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Comissio de Coordenagdo e Desenvolimento Regional do Norte

Exmo.(a) Sr.(a)

Presidente da Camara Municipal de Felgueiras
Dr. Nuno Alexandre Martins da Fonseca
Praca da Republica - Margaride

4610-116 FELGUEIRAS

Sua referéncia Sua comunicac¢io Nossa referéncia

OF_DSOT_AXC_11546/2022

Assunto|Subject Enquadramento: Parecer nos termos dos pontos 4 e 7 do Artigo 72° do RJIGT
Proposta de alteragao da qualificagao do solo de uma drea com cerca de 1,5 hectares
Localizagao: Felgueiras

Relativamente ao assunto em epigrafe, através da Plataforma Colaborativa de Gestao Territorial (PCGT), a
coberto do pedido de nomeagao “PCGT - ID 361 - PDM - FELGUEIRAS - Alteracao - Pedido de parecer”,
solicitou essa Camara Municipal de Felgueiras parecer nos termos dos pontos 4 e 7 do Artigo 72° do RJIGT,
revisto pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

Nestes termos, em anexo se envia a Vexa. o parecer desta CCDR-NORTE.

Com os melhores cumprimentos.
Diretora de Servicos de Ordenamento do Territério
Moot b L B b ]
A xania ) r,{h‘ﬂd (ol

Alexandra Cabral

Anexos:  Parecer CCDR-NORTE sobre a solicitagio PCGT - ID 36| - PDM - FELGUEIRAS - Alteracao
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CCDRN

Comissdo de Coordenaggo e Desenvolvimento Regional do Norte

PARECER
alteragdo da qualificagdo do solo de uma area com cerca de 1,5 hectares - Felgueiras

Parecer nos termos dos pontos 4 e 7 do Artigo 72.° do RJIGT

1. Enquadramento

Através da Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial (PCGT), a coberto do pedido de
nomeacao “PCGT - ID 361 - PDM - FELGUEIRAS - Alteracao - Pedido de parecer”, solicitou a
Camara Municipal de Felgueiras parecer nos termos dos pontos 4 e 7 do Artigo 72° do RJIGT,
revisto pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, relativamente a proposta de alteracdo do

Plano Diretor Municipal.

Para tal, impoe o RJIGT, no n° 7 do referido artigo, que pode haver reclassificacao do solo, na
contiguidade de solo urbano, que se destine a instalacdo de atividades de natureza industrial,
de armazenagem ou logistica e aos respetivos servicos de apoio, e que pode ser realizada
através da elaboracdo, revisdo ou alteracdo de plano territorial, de acordo com os critérios
estabelecidos nos n°1a 3 do artigo 72°, sendo o respetivo prazo de execucao definido no plano

territorial objeto de elaboragao, alteragao ou revisao.

Nestes termos, ndo restam dlvidas que no processo de alteracdo é fundamental definir o prazo

de execugao na alteracao ao PDM.

Refere o n° 8 do mesmo artigo que, sendo para os fins atras descritos (instalacdo de atividades
de natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servicos de apoio), a
reclassificacdo do solo fica sujeita a delimitacdo de uma unidade de execucdo, e a garantia da
provisao de infraestruturas e de servigos associados, mediante contratualizagao dos encargos
urbanisticos e inscricdo no programa de execucdo, nos planos de atividades e nos orcamentos
municipais, constituindo-se, assim, uma excec¢do a necessidade de elaborar um PP com efeitos

registais.

Refere o n° 9 que a alteracgdo, por adaptacao, do plano diretor municipal, so deve ser realizada

findo o prazo previsto no n.° 5 e desde que executadas as operagdes urbanisticas previstas no
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plano (leia-se Unidade de Execucdo). Decorrente da entrada em vigor do DL n° 25/2021, n3o foi
s0 o artigo 72° que foi alterado, mas também o artigo 121°, no qual passou a constar que o PDM
é alterado também por adaptacdo decorrente do disposto no n.° 7 do artigo 72.°, ou seja, do
processo de reclassificagdo de solo, o qual fica sujeito a delimitagdo de uma unidade de
execugdo e a garantia da provisdo de infraestruturas e de servigos associados, mediante
contratualizacdo dos encargos urbanisticos e inscricdo no programa de execugdo, nos planos

de atividades e nos orgamentos municipais.

