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INTRODUCAO / ENQUADRAMENTO E PROCESSO

1.1

1.2.

INTRODUCAO

O presente documento enquadra e define a oportunidade de delimitacdo de uma Unidade de
Execucéo (adiante designada por UE) de uma area inserida no perimetro urbano de Montes Juntos,
situado na freguesia de Capelins (Santo Antonio) no concelho de Alandroal.

A proposta de delimitacdo e fundamentacdo desta UE foi desenvolvida de acordo com o disposto
no n.° 2 do artigo 147.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio - regime juridico dos instrumentos
de gestao territorial (RJIGT).

A delimitacéo da presente UE resulta assim do cumprimento do disposto no n.° 2 do artigo 148.° do
RJIGT, o qual estabelece que “As unidades de execu¢do devem ser delimitadas de modo a
assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de beneficios e encargos
pelos proprietarios abrangidos, devendo integrar as areas a afetar a espagos publicos, a
infraestruturas ou a equipamentos previstos nos programas e nos planos territoriais”.

METODOLOGIA E PROCEDIMENTO

De acordo com o RJIGT, uma Unidade de Execucédo pode ser delimitada por iniciativa da camara
municipal ou a requerimento dos proprietarios interessados, no presente caso foi delimitada por
iniciativa da Camara Municipal.

O contetdo da Unidade de Execucao devera contemplar:

« Alidentificacdo dos proprietarios em planta cadastral com a identificacdo de todos os prédios;
* Adefinicdo dos objetivos;

+ Adefinicdo de uma solucéo de reestruturacao urbana do conjunto de prédios abrangido;

* Aestruturacdo de uma solucdo de desenho urbano;

« A definigdo da estrutura viaria, espaco publico, cedéncias e perequacao;

+ O enquadramento / compatibilidade com o PDM em vigor;

« A andlise das condicionantes legais.

Para a delimitacdo e fundamentacdo da UE de Montes Juntos foram desenvolvidas as seguintes
atividades:

* Identificacdo pela Cémara Municipal de Alandroal da necessidade de avaliar a solucéo
urbanistica do territorio pertencente ao perimetro urbano de Montes Juntos inserido em espaco
urbanizavel,

* Levantamento cadastral da area a abranger pela UE;

¢ Levantamento topografico da area a abranger pela UE;
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Elaboracdo de um programa/solucdo urbanistica base, resultante da concertacdo com os
proprietarios, enquadrado no previsto no Plano Diretor Municipal (PDM) de Alandroal.

A identificacdo do sistema de execucéo.

PROCEDIMENTOS A DESENVOLVER

Em termos administrativos e processuais, concluida a delimitacédo e fundamentacdo da UE deveréo
ser desenvolvidas as seguintes etapas:

A Camara Municipal delibera proceder a delimitacdo da UE, submetendo a apreciacao em sede
de reunido camararia publica a o presente documento que contém a proposta de delimitacao
gue contém a caracterizagdo, 0s objetivos que se pretendem ver atingidos, a solugédo urbanistica
que se pretende ver concretizado, enquadrada com as disposicdes do PDM, identificando
igualmente a opcao pelo sistema de execucao a adotar.

Uma vez que a presente UE néo foi procedida de elaboracdo de Plano de Urbanizag&o ou de
Plano de Pormenor, devera ser submetida a um periodo de discusséo publica previamente a
sua aprovacao devendo a mesma ser desenvolvida de acordo com os procedimentos previstos
para o plano de pormenor cumprindo o disposto no nimero 4 do artigo 148.° do RJIGT. Desta
forma, a Camara Municipal procede a publicitacdo da deliberagéo relativa a delimitacdo da UE
(de acordo com o disposto no n.° 1 do artigo 89.° do RJIGT);

A discussao publica decorrera durante um periodo de 20 dias Uteis;

Apé6s este periodo, a Camara Municipal pondera os resultados da mesma e desenvolve o
respetivo relatério de ponderacéo;

E desenvolvida a proposta final da UE, com eventuais alteragdes decorrentes da ponderagéo
realizada. A proposta final é comunicada aos proprietarios abrangidos, solicitando-se a
confirmacéo formal da sua adesé&o a unidade de execucéo;

O procedimento culmina na aprovagéo final da UE em sede de reunido de camara publica.
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2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E CARATERIZACAO DA UE

2.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A area a abranger pela UE localiza-se no limite norte do perimetro urbano de Montes Juntos que se
insere na freguesia de Capelins (Santo Antonio), concelho de Alandroal (Figura 2.1). Na area da UE
existem um conjunto de construg8es (Figura 2.1).

