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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUEIRAS

Ordem do dia Atan.° 10
Ponto n.© 24 2022.05.19

RESOLUCAO DE EXPROPRIACAO DE UMA AREA DE 79,67 HA, DESTINADA A
CONCRETIZAGAO DA "AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS
BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)", INTEGRANDO PARCELAS DE TERRENO
NAS FREGUESIAS DE REVINHADE, REGILDE E PENACOVA E NA UNIAO DE
FREGUESIAS DE TORRADOS E SOUSA - Presente a proposta do Senhor Presidente
da Camara, em aNEX0, -------r====mmm=m e e e e
Deliberacdo — A Camara Municipal delibera ao abrigo das disposicdes conjugadas da
alinea vv) do n° 1 do artigo 33.° do Anexo I da Lei n.0 75/2013, de 12 de setembro e

do n° 1 do artigo 10.° do Cédigo das Expropriacbes, aprovar a resolucdo de

expropriagdo da drea de 79,67 ha, destinada & concretizacdo da "AREA DE
ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)”,
integrando parcelas de terreno nas Freguesias de Revinhade, Regilde e Penacova e na
Unido de Freguesias de Torrados e Sousa| Esta deliberacdo foi tomada por unanimidade.
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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUFIRAS

PROPOSTA

Resolucdo de expropriagio de uma area de 79,67 ha, destinada a
concretizagdo da "AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS
BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)”, integrando parcelas de terreno nas
Freguesias de Revinhade, Regilde e Penacova e na Unido de Freguesias de
Torrados e Sousa

Considerando que:

- a presente proposta pretende assegurar o cumprimento de todos os requisitos
necessarios para a tomada de decisdo de resolugdo de expropriacdio, nos termos
previstos no artigo 10.° do Cddigo das ExpropriacGes;

- a fundamentagdo demonstrativa do interesse e da utilidade piblica a prosseguir pelo
Municipio de Felgueiras para a tomada de decisdo da resolu¢do de expropriagdo,
consta da informagao anexa a esta proposta;

- as parcelas de terreno a expropriar sdo propriedade de diversos proprietarios tal
como consta e € melhor identificado nas respetivas lista parcelaria e planta cadastral,
ambas anexas a presente proposta;

- as parcelas de terreno a expropriar, com as configuragGes e areas correspondentes
demarcadas naquela planta cadastral, representam uma darea total de 79,67 hectares,
encontrando-se inscritas na matriz predial rustica das freguesias de Revinhade, Regilde
e Penacova e da Unido de Freguesias de Torrados e Sousa e descritas na
Conservatdria do Registo Predial de Felgueiras;

- as parcelas de terreno a expropriar estdo abrangidas pelas Unidades Operativas de
Planeamento e Gestdo n.° 5 e n.? 20, tal como consta na Planta de Ordenamento do
Plano Diretor Municipal de Felgueiras, cujos pardmetros urbanisticos e objetivos
programaticos, se encontram estabelecidos no seu Regulamento;

- A "AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG
5/UOPG 20)”, destina-se a concretizagdo das Unidades Operativas de Planeamento e
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Gestao n.° 5 e n.9 20, assegurando a sua execucio em consondncia com a
correspondente programagao, tal com estabelecida no Programa de Execucdo do PDM;

- a previsdo dos encargos com a expropriagdo teria por base o montante global de
3.983.500,00€ (trés milhes novecentos e oitenta e trés mil, e quinhentos euros), cuja
avaliagdo se remete para o relatério elaborado pelo perito da lista oficial, aqui
anexado;

- todavia, os contactos prévios que tém sido estabelecidos com diversos proprietarios e
algumas propostas dai decorrentes, ja apresentadas informalmente, apontam com toda
a seguranga para um menor encargo para o erario municipal, para uma despesa que
se estima em 3.000.000,00€ (trés milhSes de euros), pelo que se define para a
programagdo associada & mesma a seguinte reparticdo anual: 2022 — 0,00€; 2023 -
1.000.000,00€; 2024 - 1.000.000,00 €; 2025 — 1.000.000,00€;

- essa despesa € considerada para efeitos da necessdria cabimentagdo orcamental
(proposta n® 2022/1095), com dotacdo a suportar através da rubrica da classificagao
econémica 070101, do Projecto/Accio 2020 I 54 do Plano Plurianual de Investimentos
que integra os documentos previsionais do ano de 2022, conforme documento que
segue em anexo com a presente informacdo;

- a autarquia dispbe de competéncias e atribuicies especificas, designadamente as
enumeradas nas alineas b), ¢) e d) do artige 3.2 e nas alineas m) e n) do n.° 2 do
artigo 23.%, ambos do Anexo I da Lei n.® 75/2013, de 12 de setembro,

Das razdes atrds expostas, consubstanciadas pelos elementos anexos a esta proposta,
resulta inequivoco o interesse e a utilidade publica da expropriacdo, pelo que,

PROPONHO

Ao abrigo das disposi¢des conjugadas da alinea w) do n® 1 do artigo 33.° do Anexo I
da Lei n.0 75/2013, de 12 de setembro e do n.° 1 do artigo 10.° do Cddigo das
Expropriagbes, seja submetida a deliberagdo da Cémara Municipal a resolucio de
expropriagdo da area de 79,67 ha, destinada & concretizacio da "AREA DE
ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)",
integrando parcelas de terreno nas Freguesias de Revinhade, Regilde e Penacova e na
Unido de Freguesias de Torrados e Sousa.
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CAMARA MUNSCIPAL DE FELGUEIRAS

Felgueiras, 16 de maio de 2022

O Presidente da Camara Municipal,

Nuno Fonstca

T. 255318000 F. 255318170
gerat@®cm-felgueiras.pt www_cm-felquefras.pt
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EXPROPRIACAO
FUNDAMENTACAO

OBJETO: Expropriagao de uma area de 79,67 ha, abrangida pelas Unidades
Operativas de Planeamento e Gestdao n.° 5 e n.¢ 20, integrando parcelas de terreno
nas Freguesias de Revinhade, Regilde e Penacova e na Unido de Freguesias de
Torrados e Sousa, destinada & concretizagio da "AREA DE ACOLHIMENTO
EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)"

A CAUSA DA UTILIDADE PUBLICA A PROSSEGUIR:

"AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS
BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)", a concretizar com a
execugao das correspondentes Unidades Operativas de
Planeamento e Gestdo, tal como demarcadas no
PDM de Felgueiras

1. INTRODUCAO

A presente fundamentagdo pretende constituir o documento demonstrativo do
interesse e da utilidade plblica a prosseguir pelo Municipio de Felgueiras para a
tomada de decisdo da resolugdo de expropriagdo, por forma a ficar assegurado o
cumprimento deste requisito, em conformidade com os termos previstos no artigo 10.0
do Cddigo das Expropriacdes.
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2, ENQUADRAMENTO

O Municipio de Felgueiras pretende criar condigdes, no curto/médio prazo, para a
concretizagdo giobal da Area de Acalhimento Empresarial (AAE) do Alto das Barrancas,
constituida na sua grande maioria por duas Unidades Operativas de Planeamento e
Gestdo (UOPG 5 e UOPG 20), delimitadas na Planta de Ordenamento e descritas no
Regulamento do Plano Diretor Municipal, publicado através do Aviso n.¢ 20586/2021,
de 2 de novembrao.
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Fugura 1- Locallza-;ao das UOPG sobre a Carta Mul itar

A AAE em causa tem um antecedente fundamental dado que grande parte da mesma
esteve, até a entrada em vigor da 1.2 Revisao do Plano Diretor Municipal, integrada no

Plano de Urbanizagdo da Zona Industrial do Alto das Barrancas - Revinhade (adiante
PU, Resolucdo do Conselho de Ministros n.© 63/2002, de 23 de margo).

