 2003 - Aprovagdo, em Reunido de Camara, da realizacdo da operagdo de
foteamento designada como Aloleircs. Numa primeira lase a8 CMM comprometeu-se a realizar 8 operacéo

hitps:iiwww.codr-ivipt - geral@ccdr-ivt.pt

Rua Alexandre Herculano, 37 - 1250-009 Lisboa PORTUGAL  tel +351 213 837 100 - fex +351 213837192
Rua Zeferino Brandlic - 2005-240 Santerém PORTUGAL te) +351 243323 976 - fax +351 243201789
Rua de Camdes, 85 - 2500-174 Caidas da Rainha PORTUGAL tel +351 262 841 581 - fax +351 262842537



C CDRIL

8|25

de loteamento de parte dos terrenos cedidos para o dominio publico pelo Sr. Manuel Mirrado, a nascente da
Av. Dr. Francisco S3Carneirc e de parte da drea onde foi construida a Escola EB 2,35 deMacao (memoria
descritiva em anexo).

- 31 de julho de 2003 - Emissao do Alvaré de Loteamento n.2 2/2003, que corresponde ao Loteamento dos
Atoleiros, totalmente integrado em solo urbano classificado com drea urbanizavel. O loteamento dos
Atoleiros consistiu na criagdo de dezasseis lotes, dos quais sete destinados a habitagdo coletiva e comércio
em quatro pisos e cave destinada a estacionamento, um lote para habitagdo bifamiliar e comércio em dois
pisos e cave para estacionamento, e oflo lotes destinados a moradias unifamiliares em banda, em dois
pisos.

- 2004/2005 - Realizagcdo da empreitada respeilante a primeira fase de urbanizagdo, que correspondeu ao
Loteamento dos Aloleiros. As obras de urbanizagdo foram realizadas por um valor de 198.060,86€ mais IVA,
comportado na sua lotalidade pela CMM.

- Jutho de 2006 - Com o desenvolvimento dos trabalhos do PPA, foram convocados todos os proprieldrios
dos terrenos abrangidos pela drea de intervengdo, e realizadas reunioes individuais com aqueles que nao
puderam comparecer, nas quais foi apresentada a proposta do PPA, incluindo esclarecimentos acerca da
distribuicdo de encargos e beneficios, com vista a8 obtengdo de autorizagdo para avangar com 0s trabalhos
de urbanizacdo, ainda antes do PPA eslar aprovado.

« 2007 - Foi levado a efeito um concurso publico para uma outra empreitada que correspondia as obras
necessdrias a realizagdo da segunda fase (drea remanescente da drea de interven¢do do PPA que ndo
tinha sido incluida na primeira fase de urbanizagdo em 2004/2005), tendo sido adjudicada a empreitada pelo
valor de 274.800,00€ mais VA, comportado na sua tolalidade pela CMM.

- margo de 2007 - inauguragdo da Piscing Municipal Coberta.

2.3. Caraterizagdo da proposta: enunciar os objetivos e as agbes, bem como as classes/categorias de
espagos previstas, remetendo sempre para as UE delimitadas na proposta; indicar o prazo e o
sistema de execugao

Compulsada toda a informagao constante dos elementos que constituem ou que acompanham a proposta
resulta a seguinte caracterizagao:

2.3.1 - Objetivas e agbes propostas.

2.3.1.10bjetivos.

Constou do Relatdrio: O PPA procura essencialmente assumir um carater instrumental e programatico, na
prossecucdo das intengdes de regular e ordenar através de uma solugéo urbanistica e de um instrumento de
gestdo territorial apropriado, a area envolvente da Escola EB 2,3+5 de Magdo, na zona dos Atoleiros.

Deste modo, os termos de referéncia que consubstanciam a necessidade de elaboragdo do plano,
apresentam-se alinhados com os seguintes objelivos gerais, em correspondéncia com os exposlos o Artigo
2.2 do Regulamento do PPA.

a) Ordenar o territorio, assegurando a articulacdo entre 0s usoshabitacionais, comerciais, servigos e
ecoldgicos, promovendo arespetiva reestruluracdo fundiaria.
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b} Articular e promover o desenvolvimento urbano qualificado da vilade Magédo, em continuidade do espago
urbano central;

¢) Criar condiges alralivas a fixagdo da populagdo,

d) Estabelecer mecanismos de coordenagdo entre as proposlas deocupagdo lerritorial e 0s compromissos
previamente firmados.

O PPA tem ainda como objetivos especificos:

a) Definir a implantagdo das construgbes em eslreita articulacdo com os objelivos de conservacao e
reabilitagdo ecologica e de exploracdo do potencial nalural que a inserg30 na drea da proposta the permiite;
b) Desenvolver umn corredor de prote¢do a linha de dgua existente, prevendo a sua reabilitacdo e integragdo
no lecido urbano existente e proposto.

c) Estabelecer regras de edificabilidade para conferir unidade e continuidade ao espaco a construit,
harmonizando a sua relagdo paisagistica e com as caracteristicas do lecido urbano e edificado da vila,

d) Equilibrar por meio de um Instrumento de Gestdo Territorial 0s compromissos e relacdes enlre os
intervenientes privados e administragdo publica, em particular a aularquia, para uma justa distribuicdo dos
beneficios e encargos associados ao PPA.

Além do acima disposlo, o PPA visa efelivar a reclassificacdo e requalificaco dos solos abrangidos pela
drea de intervengao, no sentido de garantir uma correta adaptacdo aos critérios uniformes de classificacao e
reclassificagcdo do solo, de definicdo de ulifizagao dominante, bem como das calegorias relativas ao solo
rural e urbano, aplicaveis ao territdrio nacional.

2.3.1.2 Aghes.

Constou do PEPF que & data de elaboragao do PPA encontram-se ja concluidas algumas das acgdes
previstas no Plano, nomeadamente:

- Infraestruturas urbanisticas: arruamentos, passeios, estacionamento, redes de abastecimento de agua,
saneamento, aguas pluviais, eletricidade e telecomunicagoes;

- Equipamentos: Escola AB 2,3+S de Magao e Piscinas Municipais cobertas,

- Zonas verdes: zonas ajardinadas na envolvenie dos equipamentos construidos.

Constou do PEPF (alinea g} Agdes a executar) para a implementagao do PPA é ainda necessario executar:
- Equipamento a definir previsto para o lote 120;

- Zonas verdes previstas {(em grande parte j& intervencionadas)

Prevé-se a realizagdo destas agdes, por iniciativa da CMM, num prazo de 10 anos.

2.3.2 - Unidades de Execugdo e Classificagao do solo proposta.

Todas as intervengfes decorrentes da implementagdo da solugdo urbanistica do PPA consideram-se
integradas numa unidade de execugdo Unica, correspondendo esta aos limites da area de intervengao, que
se encontram representados na Planta de Implantagao.

Pretende-se classificar toda a area abrangida pelo plano, como Solo Urbano,atribuindo-lhe as
designagdes/categorias de:
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a) Espacos habitacionais - correspondem as areas que se destinam preferencialmente ao uso habitacional,
podendo acolher outras utilizagbes compativeis com o uso habitacional,

b) Espacos verdes - correspondem as areas com fungdes de equilibrio ambiental, de valorizagao
paisagistica e de acolhimento de atividades ao ar livre de recreio, |lazer, desporto e cultura;

c) Espacos de uso especial - correspondem as areas destinadas a:

i) Espagos de equipamentos;

it) Espagos de infraestruturas estruturantes.

2.3.3 - Enquadramento regional e setorial.
Para o local nao vigora 0 PROTOVT e nao vigora o PROT Centro, (que ndo foi ainda aprovado).
Para o municipio vigora o Plano Regional de Ordenamento Florestal do Pinhal Interior Sul.