Figura 2.1 Localizagdo da UE no PU de Montes Juntos
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A area da UE caracteriza-se pela existéncia de uma via central que atravessa a area sendo ladeado
por habitacdes unifamiliares existentes, bem como por uma area de armazenamento de materiais,
tal como se pode verificar nas fotografias seguintes.

Fotografia 2.1 | Exemplo de Fotografias com Legenda

A UE engloba 9 prédios registados na Conservatdria do Registo Predial de Alandroal, que se
seguida se descrevem sendo identificados na Figura 2.2.

. Prédio omisso na matriz predial (0,214400ha);

. Prédio Rustico com a matriz n.° 103/sec¢éo 004 (0,525000ha);

. Prédio Rastico com a matriz n.° 102/secc¢ao 004 (0,750000ha);

. Prédio Rastico com a matriz n.° 101/secc¢ao 004 (0,5000000ha);

. Prédio Rustico com a matriz n.° 94/seccdo 004 (1,550000ha);

. Prédio Rastico com a matriz n.° 91/secc¢ao 004 (0,6000000ha);

. € 8. Prédio Rustico com a matriz n.° 367/sec¢éo 004 (0,601400ha);

© N oo g b~ W N P

. Prédio Rustico com a matriz n.° 375 /secgdo 004 (0,556200ha).
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Fonte: http://www.dgterritorio.pt/cadastro/cadastro_geometrico_da_propriedade_rustica__cgpr_/consultar_seccoes_cadastrais/

Figura 2.2 | Prédios rusticos abrangidos pela Unidad e de Execugéo

Por fim, deve ser mencionado que a area apresenta uma boa exposi¢édo solar, um enquadramento
paisagistico coerente com a malha urbana de Monte Juntos, sendo dotado de rede viaria (a via que
atravessa a UE e que liga a Rua da Faceira), redes de aguas residuais, rede de abastecimento de
aguas e distribuicao de energia. Na Figura seguinte apresenta-se a sintese do enquadramento da
area da UE.
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Legenda:

mmm Area de Internvenc3o Revista - 20 348,07m2
— (adasfro
PDM 2015

Perimetro Urbano - 16 520,26m2
. . Solo Urbanizavel, Espagos Residénciais
| Solo Urbanizado, Espacos Residénciais

Infraestruturas

- Poste Telefone —— Via Nao Pavimentada
-&==>Poste Eletrecidade Tanque

wwim Linha MT LAJ Portao

s Distribuic3o Aguas luwle Talude

m= == Tracado Aereo —— Muro

m=m= Coletores, aguas residuais

Figura 2.3 | Enquadramento global da EU: Limite, Estr  ato da Planta de Ordenamento do PDM e infraestruturas
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2.2. ENQUADRAMENTO NO PDM DE ALANDROAL

De acordo com o PDM em vigor, a UE integra a classificacdo de solo urbanizivel — espagos
residenciais (Artigo 67.°© Regulamento do PDM de Alandroal). Com efeito, tal como foi mencionado
acima, apesar de o conjunto de prédios estar inserido em espago urbanizavel, na realidade é dotado
de todas as infraestruturas que caracterizam o espaco urbano consolidado.

Fonte: PDM de Alandroal publicado pelo Aviso n.° 12482/2015 do Diario da Republica, 2.2 série N.° 210 — 27 de outubro

Figura 2.4 | Estrato da Planta do Perimetro urbano de  Montes Juntos

Setembro de 2019 P036_UE_MtsJuntos_a.docx | 11
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De acordo com o artigo 65.° do Regulamento do PDM:

“1- Os Espacos Residenciais em Solo Urbanizavel correspondem a areas programaveis, de
caracteristicas homogéneas, destinadas predominantemente a uso habitacional, mas podendo
também incluir estruturas e servicos complementares, como servigos, equipamentos de utilizagédo
coletiva, empreendimentos turisticos, estruturas comerciais e indlstrias compativeis com o solo
urbano.