O desenvolvimento daquele PU surge no seguimento da estratégia preconizada no
projeto-piloto de viabilizagdo de uma nova politica de acolhimento industrial,
defendendo-se que esta zona industrial devera ser concebida por forma a permitir o
faseamento da ocupag¢do, possibilitando assim a entrada em funcionamento por
sectores e consequentemente um maior controlo de investimentos e uma maior
brevidade na disponibilizagdo de condicdes de instalagdo e funcionamento dos
estabelecimentos.
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Defendia-se ainda que esta zona deveria destinar-se preferencialmente a inddstrias
que por razbes de desenvolvimento tecnologico carecem de relocalizagdo, ndo
obstante se admitir a instalagdo de unidades industriais em geral.

Em termos de concegdo estratégica, o PU procurava tirar partida da exceléncia das
acessibilidades entdo previstas, nomeadamente duas importantes vias de conexdo
nacional e internacional (o IP9 a atravessar longitudinalmente o concelho e que
estabelece a ligagao entre o IP4, a sul, e o IP1, a norte, e o IC25 que ligaria, a poente,
Felgueiras ao futuro anel metropolitano que é o 1C24).

A Zona Industrial era igualmente servida por vias municipais — a EM 562, que liga a
cidade de Felgueiras a Vila de Barrosas, e o CM 1166, que liga a EM 562 a Revinhade.

0m

Figura 2 — Planta de Zonamento do Plano de Urbanizagao da Zona Industrial do Alto das Barrancas face & area ora
abrangida pelas UOPG

O projeto de zona industrial esbogada neste Plano ocupava uma area de cerca de 74
ha, sendo que a implantagdo, do ponto de vista fisico, numa zona de festo que separa
a bacia do Rio Vizela (afluente do Ave) da do Sousa (afluente do Douro), dota a
mesma de grande visibilidade, embora tal condigdo exija especial atencdo com o
impacto visual sobre a envolvente.
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A proposta de ocupagdo, constante da Planta de Zonamento, refletia a preocupagéo de
dar cumprimento as estratégias da politica de acolhimento industrial. Deste ponto de
vista, o PU procurava garantir uma solugao abrangente e flexivel que permitisse a
aceitagdo das mais variadas intengdes de instalagdo que possam surgir (sejam elas
decorrentes da deslocalizagao de empresas locais, da criacdo de novas empresas ou da
captacdo de investimentos exteriores) e que previsse situagbes excecionais,
possibilitando a articulagdo dos requisitos de cada pretensdo com uma localizagdo
estratégica que ndo comprometa as opgdes globais.

Como resposta a estas preocupagOes, optou-se por ir além do zonamento primario
geralmente adotado nos planos de urbanizagdo, pormenorizando o espago publico e
definindo poligonos de implantagdo suficientemente abrangentes para permitirem
enquadrar a multiplicidade de opgbes que se possam colocar.

No entanto, apesar das condigOes favoraveis acima descritas e da efetiva concretizagdo
do IP9, beneficiando ainda da vantgem de ser dotado de perfil de autoestrada (Ai1,
mesmo que com um tragado ligeiramente diferente do previsto), e da grande
proximidade a um dos nds de acesso, 0 que coloca esta area as portas da Rede
Nacional de Auto-Estradas, a execugdo do Plano ao longo destes 20 anos de vigéncia
tem sido pouco mais do que incipiente.

As duas imagens abaixo, datadas de 2001 (contemporanea da elaboracdo do PU) e de
2021, ilustram na perfeigao esse défice de execugdo, sendo que se verificam apenas
dois licenciamentos para construgdo nova e ampliagdes nas unidades ja existentes,
todos apoiados no ((Onico) trogo de via existente,

Figura 3 - Area abrangida pelo PU em 2001 e 2021

Poderdo ser apontados varios motivos para a débil execucdo do plano, sendo que o
principal tem a ver com a elevada fragmentagao do cadastro predial, com um grande
numero de proprietarios com expetativas e interesses diversificados, sem que tivesse
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sido viavel instituir um regime de perequacao que garantisse a reparticdo equitativa de
custos e beneficios.

Ao longo destes anos, os proprietarios ndo demonstraram interesse ou capacidade de
assodagdo que permitisse o desenvolvimento coordenado da urbanizagdo, e
consequentemente, da edificagdo. Assim, o seu desenvolvimento ficou dependente do
livre arbitrio e da consideragdo de oportunidade de cada proprietario, o que incentiva a
especulagao e a inflagao artificial do custo do solo.

Por outro lado, até recentemente, o Municipio ndo havia colocado a execugdo do PU no
topo das prioridades, sendo que, depois da promogao inicial, apds a publicagdo do PU

o desenvolvimento da area foi praticamente deixado a iniciativa particular.

Esta é a caraterizagdo sucinta que se encontra publicada de momento:
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Este conjunto de circunstancias acabou por deixar frustradas as expetativas quanto ao
desenvolvimento integrado desta area, a qual teria, pelas razGes apontadas, todo o
potencial para se tornar o principal espago de acolhimento empresarial de Felgueiras,
dada a dimensdo, o privilégio da localizagdo e o facto de ser objeto de planeamento
urbanistico de raiz, ao contrario de outras &reas desta natureza existentes no territério
municipal, com todos os beneficios que dai adviriam (a Unica excecdo é a Zona

-
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Empresarial do Pinhal da Rebela, na freguesia de Varzea, cuja Plano de Urbanizacdo é
contemporaneo).

Na auséncia de investimento nas infraestruturas, a &rea continuou “invisivel”, sem
capacidade de atrair investimento, em evidente desperdicio do grande potencial que
encerra.

No entanto, recente e progressivamente, por certo com o impulso gue a retoma
economica tem verificado em anos recentes, a procura pela instalacio de novas
unidades industriais nesta zona por parte de potenciais investidores é elevada e
permanente, mesmo em termos das agéncias governamentais de angariagdo de
investimento externo.

3. NORTE 2020

Perante o cenario anteriormente descrito, em 2019, a Camara Municipal decidiu infletir
a metodologia de abordagem, tomando uma atitude muito mais proativa e assumindo
em definitivo a lideranga do processo, na ética de prossecucdo do inquestiondvel
interesse publico municipal de retirar o maximo partido do desenvolvimento de uma
area em condigBes privilegiadas para o acolhimento empresarial.

Assim, aproveitando a oportunidade oferecida pelo Programa Operacional Regional do
Norte (NORTE 2020), que, através do Aviso n.° NORTE-53-2019-54, proporcionou a
possibilidade de apresentagdo de candidatura a comparticipacdo no financiamento de
projetos para criagdo ou ampliagado de areas de acolhimento empresarial, por via da
disponibilizagdo de novos lotes para a localizagdo de empresas, o Municipio de
Felgueiras apresentou a respetiva candidatura, cujo mérito foi reconhecido, tendo sido
aprovada uma comparticipagao de 1.500.00,00 € FEDER para apoiar a execucdo de um
loteamento empresarial, com a area total de 19,5 ha, nos termos do zonamento
previsto no PU.

