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1 - DESCRICAO DA AREA DE INTERVENCAO

Pretende a Camara Municipal de Felgueiras, proceder a aquisicdo de um conjunto de
parcelas de terreno, destinada & Area de Acolhimento Empresarial de Alto das

Barrancas, freguesia de Revinhade.

O Municipio pretende tomar em maos a aquisi¢ao e a infraestruturacdo de toda a area
de intervencéo definida nesta fase, possibilitando, posteriormente, a disponibilizacéo
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, é constituida por um conjunto elevado de parcelas a maior parte de
pequena dimensao.

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 iluminacao publica
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2 — AVALIACAO DO SOLO

2.1 — Critério de avaliacao

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

entendendo este como o valor de mercado.

Os critérios de avaliacdo, iniciam-se por classificar 0 solo como urbano ou para outros
fins, e conforme os casos, definindo parametros para a fixacdo do valor respetivamente
no artigo 26 e 27 do referido CE.

O critério utilizado sera baseado no indice Fundiario

O mercado néo oferece terrenos em circunstancias idénticas, quer de uso previsional,
quer de dimensao e localizacdo que permita utilizar critérios baseados em Métodos
Comparativos ou de Custo

2.2 — Classificagéo do solo

A classificacdo do solo, tem em conta 0s usos existentes ou previstos no Plano Diretor
Municipal de Felgueiras em vigor- Conforme se afirmou anteriormente 0s solos em

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

Atraveés da publicagdo em Diério da Republica através do Aviso n.° 20586/2021 de 2 de
Novembro que aprovou o PDM de Felgueiras, 0os 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 séao destinadas ao acolhimento empresarial, que se encontra
regulamentado 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 elaboracédo de um Plano de Pormenor.

A UOPG 20, encontra-se em solo urbano e esta caraterizada no artigo 100 do
Regulamento do PDM e sera executada através de Unidades de Execucao, quer
aplicando o sistema de cooperacado quer o de imposi¢cdo administrativa.

Em ambas as situacdes as modalidades de execucdo conduzem ao mesmo objetivo,

embora com prazos e instrumentos deferentes.



A concretizacao das acdes previstas nas UOPG esta muito dependente da iniciativa da

Céamara Municipal de Felgueiras, o que condiciona o valor de mercado dos terrenos em

causa

=

Solo Urbano

Qualificagio do solo urbano
ECl | Espacos Centrais - 1.7 Mival

Espagos Centrais - 2.7 Mival
EC@) | Espagos Centrais - 3.% Nival
[ = | Espacos Habitacionais
| 8 | Espagos Urbanos de Baixa Densidade
[4em | Espagos de Atividades Ecandmicas - Tipo |
#Ey | Espagos da Atividades Econdmicas - Tipo |l
[ v | Espagos da Uso Especial
Espagos Verdes - Uilizagdo Coletiva

E¥ee | Ecpacos Verdes - Uso Privative

Qualificagio do Solo ristico

A Espacos Agricolas

F Espagos Florestais

L Espacos Maturais e Paisagisticos
Ed Espagos de Exploragi o de Recursos Energéticos e Geologicot
ARM | Aglomerados Rurais - Tipo |

EI Aglomerados Furais - Tipo 1l
I"m | Espagos desfinados a Equipamenios, Infraestruturas e
QOutras Dcupagies

Unidades Dperativas de Planeamento e Gestao
e U0PG Estratégica (em solo nisfica)

e MOPG Estruturante {em solo urbano)

Planos de Pormenor em vigor

Espagos de atividades econdmicas

Artigo 39.°

Identificagdo e regime geral de edificabilidade

2 — Os espacos de atividades econdmicas sio tipificados em duas subcategorias, que se
distinguem pelos usos prevalecentes e pela localizagao:

a) Espacos de Atividades Econdmicas de Tipo |: que correspondem a espacos genéricos, onde
sdo admissiveis todos os usos dominantes e compativeis;

6 — A construgdo de novos edificios e a ampliagéo de edificios existentes neste tipo de espagos

cumpre os seguintes parametros:

Namero maximo Jde pisos

indice maxemo de ocupacao do sl

Ingice maxmo de utilizacao do sok

75 % 1.2




Artigo 85.°
UOPG 5 — Alto das Barrancas Poente

1 —AUOPG 5 corresponde a uma UOPG estrategica com prossecucao dos seguintes obje-
tivos programaticos:

a) Promogio de area de acolhimento empresarial e atividades compativeis em localizagéo
com acessibilidade privilegiada;

b) Revisao do Plano de Urbanizagdo, com atualizagio do respetivo programa urbanistico
(Plano de Pormenor);

c) Articulagio com projetos em curse nos municipios vizinhos.

2 — O prazo maximo de execugdo € de 8 anos.
3 — Os mecanismos de perequacao previstos compreendem:

a) Edificabilidade media;
b) Area de cedéncia média;
¢) Reparticao dos custos de urbanizagdo, através de mecanismos de compensagio.

4 — Para além dos mecanismos de perequaco identificados no ndmero anterior, & admissivel
a aplicacao de outros mecanismos previstos no Plano de Pormenor.

Artigo 100.°
UOPG 20 — Alto das Barrancas Nascente

1 — A UOPG 20 corresponde a uma UOPG estruturante com prossecucdo dos seguintes
objetivos programaticos:

a) Promogao de area de acolhimento empresarial e atividades compativeis em localizagdo
com acessibilidade privilegiada;

b) Operacionalizagao do investimento municipal efetuado e a efetuar na area em causa,

¢) Disponibilizagdo de lotes a custos controlados e competitivos visando facilitar a relocaliza-
Ao industrial.

2 — A UOPG é concretizada atraves de Unidade de Execugdo ou da realizacdo de Operacao

de Loteamento.
3 — Os sistemas de execugio compreendem:

&) Cooperacgdo, através da celebragdo de contratos de urbanizacio — até 2 anos apos entrada
em vigor do Plano Diretor Municipal.

b) Imposicdo administrativa, através de expropriacdo por utilidade publica ou de concessdo
de urbanizacdo — 2 anos apos entrada em vigor do Plano Diretor Municipal.

4 — Os mecanismos supletivos de apoio a execugdo supletivos incluem o recurso ao
FMSAU — Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica.

5 — O prazo maximo de execugao é de 4 anos.

6 — Os mecanismos de perequacao previstos compreendem:

a) Igdiﬂcahilidade meédia;
b) Area de cedéncia media;
c) Reparticdo dos custos de urbanizacao, através de mecanismos de compensacao.

Nesta conformidade, estando prevista a utilizagdo 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 deverao ser classificados como solos aptos

para construcao.



2.3 —=Valores

Para a fixacdo do valor dos solos aptos para constru¢do, teremos em conta o
preceituado no Regulamento do PDM aprovado, e dos artigos que definem as condices

de uso dos terrenos em causa e que acima se transcreveram.
Assim, tendo em conta que:
- a zona em causa é maioritariamente constituida por parcelas de pequena dimensao;

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

gualquer outra infraestrutura;

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

envolvendo operacdes de reparcelamento.

Vamos considerar os seguintes parametros:

BN

- indice geral de edificabilidade, atendendo & necessidade de construgdo 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 ( 1'2m2/m2 x 75% =
0,9m2/m2)

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

- indice fundiario, atendendo a localizagdo para fins de acolhimento de atividades
econdmicas 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 infraestruturacao e emparcelamento — 50%

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

1m2 x 0,45m2/m2 x 250,06/m2 x10% x 0,50 x 0,90 = 5,0€/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 o encargo médio com a aquisicao das parcelas,
admitindo-se que possam existir valores diferenciados em cada uma das UOPG e em

funcao das dimensdes, topografia, e proximidade das infraestruturas.



Para a area total da intervencdao, a estimativa do custo de aquisicdo das parcelas seria
de:

796.700,0m2 x 5,0€/m2 = 3.983.500,00€

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

Felgueiras, maio de 2022
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