2.3.4- Enquadramento municipal.

O iocal encontra-se abrangido pelo Plano Diretor Municipal de Magdo, PDMM, afetando DPH, n3o sendo
abrangido por REN nem RAN,

Em termos de Caria de Condicionantes do PDM na area de intervengao do PPA encontram-se em vigor a
condicionante relativa a faixa de protegdo da linha de agua existente nos limite sul e sudeste da area de
intervencgdo. O local é atravessado por linhas de rede de distribuigdo elétrica, e & contiguo a nordeste com a
EN 244, devendo ser respeitadas as respetivas condicionantes.

E referido no Relatério do PP, “Encontram-se também na area de intervengo do PPA alguns sobreiros”.

A area de intervencdo do PPA, face a Carta de Ordenamento do PDMM, estd predominantemente inserida
em espaco urbanizavel, integrada no perimetro urbano de Magao e tem uma parte (a poente) em espago
agro-silvo-pastoril, fora do perimetro urbano.

2.3.5- Prazo e sistema de execu¢ao do plano.

Consta do Programa de Execugao e Plano de Financiamento (PEPF), que:

O PPA sera executado com base no sistema de cooperagdo ou imposigdo entre a Cdmara Municipal e os
particulares interessados, atuando de forma coordenada.

A concretizacdo do PPA revestira a farma de FPlano de Pormenor com efeitos registais, com a finalidade de
registar os novos prédios por ele constituidos, realizado por contrato de urbaniza¢do por associagao entre o
Municipio e os particulares.

Na concretizagdo do PPA, serdo respeilados os principios de perequagdo compensatoria de encargos e
beneficios, nos termos definidos no “Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos’.

Conforme constou do PEPF, prevé-se a realizagao das agdes, por iniciativa da CMM, num prazo de 10 anos
(2026).

No Quadro Sintese do Cronograma das Acgodes e Financiamento (PEPF) deduz-se que se prevé a
implementagao total do plano até 2036.

N&o é clara uma proposta de reversibilidade do solo urbano para solo ristico.
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2.4. Apreciagio conclusiva e qualitativa sobre os elementos apresentados{organizagao, legibilidade... -
ndo & uma apreciagdo de contetdo documental e material)
Os elementos disponiveis nao sao totalmente adequados as necessidades de informagao e da apreciagao.
Apresentam informagao insuficiente, designadamente sobre a justificagdo do modelo de ocupagéo, sobre a
definicdo dos arranjos exteriores, sobre a inter-relagdo da rede viaria proposta com a eventual rede a viaria
a implementar a poente da area de intervengdo do plano, ou sobre os prazos propostos.

3. Cumprimento das Normas Legais e Regulamentares
(Se a CM decide a ndo sujeicdo a AA)

3.1. Avaliagado Ambiental
N&o sujeigao a Avaliagao Ambiental.

3.1.1.Enguadramento legal

. Regime Juridico da Avaliagdo Ambiental de Planos e Programas (RJAAPP), publicado pelo D.L. n2
232/2007, de 15 de junho, alterado pelo D.L. n.2 58/2011, de 4 de maio

. Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial {RIGT) publicado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de
14 de maio

3.1.2.Entendimentos e fundamentos explicitados pela CM a suportar a ndo sujei¢cdo do plano

A CM de Magao considerou para o PP em apreciagdo que o presente procedimento néo deveria ser sujeito a
avaliacdo ambiental, considerando para o efeito o seguinte:

- 0S usos previstos de habitagdo, comércio e servigos, bem como equipamentoeducacional e desportivo, e
areas de lazer, prosseguem principios de racionalizagao deocupacao do solo urbano com a compatibilizagéo
de usos diversos e interdependentes,com indices de construg¢do de média e baixa densidade, e a afectacao
de solo jadestinado a fins urbanos;

- 0 plano desenvolve 0 uso |3 estabelecido no PDM, dado que realiza o fim por estedeterminado para a area
urbanizavel do perimetro urbano da vila de Magao;

- visa promover o desenvolvimento local de modo sustentdvel, ndo provocandoconsequéncias para o
ambiente significativamente diferentes das actualmente previstasno PDM;

- nao se reveste de caracteristicas que acarretem problemas ambientais especificos;

- a realizagdo do plano ndo pde em causa a implementagao da legislagdo em matéria deambiente;e as
consequéncias da realizagdo do plano na area afectada:

- nao se prevé qualquer agravamento no que respeita a8 duragao, frequéncia oureversibilidade dos efeitos;

- 0s principais efeitos podem traduzir-se no incremento da utilizagio das redes de infraestruturasexistentes,
sem que seja expectavel uma sobrecarga destas;

- tera influéncia apenas local;

- pretende criar um bom ambiente e enquadramento para o desenvolvimento sauddveldas actividades
humanas;

- sera dimensionado a escala lacal para servir a populacao local;
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- ndo pde em causa a integridade da paisagem natural cu humana, nem proporcionaraum uso anormal do
solo ou doutros recursos;

- a area de intervengdo ndo se reveste de qualquer estatuto protegido, estando quasetotalmente incluida no
perimetro urbano delimitado no PDM.

3.1.3.Avaliagdo setorial dos fatores/critérios de Ndo Sujeigdo

Determina uma alteragdo significativa na estratégia do PDM? S/N N&o, considerando a dimenséo de solo
rustico abrangido (14.207,00m?) e que se pretende reclassificar.

Determina a transformacgdo da Classificagio e/ou da qualificagio do solo, considerando efeitos cumulativos
com o critério seguinte? S/N Sim, pretende-se requalificar solo urbano e reclassificar o atual solo rustico
para solo urbano.

Intensifica ou determina efeitos ambientais significativos nos dominios da energia, solo, ar (atmosfera e
ruido), 4gua (recursos hidricos) recursos minerais, patriménio, biodiversidade, mobilidade e uso do espago
fisico disponivel, nomeadamente, quando de lugar & ocorréncia de efeitos cumulativos? S/N Sim, determina
um aumento da ocupagio, utilizagdo, e impermeabilizagio da area abrangida pelo plano.

Afeta de modo direto ou indireto dreas sensiveis (definidas nos termos do DL n.2 151-B/2013 de 31/10;
Diretiva Habitats) ou abrangidas por condicionantes legais {incluindo a area de implantagdo ou o
funcionamentc), considerando também os efeitos cumulativos com o critério anterior? S/N Sim (Dominio
Hidrico e Montada de Sobro).

Contempla um projeto a procedimento de AlA? S/N Esse projeto esgota o plano? S/N Nao, constou que
contemplasse projeto sujeito a procedimento de AlA,

Outros Critérios (especificar/justificar sinteticamente).Importaria que fossem enunciados e avaliados os
Riscos do local, conforme consta do artigo 8.2 do Regulamento do PPA, designadamente incéndios urbanos,
inundagdes urbanas, tempestades e risco sismico, a que acresce face a localizagdo na periferia do
aglomerado os incéndios florestais.

3.1.4.Apreciagdo conclusiva sobre os critérios legais e técnicos (setoriais)para a sujeigio ou ndo do
plano a AA, (confrontando com o ponto 3.1.2).