Nesta area de expansdo a Nascente, e de forma a evitar os problemas detetados na
anterior execugao do P.U., tal como acima descritos, o Municipio tomou em maos a
aquisigao e a infraestruturagdo de toda a area de intervencao definida nesta fase, por
forma a possibilitar, posteriormente, a disponibilizagdo das areas dos poligonos
destinados a localizagdo das empresas a prego de mercado, de forma transparente e
equitativa.
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O investimento previsto para a execucdo desta fase de expansdo da érea de
acothimento empresarial do PU do Alto das Barrancas ronda os 3,5 milhGes de euros,
estimando-se um custo de infraestruturagdo a rondar os 2,0 milhdes de euros e os
restantes 1,5 milhoes de euros a despender com a aquisicdofexpropriacdo da area de
intervencgao.

Figura 5 ~ Area abrangida pela candidatura enquadrada no perimetro do PU

Esta foi a forma de corresponder as expetativas de investimento, assegurando
simultaneamente a concretizagdo do plano nos moldes em que este foi concebido. Com
esta fase de expansdo atingia-se os 60% de disponibilizacdo de area dos poligonos
industriais, estimando-se que pudesse dar resposta no médio prazo as intengbes
manifestadas. Mesmo assim, e em fungdo das contingéncias gue a evolugdo econémica
venha a sofrer nos anos seguintes, a bolsa de reserva que se ira manter permitira
sempre equacionar qualquer evolucdo mais positiva do que o expectado.

Parte do financiamento foi destinado a aquisico de terrenos indispensaveis a
intervengdo objeto de candidatura, tendo o Municipio aprovado resolucdo de
expropriacao de 93 parcelas para esse fim, com declaracdo de utilidade publica com
carater de urgéncia (embora o método privilegiado para aquisicdo desses terrenos
tivesse sido por via do direito privado).
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Os efeitos desta abordagem sdo desde ja visiveis no terreno, com a execucdo dos
trabalhos de remodelacdo do terreno para posterior implantagdo das infraestruturas e
marcagao dos lotes.

Figura 6 = Aspeto das obras de urbanizagdo em curso

Com o avango das obras, o Municipio ja langou o procedimento para o projeto de
“Regulamento da Area de Acolhimento Empresarial do Alto das Barrancas” (atualmente
em fase de constituicdo de interessados e recolha de contributos), o qual devera
definir as regras e os critérios de selecdo que devem ser observados na escolha das
empresas que pretendam instalar-se neste espago, assim como os pregos a praticar
pela venda ou utilizagdo das parcelas a ocupar.

Pretende-se assim clarificar e tornar transparentes as regras para a futura alocacao
dos lotes a constituir, bem como criar um pacote de incentivos ao investimento.

. y N s

Figura 7 — Implantagdo do projeto do loteamento
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Em conjunto, estas agOes levadas a cabo pela autarquia tiveram o conddo de
revitalizar o reconhecimento do potencial da area enquanto espago privilegiado de
acolhimento empresarial, motivando o interesse de empresarios e investidores.

Conquanto este interesse ainda ndo tenha sido materializado através de operagGes
urbanisticas (nem, de momento, existem condigbes para tal), a Camara Municipal ndo
pode ignorar ou menosprezar estes sinais.

Pelo contrario, estes sinais deverdo estimular o Municipio de Felgueiras a continuar na
lideranga do processo e, no menor lapso de tempo possivel, encetar as agbes previstas
no Regulamento e Programa de Execugdo que acompanha o Plano Diretor Municipal,
de molde a permitir a efetiva ocupagdo e utilizagdo da area de acolhimento
empresarial.

Até porque, como € consabido, os tempos e o racional econdmico dos investidores
privados muitas vezes ndo sao compaginaveis com 0s prazos da Administragdo.

4. JUSTIFICACAO

O instrumento de gestdo territorial em vigor aplicavel é o Plano Diretor Municipal
(PDM), cuja primeira revisao entrou em vigor a 3 de novembro de 2021, apds a
publicagdo do Aviso n.9 20586/2021, que tornou eficaz a deliberagdo tomada pela
Assembleia Municipal a 13 de setembro de 2021 referente a sua aprovagao.

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) estabelece que
acompanha o conteldo documental PDM o Programa de Execucdo, contendo,
designadamente, as disposiches sobre a execucdo das intervengdes prioritarias do
Municipio, previstas a curto e médio prazo, e o enquadramento das intervencdes
municipais previstas a longo prazo.

Enquanto instrumento que explicita a estratégia territorial municipal, o PDM estabelece
os objetivos implicitos ao modelo de desenvolvimento preconizado, evidenciando a
coeréncia com as orientagdes de ordenamento do territdrio, de nivel nacional ou
regional, de ambito setorial ou especial.

As opgBes tomadas de organizagdo e uso do solo, respetiva classificacdo e qualificagao,
de regulamentagao e de programacao, pretendem refletir aquele alinhamento.



Felgueiras

CAMARA MUNICIPAL

Com vista ao processo de revisao do PDM, quer enquanto instrumento ativo da
estratégia de desenvolvimento municipal, quer enquanto instrumento regulador de um
novo modelo de ordenamento integrador de expectativas de desenvolvimento
urbanistico, num territdrio com elevado grau de dispersdo, foram identificados os
fatores de mudancga a observar na definicdo dos seus objetivos estratégicos.

Dentre eles, e para a justificacdo em curso, importa realcar o fator de mudanca
“Intensificar a estratégia territorial para o acolhimento empresarial”. Este
designio assume uma relevancia especial no estabelecimento das linhas estratégicas
que nortearam a revisio do PDM e se constituem objetivos a prosseguir na sua
execucao.

Efetivamente, os objetivos estratégicos que a execucdo do PDM prossegue estdo
alinhados com os fatores de mudanga que presidiram a elaboragdo da sua formulagdo
prospetiva. Do fator de mudanga acima evidenciado decorrem os dois seguintes
objetivos estratégicos:

- Reforgar e qualificar a oferta de espacos para instalagdo de atividades
econémicas (Areas de Acolhimento Empresarial), prevendo mecanismos de
incentivo a relocalizagfo industrial;

- Consolidar o peso da atividade econdmica do Municipio de Felgueiras no
panorama nacional.

Ademais, ndo se devera olvidar que o objetivo primeiro tracado, o de “Posicionar o
Municipio de Felgueiras como a ancora regional para a inovacdo
tecnoldgica”, dependente obviamente da transferéncia de conhecimento e do sedear
local de estruturas I&D que a sustentem e operacionalizem, tera forgosamente na
disponibilizacdo de AAE devidamente planeadas e infraestruturadas o complemento
essencial para a sua concretizagao efetiva.

Por outro lado, o alinhamento dos objetivos estratégicos estabelecidos para a revisdo
do PDM de Felgueiras com a estratégia intermunicipal de desenvolvimento territorial €
fundamental para a viabilidade financeira dos encargos programados com a sua
execucdo. Com efeito, a territorializagdo a nivel intermunicipal de grande parte dos
envelopes financeiros associados aos quadros comunitarios, materializado nos até
agora denominados pactos, a tal obriga. Assim comgo, é fulcral o alinhamento cascata
da revisao do PDM com a EIDT do Tamega e Sousa e a articulagdo desta com a
Estratégia de Desenvolvimento “NORTE 2030” para Periodo de Programagdo 2021-27
das Politicas da Unido Europeia, ja que esta Gltima atribui uma dimensdo estruturante

#
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a sua integragdo com a gestdo refletida do territdrio, em que o ordenamento do
territdrio passa a ser parte integrante da estratégia desenvolvimento.

