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VILANVELHA
DFE RODAO ALTERACAO A UNIDADE DE EXECUCAO DA 12 FASE DA UOPG 1- ZONA INDUSTRIAL DE VILA VELHA DE RODAO

1. INTRODUGAO

A 12 fase de execugdo da Unidade Operativa de Planeamento e Gestéo 1 (UOPG1) definida no Plano Diretor Municipal
de Vila Velha de Roddo (PDMVVR) foi concretizada em 2016, através de uma Unidade de Execucédo (UE), aprovada

em reunido do executivo camarario de 11 de margo de 2016.

A UOPG1 foi delimitada tendo em vista um alargamento do espaco urbano da sede do concelho, destinada a acolher
uma expansdo da area industrial ja existente nesta zona, a norte do aglomerado. De acordo com a planta de
ordenamento do PDMVVR, cuja revis&o foi aprovada em 2015 (Aviso n® 13372/2015, de 16 de novembro), esta érea

encontra-se classificada como “Solos urbanizaveis - Espagos de Atividades Econdmicas Urbanizaveis”.

Com a aprovagéo da referida UE, a reestruturacao fundiaria e a construcéo das infraestruturas urbanisticas previstas e
necessarias para o efeito, foram cumpridos os requisitos especificos para a efetivagdo deste instrumento de
programacao e execugdo do PDMVVR, tendo por base a concertacéo e a contratualizagao de interesses pelo sistema
de iniciativa dos proprietarios. Tal permitiu a instalagdo de uma nova unidade industrial, denominada como “Paper
Prime, S.A.”, destinada a producéo de papel “tissue”, a qual previa uma capacidade de produgdo de 30.000 toneladas

€ a criagao de 50 postos de trabalho direto.

A unidade fabril em quest&o foi assim instalada num terreno com cerca de 13,3 ha, junto & Estrada Nacional 241, no
qual foram executadas obras de edificacdo que resultaram numa area de implantagao aproximada de 17.000 m2 e de
18.400 m2 de area total de construgdo. Teve autorizag@o de utilizacdo emitida em janeiro de 2018, apds a concluséo

das obras de edificacdo e de infraestruturagdo necessarias.

Foi invocado no processo da UE aprovado para a 12 fase da UOPG1, que, atendendo a conjuntura econémica do pais
e, particularmente, do concelho, face ao interesse demonstrado por parte da referida empresa em promover um
investimento neste local, a Camara Municipal de Vila Velha de Réddo (CMVVR) recorreu aos meios de gestdo
urbanistica que dispde, nomeadamente esse instrumento operativo/executério, por forma a permitir condi¢des para a
viabilizacdo desse projeto, considerando a dimenséo do terreno necessario, o tipo de utilizagio e a programagéo da

sua ocupacao, assegurando um adequado enquadramento com a envolvente.

Entendeu-se que tal decisdo ndo prejudicaria, posteriormente, a necessaria estruturagéo da restante area da UOPG1,
de forma a responder, em fases seguintes, a todos os requisitos a que devem obedecer este tipo de operagdes,
nomeadamente em termos de aplicagdo dos mecanismos de perequagdo eventualmente necessarios. Nessa medida,
foi aprovada, posteriormente, uma outra unidade, correspondente a uma 22 fase de execugdo da mesma UOPG1, com

o fim de enquadrar a instalag&o de uma outra nova unidade industrial.
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Atendendo ao principio da maxima articulagio entre projetos, este instrumento executorio revelou-se como simplificado,
no que concerne ao processo de concertagdo com proprietarios, uma vez que se pretendeu a instalagio de apenas
uma unidade industrial, tendo a empresa promotora do investimento realizado o emparcelamento dos terrenos

envolvidos, de forma a resultar assim a existéncia de um Gnico artigo.

A delimitagdo de uma UE pretendeu estabelecer uma solugdo urbanistica de base, na qual o municipio definiu os usos
e parametros a concretizar, de acordo com o PDMVVR, bem como os encargos dos mesmos a serem assumidos pelos

intervenientes nas operagdes urbanisticas a levar a cabo para a sua concretizagéo.

Tendo em conta que desta operagéo resultou a formalizagéo de apenas um lote, com o objetivo especifico descrito, a
empresa promotora do investimento na unidade fabril executou todas as infraestruturas no interior do terreno, incluindo
a instalagao de um posto de transformagéo e alimentagéo de energia préprio e a constru¢do de um sistema préprio de
tratamento de aguas residuais industriais e domésticas. O Municipio garantiu apenas a aducdo de &gua potavel, a

entrada do lote.