2- Constituem objetivos destes espacos:
a) Definicdo de densidades de ocupacdo consoantes com 0 meio urbano em que se inserem;

b) Previsdo de infraestruturas completas, estacionamento, equipamentos de utilizacdo coletiva,
espacos verdes e outros espacos publicos de proximidade com dimenséo adequada.

3- A execucgédo destas areas € feita mediante acdo programada de concegdo da sua estrutura e
morfologia urbanas, redes de acessibilidades e infraestruturas, de acordo com PMOT (Plano de
Pormenor ou Plano de Urbanizacdo a elaborar) ou por unidades de execucdo de acordo com o
Regulamento Geral das Edificacbes Urbanas e por verificagdo das disposicBes no presente
Regulamento.”

No que se refere ao regime de edificabilidade o0 mesmo é apresentado no Quadro 2.1.

Quadro 2.1 | Regime de edificabilidade Espacos Resi  denciais em Solo Urbanizavel

Regime de edificabilidade do PDM na Zona de Interve  ng¢do

indice de implantacao/ ocupacdo do solo méaximo 0,5
indice de construgao/ utilizagéo do solo maximo 0,7
Numero méaximo de pisos 2
Altura da fachada 7

Fonte: PDM de Alandroal publicado pelo Aviso n.° 12482/2015 do Diario da Republica, 2.2 série n.° 210 — 27 de outubro

No que concerne a Planta de Condicionantes do PDM de Alandroal (Figura 2.5), verifica-se que as
condicionantes legais em vigor na area da UE respeitam a uma area de montado de sobro e azinho
no limite norte, bem como ao facto de a via central & UE existente estar incluida na rede viaria de
defesa da floresta contra incéndios.
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/ “ \
Montados de Sobro ou Azinho
-
Infraestruturas de Defesa da Floresta contra Incéndios
¢ Rede de Pontos de Agua

Rede Viaria Florestal

Fonte: PDM de Alandroal publicado pelo Aviso n.° 12482/2015 do Diario da Republica, 2.2 série n.° 210 — 27 de outubro

Figura 2.5 | Estrato da Planta de Condicionantes do ~ PDM de Alandroal

Deve ainda ser mencionado que de acordo com o artigo 65.° do regulamento do PDM, que disp&e
sobre os espacgos urbanizaveis, 0 mesmo menciona que a execugdo destes espagos é feita “(...)
mediante ac@o programada de concec¢do da sua estrutura e morfologia urbanas, rede de
acessibilidades e infraestruturacdo, de acordo com PMOT (Plano de Pormenor ou Plano de
Urbanizacéo a elaborar) ou por unidades de execucdo de acordo com o Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas e por verificacdo das disposicdes referenciadas no presente Regulamento

G
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3.

OBJETIVOS E MODELO DE OCUPACAO PROPOSTO

3.1.

3.2.

OBJETIVOS DA UNIDADE DE EXECUCAO

Da caracterizacdo apresentada nos pontos anteriores resulta que a area abrangida pela UE carece
de uma abordagem programada por forma a consolidar o seu potencial bem como garantir oferta
habitacional enquadrando as construcdes existentes.

A delimitacdo UE deve assim assegurar, conforme estabelece o Arrigo 48.° do RJIGT os seguintes
propdsitos:

*  Um desenvolvimento urbano harmonioso;

« Uma visdo de conjuntos e integracao nas infraestruturas pré-existentes;
» Ajusta reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios;

+ Alintegragdo de areas a afetar a espacos publicos.