Cabera, portanto, a Camara Municipal programar as intervencBes prioritarias, cujo
desenvolvimento poderd assentar em investimento pGblico (municipal ou central) ou
privado, ou associado, mas sempre em proveito do desenvolvimento sustentdvel do
municipio.

Das intervengdes prioritarias identificadas, de impacto territorial relevante, a executar
até 2030, para efeitos do uso do solo, assumem um papel determinante para a
programagcao as referentes a execugao das UOPG.

Com efeito, a execucao do PDM de Felgueiras decorre através da concretizacdo de
acdes e operagdes urbanisticas nas diferentes areas do territdrio municipal,
prosseguida de forma sistematica nas areas sujeitas a UOPG. Nestas areas de
execugdo programada, o PDM é executado através dos sistemas de execug¢do previstos
no RJIGT.

Quando os sistemas de iniciativa dos interessados e de cooperacdo, a determinar em
fungao dos interesses em presenca, e a concretizar designadamente na disponibilidade
dos particulares interessados, se revelam desajustados e ineficazes, e o grau de
prioridade publica da intervengdo, como € o caso, se torna imperioso, em face da
relevanda estratégica das agbes previstas nas UOPG, justifica-se o recurso ao sistema
de imposigdo administrativa, devendo a Camara Municipal expropriar os terrenos que
se mostrem necessarios a sua concretizacdo.

5. UOPG 5 / UOPG 20

Mediante o contexto territorial descrito nos pontos anteriores, a revisdo do PDM, com a
concordancia das entidades de tutela, revogou o PU até entdo em vigor, tendo
estruturado e aumentado a AAE do Alto das Barrancas, distinguindo trés novas
situacdes:

- Na zona a sul (apx. 10,43 ha), onde existe um ntcleo consolidado de unidades fabris
e 0 pequeno espago disponivel se encontra em situagdo de colmatacio, foi delimitado
um Espago de Atividades Econdmicas — Tipo I, sendo que o espago de colmatacdo
podera ser preenchido com obras através de operagdes urbanisticas avulsas, tal como
previstas no Regime Juridico da Urbanizagdo e da Edificacdo (RJUE), em conformidade
com o regime de edificabilidade estabelecido no artigo 39.° do Regulamento do PDM;

i
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- Na zona a nascente (apx. 60,75 ha), onde estao a ser atualmente executadas as
obras de urbanizagdo e prevista a operagdo de loteamento, e grande parte dos
terrenos sdo propriedade do Municipio, tendo em conta essa situagdo foi delimitado
Espaco de Atividades Econdmicas — Tipo I, o qual se encontra integrado em unidade
operativa de planeamento e gestdo de natureza estruturante (UOPG 20), a qual
devera ser concretizada através de unidades de execucdo ou da realizacdo de
operagOes de loteamento, em consonancia com o artigo 100.° do Regulamento do
PDM;

- Na zona a poente (apx. 62 ha), atualmente com ocupagao eminentemente florestal, o
solo encontra-se classificado como rustico, nas categorias de espaco florestal (apx. 60
ha) e espago agricola (apx. 2 ha), tendo sido delimitada unidade operativa de
planeamento e gestdo de natureza estratégica (UOPG 5), cuja concretizagdo depende
de Plano de Pormenor com efeitos registais, em consonancia com o artigo 85.° do
Regulamento do PDM ou, mediante alteragio do PDM, que ora se equaciona, da
reclassificacdo do solo.

Y

Figura 8 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM (Classificagao e Qualificagdo do Solo)

6. OPORTUNIDADE DA RESOLUCAO DE EXPROPRIACAO

A area a expropriar corresponde a cerca de 60% da area global da AAE, tal como

'$
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delimitada nos termos acima descritos,

T R il |

Figura 9 - Area abrangida pela resolugio de expropriar enquadrada na delimitacdo da AAE

e a 65% da area demarcada pelas UOPG 5 e UOPG 20.

Figura 10 - Area abrangida pela resolugio de expropriar enquadrada na demarcagao das UOPG 5 e UOPG 20
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Tal como ja foi mencionado, o cadastro predial é extremamente fragmentado, sendo
que a area da AAE que se pretende expropriar € constituida por mais de uma centena
de parcelas de terreno, propriedade de dezenas de proprietarios, tal como consta e é
melhor identificado na lista parcelaria e na planta cadastral respetivas, ambas anexas.

o > ".'\._ ..- e . _..L --... '_.. 5 ] W Fahd L ]

Figura 11 — Cadastro da drea abrangida pela resolugao de expropriar

A quantificagao em definitivo do numero de parcelas e proprietarios podera vir a sofrer
alguma alteragao em fungdo da identificacdo exata de algumas situagbes em que ndo
foi possivel recolher até a data elementos fidedignos.

Aquelas parcelas de terreno, com as configuragbes e dreas correspondentes
demarcadas naquela planta cadastral, representam a area total assinalada de 79,67
ha, encontrando-se inscritas na matriz predial ristica das freguesias de Revinhade,
Regilde e Penacova e da Unido de Freguesias de Torrados e Sousa e descritas na
Conservatoria do Registo Predial de Felgueiras, em consonéncia com a ctada lista
parcelaria.
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Ora, a globalidade destas parcelas estd abrangida pela demarcacdo das unidades
operativas de planeamento de gestdo n.° 5 e n.? 20, tal como consta na Planta de
Ordenamento do Plano Diretor Municipal de Felgueiras, cujos parametros urbanisticos
e objetivos programaticos, assim como a correspondente programacao, se encontram
estabelecidos nos seus Regulamento e Programa de Execucao, respetivamente.

Por sua vez, o Plano Diretor Municipal (PDM) foi aprovado pela Assembleia Municipal,
na sua sessao ordinaria realizada a 13 de setembro de 2021, e entrou em vigor a 3 de
novembro de 2021, apos a publicagdo do Aviso n.° 20586/2021.

Por conseguinte, a concretizacdo da “"AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO
DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)", esta conforme ao instrumento de gestdo
territorial aplicavel, tal como este se encontra aprovado, e obedece as disposicBes
contidas nos respetivos elementos fundamentais, de acompanhamento e
complementares..

O investimento previsto para a aquisi¢ao das parcelas contidas na drea abrangida pela
resolugdo de expropriar ronda os quatro milhGes de euros.

Com efeito, a previsdo dos encargos com a expropriagao tem por base o montante
global de 3.983.500,00€ (trés milhdes novecentos e oitenta e trés mil, e quinhentos
euros), cuja avaliacdo se remete para o relatorio elaborado pelo perito da lista oficial,
aqui também anexado.

Os custos de infraestruturagao ndo se encontram ainda calculados, dependerdo das
estimativas orcamentais definitivas a estabelecer com a conclusdo dos projetos de
especialidades em elaboragao.