Figura 1 - Localizagdo da UE da 19 Fase da UOPG1
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2. FUNDAMENTAGAO DA ALTERAGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO

Laborando desde 2018, a empresa “Paper Prime, S.A.” considerou atualmente como necessaria uma ampliagdo das
suas instalacdes fabris, através de um aumento da érea de implantagéo do edificado em cerca de 18.000 m2 e um
aumento da &rea de construgdo em cerca de 20.930 m2, revelando-se igualmente necesséria, para o efeito, uma
reestruturacdo das vias internas de circulagdo viaria, de que devera resultar um deslocamento de um arruamento

existente, para nororeste.

Para tal, foi apresentado um Pedido de Informagéao Prévia (PIP) 8 CMVVR, no qual foi caracterizado e justificado o tipo

de ampliacéo pretendido, de forma descritiva e grafica.

De acordo com as pegas apresentadas nesse PIP, o qual foi objeto de anélise pelos servigos técnicos municipais, 0s
mesmos informaram que a UE da 12 fase da UOPG1 definiu uma solugdo urbanistica que néo se revela totalmente
compativel com a area de expansao pretendida pela empresa requerente, uma vez que a area prevista inicialmente
para ampliagao foi definida toda para norte do perimetro industrial e que a area atualmente pretendida para expansao

foi agora considerada igualmente para nascente, sem que essa possibilidade tivesse sido considerada na UE aprovada.

Assim, e apesar de o parecer referir que a proposta de ampliagdo apresentada no PIP cumpre todos os indices
urbanisticos (indices méximos de implantag&o, de construgéo, de impermeabilizacéo, altura de fachada, etc.) previstos
na UE aprovada e no PDMVVR, pelo facto de a delimitagdo dessa ampliagdo ndo coincidir totalmente, os servigos
técnicos municipais pronunciaram-se no sentido de a decisdo a emitir acerca da viabilidade desse pedido fosse
antecedida de uma alteragdo a mesma UE, considerando as formalidades concretizadas até a sua aprovagao pela

entidade competente, envolvendo assim uma tramitagdo procedimental idéntica, como adiante se descreve.

O PIP apresentado pela empresa requerente, juntamente com o parecer emitido pelos servigos técnicos municipais
foram presentes na reunido do executivo camarario de 12/11/2021, tendo sido considerado que, apesar de cumprir 0s
indices urbanisticos definidos na UE da 12 fase da UOPG1, a proposta representa uma altera¢do ao contelido desse
instrumento, pelo que foi deliberado, de acordo com a informagao dos servigos, dar inicio ao desenvolvimento de um
processo com vista a sua alteragéo, de forma a permitir a viabilizagdo da ampliagao conforme pretendida pela empresa,

condicionando a pronuncia relativa ao PIP & aprovagéo da alteragdo em causa.
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Area de ampliagéo aprovada na UE da 12 fase da UOPG1 (+23.000m2) Area de ampliagao proposta no PIP (+18.000m2)

Figura 2- Diferencga de implantagdo da drea de expanséo prevista e proposta

O presente documento pretende assim dar resposta a delibera¢do da CMVVR, avaliando o modo de melhor enquadrar
as pretensdes de ampliagdo apresentadas pela empresa “Paper Prime, S.A.” e propondo as alteragdes a referida UE

em vigor consideradas adequadas para o efeito.
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3. PROPOSTA DE ALTERAGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO

3.1 ENQUADRAMENTO LEGAL

As UE decorrem do quadro legal do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (Decreto-Lei n.° 80/2015,
de 14 de maio - RJIGT).

No n.° 2 do artigo 147° define-se que a execugéo dos planos se pode desenvolver no &mbito de uma UE, sendo esta

delimitada pela Camara Municipal, quer por iniciativa propria, quer por requerimento dos proprietarios interessados.

Tal como atras referido, como entidade responsavel pela elaboragao e aprovagao da presente UE, a CMVVR deliberou
agora desenvolver a alteragéo deste instrumento, seguindo os mesmos procedimentos adotados para a sua delimitagao,
pelo que deverd ser igualmente cumprido, previamente & aprovagéo da proposta, uma divulgacdo desta decisdo e

concedido um periodo de discussao publica, nos termos do disposto no n°® 4 do artigo 148° do RJIGT.