Mais, de acordo com o numero 10 do artigo 72°, findo o prazo previsto para a execugdo do plano
(leia-se Unidade de Execucgdo), a ndo realizacdo das operagdes urbanisticas previstas
determina, automaticamente, a caducidade total ou parcial da classificagdo do solo como
urbano, sem prejuizo das faculdades urbanisticas adquiridas mediante titulo urbanistico, nos

termos da lei.

Nota: Leia-se “Unidade de Execugdo”, porque antes da entrada em vigor do DL n° 25/2021,
este artigo 72° era apenas relativo a reconversdo do solo com PP com efeitos registais. 0
DL n° 25/2021 veio apenas acrescentar a hipotese deste PP ser substituido por Unidade de

Execucgdo, mas mantendo todos os procedimentos, de forma idéntica.

Além do atras referido, e n3o menos importante, é necessario que o processo de alteracio seja
feito de acordo com o estabelecido nos n°1a 3 do artigo 72° isto é, deve a CAmara Municipal
fundamentar a excecionalidade da reclassificagdo do solo rustico para solo urbano, sendo este
processo de reclassificagdo limitado aos casos de inexisténcia de areas urbanas disponiveis e
comprovadamente necessarias ao desenvolvimento econdmico e social, e a indispensabilidade
de qualificacdo urbanistica, traduzindo uma opgdo de planeamento sustentadvel em termos

ambientais, patrimoniais, econdmicos e sociais.

Mais, a reclassificagdo do solo como urbano deve contribuir, de forma inequivoca, para o
desenvolvimento sustentavel do territdrio, obrigando a fixacao, por via contratual, dos encargos
urbanisticos das operacgdes, do respetivo prazo de execugdo e das condicdes de redistribuicdo

de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos envolvidos.

Por fim, refere o n° 3 que a demonstracdo da sustentabilidade econdmica e financeira da

transformacao do solo deve integrar os seguintes elementos:
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a) Demonstracdo da indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a
finalidade em concreto, através, designadamente, dos niveis de oferta e procura de solo

urbano, com diferenciagdo tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos;

b) Demonstragdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsdo dos encargos necessarios ao seu reforco, a execugio de novas

infraestruturas e a respetiva manutencao;

c) Demonstracdo da viabilidade econdmico-financeira da proposta, incluindo a
identificacdo dos sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstragdo das fontes de

financiamento contratualizadas e de investimento publico.

2. Procedimentos

Para tal, a Camara Municipal aprovou por unanimidade, em reunido de cdmara ordinaria publica,
realizada no dia 19 de maio de 2022, dar abertura ao procedimento para a 1.2 alteragdo a 1.
revisao do Plano Diretor Municipal de Felgueiras, nos termos do disposto nos artigos 72.°, n.° 7
do artigo 76.°, e n.° 1 do artigo 119.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, que estabelece o
regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT), apresentando para o efeito os

seguintes documentos:
- Aviso n.° 11156/2022;
- Ata da reunido de Camara Municipal com justificagcdo da proposta de alteragdo em anexo;
- Relatério da Participacdo Preventiva;
- Ficha de Dados Estatisticos;
- Relatério de Fundamentacdo da Proposta;

- Extratos das Plantas de Ordenamento (Classificagdo, Salvaguarda e Programacao) do
PDM com a delimitagcdo da area sujeita a reconversido de solo e as mesmas plantas com

a UOPG 20 ja delimitada conforme pretendido.