De qualguer forma, ter-se-d em atengdo a possibilidade de apresentacdo de uma
candidatura a comparticipagado financeira, decorrente de Aviso destinado a criagdo de
Areas de Acolhimento Empresarial / Apoio & Localizaco de Empresas, que possa vir a
ser aberto no ambito do PRR ou do futuro Programa Operacional Regional do Noite |
NORTE2030.
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7. CONCLUSAO

Evidentemente que o interesse pdblico ndo se esgota na criagdo das condigbes para a
instalagdo de novas empresas. O investimento na concretizaciio global da Area de
Acolhimento Empresarial do Alto das Barrancas visa aumentar e melhorar as condicfes
de instalagdo de empresas, bem como potenciar economias de aglomeracio e de rede
com impacto na competitividade das PMEs. Com a expansdo da area empresarial
existente, aumenta-se fortemente a capacidade existente, por via da disponibilizacdo
de novos lotes para a localizagdo de empresas dotando o Municipio de Felgueiras de
infraestruturas competitivas e adequadas face a crescente procura por parte de
potenciais investidores.

A actividade empresarial dominante em Felgueiras € a do calgado. Esta nova expansdo
pretende disponibilizar espagos de instalagdo apropriados para a consolidagdo deste
sector, permitindo o desenvolvimento de capacidades avangadas de novos produtos e
servicos mas, simultaneamente, pretende também visar a diversificacdo, criando
condicbes para a instalagdo de novas empresas, indo ao encontro da procura local,
regional e mesmo internacional, enfim, prosseguindo como dltimo objetivo o reforgo da
capacidade empresarial de Felgueiras e da Regido Norte,

A demanda recente para a instalagdo de investimento nacional e internacional prova
que a localizagdo da AAE do Alto das Barrancas é de eleigdo e urge criar condigBes
para a disponibilizagdo de mais e maiores areas de instalagdo de empresas.

Cré-se, assim, fundamentada a utilidade publica a prosseguir com a expropriacdo
destas parcelas de terreno nas Freguesias de Revinhade, Regilde e Penacova e na
Unido de Freguesias de Torrados e Sousa destinadas & concretizacio da AREA DE
ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)",
materializada na execugao das correspondentes Unidades Operativas de Planeamento
e Gestao, tal como demarcadas no PDM de Felgueiras, com a area total de 79,67 ha.

Felgueiras, 13 de maio de 2022
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AREA DE ACCLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (WOPG 5/UOPG 20)