3.2 TRAMITAGAO PROCEDIMENTAL

Tal como referido no ponto anterior, e tendo em atengéo a UE existente, perspetiva-se idéntica tramitagdo procedimental

para a presente proposta de alteragédo, mais concretamente:

1. Apresentacdo de proposta de alteragao;

2. Deliberagdo da CMVVR que aprove o contetdo do presente documento de fundamentagcdo, bem como
delibere proceder a abertura da discusséo publica sobre 0 mesmo (conforme o n.°4 do art.® 148.°, conjugado
comon.’2doart.® 89.° do RJIGT). Refira-se que, tratando-se de um instrumento operativo/executério e ndo
de um instrumento de gestéo territorial, a sua aprovagédo é da competéncia da Camara Municipal;

3. Periodo de discussao publica minimo de 20 dias (minimo), devendo ser anunciado com antecedéncia minima
de 5 dias e publicitado através de Aviso a publicar no Diario da Republica e a divulgar através da comunicagéo
social, plataforma colaborativa de gestéo territorial e respetivo sitio na Internet, mencionando o periodo de
discussdo, a forma como os interessados podem apresentar as suas reclamagdes, observagdes ou
sugestdes e os locais onde se encontram disponiveis para consulta os elementos da proposta.

4. Apbs a conclusdo do periodo de discussdo publica, devera ser devidamente ponderada, respondida e
esclarecida a participagéo dos cidadaos, conforme n.° 3, 4, e 5 do artigo 89.° do RJIGT;

5. Divulgagéo dos resultados da discusséo publica, conforme n.° 6 do art.° 89.° do RJIGT;

6. Elaboragéo da proposta final e comunicagao oficial aos proprietarios abrangidos solicitando a confirmacao,
por escrito, no prazo de 10 dias Uteis, da sua aceitagéo;

7. Aprovagao final da alteragdo da UE, pela CMVVR;
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8. Envio a Assembleia Municipal, caso a CMVVR o entenda, para conhecimento do contetdo da verséo final

da proposta de delimitagao da UE.

3.3 CONTEUDO DOCUMENTAL E MATERIAL

O Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio ndo faz qualquer referéncia ao conteudo documental deste instrumento

executorio, permitindo alguma liberdade na definigdo do contetido do seu programa-base.

Mantém-se o entendimento de que cada Municipio podera, para as intervengdes a concretizar, estruturar a melhor
metodologia em face do territorio que possui, dos parceiros a envolver na concretizacdo dos projetos e sistema de

planeamento em vigor, no territério sob sua administragao.

A presente Unidade de Execucdo enquadrou-se na U1 (Zona industrial de Vila Velha de Rédao — Expanséao 1),
contendo, na sua proposta, o contetido legal definido no n.°1 do art.° 148.° do Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio, ou
seja, planta cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervencao urbanistica e com indicag&o de todos os prédios
abrangidos, sendo acompanhada por planta de localizagéo, planta de enquadramento no PDMVVR em vigor, planta

com a proposta de solugdo urbanistica base e o presente relatdrio de fundamentacao.

De acordo com o pedido da empresa proprietéria do Unico lote que integrou a presente UE, ndo se prevé qualquer
alteracdo na sua delimitagdo, dado que apenas se pretende uma alteragao na localizagéo da ampliagao prevista para

a area edificada da unidade fabril.

Assim, considera-se que, com exceg¢ao da solugao urbanistica, as restantes pegas graficas da UE existente se mantém
validas, nomeadamente o seu enquadramento no PDMVVR e a planta cadastral, sendo que esta ja néo corresponde a

realidade, dado que os prédios envolvidos foram objeto de uma operagao de emparcelamento.

No caso da solugéo urbanistica, e como referido, a mesma identificou uma area prevista para a ampliagdo que nao
coincide, na sua totalidade, com a area de ampliagdo agora pretendida. Por esse motivo, a mesma devera ser objeto

de alteracdo, conforme se apresenta na presente proposta.
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4. CONFORMIDADE COM OS INSTRUMENTOS DE GESTAO MUNICIPAL

A delimitagdo da UE 1 da Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo U1 — Zona industrial de Vila Velha de Rédao -
Expanséo 1 e a solugéo urbanistica de base enquadrou-se nas disposi¢cdes do PDMVVR, mais concretamente no que
respeita aos contetidos programaticos que foram especificamente definidos para a categoria operativa de solo em que
se inserem — Solo Urbanizaveis — Espacos de Atividades Econdmicas Urbanizaveis - e que orientam e promovem a

concretizagdo da proposta no seu ambito territorial.

A presente proposta ndo prevé qualquer alteragdo que comprometa o cumprimento do regime de edificabilidade
aplicavel a estes espagos, concretamente definidos no artigo 66° do regulamento do PDMVVR, bem como afete as

condicionantes legais existentes, pelo que se mantém, na integra, o contetido do ponto 4 da UE aprovada e em vigor.