3. Apreciagao da proposta de alteragao

Da andlise dos documentos é possivel constatar o seguinte:
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S&o definidos os objetivos, mas ndo existem termos de referéncia para a necessaria Unidade de

Execugdo. A Camara Municipal limita-se a referir que deliberou:

1 — Considerar oportuna a alteragdo do PDM, a realizar nos termos dos artigos 72.° n.° 7

e 76.° do RJIGT, por remissao do artigo 119.°, n.° 1 daquele diploma;,

2 — Definir como termos de referéncia a alteracdo da drea afeta a UOPG 20, na drea
indicada na planta anexa, com a consequente alteracdo das pecas do conteudo documental

do PDM que se revelem exigiveis para o efeito;

Ora “da area afeta a UOPG 20, na area indicada na planta anexa’, é um objetivo, e ndo constitui

termos de referéncia.

Além disso, em parte alguma se verifica a demonstracdo nos termos do n° 1 a 3 do artigo 72°,
nomeadamente no que toca a demonstracdo da indisponibilidade de solo urbano, na drea urbana
existente, para a finalidade em concreto, através, designadamente, dos niveis de oferta e
procura de solo urbano, com diferenciacdo tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos
ou da demonstracdo da viabilidade econdmico-financeira da proposta, incluindo a identificacdo
dos sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstracdo das fontes de financiamento

contratualizadas e de investimento publico.

Note-se que a area da UOPG 20 é de cerca de 60 hectares, e o loteamento referido abrange
apenas 19,1 hectares (fonte: processo da CCDR-NORTE/DSA) sobrando assim cerca de 40
hectares de solo urbano dentro da UOPG 20, podendo estar fragilizada a demonstragao da
indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a finalidade em concreto,

conforme imagens abaixo.
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Mais se verifica, quando se fala na necessidade de ter uma area de 10 hectares, justificando que
para tal é necessario reconverter solo rustico em solo urbano em cerca de 1,5 hectares, que
ndo esta devidamente fundamentado o porqué, uma vez que per se, as areas a sul e a nascente

do loteamento apresentam desde logo uma area de 20 hectares de solo urbano livre.
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Acresce ainda referir que a area adjacente a area que se pretende reconverter em solo urbano

estd comprometida por forca da REN em vigor.
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Por fim, estando em causa a necessidade de uma Unidade de Execucao, importa referir que, de
acordo com o artigo 148° do RJIGT, a delimitagao de unidades de execugao consiste na fixacao
em planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervencdo urbanistica,

acompanhada da identificacdo de todos os prédios abrangidos.

As unidades de execugao devem ser delimitadas de modo a assegurar um desenvolvimento
urbano harmonioso e a justa reparticio 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.

Na falta de plano de urbanizacdo ou de plano de pormenor aplicavel a area abrangida pela

unidade de execugdo, como é o caso, deve a cadmara municipal promover, previamente a
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aprovacao, um periodo de discussdo publica, em termos analogos aos previstos para o plano de

pormenaor.

4. Conclusao

Concluindo, a indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a finalidade em
concreto, carece de aprofundamento, considerando-se que devem ser explicitadas as

circunstancias acima expostas no presente parecer.

Mais, o n° 9 do artigo 72° refere que a alteracdo por adaptagdo, do plano diretor municipal, s6
deve ser realizada findo o prazo previsto no n.° 5 (*) e desde que executadas as operagoes
urbanisticas previstas, seja por via do PP ou da excegdo criada pelo DL n° 25/2021 que admite a

Unidade de Execucao.

(*) 5 - 0 plano deve delimitar a drea objeto de reclassificacdo e definir o prazo para
execugdo das obras de urbanizagcao e das obras de edificagdo, o qual deve constar

expressamente da certiddo do plano a emitir para efeitos de inscricdo no registo predial.

No caso de Unidade de Execugao, a certidao para efeitos de registo predial decorre da operacgao
de reparcelamento, conforme disposto nos artigos 164° a 170* do RJIGT e do 108 e 109° por

remissao do n° 4 do artigo 165°.

Por forca do atras exposto, devera a Camara Municipal, previamente, concretizar a Unidade de
Execucdo, e s depois proceder a alteracdo por adaptacdo. Contudo, a Cdmara Municipal tera

sempre a obrigacao de fundamentar a reconversao de solo com base no n°1a 3 do artigo 72°.

Porto e CCDR-NORTE, 25 de agosto de 2022
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