Socioeconomia- No Ambito da socioeconomia considera-se o seguinte:

a)Os elementos de decisdo da ndo sujei¢gdo decorrem sobretudo de se tratar de uma area integrada nos
termos de programagao do PDM, sem previsdo de efeitos significativos ambientalmente.

b)Por outro lado, torna-se relevante o facto dos elementos de urbanizagao se encontrarem realizados,
determinando a alteragdo do usc e ocupagao da area e projetando os termos de apreciagdo para o nivel de
impactes ambientais (e nao de carater estratégico que justifique a abordagem de avaliagdo ambiental).
c)Destaca-se também como relevante que os principais equipamentos se encontram construidos (escola e
piscina municipal).

d)Os elementos que permanecem mais relevantes para a apreciagdo consideram-se: a presenga da linha de
agua e a densidade de ocupagio com o edificado, assim como a respetiva populagao prevista associada.
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Conclui-se no dmbito da socioeconomia pela aceitagdo da nao sujeigio do PP a avaliagdo ambiental, cujos
motivos invocados a justificam.

Ruido - Nac obstante a informagao acustica que acompanha o plano ndo colocar em evidéncia, no que se
refere ao descritor ambiental em analise, o entendimento da Camara Municipal, considera-se que na
presente proposta, o cumprimento dos principios estabelecidos no RGR para a fase de Planeamento
Municipal podera, por si so, assegurar a prevengao e controlo da gualidade do ambiente sonoro. Assim, ndo
se perspetivando que a realizagdo de avaliagdo ambiental possa constituir uma mais-valia, quer para o
procedimento de elaboragdo do Plano quer para a avaliagao e gestdo do ruido ambiente, nos aspetos que
se prendem com o descritor em analise, concorda-se com a decisdo da Camara Municipal.

Ordenamento do Territério-Apesar de o PP aparentemente ndo configurar uma alteragdo significativa na
estratégia do PDM e ndo se afigure que determine a uma profunda transformagao/alteragdo da classificagao
e qualificagao do uso, mas apenas uma reclassificagdo localizada, solo face as determinagdes legais e
regulamentares aplicaveis ao local pelos IGT e condicionantes em presenca e apesar do aumento da
impermeabilizagéo, ocupagao, utilizagdo, densidade populacional e densidade habitacional considera-se de
aceitar a ndo sujei¢do a AA, considerando que este dominio do O.T. sera apreciado em sede de analise do
PP.

Em sintese,face ao exposto e apesar de se recomendar que seria sempre aconselhdvel a elaboragao de AA,
pelo significativo aumento da impermeabilizagédo, ocupagao, utilizagao, e populagado, face a dimensao da
area de intervencgdo do PP (12,5ha) considera-se de aceitar a ndo sujeicdo a AA tendo em conta que estes
dominios do Ordenamento do Territério, serdao sempre apreciados em sede de analise do PP

3.2. Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o do Territdrio (RJIGT)
3.2.1.Enquadramento Legal

Nos termos do RJIGT & da compeléncia da CM a definigdo da area a sujeitar a Plano e 0s Termos de
Referéncia.

Impende ainda sobre o municipio a responsabilidade de acautelar e assegurar que foram cabalmente
cumpridas todas as formalidades previstas do RJIGT (deliberagbes camardrias necessarias, participacdo
preventiva, publicitagdo, etc.).

3.2.1.1. Dispositivo legal principal e outros relacionados (instrumentos de gestdo especificos -
AUGI, ACRU/ARU, Salvaguarda, ..)

D.L. n.2 80/2015, de 14 de maio - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao do Territdrio (RIGT)

Em julho de 2015 entrou em vigor o novo RJIGT que veio identificar as situagdes de aplicabilidade aos
planos ja iniciados e as situagdes de excegdo, onde ndo se insere o presente PP (cf. artigo 1979).

Em 19/08/2015 veio a ser publicado o D.R. n.2 15/2015 regulamentador dos critérios de classificagéo e
qualificagao do solo.
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3.2.1.2. E da competéncia da CM a defini¢io da &rea de intervengio do plana e dos respetivos Termos
de Referéncia e a promog&o/desenvolvimento de todas as formalidades

CM - Camara Municipal de Magdo

De igual modo, compete a edilidade averiguar da congruéncia/articulagao entre os varios elementos que
compdem o plano (pecas escritas e desenhadas) e garantir que integram toda a informagdo necessdria a
correta percegédo da proposta,

3.2.2.Contetido Documental e Material

3.2.2.1 Indicar se as pecas entregues correspondem ao conteiido documental previsto
no artigo 107%2do RJIGT

O plano contém os elementos previstos no Artigo 1072 do RJIGT (elementos que constituem acompanham e
complementam o plano), com as excegdes e lacunas que se identificam:

- Foi apresentado um Programa de Execugéo e Plano de Financiamento como um unico documento em
vez de Programa de execugao das agoes previstas e (autonomamente um outro documento) com o Plano de
financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade econdmica e financeira. No Relatdrio foi inserido um
capitulo “Viabilidade econdmico-financeira da proposta”.

- O PP nao inclui indicadores gualitativos e guantitativos que suportem a avaliagdo prevista no capitulo

Vil do RJIGT (cf. n.2 7 do artigo 1079)

- A Ficha de Dados Estatisticos (FDE) ndo esta integralmente preenchida faltando designadamente o

numero de habitantes existentes e estimados.

- No ambilo da definicdes dos arranjos exteriores, a proposta remete para o projeto paisagistico

elaborado pelo GAT de Abrantes, que ndo foi apresentado.

3.2.2.2, Apreciar o conteido material da nos termos do artigo1022 do RJIGT

3.2.2.2.1 Regulamento

1- Art.2 5.2 - Definigdo de conceitos e abreviaturas - & semelhanga do que ja haviamos referido em anterior
prondncia, importa que os conceitos ora enunciados, quando previstos no Dec. Reg. n.29/2008 se
encontrem formulados nos precisos termos em que se encontram previstos no citado diploma.
Verificando-se que assim ndo sucede, veja-se o conceito de “empena’, importa que tal seja corrigido.
Constata-se que foi introduzido, face & redacdo dada a anterior proposta de regulamento, um n.22 neste
artigo cujo sentido nao se alcanga.

Com efeito, trata-se de um dispositivo que estabelece que “os conceifos e abreviaturas fixados no Decreto-
Regulamentar n.¢ 9/2009 de 29 de maio . sobrepdem-se 305 propostos, nos termos da vinculagio prevista
no Artigo 3.2 do mesmo Decreto-Regulamentar.”

Ora, n3c se alcanga o fim visado com esta norma, alento a que se os conceilos se encontram
expressamente previstos no citado diploma ndo haverd lugar a formulagdes diversas em sede de
regulamento do plano.
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2 - Art.2 18.2 - Construgbes existentes - Apesar de a norma em aprego (a8 qual corresponde ao art. #13.2 da
anterior proposta) ter sofrido alteragdes na sua redagao continua, salvo melhor opinido, a necessitar de ver
explicitado o seu sentido.

Com efeito, da norma resulta que “serdo admitidas nestas construgdes obras de alteragdo, ampliacao,
conservacao e reconstrucdo, desde que sejam objeto de controle prévio, quandc e no tipo de procedimenio
legalmente exigivel nos termos do art€ 4.2 do RJUE, “e segfa assegurado cumprimento das disposigoes
constantes no presente regulamento’.

Ora, numa leitura imediatista da mesma, e salvo melhor opinido, parece resultar que, atento a
reconfiguracdo sofrida pela figura da comunicagdo prévia, a qual alguma doutrina considera que deixou de
constituir um procedimento de controle prévio, s6 sdo admitidas obras sujeitas a licenciamento o que, atento
a que estamos perante um plano de pormenar, significa que nos termos do art.? 4.2 do RJUE {n.?4) néo
serdo nenhumas das obras de alterag@o ou de ampliagdo (vide n.24, alinea c)) a ndo ser na situagdo prevista
no n.22, alinea d) do art.2 4.2 do RJUE, isto a titulo de exemplo.