Tendo sido auscultados os proprietarios dos prédios abrangidos pela area de intervencdo da UE,
avaliando as respetivas espectativas de edificacao, a delimitacdo e subsequente aprovacédo da UE
de Montes Juntos deve contribuir para atingir os seguintes objetivos:

¢ O desenvolvimento de uma solucao de desenho urbano onde a ocupacdo dominante é
sustentada por edificios de tipologia unifamiliar, por forma a enquadrar e articular a ocupacéo
prevista com as edificacbes preexistentes, contribuindo para o desenvolvimento urbano
harmonioso de Monte Juntos;

« Concretizar as disposi¢cdes constantes no regulamento do PDM previstas para 0s espacos
urbanizaveis (delimitacdo de unidades de execugdo), propondo uma densidade de ocupagédo
inferior aos limites maximos admitidos, preconizando a construcdo e regularizacdo de 9
parcelas;

«  Constituir um elemento regulador da ocupacdo urbanistica futura da area de intervencao
incluindo as regras e disposi¢cdes em vigor aplicaveis a area de intervencdao, sintetizando a sua
traducao espacial, em resultado de um processo de acompanhamento e concertacdo prévia
com os proprietarios dos prédios que se encontram abrangidos na area de intervencdo
delimitada para a UE.

MODELO DE OCUPACAO

De acordo com RJIGT a delimitacdo de uma Unidade de Execucéo consiste na fixagcdo em planta
cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervencdo urbanistica, acompanhada da
identificacdo de todos os prédios abrangidos (n.° 1 do artigo 148 do RJIGT). Na presente proposta
de delimitagcao da UE procedeu-se a retificagdo pontual dos limites da area de espaco urbanizavel
definido pelo PDM, de forma a melhor corresponder ao cadastro e integrar os edificios existentes e
em vias de regularizacéo.

Reconhecida a necessidade de adequar as disposi¢des legais da area em causa bem como o
desenvolvimento de solu¢cdes, a camara Municipal de Alandroal integra na delimitacdo da presente
UE um papel de regulacdo no que concerne a ocupacédo e transformacdo do solo. Com efeito, a

P036_UE_MtsJuntos_a.docx | 15




3.3.

3.4.

3.5.

16

proposta apresentada teve em consideracdo quer as construcdes existentes quer a malha urbana
contigua e respetivas tipologias, acresce que a proposta teve em conta o facto de a area se
encontrar infraestruturada, assegurando que a futura execucdo possa ser feita de forma
relativamente auténoma abrangendo as intervencdes previstas para cada prédio.

Em resumo, para responder aos objetivos formulados a operacdo urbanistica proposta visa
assegurar uma ligacao fluente com a estrutura urbana de Monte Juntos.

Por outro lado, a consolidacdo de um desenho urbano regular através da métrica dos lotes e do
equilibrio determinado pelos afastamentos e proporcionalidade das construcdes garante areas livres
nos diversos lotes. Para garantir esta mais valia prevé-se a melhoria da via existente concorrendo
para a consolidacdo desta area como solo urbano.

A proposta compreende um total de nove prédios e procura genericamente um compromisso com o
desenho cadastral pré-existente definido pela racionalidade. Neste ambito, apenas se previu o
redimensionamento mais significativo de um lote com maiores dimensdées: o artigo 367 que se
propdes repartir em dois: lotes 7 e 8. Dos nove prédios propostos, quatro sao habitacdes existentes,
das quais trés se encontram por regularizar, trés destinados a novas habitacfes e dois dos lotes
destinado ao comércio lote 6 e 7).

Por fim, importa referir que todos os prédios possuem acesso viario a partir da via existente presente
no local.

AREAS DE CEDENCIAS

A solucdo de desenho urbano preconizada para a UE prevé a realizacdo de cedéncias
essencialmente associadas a necessidade de melhorar a acessibilidade. As areas de cedéncia
previstas respeitam a legislacdo atual, nomeadamente a Portaria n.° 216-B/2008 de 3 de marco.

A solucao adotada tem por objetivo criar uma via de remate do aglomerado urbano, compativel com
a carga funcional existente e proposta capaz de suportar uma circulagdo automovel fluida e
atravessamento pedonal.

Neste sentido, e de forma a melhorar as acessibilidades, propdem-se que 0 acesso para cargas e
descargas tenha um alargamento pontual da via. Esta area de cedéncia corresponde a 251,42m?2
resultante dos lotes niUmeros 7 e 8 correspondente ao artigo matricial nUmero 367.