PARCELARIO
- NOME MORADA COMTACTO: AREATmZ COOADENADAS Obssrvasdes
1 |Arméaio Coslho Fernandes Tedva Seca - Relde « Felgueiras 253584370 LMB X «-10634.5067 Y = 1874R3.1570
1.1 |Fernando Alenso Preto Rua de Samuel n. 67 - kides 913557661 6756 X =-9952.9667 Y = 187726.9110
2.1 |Fernando Alanso Prets Ruga de Samuel n. 67 - kides 13557661 12470 X=-10132.0050 Y= 1877714529
2,3 |Fernando Alonsa Preto Rua de Samuel n. 67 - Iddes FNI59766t 11885 X =-9947.5140 Y = 187767.6412
24 ]Fernando Alonso Preto Rua de Samuel n. 67 - Iddes 9131597661 5979 X =-10822.1248 ¥ = 187192 5804
2,5 {Fermande Monso Prete Aua de Samuel n. 67 - IdJes 913597661 137 X=-10722.1496 ¥ = 1573667559
2,6 [Femando Atonso Preto Rua de Samued n, 67 - IdTes 92597661 1094 X =-10787 9839 ¥ = 187456.7575
2.7 [Fetnanda Atonsa Preto Aua de Samuel n_67 - IdSes SEI5ITEEL 11561 X=-10976.3483 Y = 187594.0706
4,5 |Floor Empreend. SA (Berjamim) Aua Padre losé Peincta Oas - 4650-581 - Torrados 255140810 411 X =.97926680 Y =18735).3%45
St |Luis Cunha Almeida Esirada - Margaside - Felgueras 56 X =-10626.4764 ¥ = 187408.8971
5,2 |Luis Cunha Almeida Estrada - Marginde « Félgusiras 1501 X=-104795219 ¥ = 1873996229
B.3 |loaquim da Sibva Sampaio - Cabega de Casal Rua g0 &m0 n.t 119 - 4610-540 - Penacova 914738742 515 X=-102357201 Y = 187685.3808
9.1 |M.* Beavriz Dias Sampaio Morais Ribero Fonseca C Casal Rua de Torrados n¥ 1BAS - 4650-605 - Torradoes 917821677 £973 X=-10351.2073 ¥ = 137727.4614
12,3 {Makimuniano Anténio Sampaso Faria Sundies Rua de Romdos n.t |7 - 4805371 - Apnle - Guimardes B14036741 9384 X=-10351.20?3 Y = 18717274614
10,4 ({Maximinano Antdnic Sampaio Fara Simdes Rua de RomJos n.® 17 < 4805:373 : Ronle - Guimardes 914016741 550 X =-10407.5815 Y = 137668.6851
10,5 |Mareminiang Antdmo Sampaio Fana $mdes Rua de Ramdos n¥ L7 - 4305-313 | Ronfe - Guimardes 314036741 1343 =-10417.4690 Y =137701,1289
15 Jlosd Maria [Coveto « St0€utilia - Lowsada 4637 X =-10664.0082 Y = 187495.9293
16,1 JEugénio Faria [Quinta do Bosaue - Regilde - Felgueras 53 585980 6514 X =-10658.9671 Y = 1876482047
16,2 |Eugénio Fana [Quinia do Besque - Regilde - Feigueisas 153585980 4730 X =-10689.9782 Y =1876148133
17 |Quinta do Outeirs [Jorge Leste Fana) Regilde - Felgumiras 129176741 E090 X =10774.1611 Y = 187638.9461
18 |Quwnta da Almafata Penacova  Fefgueiras 4553 X =-10387.1660 Y = 187528.7726
19,1 [Sama Casa da Misencdrdia (3, Paulo) Felguewas 255 922040 485 X =-108215225 Y =1BTS67.1880
19,2 |Santa Casa da Misencdrdia {5 Paula) Fetgueiras 155 912040 4838 X=-10755.3093 Y = 1874823278
10,1 [Semundrio Maiar do Parta P Sim3es] Poria 153 481526 2677 X=-105254870 Y = 1874969306
10,2 |Semindrio Maior do Porto (P.5imdes] Porio 154 481526 6297 X=-10538.7474 ¥ = 187664 3021
21,1 [Quinta da Cat{lorge Lerte Faria} Regilde - Fafguaras 129376741 6295 X=-10962.0412 Y = 187434 4651
21,2 [Quinia da Cal Jlocge Lee Faria) Regilde - Felgueuas 139316141 8626 X=-10485 0255 ¥ = 1875238702
21.3 |Qumta da Cal {large Lenie Fana) Regilde « Fetgueiras 149376741 P52 X=.10735.2174 ¥ = 187636.9706
214 |Quinia da Cal {large Lerie Faria) Regilde - Felgueinas 259316741 2700 X=-1045 8138 Y = 1B7508.0677
22 [Lurdes de Almerda Alorna - Regiide - Felgueicas 11581 X=.10599.8005 Y = 187651.2168
24,1 |Quinia dos Casais [Manyel Brava) Regilde - Felguairas 22 7110037 4354 =-10727.1202 ¥ = 187500 1478
24,1 [GQuinta dos Casais (Manuel Bravo) Regilde - Felguerat 21 7110017 308 X =-110034620 ¥ = 1875129850
24,3 [Quinta dos Casais [Manuel Bravo) Regilde - Felgueiras 24 7110037 2619 X=-11135.6726 Y = 187179 3886
15 |Antdnio Fana da Costa Ribeira Ribeitnho - Torrados - Felpusiras 5143 X=-10456.9134 Y = 187337.5784
26,1 [Maria Conceigiio Fedreira Perewa - CCasal da Heranga de Rua de Torrados . |56 - 4650-605 - Torradas 255310040 558 X =-10437.4583 Y = 187234.7227
21,1 |losquim de Souta Rua do Carvathal n, 616 - 4550-509 - Sousa 917324413 205 X=-101429342 ¥ = 187153.1324
22,2 |1aaquim de Sousa Rua do Carvathal n. 626 - 4550-504 - Souts 917324419 s X=-10154.5411 ¥ = 197139.4201
31.2 |José Augusio de Barbosa Sousa Momewo Rua Frei Beenacdina do E4pinto Saate nt 60 - 3BB0-226 - Ovar 933 163629 1812 X =497842360 ¥ =1874183780
12 [Manuel Feirera da Sitva R, 5. José n.¥ § - 4815-297 - M.? de Conegos - Guimarkes 253 58441} B34 X =-9783.6050 Y =187434.9674
33 [Anténio Martns de Moura Ageas Revinhade Felguerrat 25533172 1821 X =+10902.1640 Y = 187275.4093
35 |Mana da Grags da Fonseca Gomes Travessa Cimo de Vila, n.? 101. Sarnande - Felgueiras 255 914451 2706 X=-99722236 Y= 1877137747
39,4 |Maria Elisa Carvalhais de Melo Rus Agras de Baixo n.¥ 66 - 4650-571 - Torrados. 914140505 26938 X =-10064,1712 ¥ = 197164 7518
41 llodo Sampaio Ferrera Rua de 5. Pedron.t 559 - 4650-591 « Torrados 967841504 25 X =-38135166 ¥ = 187328 6861
42 |Margarids da Siva Aibero €. Casal de Ang Ruberro da Sihva Travessa de Novelhos n.t 25 - 4650-510 - Sousa 964347362 1869 X =-8790.1969 ¥ 2 187397.5124
44 |toaquim de Frestas Rua de Torrados n.% 372 - 4650-605 - Torrados 255 34017 1356 X=.97919116 Y= 187297.8549
46 JAnibnio Augusto Ferreira Rua do Calvirio n.* 286 - 4650-578 - Tosrados 255331247 a3 X =-3810.5405 Y = 1872857164
49,1 |Fortunata Riberio Rua da Lamosa n.? 1146 - 4650-517 - Souta 255311133 158 X =-10069.8075 Y = 187202.1789
49,2 [Fortunate Ribees Rud da Lamota n.¥ 1136 - 4650-517 - Souta 255331134 6238 X =88416006 Y = 187265.40%4
§2,1 [tosé Rui Pacheco Ribarro Av. Leonardo Cownbia Edif. Palmeira 626 3.dir 4610-105 Felgueirat 961581950 5496 X =-9977.4134 ¥ = 187230.5207
51 |Camila Pinta Marinha Ru3 a3 Cartas n.% 3 - 4610-507 - Peracova 255925592 1543 X =-9987.2818 Y = 187704.0645
S4_|losk Maauel Ribeira Sampaio Rua do Mantinha n. 156 4815671 - Regilde 964265020 619 X=-10411.6506 Y= 187676.9336
57,1 |Leandro Pinto Lopes Praceta Aménco Caldas n. 14 3.dw - 4815-651 - S.Miguel-Vizels 965105196 1682 % =.10424 6433 Y = 1875400289
59,2 |Cavet da Caralinha, Wd? {laaguim Rent - 967007910] Rud do Casalinho n ¥ 6 - 4815-703 - Vizela 22 5105433/4/5 6315 X =-10497 9884 Y = LB7G7].8080
60,1 [Maria Graga Faria Rua 02 Veneruela, 276 - 2101 - Porte 124018319 $1i2 =-10606.7630 Y = 187459.2168
60,2 |Maria Graga Faria Rua ga Veneltuels, 276 - 11 DL - Poito 224018380 5568 X 2-10806.9600 Y = 187632.8318
61 |Qumnta da Ribeira (Qr, Antunes) Regilde - Felgueiras 10309 X=-11087.0000 Y = 187384.7026
62 |Antonio José Gaspar Sampawo Margande - Felgueiras 255 924500 19114 X=-109736100 Y= 187412.7240
66 |losé Meira da Jibva Regilde - Felguairas 253 84060 15928 X #-11082.7347 Y = 18725) 2689
67 JAgestinha Fesrena Sousa - Felgueins 1310 X =-9826.9306 Y =187277.8812
&8 |losé Aleaandre Frevas da Conta Regilde - Felgueiras 253 $B8247 129 =.150458783 Y = 1874011237
63 {0uinta Do Evada 2757 X =-10581.1041 Y = {B7478.6114
73,2 |Maria Rota Fonseca Ribgira Rua Aebeln Carvalho Edil, Atenas Aps0l - 4610-212 - Margaride 963742077 1846 X =.97799001 Y =187443.779)
76 [Maria Améha Faria Seicas Rua da Cofradoura .t 261 - 4650-164 - kdlet 910407983 1955 X =-9797.0793 Y = 1873264815
79 |Mavia Fernanda Pedroso Olweira [has R. Joaquim Costa Chicévia Edificio Recantys - 4E15-513 - Vizela 915517970 11628 X=-110532212 ¥ = 187518.7379
82 |Descomheado 1 X =-108853873 ¥ = 187285.4982
£9 [Desconhecido 16633 X =-10206.3736 ¥ = 1877812063
91 [Detcanhecida 1366 X =-9787.2857 Y = 1873752793
95 |Desconhecida 4510 =-108436652 ¥ = 157080.6050
96 |Desconhecido 20224 X =-10949.1568 Y = 1B7174.9537
97 |Oeteanhecida 7309 X =-111066222 Y =107160.6515
98 |Desconhecido 10731 X =-112005578 ¥ = 1872415059
39 |Desconhacido 4038 X=-112128585 ¥ = 1673894925
100 |Desconhacido 4408 X=-111664302 Y = 187591.2535
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AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - (UOPG 5/UOPG 20)

PARCELARIO
- NOME CONTALTD AREASm CDDRDENADAS Obesrvaghes
101 [Deseamherida 22054 X *-11068.0688 Y = 1877578441
102 [Desconhedido 20815 =-10888,6255 Y = 187600.9737
103 [Desconhecido 24480 X =-10878.0757 Y = 1878102477
104 |Desconteada 24831 X =-108928845 Y = 187327.0830
105 |[Desconhecido 13194 X=-1081892315 Y= 1873358260
105 [oesconhetido 518 A =.107435396 Y = 187845.1512
107 |Desconhetio 25873 % =-10852.2562 Y = 187860.3977
108 |Deconhecidn 14259 X =-10573 0840 Y = 187860.8318
109 |Desconbecida 9551 X =-10522.7234 Y = 1878593427
110 |Desconhecida 19116 X=-10453.4182 Y = 187856.3464
111 |Desconhetide 2937 % =+10444 6720 Y = 187508.0677
112 |pescannecdo 23058 % =-10350.5842 Y = 187845.8010
113 |pestonhavdo 11599 X =-10089.1354 Y = 187818.35%0
tis e 1029 X =-10076.7271 Y = 187667 2480
115 _Joesconhecido 10802 % =-9305.5711 ¥ = 187800.5778
116 _[Gesconhecids 13652 X =-9806.3935 V= 1A7815.4684
117 [Deseonhedide 2150 X =.9696.6524 Y = tB7709.2442
118 [Desconhedide 13677 X =-B735.0617 ¥ = 1876449311
119 [Desconhecide 1666 X =-G758.1573 Y = 18754 047
120 [Desconherida 7075 X =-0775.2158 Y = 1874850566
121_{Desconhecida 1817 X =-B759.8617 Y= 1871837147
122 Ipescanhetido 439 X =.9788.5130 ¥ = 187179.6306
123 [pesconheside 10666 X =-B809.9183 ¥ = 157086.0284
1241 lanco Saniander Tolta, 5 A (1133 X =-10862.3346 Y = 137268.7010
124,2 [Banco Santander Totts, S A. 8214 X =-10801.5081 ¥ = 187261.965¢
124,3 [Banca Santander Tolls, S.A. 19052 ¥ = 1873774791
- |Daminie ndo privada 3951 i