Assim, e tal como ja anteriormente referimos, importa que seja explicitado o sentido/fim visado com esta
norma, ou seja, o que & que se pretende com esta norma, que situagdes se pretende regulamentar.

3 - Tratando-se de um planc de pormenor que tem como objetivos, desde logo proceder numa determinada
area & reclassificagdo de solo ristico em solo urbano, bem como proceder a uma redefinigdo de perimetro
urbano, o mesmo encontra-se subordinado ao regime decorrente do art.? 72.2 do RJIGT, bem como ao que
resulta do Decreto-Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto.

Ora, no que a esta matéria concerne, a presente proposta é completamente omissa, atento a que ndo se
encontra, e a titulo de exemplo, qualquer referéncia ao prazo para execugao de obras de urbanizagao ou
das obras de edificagdo.

Nao encontramos, de igual modo, qualquer referéncia a prazo de execugac de infraestruturas ou
equipamentos de utilizagdo coleliva, se a reclassificagido tem por objeto a execugio dos mesmos,

Tal auséncia de regulamentagdo & tanto mais gravosa quanto por forga do n.? 8 do art.2 72.2 se estabelece
que “findo o prazo para execucdo do plano, a nio realizacdo das operagdes urbanisticas previslas
determina, automalicamente, a caducidade total ou parcial da classificagcdo do solo como urbano{veja-se de
igual modo os arts. 8.2 e 9.2 e 10.2 do citado decreto-regulamentar).

Constata-se, de igual modo, que a presente proposta é completamente omissa relativamente & matéria da
redistribuigdo de beneficios € encargos, e mais concretamente, ndo se encontra qualquer norma relativa a
perequacgao.

Nestes termos, e ndo obstante ndo se encontrar vertida na presente andlise uma apreciagao exaustiva da
proposta de regulamento considera-se, tendo por referéncia o supra aduzido, que a mesma necessita de ser
objeto de clarificagé@o nalguns aspectos e de ser complementada, atento 4 auséncia de regulamentagdo em
aspectos-chave.

Acresce que:

N&o consta mengao da classificacao acustica.

No artigo 29.2 “arranjos exteriores”™ apenas se remete para 0s arranjos paisagisticos envolventes aos
edificios destinados a equipamentos de utilizagao coletiva, sempre que previstos, ndo havendo mengdo da
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disciplina a adotar nos outros espagos verdes publicos designadamente da area envolvente da linha de
agua.

3.2.2.2.2 Planta de implanta¢3o.

Nao consta uma definigdo dos arranjos exteriores ao longo das vias preexistentes nem para 0s espacos
verdes previstos.Nas definigbes dos arranjos exteriores, com o detalhe exigivel num plano de
pormenorimportaria um maior detalhe na definigdo da proposta, para se poder aferir sobre a sua adequagao,
conforme o artigo 102.2 do RJIGT (alinea f), o PP deve estabeleceras regras para a ocupagdo e para a
gestao dos espagos publicos).Acresce que a proposta remete para o projeto paisagistico elaborado pelo
GAT de Abrantes, que nao foi apresentado.

N&o consta uma completa definiggo da rede viaria pedonal (incluindo passadeiras) e importaria que fossem
esclarecidos os remates das vias que terminam em solo rustico, designadamente se se pretende a
implementagdo de impasses ou se esta prevista (e como/onde) a sua congruente conex3o com a rede vidria
local prevista.

Nio consta uma definicdo grafica das categorias de solo urbano propostas pelo plano nos termos do
Decreto Regulamentar MAOTE n.2 15/2015 de 19 de agosto: ndo consta a qualificag&o do solo. Consta
Planta de Qualificagdo do Solo Urbano como um documento auténomo cujo contetdo devia estar inserido
na planta de implantagao.

N&o consta a classificagao acustica.

3.2.2.2.3 Planta de Condicionantes

A planta de condicionantes de um PP identifica as serviddes de utilidade poblica em vigor na area de
intervencao.

Compete as entidades com competéncias especificas ao nivel das serviddes em presenga verificar se as
mesmas se encontram comretamente identificadas na planta e se a proposta de planc (desenho
urbano/agdes) respeita os respetivos regimes legais aplicaveis.

3.2.2.2 4 Pegas que acompanham o plano.
Constou do Relatdrioa justificagdo apresentada pela CMM para a alteracdo de solo ristico para solo urbano

(ponto 6), designadamente (ponto 6.4) O sistema urbano municipal € polarizado e calalisado pela sede do
concelho, onde se localiza a drea de intervengdo do PPA.

Face a atratividade sentida nesta drea, demonstrada pelos crescentes fluxos demograficos, economicos e
habitacionais registados nas Ullimas décadas, surgiv um esgolamento da drea disponivel para novas
edificagdes de habitagbes unifamiliares e coletivas na sede do concelho, e a reabilitagdo de edificios
devolutos no niucleo antigo da vila é um segmento diferente que ndo é incompativel com os designios do
municipio de repovoar o territorio, mas cuja oferta é insuficiente e as caracleristicas sgo fundamentalmente
diferentes das tipologias propostas no PPA.

Constou do relatario (ponto 6.8} O PPA vem na continuidade das politicas urbanisticas da CMM, e pretende
garantir a evolugdo harmoniosa do tecido urbano. A sua pertinéncia e indispensabilidade decorre da
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necessidade de estruturar o crescimento do aglomerado urbano, para que ndo seja fomentada a
fragmentagdo do territdrio e a edificagdo dispersa de habitagdo, ao mesmotempo que localiza importantes
equipamentos de utilizagdo coleliva em locais estrategicamenie relevantes, que ndo perturbam o normal
funcionamento do nicleo urbano da vila.

A necessidade de reclassificagdo de uma porgdo de solo rural enquadra-se numaldgica de aproveitamenio
racional do territorio e num desenho urbano fratado cuidadosamente no PPA para que sefa garantida a
continuidade do tecido urbano.

{e no ponto 8.1 Desenho urbano / Concegao, do mesmo relatorio)O PFA prevé estabelecer continuidade
com o desenho urbano moderno existente na vila de Macao, respeilando as suas caracleristicas histdricas,
urbanisticas e arguitetdnicas.Por outro lado, a proposta pretende replicar as melhores e mais atuais praticas
de planeamento urbanistico com vislta & criagdo de espaco urbano e habilacional de qualidade e
adequadamente equipado, infraestruturado e dimensionado. O PPA foi pensado como um modelo de cidade
extensivel, ou sefa, ndo como uma unidade fechada em si mesma, pelo que algumas das vias foram
conectadas com caminhos rurais ou vicinais existentes, procurando manter as ligagcdes com o terrildrio e a
articulagcdo com as dreas adjacentes e fuluras expansées e desenvolvimentos da drea urbana.

Contudo nos termos do Artigo 72.2 do RJIGT {Reclassificagdo para solo urbano, ver também a apreciagdo
no ponto 3.3.2.3 Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto) a reclassificagao do solo ristico para
solo urbano tem carater excecional, sendo limitada aos casos de inexisténcia de areas urbanas disponiveis
e comprovadamente necessarias ao desenvolvimento economico e social € a indispensabilidade de
qualificacdo urbanistica, traduzindo uma opgdc de planeamento sustentavel em termos ambientais,
patrimoniais, econdmicos e sociais. A reclassificagdo do solo como urbano deve contribuir, de forma
inequivoca, para o desenvolvimento sustentave! do territdrio, obrigando a fixagdo, por via contratual, dos
encargos urbanisticos das operagoes, do respetivo prazo de execugao e das condi¢bes de redistribuigao de
beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos envolvidos. A demonstragio da
sustentabilidade econdmica e financeira da transformagao do solo deve integrar os seguintes elementos:

a) Demonstracdo da indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a finalidade em
concreto, atraves, designadamente, dos niveis de oferta e procura de solo urbano, com diferenciagao
tipolagica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos; (Nao foi demonstrado).

by Demonstracdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas existente, e a
previsdo dos encargos necessarios ao seu reforgo, 8 execucdo de novas infraestruturas e a respetiva
manutengdo; (No foi integralmente demonstrado).