Figura 3- Localizagdo da UE da 19 fase da UOPG1
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5. SITUAGAO CADASTRAL

Como ja referido, os varios prédios que integravam a UE (12 artigos) foram objeto de uma operagéo de emparcelamento,
resultando atualmente num unico artigo, o qual corresponde ao prédio inscrito na matriz predial urbana da freguesia de
Vila Velha de Rddao com o n° 3895 e na Conservatéria do Registo Predial de Vila Velha de Rddao sob o registo
5852/20160329, com uma éarea total de 132.910 m2.

1"
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6. ALTERAGAO DA SOLUGAO URBANISTICA

Como ja referido, a alteracdo pretendida para a presente UE devera consistir apenas na adequagéo da solugao
urbanistica, de forma a possibilitar ampliacdes da area edificada na unidade de execugdo sem necessidade de obedecer
a uma delimitacdo prévia de implantacdo, desde que sejam cumpridos os indicadores urbanisticos definidos e
respeitadas as condicionantes legais existentes, bem como as regras de acessibilidade e a integracdo paisagistica da

unidade.

Salienta-se que, relativamente a essa integracao paisagistica, se devera atender, como antes, a preservac¢éo de uma
mancha de sobreiros localizada junto do limite nordeste da area de intervengao, bem como uma faixa verde de prote¢éo,
com a largura aproximada de 10 metros, a ocupar com uma cortina arbérea, composta em parte pela vegetagao original,

entre o limites do lote e futuros lotes a desenvolver, contiguos as esta unidade, e o limite exterior da UOPG1 (a sudeste).

Mantém-se igualmente que a faixa destinada a garantir a referida integracdo paisagistica sera também assegurada pela

existéncia de um espaco envolvente com as caracteristicas descritas.

Devera também atender-se, no futuro, & preservagéo das caracteristicas deste espago envolvente, no sentido de se
assegurar essa desejavel integragdo e enquadramento devendo igualmente ser salvaguardadas as linhas de agua
existentes e as linhas de drenagem natural, através de um conjunto de areas verdes que permitem assegurar o desafogo

das mesmas.

Sempre que possivel, deverd optar-se pelo tratamento das &reas ndo impermeabilizadas como espagos verdes,

maioritariamente arborizados.

Em termos de solugdo urbanistica, constata-se que o projeto licenciado e executado cumpriu as regras definidas na UE
em vigor, constituindo-se como uma primeira fase de ocupacéo. A atual unidade fabril desenvolve-se em cinco edificios
principais: A (administrativo), B (portaria), C (matérias primas), D (produg&o) e E (armazém), a que se juntou a ETARI

(estagdo de tratamento de aguas residuais industriais).

Atualmente, e constatando-se uma necessidade de ampliagéo, a empresa requerente veio referir que a mesma devera
envolver uma nova linha de produg&o, a que se associa um necessario aumento de area de armazenagem de produto

acabado. Para o efeito, informa que esta nova linha de produgéo terd que ser implantada, por razdes técnicas e

12
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funcionais, paralelamente a existente, a qual se encontra no corpo central da unidade e préxima do armazenamento de

matéria-prima.

Para tal, o projeto de ampliagéo pretendido devera considerar uma ampliagdo com uma localizagéo especifica, que ndo
coincide assim com a delimitada na UE em vigor. Embora a componente de armazenamento de produto acabado se

possa enquadrar nessa delimitagdo, a nova linha de produg&o tera que ser instalada na zona central, para onde n&o se

previa qualquer acréscimo.

ALTERACAO A UNIDADE DE EXECUCAO DA 12 FASE DA UOPG 1- ZONA INDUSTRIAL DE VILA VELHA DE RODAO

[]

I—"I
L

SOLUCAO URBANISTICA
- 12 Fase de ocupagdo da unidade industrial
- Area prevista para ampliacic

- Vias internas de circulagdo vidria

- Espagos edificados

- Limite do lote da unidade industrial

Figura 5- Solug&o urbanistica definida pela UE da 12 fase da UOPG1
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Figura 6- Area de implantagéo atual (a amarelo) e &rea pretendida para ampliagéo (linhas
vermelhas)

Tendo por base a proposta pretendida pela empresa proprietaria da unidade industrial e a deliberagdo do executivo
camarario, e confirmando-se que essa proposta se enquadra nos parametros urbanisticos e requisitos previstos na UE
em vigor, considera-se que a existéncia de uma area destinada a ampliagdo da unidade fabril podera representar uma
condicionante n&o justificada sempre que ocorram pretensdes idénticas, justificadas por circunstancias técnicas,

praticas ou laborais especificas.