2022/05/16 RESOLUCAC N.° 4/2020 (5 BE JANEIRQ BE 2021)
ANEXD 11
INFORMAGAO OE CABIMENTO

(a que se refere o n.® 2 do artigo 14.°)

tasalete

ENTIDADE : MUNICIPIO DE FELGUEIRAS (subsetor da Administracdo Local} BIF 501091823

Ninero sequencial de cabimento : 2022 / 1095 Data do registo (1) : 2022/05/16

Observagbes de Documento :

Fontes de Financianento : Outras Fontes :
Receitas gerais (€} {3}  Contracdo d= Empréstimos (€} (3}

X Receitas proprias 1.129.641,44 (€} 93.28 (3] Tranferéncias no dmbito das Adm. Piblicas (€} {#}

X Financiamento da UE 81.358,56 {€) 6.72 (3) Outras: identificacde (€] {%)
Classe 0 ORCAMENTO DO ANO 2022
Ciassificacdo Orgdnica : 0102 CAMARA HUNICIPAL
Ciassificacdo Funcional : 0399 12 0BRAS MUNICTPAIS-DESENVOLVIMENTO ECONSMICO SOCIAL E HUMANO

AMPLIACAO DA AREA ACOLHIMENTC EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS
Classificacdo Econdmica : 070101 THVESTIMENTOS
TERRENQS
N.? Rubrica do Flano £ 2020 1 54
ITEM DESCRITIVO VALORES [€)
Ano Corrente 2023 2024 2025 Sequintes

1 Or¢amento inicial 1,060,000, 00

2 Reforcos e crédites especiais/anulaches 151.000,00  1,000.000,00 1.000.000,00 1.000.0600,00

3= 14 Dotagdo corrigida 1,211.000,00 t.009,0606,00 1.000.000,00 1.000.000,00

4 Cativos/descativos

5 Cabimentos registados 1.048.682,80

6 = 3-14+5} |Dotacdo disponivel 162.907,20  1.090.060,00  1.000,000,00 1.000.000,00

i Cabimento relativo 3 despesa em andlise 1.000.000,00 1.000.0060,00 1.000.900,00

§ = 6-7 Saldo Residual 162.507,20

(1) Data do registo do cabimento relativo a despesa em andlise no sistema informitico de apoio 4 erecucdo orcamental

Data: 2022/05/16 Nimero de langamento ro didrio do orcamento: 24431

Qutras Obsarvacdes :
Proposta de Cabimento n.® 202271095

Resolucdo de ezpropriacdo | ARFA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS - {UOPG 5/UCPG 20} - Proposta de OT para a

prozima reunide da CM - Quinta feira 1%/05/2022

DECLARO QUE A INFORMACAD PRESTADA COINCIDE COM OS MAPAS DA
EXECUCAO ORCAMENTAL.

Identificagdo do Declarante:

Nome CONTABILIDADE
Cargo / funcdo DIVISAO DE GESTEO FINANCEIRA
Data / /

o

fissinacdo por: Maria de La Salete Mendes Adao de

agalka :
oo Walneifica 2 0880961k
atar2022.05.16 15:58:22+0100°
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CAMARA MUNICIPAL DE FELGUEIRAS

AVALIACAO DE TERRENOS - AQUISICAO

AREA DE ACOLHIMENTO EMPRESARIAL DO ALTO DAS BARRANCAS
UOPG 5 e UOPG 20

MAIO DE 2022



1 — DESCRIGAO DA AREA DE INTERVENGAO

Pretende a Camara Municipal de Felgueiras, proceder a aquisi¢cdo de um conjunto de
parcelas de terreno, destinada a Area de Acolhimento Empresarial de Alto das

Barrancas, freguesia de Revinhade.

O Municipio pretende tomar em méos a aquisi¢do e a infraestruturagéo de toda a area
de intervengao definida nesta fase, possibilitando, posteriormente, a disponibilizagéo
das areas dos poligonos destinados a industria a preco de mercado, de forma

transparente e equitativa.

Area do poligono 796.700,0 m?

A zona em causa, € constituida por um conjunto elevado de parcelas a maior parte de
pequena dimensdo.

Os terrenos em causa constituem uma vasta mancha de natureza florestal, parte
arborizada, parte em mato e uma parte mesmo em afloramento rochoso.

Em algumas zonas periféricas, encontram-se algumas parcelas agricultadas.

A referida mancha de grandes dimensdes, encontra-se circundada por vias publicas

pavimentadas e dotadas de iluminagdo publica
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2 - AVALIAGAO DO SOLO

2.1 - Critério de avaliagdo

Para fixagdo do valor do solo, utilizaremos a metodologia inserta no Codigo das
Expropriagdes ( CE), que estabelece critérios para fixagio do justo valor de prédios,

entendendo este como o valor de mercado.

Os critérios de avaliagdo, iniciam-se por classificar o solo como urbano ou para outros
fins, e conforme os casos, definindo parametros para a fixagdo do valor respetivamente
no artigo 26 e 27 do referido CE.

O critério utilizado sera baseado no indice Fundiario

O mercado ndo oferece terrenos em circunstancias idénticas, quer de uso previsional,
quer de dimensdo e localizagdo que permita utilizar critérios baseados em Métodos

Comparativos ou de Custo
2.2 — Classificacdo do solo

A classificag&o do solo, tem em conta os usos existentes ou previstos no Plano Diretor
Municipal de Felgueiras em vigor- Conforme se afirmou anteriormente os solos em

causa encontram-se ocupados com floresta matos e algumas parcelas agricultadas.

Através da publicagdo em Diario da Republica através do Aviso n.® 20586/2021 de 2 de
Novembro que aprovou o PDM de Felgueiras, os solos em causa encontram-se
abrangidos na totalidade, pela UOPG 5 e pela UOPG 20, que abrangem terrenos da
freguesia de Revinhade.

Ambas as UOPG sdo destinadas ao acolhimento empresarial, que se encontra
regulamentade no artigo 39 do Regulamento do PDM que se transcreve nos seus
aspetos mais importantes para este efeito.

A UOPG 5 encontra-se ainda em solo rustico, estd caraterizada no artigo 85 do
Regulamento do PDM e apenas serd admissivel a sua utilizagdo através do resultado
da elabora¢édo de um Plano de Pormenor.