¢) Demonstragdo da viabilidade econdmico -financeira da proposta, incluindo a identificagdo dos sujeitos
responsaveis pelo financiamento, a demonstragdo das fontes de financiamento contratualizadas e de
investimento publico. (N&o foi integralmente demonstrado).

A reclassificagdo do solo processa -se através dos procedimentos de elaboragao, de revisao ou de alteragéo
de planos de pormenor com efeitos registais, acompanhado do contrato previsto, e nos termos previstos no
Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto (ver ponto 3.3.2.3)

O plano deve delimitar a area objeto de reclassificagao e definir o prazo para execugdo das obras de
urbanizagao e das obras de edificagdo, © qual deve constar expressamente da certiddo do plano a emitir
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para efeitos de inscrigdo no registo predial. (Ndo constaram inequivocamente os prazos para_conclusao da
urbanizacao e da edificacio).

De salientar que:

NZo é percetivel a adogdo do modelo proposto de moradias unifamiliares até trés pisos e areas de

construgdo superiores a 300m’ por fogo em cerca de 2/3 dos fogos, sendo que sdo propostos fogos com
areas de construgdo de 450m°, SDOmz, 900m° e no caso dos lotes 26, 113, 114, 115 cada fogo tera uma
area de construgdo superior a 1000m°.

Nao foi demostrada a necessidade no aglomerado de fogos com as tipologias resultantes das areas de
construgao propostas (15, T6, T7, etc.)

N&o foi apresentada nenhuma explicagdo para o facto, de relativamente ao Alvara de Loteamento n.€ 2/2003
de 31/7/2003, que corresponde ao Loteamento dos Atoleiros, com 16 lotes, {lotes 1-16 na proposta de PP)
ainda ndo estar todo executado, decorridos mais de 13 anos, apenas foram construidos 4 edificios.

N3ao consta a populagdo exislente, a populagio prevista na proposta de PP, ou a populag&o expectavel para
o aglomerado, baseada em projegao demografica atualizada.

Nio consta a identificagdo no aglomerado do nimero de fogos construidos & atuvalmente vagos.

N&o consta a identificagdo no aglomerado do numero de fogos licenciados mas nao construidos.

Ndo consta a identificagdo no aglomerado do nimero de fogos passiveis de serem licenciados mas ainda
nao construidos (no atual solo urbano.

Nio consta a identificagdo no aglomerado do nimero de fogos devolutos mas susceptiveis de serem
recuperados, e porque € que numa perspectiva de sustentabilidade n&o se privilegia a recuperagdo em vez
de nova construgao.

Em sintese, nio foi demostrada a impossibilidade de implementar no local os 127 fogos agora propostos,
sem recorrer a alteragdo de Solo Rustico para Solo Urbano. De sublinhar gue tal como estes Servigos
alertaram em 2016 foi possivel reduzir o nimero de fogos propostos (de 230 na proposta preliminar de 2015
para 127 na proposta agora apresentada).

Sobre a viabilidade econémico-financeira da proposta, & referido no Relatério (ponto 6.3) que a CMM,

enquanto promotora do PPA, foi também responsavel pelo financiamento das obras de urbanizagao
necessarias, sem recurso a qualquer tipo de apoios, nomeadamente comunitarios.

Em contrapartida pelo financiamento, a CMM recebeu lotes e adreas de cedéncia ac dominio publico
municipal provenientes dos restantes participantes, que pagaram desta forma a sua quota parte, tornando o
plano autossustentavel.

O unico investimento publico associado ao plano (que ndo toma a forma de financiamento)} € a execugao
dos equipamentos, dois deles ja concluidos e um a definir e realizar, de acordo com a calendarizago
estabelecida.

A sustentabilidade econdmico financeira da proposta baseia-se no equilibrio dos beneficios e encargos
inerentes ao PPA. Os critérios e efeitos desta distribui¢do podem ser consultados no Modelo de Distribuigio
de Beneficios e Encargos.

No Modelo de Distribuicio de Beneficios e Encargos, ndo consta expressamente uma demonstragao da
sustentabilidade econdmico financeira mas apenas a indicagao de disposigGes executdrias, definigdo de um
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direito abstrato de construgdo de direito concreto de construgdo de compensacgdes, etc. sendo que pela
realizagdo das operagoes urbanisticas previstas no &mbito do PPA serdo devidas pelos promotores:

a) A data de elaboragao do PPA a infraestruturagdo ja se encontra realizada, conforme descrito no Relatério;
b) A cedéncia de terrenos para a entidade promotora das obras de infraestruturagdo (Camara Municipal de
Magao), nos termos do definido no PPA, encontra-se em conformidade com a Planta de Operacdo de
Transformacgao Fundiaria - Atribuigdo de Lotes.

()

Para efeitos do PPA, os encargos inerentes a execugio das obras de urbanizagio integram os seguintes
custos:

a) Projelos e construcdo de redes de infraestruturas locais que servem a estrutura edificada existente e
prevista, nomeadamente arruamentos, sistemas de abastecimento de agua, sistemas de drenagem de
aguas residuais e pluviais, infraestruturas elétricas e de iluminagdo publica, telefones e telecomunicagbes e
rede de distribuicdo de gas;

b) Projetos e construgao de equipamentos de utilizagao coletiva de dmbito local;

¢) Projelos e construgdo de espacos verdes e de utilizag3o coletiva.

No Programa de Execugdo e Plano de Financiamento foi apresentado o seguinte Quadro Sintese do
Cronograma das Agdes e Financiamento

Primeira fase de piblico i
urbanizacio CMM mul::inpa!.+ 198.060,85€ | {2004)
privado py WoALE
publico ;
Segunda fase de L ae]r
urbianizac3o CMM mur:umpal + 274.800,00 € {2007
privado*
publico : ] ] ] 1
Plano de Pormenor dos P : | i | P
Atolefros (total) MM mur_\l...pal * AT2;860085 C b A 1 P ! i (até 2035
privado® i ‘ :
EB2.3/5 de DiregSo Reglonal
Escola doCartrada . A
Mag3o wniode | mublico nfd (20}
m;ﬂn i
Plsdna Municipal h rrtay
coberta MM publico 1420.000,00€ | (2007
Egquipamento®* n/d piiblico 1.000.000,00 €
Zonas verdes CMM publico 153092.76 IHET s oo | W | R
* encargos distribuidos uniformemente através dos mecanismaos de pereguacdo compensaténa
** a definir para o lote 120, induindo espagas verdes adjacentes

A definig3o e implementagde do novo equipamenio ou a conclus@o dos arranjos exteriores sera 2026 e
deduz-se que o prazo maximo para a conclusdo de todo o plano incluindo as obras de edificacdo sera 2036.
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3.3. Regimes Juridicos Especificos

3.3.2. Indicar separada e sintelicamente a situagiofapreciacdo face aos respetivos
dispositivos aplicaveis
. Decretos Regulamentares n.%s 9/2008 e 15/2015
. Portaria do dimensionamento e capitagdio de dreas verdes/espago publico, equipamentos e estacionamento.
. Dec.-Lel n. 163/2006, de 8/8 - Acesso de pessoas com mobllidade condicicnada.