Atendendo a que o Municipio ndo pretendera impor uma condicionante relativa & melhor implantagao de futuras
edificagbes na area do lote, numa perspetiva de melhor articulagdo com a unidade produtiva ja instalada e desde que
cumpridos os requisitos legais e regulamentares aplicaveis, nomeadamente os indices urbanisticos, considera-se como
mais adequada, para os efeitos pretendidos, a supressao da delimitacdo da area prevista para ampliagdo constante no
desenho n° 4 (Solug&o urbanistica base da Unidade de Execugéo), representada na figura n® 7.

14
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N A NN LEGENDA
1N P\ 1128
N Febrien
ne4 \ 123 .------I
" NN 1 1 UE da 1° Fase da UOPG 1 - Zonaindustrial de Vila Velha de Roddo
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Figura 7- Proposta de alteragéo da solugdo urbanistica definida pela UE da 1° fase
da UOPG1

As ampliagdes construtivas deverao enquadrar-se sempre nas tipologias arquitetonicas e construtivas das edificagdes
existentes.

Para além da solugéo apresentada na pega grafica anexa, representada na figura 7, a presente proposta ndo prevé
mais nenhuma alteragdo a UE original, nomeadamente em termos de &reas, indices urbanisticos, altura méxima da

fachada e afastamentos.
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MUNICIPIO DE VILA VELHA DE RODAO

CAMARA MUNICIPAL
02-DIVISAO ADMINISTRATIVA E FINANCEIRA

MINUTA N° 024/2022

ALTERACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO DA 1° FASE DA UNIDADE
OPERATIVA DE PLANEAMENTO E GESTAO 1 (EXPANSAO DA ZONA
INDUSTRIAL DE VILA VELHA DE RODAO)

Foram presentes as informagbes n2 039/2022, de 19/01/2022, e n? 394/2021, de 16/12/2021, ambas da
DOUA, nas quais se refere que, motivado pela pretensdao apresentada pela empresa “Paper Prime, S.A.%,
através de um pedido de informacdo prévia, com o fim de realizar uma amplia¢cdo da sua unidade fabril em
Vila Velha de Réd3o, o executivo camarario deliberou, em 19/12/2021, dar inicio ao desenvolvimento de

um processo de alteragdo da Unidade de Execugdo da 12 fase da Unidade Operativa de Planeamento e

Gestdo 1 (UOPG1), de forma a viabilizar a referida pretensao.
Concluida tal tarefa, os servigos técnicos da DOUA vém apresentar a proposta de alteracao da referida UE,
onde se refere que, nos termos do desenvolvimento do processo, deverd ser assumida a mesma tramitagao
de aprovacdo desenvolvida para o processo original, pelo que se prevé a sua andlise e aprova¢do prévia,
pelo executivo camardrio, e a sua sujeicdo a um periodo de discussdo publica, antes da aprovacao final. ---

Considerando que os eiementos instrutérios da proposta apresentada especificam e justificam a decisdo e

pretensdao da mesma, bem como o seu enquadramento legal, a Cdmara Municipal, vistos os documentos

acima referidos, deliberou, por \_\\~orvonai 20 dg , 0 seguinte:
1- Aprovar a proposta de alteragdo da Unidade de Execugdo da 12 fase da Unidade Operativa de

Planeamento e Gestdo 1 (Expansao da Zona Industrial de Vila Velha de Rédéo);
2- Nos termos do disposto no n2 4 do artigo 1482 do Decreto-Lei n? 80/2015, de 14 de maio, na sua atual
redacdo, a abertura de um periodo de discussao publica da proposta de alteragao da Unidade de Gestdo

atras referida, com uma duragdo de 20 dias, contados a partir do 52 dia Gtil apds a publicagdo de aviso no

Didrio da Republica, 22 Série.

A presente deliberagdo foi aprovada em minuta, e vai ser assinada pelos que nela participaram, e por mim,

T Covanda N IEPN , que secretariei a reunido.

N T
Abe VLM

(O secretario da reunido) O vy Cun /

Reunido de 0\{ /03 /&039\
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INDICADORES URBANISTICOS

- ?mm da UE da 1% Fase de UOPG1 - Zona industrial de Vila Velha de Rédéo - Expanséo 1: 130.020,00
- Area de implanta¢8 méxima: 52.000,00 m2

- indice de utilizagdo méximo: 0,40

- Area total de construgdo maximo: 52.000,00 m2

- indice de impermesabilizagdo méaximo: 50%

- Area de impermeatilizagio méaxima: 65.000,00 m2

- Altura da fachada maxima: 16,00 m2

- Afastamentos mininos aos limites dos lotes: 10,00 m
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