INFRAESTRUTURAS

Conforme referido, a area de intervencdo compreendendo agfes de regularizagdo existentes e
propostas, integra e potencia as redes de infraestruturas existentes.

O respetivo projeto sera efetuado de acordo com as normas e legislacdo em vigor.

MORFOLOGIA E EDIFICABILIDADE

A solucdo de desenho urbano pretende assegurar um sistema de vistas desafogado. Para o efeito
a tipologia dominante adotada para esta area de intervencédo consiste em:

* Sete lotes que integram logradouro ajardinado, destinados a moradias unifamiliares de dois
pisos com indice de utilizagcdo méaximo de 0,7 afastados pelo menos 5 metros as estremas do
lote e dos limites da intervencéo.
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* Dois lotes destinados ao comércio que também obedecem a mesma filosofia, sendo de dois
pisos com logradouro e integrados na mesma imagem urbana.

A cércea maxima sera de 6,5 metros.

Poderédo ser construidos dois pisos acima do solo e um piso abaixo do solo, correspondendo o
Gltimo piso até 50% da area maxima de implantacdo, igualmente a cave podera ser construida com
uma area méaxima de 50% da area de implantagéo.

Como condicionantes apenas ha a referir a necessidade de salvaguardar que as edificages prevista
para o lote 5, salvaguarda a existéncia de sobreiros uma vez que se encontra parcialmente
abrangida por montado na planta de condicionantes do PDM em vigor,

A operacdo urbanistica proposta abrange um total de aproximadamente 2ha (20.348,97m?)
organizada do seguinte modo:

- 19.400, 88 m? destinados a lotes;
+ 1.190,00 m? destinados espago publico (via automével e complementares);
. 251,42 m?2 de area cedida, a acrescentar a via existente.

Globalmente, a operagdo urbanistica prevé uma edificabilidade proxima de 3.393,17 m? de area
bruta de construgdo, o que se traduz em indice de utilizacdo de 0,2 (mais baixo, comparativamente
com o maximo de 0,7 admitido pelo PDM). A area maxima de implantacdo é de 1.869,8 m?
originando um indice de implantacéo previsto de 0,1 (também mais baixo que o maximo de 0,5
admitido pelo PDM).

Do desenho elaborado resultam:
+ 4 466,25 m?2de novos lotes destinados a habitacéo;

e 1679,42 m? de um lote para comércio.

Quadro 3.1 | Tabela resumo de areas gerais

Area do Objeto Area de Area de Area de
de Intervencgéo Implantacéo Construcéo Cedéncias
m? mZ2
1 1423,17 327,07 654,14 -
2 2 395,95 159,7 306,00 -
3 3288,49 217,3 217,3 -
4 3093,82 115,69 115,69 -
5 1249,14 150 300 -
6 2 993,52 200 400 -
7 1679,42 300 600 155,51
8 1 526,89 200 400 95,91
9 1 750,48 200 400 -
Total 19 400,88 1869,8 3393,17 251,42
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Legenda:

HWE Area de Internvencio

Lotes Novas de Habitagao: Lotes Navos de Comércio:

=== | imite do Objeto de Intervengao === Limite do Objeto de Intervengdo
Kz Area de Implantagao Indicativa

« =1 Area de Implantag3o Potencial

Lotes existentes de Habita¢ao:
mmm= | imite do Objeto de Interven¢ac

2222 Area Construida e a reqularizar K22 Area de Implantag3o Indicativa

% Area de Implantagao Potencial
Figura 3.1 | Planta Sintese da UE
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rplanning

Unidade de Execucdo de Montes Juntos

Legenda:

HIME Arca de Internvengado

== == Novo Limite do Lote

=mm Noyvo Perfil da Rua (Caminho Vicinal) - 1190,00m2
==3 Arca de Cedéncia para a Via Piblica - 251,42m2 m— | imite do Lote Existente

== Edificios Existenfes e a regularizar == Bemolicdo - 309,33m2

7= >< Area de Implantaco Polencial

Figura 3.2 | Planta de Cedéncias e Resultante
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