3.3.2.1 Cartografia/representacdo grafica

O Decreto Regulamentarn.? 10/2009, de 29/09, foi revogado pelo D.L. n.2 141/2014, de 19/9.

Porque se trata de um diploma que fixa a cartografia a utilizar nos instrumentos de gestao territorial, bem
como na representagdo de quaisquer condicionantes, deve ser considerado o parecer da entidade
competente na matéria, a DGT convocada para a CP do plano.

3.3.2.2 Decreto Regulamentar n.2 9/2009, de 29 de maio - Conceitos e definicdes

O artigo 2032 do RJIGT refere “No prazo de 90 dias sao revistos ou aprovados os regulamentos que
definem”, entre outros, os conceitos técnicos. Até a data nao foi publicado novo diploma, pelo que se aplica
o D.R. n.2 9/2009, de 29 de maio.

No Regulamento do PP consta do n.2 2 do artigo 5.2 que os conceitos e abreviaturas fixados no Decreto-
Regulamentar n.2 9/2009 de 29 de maio e sua sequente Retificagdo n.? 53/2009, de 28 de julho sobrepdem-
se aos propostos, nos termos da vinculagao prevista no Artigo 3.2 do mesmo Decreto-Regulamentar.

3.3.2.3 Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto - critérios de classificagio e reclassificagéo do
solo.
Nos termos do artigo 8.2 a reclassificacio do solo ristico para solo urbano tem carater excecional, sendo
limitada aos casos de inexisténcia de areas urbanas disponiveis para os usos e fungdes pretendidas face 3
dindmica demografica e a indispensabilidade de qualificagdo urbanistica e desde que comprovadamente
necessarias ao desenvolvimento econdémico e social.
Nao constou o contrato de urbanizagdo que fixa, por via contratual, os encargos urbanisticos das operagdes
necessarias & execugdo do plano de pormenor, o respetivo prazo, as condigdes de redistribuicdo de
beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos e todos os interessados envolvidos.
Nao constou a fundamentagao na avaliacao da dindmica urbanistica e da execugao dos planas territoriais de
ambito intermunicipal e municipal em vigor, suportada em indicadores de monitorizagdo da execugio fisica
da urbanizagao e da edificagdo, em indicadores da dindmica do mercado imobiliario e na quantificagdo dos
compromissos urbanisticos validos e eficazes, nem a avaliagde do grau de aproveitamento do solo urbano,
nomeadamente quanto a disponibilidade de areas suscetiveis de reabilitagdo e regeneracdo ou de areas
suscetiveis de maior densificagdo e consolidagdo urbana, suportada em indicadores demonstrativos da
situagao, devendo o aproveitamento das mesmas prevalecer sobre o acréscimo do solo urbano.
N&o constaram as estimativas a que alude o 5 do artigo 8.2, ou seja a reclassificagao do solo ristico para
solo urbano depende ainda da demonstragdo da viabilidade econdémico-financeira da solugdo contemplada
no planc de pormenor, que para além do disposto no n.2 3 do artigo 72.2 do regime juridico dos instrumentos
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de gestao territorial, aprovado pelo Decreto -Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, deve conter, nomeadamente, as
seguintes matérias:

a) Estimativa do impacto da solugdo apresentada no plano de pormenor sobre o sistema de infraestruturas
urbanas e territoriais existente, acompanhada da previsdo dos encargos necessarios ao seu reforgo ou
execucao, bem como dos encargos com a respetiva manutengao;

b) Estimativa de todos os custos associados a execugao das infraestruturas, equipamentos, espagos verdes
e outros espacgos exteriores de utilizagdo coletiva, previstos no plano de pormenor, respetivos prazos de
execugao e sua distribuigao pelos sujeitos responsaveis pelo financiamento da sua execugao,

¢) Estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano de pormenor, a médio e
a longo prazo, tendo em conta os custos da sua execugao referidos nas alineas anteriores.

Nao constou o prazo a que se refere o artigo 10.2 (Caducidade da classificagdo de solo urbano) findo o
prazo previsto para a execugao do plano, a nao realizagao das operagoes urbanisticas previstas nos termos
dos artigos 8.2 e 9.2, determina, automaticamente, a caducidade, total ou parcial, da classificagao como solo
urbano, sem prejuizo das faculdades urbanisticas adquiridas mediante titulo urbanistico, nos termos da lei.
()

Sobre a parte do territério inserida em perimetro urbano mas como espage urbanizavel, (predominante) a
CMM néo se pronunciou mas tendo em conta que nos termos do quadro legal vigente, ndo esta prevista a
categoria operativa de “espago urbanizavel” importa garantir que nos termos do artigo 7.2 do presente
Decreto Regulamentar MAOTE n.2 15/2015, que o local & enquadrivel nessas disposicdes, como solo
urbano, o que se verifica designadamente:

- Encontra-se total ou parcialmente urbanizadoe (verifica-se, pelos arruamentos, equipamentos e
infraestruturas existentes)

- Insere-se no modelo de organizagéo do sistema urbano municipal ou intermunicipal (verifica-se, pela
localizacao e valéncias no atual perimetro urbano)

- Existéncia de aglomerados de edificios, populagdo e atividades geradoras de fluxos significativos de
populagao, bens e informacgao (verifica-se epara que sirvam a sede do concelho)

- E garantido o acesso da populagao residente aos equipamentos de utilizagdo coletiva que satisfagam as
suas necessidades coletivas fundamentais (verifica-se, por o uso proposto ser especificamente o de
equipamentos).

Contudo nos termos do artigo 822 da Lei de Bases (Lei n.2 31/2014 de 30/5), respeitante a classificagdo de
solo urbanizavel em solo urbanc importaria ser explicitamente estabelecido em Relatério € Regulamento o
prazo e os termos da respetiva caducidade.

(-

Nos termos do artigo 25.2 categorias de solo urbano e sem prejuizo dos considerandos sobre a necessidade

de alteracdo de solo rustico e de solo urbanizavel para solo urbano, nada obsta &s designagdes propostas:
a) Espacos habitacionais - correspondem as areas que se destinam preferencialmente ao uso habitacional,
podendo acolher outras utilizagdes compativeis com o uso habitacional;

b) Espagos verdes - correspondem as dreas com fungdes de equilibrio ambiental, de valorizagao
paisagistica e de acolhimento de atividades ao ar livre de recreio, Iazer, desporto e cultura;
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c) Espacgos de uso especial - correspondem as areas destinadas a:
i) Espacgos de equipamentos;
ii) Espagos de infraestruturas estruturantes.

3.3.2.4 Decreto-Lei n.2 163/20086, de 8 de agosto

Aprova o regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem pilblico, via publica e
edificios habitacionais, visando a eliminagdo de barreiras urbanisticas e arquiteténicas nos edificios publicos,
equipamentos coletivos e via publica. Constou planta de acessibilidades evidenciando o cumprimento do
referido Decreto-Lei, e constou na proposta de Regulamento do plano (artigo 39.2) mengao de adequacio a
legislagdo de mobilidade condicionada.

3.3.25 Dimensionamento e capitagdo de &reas verdes, espago piblico, equipamentos e
estacionamento/cedéncias

Em matéria de estacionamento, espagos verdes de utilizagdo coletiva, equipamentos e dreas de cedéncia, o
plano deve dar cumprimento aos parametros exigidos na Portaria MAOTDR n.2 216-B/2008 de 3/3, cuja
analise se realiza no ponto 4.2 relativo ao PDM eficaz.

3.4. Condicionantes Legais e Serviddoes Administrativas
Sobre a area de intervengdo impendem condicionantes a4 ocupagdo e transformacgdo do uso do solo,

decorrentes do atravessamento da area por linha de agua (APA/ARH), estradas/caminhos (IP), emissarios e
coletores, intercetores de agua (Aguas LVT), rede elétrica (EDP), presencga de Sobreiros (ICNF).