A UOPG 20, encontra-se em solo urbano e estad caraterizada no artigo 100 do
Regulamento do PDM e sera executada através de Unidades de Execugdo, quer
aplicando o sistema de cooperagéo quer o de imposigdo administrativa,

Em ambas as situagdes as modalidades de execugdo conduzem aoc mesmo aobjetivo,

embora com prazos e instrumentos deferentes.



A concretizagdo das agdes previstas nas UOPG esta muito dependente da iniciativa da
Céamara Municipal de Felgueiras, o que condiciona o valor de mercado dos terrenos em

causa

Sofo Lirbana Sofo Ristico
Qualificaciio do solo urbana Qualificacin do Solo rdstico
EERN Esvocos Cortrais - 1+ Nivat Espogos Agriccios

Espagos Centrals - 2 * Nivel | Espacos Florestals

Espacos Centrais - 1. Nivel = |& Natursis & Paisagih
-Eml-hblladmall Espacos de Expd daR Energéticos ¢ Gualdgicon
=] Espacos Urbanos de Baims Densidade Aglomerados Rurels - Tipa |
nm | Ewpecos de Atividedes Econdmices -Tipa | B8] Aglomersdos Rurais - Tipo

E ridades Eqond Espagos destingdos 8 Equipama nios, infrasstruturas o
am | Espacos do Ath -Tgon | @ |
[ | Esvocos oo Uso Especial
5= Expacon vardes - Uniizagso Coletive Unidsdes Operativas da P A
551 Esvnco vardas - uso Privaiivo 7=} UOPG Estratigica iem solo ristico)

e

- UOPG Estruturanie [am solo urband}
i

[} Piancs de Pormenor em vigor

Espagos de stividades scondmices
Artigo 39.°
ientificacho e regime gensl de edificabilidade

2 — Os espagos de atividades econdmicas sdo tipificados em duas subcategorias, que se
distinguem pelos usos prevalecentes e pela localizagio:

a) Espacos de Atividades Econdmicas de Tipo |: que cormespondem a espagos genéricos, onde
sd0 admissiveis todos os usos dominantes e compatlveis;

6 — A construg8o de novos edificios e a ampliagao de edificios existentes neste tipo de espacgos

cumpre os seguintes parametros:
NOma— micdmo de piaos Indice mdndrmo de acupaciio do sole Inchco méximo de LbitzagSo do soko
2 5% 1,2




Artigo 85.°
UOPQ § = Alto das Barrancas Poante

1 —AUOPG § corresponde a uma UOPG estratégica com prossecuclo dos seguintes obje-
tivos programaticos:

a) Promogfio de area de acolhimento empresarial e atividades compativeis em localizacdo
com acessibilidade privileglada;

b) Revisdo do Plano de Urbanizag¢do, com atualizago do respetivo programa urbanfstico
(Ptano de Pormenor);

¢) Articulacdio com projetos em curso nos municipios vizinhos.

2 — O prazo maximo de execugso & de 8 anos.
3 — Os mecanismos de perequagao previstos compreendem:

a) Edificabllidade média;
b) Area de cedéncla média;
c} Reparticlo dos custos de urbanizagdo, através de mecanismos de compensagio.

4 — Para além dos mecanismos de perequacio identificados no nimero anterior, & admissivel
a aplicagao de outros mecanismos previstos no Plano de Pormencr.

Artigo 100.°
UOPG 20 — Alto das Barrancas Nascente

1 —A UOPG 20 corresponde a uma UOPG estruturante com prossecucio dos seguintes
objetivos programéticos:

@) Promogio de area de acolhimento empresarial e atividades compaiiveis em localizacio
com acessibllidade privilegiada;

b) Operacionallzagdo do Investimento municipal efetuado e a efetuar na drea em causa;

¢) Disponibilizagio de lotes a custos controlados e competitivos visando facliitar a relocaliza-
¢80 Industrial.

2 —AUOPG é concretizada através de Unidade de Execugo ou da realizagiio de Operagio
de Loteamento.
3 — Os sistemas de execugio compreendem:

a) Cooperagao, através da celebragio de contratos de urbanizagfio — até 2 anos apds entrada
em viger do Plano Diretor Municipal.

b) Imposigao administrativa, através de expropriagio por utlidade publica ou de concesséo
de urbanizaclio — 2 anos apés enfrada em vigor do Plano Diretor Municipal.

4 — Os mecanismos supletivos de apolo 4 execuglo supletivos incluem o recurso ao
FMSAU — Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanfstica.

5 — O prazo maximo de execucgio & de 4 anos.

6 — Os mecanismos de perequagio previstes compreendem:

a) Edificabllidade média;
b) Area de cedéncia média;
¢) Repartico dos custos de urbanizag2o, através de mecanismos de compensagdo.

Nesta conformidade, estando prevista a utilizagao dos solos de ambas as UOPG para
fins edificativos, teremos em conta que de acordo com o preceituado no Codigo das
Expropriagdes, artigo 25, os solos em causa deveréo ser classificados como solos aptos

para construgao.



2.3 — Valores

Para a fixagdo do valor dos solos aptos para construgédo, teremos em conta o
preceituado no Regulamento do PDM aprovado, e dos artigos que definem as condigbes
de uso dos terrenos em causa e que acima se transcreveram.

Assim, tendo em conta que:

- a zona em causa € matforitariamente constituida por parcelas de pequena dimenséo;

- a maior parte das parcelas ndo confina com via publica pavimentada, nem dispde de

qualquer outra infraestrutura;

- que a edificabilidade admitida em ambas as UOPG, estd muito condicionada a
elaboragdo de instrumentos de execugdo a promover essencialmente pela autarquia,

envolvendo operagdes de reparcelamento.
Vamos considerar os seguintes parametros:

- indice geral de edificabilidade, atendendo & necessidade de construgcido de
infraestruturas viarias, areas verdes, zona de defesa contra incéndios e equipamentos
- 0,45m2/m2, ou seja cerca de metade do indice médio previsto para as UOPG, que é
de 75% do indice maximo previsto para a categoria do solo ( 12m2/m2 x 75% =
0,9m2/m2)

- custo da construgéo de natureza industrial — 250€/m2

- indice fundiario, atendendo & localizagdo para fins de acolhimento de atividades
econémicas e ‘inexisténcia de infraestruturas que sirvam o local, compativeis com o
referido uso — 10%

- fator de risco, tendo em conta a obrigatoriedade de emparcelamento — 10%

- despesas urbanisticas, com infraestruturagdo e emparcelamento — 50%

Com base nestes parametros o valor do solo por m2 serd o seguinte:

1m2 x 0,45m2/m2 x 250,06/m2 x10% x 0,50 x 0,90 = §,06/m2 p/arredondamento

Considera-se que o valor encontrado seria o valor de mercado dos solos no seu estado

atual — 5,06/m2 - cinco euros.

Este valor é indicativo para estimar 0 encargo médio com a aquisicdo das parcelas,
admitindo-se que possam existir valores diferenciados em cada uma das UOPG e em

fungdo das dimensdes, topografia, e proximidade das infraestruturas.



Para a area total da intervengéo, a estimativa do custo de aquisi¢io das parcelas seria
de:
796.700,0m2 x 5,0€/m2 = 3.883.500,00€

Sdo: 3.983.500,00€ - trés milhdes novecentos e oitenta e trés mil, e quinhentos
euros.

Felgueiras, maio de 2022

0O Perito

fiF5inaddpor: ANTONIO JORGE GUEDES
MARQUES

MHum. de ‘dentificacac: BI01933091

Data: 2022.05.13 19:14:36+01'00"
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