Outras condicionantes que possam vir a ser identificadas, nomeadamente pelas entidades convocadas para
a CP, devem ser salvaguardadas pelo PP nos termos dos pareceres que venham ser emilidos pelas
entidades competentes.

3.5. Regulamento Geral do Ruido

= Regulamento Geral do Ruido (RGR) - aprovado pelo Decreto-Lei n? 9/2007, de 17 de Janeiro, com
as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n? 278/2007, de 1 de Agosto, e retificado pela
Declaragao de Retificagdo n? 18/2007, de 16 de Margo;

= Decreto-Lei n® 146/2006, de 31 de Julho, retificado pela Declaragdo de Retificagdo n? 57/2006, de
31 de Agasto, que transpde para a ordem juridica interna a Diretiva n® 2002/49/CE, do Parlamento
Europeu e do Conselho, de 25 de Junho, relativa 4 avaliagao e gestao do ruido ambiente

«  “Direirizes para Elaboragdo de Mapas de Ruido Versdo 3' (Agéncia Portuguesa do Ambiente,
Dezembro de 2011), disponivel no respetivo sitio da internet.

3.5.1. Elementos/pegas apresentados

Caracterizacdo acustica do territério
Faz parte dos elementos que acompanham o Plano um relatdrio de “Caracterizagdo Acustica do Local”, o
qual visa concluir sobre a aptidao acustica da area de intervengao para os usos propostos e, deste modo,
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superar uma das lacunas identificadas e transmitidas no acompanhamento da elaborag3o da versdo anterior
da Proposta.

3.5.2. Contedido documental e material

O relatorio sobre a recolha de dados acusticos constitui um elemento de acompanhamento do plano, dando
cumprimento ao disposto no artigo 72 do RGR, conjugado com os conteudos material e documental
definidos nos artigos 1022 e 1072 do RJIGT, aprovado pelo Decreto-Lei n2 80/2015, de 14 de maio.

A classificagédo da drea de intervengdo em zonas sensiveis e mistas de acordo com os critérios previstos no
RGR {conjugagao do artigo 6° com as alineas v) & x) do artigo 32 ), nio foi efetuada. Por esta razdo e nao
obstante se encontrar fundamentada a aptidao actistica da area de intervencdo para 0s usos propostos, ndo
foi dado cumprimento ao artigo 6% do RGR conjugado com as alineas v) e x) do artigo 32

A fundamentagao tem por base os resultados da caracterizagdo acustica do territério, 0s quais cumprem, na
situagao atual (ja com os equipamentos em funcionamento), os valores limite estabelecidos para zonas
mistas (com clara margem de seguranga) e (ainda que num dos pontos com reduzida margem de
seguranca), os valores limite estabelecidos para zonas sensiveis.

3.5.3. Relacionar a classificagio de zonas com as propostas de ocupagao

Apesar da proposta em apreciagdo ndo ter atendido a orientagado ja transmitida quanto a necessidade de
classificagao acistica da area de intervengdo, verifica-se que os niveis de exposi¢do ao ruido ambiente
exterior que caracterizam a area nao colocam em causa a proposta de ocupagio pretendida. De forma a
ultrapassar esta desconformidade legal, a Camara Municipal devera estabelecer no PP a classificagdo
acustica, a qual importa que faga parte dos elementos constituintes e, deste modo, dar cumprimento ao
artigo 62 do RGR conjugado com as alineas v) e x) do artigo 3¢,

354, [dentificarflocalizar das situagbes de incumprimento (violagio dos limiares maximos
de exposi¢do a ruido ambiente) e relacionar com o respetivo motivo (existente efou
proposto)

3.5.5 ldentificar e apreciar as medidas de minimizag3o/resolugdo das situagGes de confiito
acustico (violagdo dos limiares maximos de exposiggo a ruido ambiente)

3.5.6. Identificar e apreciar (concluindo/propondo) as regras consideradas na proposta do
Plano (esta apreciagdo setorial sera contemplada na apreciagdo global sobre o
Regulamento, vd. ponto 3.2.2.9)

A Camara Municipal devera estabelecer no PP a classificagdo acustica, a qual importa que faga parte dos
elementos constituintes e, deste modo, dar cumprimento ao artigo 52 do RGR conjugado com as alineas v} e
x) do artigo 32,

hitps i corr-tvipt - geral@ccdr-ivipt

Rua Alexandre Herculano, 37 - 1250-008 Lisboa PORTUGAL  tel +351 213 837 100 - fax +351 213837192
Rua Zeferino Brandfo - 2005-240 Santarém PORTUGAL tel +351 243 323 976 - fax +351 243323289
Rua de Camiles, 85 - 2500-174 Caldas da Rainha PORTUGAL tel +351 262 841 981 - fax +351 262842537



C CDIR:L Wl T

22125

4. Compatibilidade/Conformidade com os Instrumentos de Gestao Territorial

4.1 Plano Regional de Ordenamento

Para o local ndo estad em vigor qualquer Plano Regional do Ordenamento do Territério.

4.2 Planos Municipais de Ordenamento do Territério

O Plano Diretor Municipal de Magao foi ratificado pela RCM n® 72/94 de 16 de Junho, publicade no DR, 1.2
Série - B n? 194 de 23 de Agosto e alterado conforme o Aviso n.? 7963/2012 de 23 de maio de 2012
publicado no DR, 2.2 Série, n? 111 de 8 de junho de 2012.

421 Enquadramento da proposta na qualificagdo e classificagio do solo e respetivas
regras de ocupacdo/edificabilidade

A area de intervengdo do PPA, face & Carta de Ordenamento do PDMM, esta predominantemente inserida
em espaco urbanizavel, integrada no perimetro urbano de Magdo e tem uma parie (a poente) em espago
agro-silvo-pastoril, fora do perimetro urbano.
No Regulamento do PDM, artigo 36.7 dita que os perimetros urbanos constam da planta de ordenamento e
consta do artigo 44.8, nimero 3 “Nas areas urbanizaveis de Magao o indice deconstrugao maximo sera de
0,50 e o nimero de pisos nao podera exceder quatro, acima do nivel da rua.”
No mesmo regulamento, artigo 59.% nimero 1 "Os espagos agro -silvo -pastoris assinalados na planta de
ordenamento ndo sado alvo de quaisquer resirigdes especificas no que se refere aos usos de solos para fins
agricolas, florestais e turisticos nas tipologias turismo de habitagdo, turismo no espago rural e parques de
campismo e de caravanismo”. No numero 2, “As condigdes de edificabilidade para estas areas sao as
seguintes:
a) Apenas sao licenciadas novas construgdes em parcelas de area igual ou superior a 5000 m2;
b) Q indice de construgdo nao pode exceder 0,05, sendo apenas permitida a construgao de um fogo no caso
de usos habitacicnais;
¢) O abastecimento de agua e a drenagem dos esgotos devem ser resolvidos por sistemas auténomos,
salvo se o interessado custear a totalidade das despesas com a extensdo das redes publicas.

4.2.2 l|dentificar as propostas que alteram o IGT em vigor, relacionandoe com as

respetivas justificagdes

Ao realizar esta proposta, 0 espaco atualmente em agro-silvo-pastoril e fora do perimetro urbano passa a
estar a integrado em espaco urbano e dentro do perimetro urbano, nos termos no RJIGT, ou seja, o PPA
tem efeitos ao nivel do PDM na medida em que altera o perimetro urbano e reclassifica 0 uso de uma porgao
de s0lo, 0 que ndo foidevidamente justificado.

4.2.3 Apreciagdo global e conclusiva sobre a fundamentagdo e adequabilidade das
alteragdes propostas

Seguidamente, apresenta-se um quadro resumo dos parametros urbanisticos contemplados na proposta do
PP, face aos valores permitidos de acordo com o PMOT em vigor, e demais legislagao aplicavel:
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Parametro Preexistente Proposto Permitido

Area de intervencdo (m2) 125744 125744 Q existente.

Solo Urbano (SU) (m2) 111537 125744 O existente, ou o
proposto se devidamente
justificado nos termos do
RJGT.

Solo Rustico (SR) (m2) 14207 0 O existente, ou o
propasto se devidamente
justificado nos termos do
RJIGT.

Espagos verdes de utilizacdo coletiva (m2) ND 10028 3556(P:28m2/F)

Equipamenios de ulilizagdo coletiva (m2) ND 14889 4445(P:35m2/F)

Area total de impermeabilizagio (m2) ND Minimo 10% da area do lote —

(artigo 17.2 da proposta de
regulamento do PP}

Area total de implantagao (m2) ND 29991 —

Area total de conslrugdo (AC) (m2) ND 59930 —

Volume (m3) ND 243408,8

N2 maximo de pisos (N ) ND 4+cv. 4 Ar.244.2 n.23 do PDM

Altura maxima da fachada {m) ND 14,8 —

Indice de impermeabilizagao ND — —

Indice de implantacao {(ocupagao) ND 0,23 —

Indice de construgao (utilizacdo) ND 0,47 0.5_Art.244.¢ n.23 do

PDM

AC Uso habitacional (m2) ND 54893 e

AC Uso comércio (m2) ND 240 —

Numero tolal de fogos ND 127 -

Nomero total de fogos hab. coletiva ND 10

Numero total de fogos hab. unifamiliar ND 117 —

Numero de fracOes comerciais/servigos ND 4 —

Densidade Habitacional (max} (fog/ha) ND 10,1 —

Largura minima da faixa de rodagem (m) 6.5 6,5 6.5 (@)

l.argura minima dos passeios (m) ND 1.6 1.6 (P)

N.2 total de estacionamentos ND 664(FDE) 480(P)

N.? estacionamentos ligeiros ND 664 (162+502) 480(P)

N.2 de estacionamentos publico ND 502(FDE) 79(P)

N.2 de estacionamentos privativo ND 162(FDE) (Pl) 401{P)

Observagdes:--- omisso; (?) -Nao Estimado; (P)Portaria MAOTDR n.2 216-B/2008 de 3/3 ; ND-Nao disponibilizado.{PI) -
Planta de Implantagdo; PDM- Plano Diretor Municipal de Magao; FDE-Ficha de Dados Estatisticos.

O PDM nao define estacionamentos e cedéncias remetendo no artigo 41.2 para a Portaria 1182/1992 de
22112, a que corresponde hoje a Portaria MAOTDR n.2 216-B/2008 de 3/3, que se aplica em tudo o que o
PDM for omisso, tendo em conta que a CMM evidenciou o cumprimento da referida Portaria (Planta de
Cedéncias ao Dominio Publico)considerando os dados disponiveis, sem se considerar o estacionamento
afeto aos equipamentos, resultam o minimos de 393 lugares de estacionamento privativo afeto a habitagio
(375 em moradia unifamiliares e 18 em habitacao coletiva) sendo que onimero total de lugares resultante da
aplicacdo do critério anterior & acrescido de 20 % para estacionamento publico (79) a que acrescem 8
lugares de estacionamento de veiculos ligeiros. Ao se propor apenas 162 lugares privativos afetos a
habitagio e comércio ndo cumpre o minimo de 401.

A presente proposta ndo estd em conformidade com o artigo 36.2 do RPDMM por se pretender ampliar o
atual perimetro urbano e nao estd em conformidade com o artigo 59.2 do RPDMM por se pretender ocupar o
atual solo rustico agrosilvo-pastoril com fogos em parcelas de area inferior a 5.000 m.

A proposta de PP teria de adequar-se ao atual RJIGT, em termos de contetido material, (artigo 102.2 do DL
80/2015 de 14/5) designadamente, por propor-se a poente da area do plano a referida reclassificacdo de
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solo rdstico, (atual espago agro-silvo-pastoril) como solo urbano,e justificar a necessidade excecional de
alteragao de solo rustico para solo urbano e do perimetro urbano, nos termos do artige72.2 do RJIGT e artigo
8.2 do Decreto Regulamentar MAOTE n.2 15/2015 de 19 de agosto.

5. Concluséo
A area de intervengdo do PPA localiza-se na sede do concelho de Magao, na zona envolvente 4 Escola EB

2,3+S de Magdo, na zona dos Atoleiros. De acordo com o representado na Planta de Implantagio, o PPA
tem uma area de intervengao de 125.744 m? e delimita-se a Este pela Av. Sa Carneiro e parcelas
adjacentes, a Norte pela N244 / Rua Dr. Vicente Mendes Mirrado, a Oeste pelo limite urbano da Vila de
Magdo e a Sul pela linha de agua existente no local. A sua localizagdo encontra-se na continuidade do
tecido urbano do centro urbano de Macao, numa zona de crescimento e evolugdo urbana do aglomerado.

O PP procura regular e ordenar a area envolvente da Escola EB 2,3+S de Magao, na zona dos Atoleiros.

No PDM de Magdo a area do PP inclui-se, maioritariamente, em solo urbano e urbanizavel, sendo ainda
abrangido solo rustico,

O PP foi acompanhado pela CCDR e objeto de parecer preliminar.

Perante a presente proposta, constata-se que no localque inclui alteragdo solo rustico para solo urbano, nao
se considera totalmente justificado o modelo de ocupagao, a dimensao e carga de utilizagdo propostas para
os efeitos de implementacao da presente proposta de Plane, que consubstancia um significativo aumento da
impermeabilizacao, densidade populacional e densidade habitacional, acrescido por deficiéncias facea
Portaria MAOTDR n.® 216-B/2008 de 3/3,RGR,RJIGT,DecretoRegulamentar 15/2005, e de conformidade
com a estratégia do PDMM.

Relativamente ao primeiro parecer a CM reduziu o numero de fogos, mas aumentou a area por fogo. Ou
seja, na reformulagdo da proposta n3o equacionou confinar toda a construgdo ao espago urbano e
urbanizavel, tornando desnecessaria expans3o para solo ristico, que n3o se encontra devidamente
justificada com a dindmica populacional de forma a dar cumprimento ao RJIGT e ao DR 15/2015.

Em termos de RGR, a Camara Municipal devera estabelecer no PP a classificagao acustica, a qual importa
que faga parte dos elementos constituintes e, deste modo, dar cumprimento ao artigo 62 do RGR conjugado
com as alineas v) e x) do artigo 3%

Desta forma, e considerando que a maior parte da area se localiza em espago urbano e urbanizavel, que se
encontra ja infraestruturada e que possui dois equipamentos coletivos (Escola Secundaria e Piscina
Municipal}, emite-se parecer favordvel condicionado, a resolugdo das questdes identificadas no parecer,
designadamente, RGR, programacgao da area urbanizavel e devida justificacdo para a ocupag¢do do espaco
rustico, e ao desenvolvimento de concertagdo com a CCDR.

Assim, n3o esta a presente proposta em condi¢gies de ser colocada a discussao pablica.

Deverad o municipio atender também as posigdes das restantes entidades com competéncias em matérias
vinculativas de modo a assegurar a respetiva conformidade legal e regulamentar.

DSOT/DGT Margo de 2017
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