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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA
PLANO DE PORMENOR DO PARQUE URBANO DA VILA DO GERES - FASE DE ESTUDO PREVIO

1 | ENQUADRAMENTO E OBJETIVOS DO PLANO

1.1 ENQUADRAMENTO GERAL E ANTECEDENTES

A elaboracéo do presente Plano de Pormenor do Parque Urbano da Vila do Gerés surge na sequéncia
da informacéo interna do Municipio de Terras de Bouro n.° 1158, de maio de 2023 [ANEXO [], no &mbito

da qual se estipulava a intencéo de consulta prévia para aquisicao de servicos nesse sentido.

Conforme ai referido quanto aos antecedentes processuais, a informagao surgia precedida por Minuta
de Contrato de Planeamento JANEXO II], celebrada entre o Municipio e os interessados — José Mateus
Bras e Clyes - Investimentos Imobilidrios, S.A. —, aprovada em abril de 2023. Conforme ai surge
explicitado, o Municipio teve por base uma proposta inicial de loteamento a qual ndo foi dado

prosseguimento, ficando este compromisso entre as partes em suspenso durante mais de 20 anos.

Na sequéncia da elaboracao da referida minuta, e com a concordancia entre as partes envolvidas, foi
determinada a elabora¢do de Plano de Pormenor, ao abrigo do disposto no n.° 1 do artigo 76.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), reconhecendo-se este instrumento
como o meio mais adequado para estabelecer uma solugdo urbanistica integrada para a area de
intervengédo, assegurando a compatibilizagdo entre os interesses publicos e privados envolvidos, a
estruturagao do espaco urbano e a execugao coordenada das infraestruturas, dos espagos publicos e

das futuras operagoes urbanisticas.

Por conseguinte, na sequéncia da referida deliberacéo, foi promovido o respetivo procedimento de
contratacéo publica para a elaboragéo da presente proposta — através de Concurso Publico lancado
para efeitos de “Aquisicdo de servicos para Elaboracado do Plano de Pormenor do Parque Urbano da
Vila do Gerés”, do qual resultou a adjudicagdo que deu origem ao Contrato n°® 080/2025  firmado em
novembro de 2025 — dando inicio aos trabalhos técnicos que conduziram ao desenvolvimento da

solug&o urbanistica agora apresentada.

' No ambito do referido Contrato, as competéncias para elaboragéo da corrente proposta do PPPUG ficaram atribuidas a
empresa J.M. CARVALHO ARAUJO - ARQUITECTURA E DESIGN, SA, com o nimero de identificacao de pessoa coletiva 503 773
263, com sede na Avenida 31 de Janeiro, 360, 4715-052 Braga.
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Esta proposta foi desenvolvida ao abrigo de um quadro legal que incluiu a Lei de Bases de Politica de
Solos, de Ordenamento do Territério e do Urbanismo (Lei n.° 31/2014 de 30 de maio) e o Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestéao Territorial [RJIGT] (Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio, com a
redacdo atual) e demais legislacdo conexa. Integra os conteldos materiais previstos no artigo 102° do
RJIGT e o contelido documental constante do artigo 107° do mesmo diploma, que foram considerados

mais adequados a esta fase de Estudo Prévio do Plano de Pormenor.

Assim, a presente memoaria descritiva e justificativa, as pecas desenhadas e a restante documentagéo
técnica materializam uma proposta preliminar de ordenamento destinada a suportar a respetiva
apreciagdo e discussao publica do Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés — doravante

podendo ser designado por PPPUG.

Em conjunto, estes elementos estabelecem os principios de organizacéo territorial, os critérios de
ocupagdo e transformagdo do solo, os parametros urbanisticos e as solugbes de ordenamento

preconizadas, constituindo os Termos de Referéncia para a apreciagdo da proposta, reunindo as

condigOes necessarias & sua submisséo a discusséo publica e definindo as bases técnicas, juridicas e

funcionais a consolidar nas fases subsequentes do procedimento de elaborag¢éo do Plano.

1.2 CARACTERIZAGAO GERAL DA SITUACAO EXISTENTE E OBJETIVOS DO PLANO DE PORMENOR

A érea de intervencéo localiza-se na Vila do Gerés, numa posicdo de transicéo entre a malha urbana
consolidada e o Parque Urbano, assumindo uma funcao territorial de remate e articulagao entre o tecido
urbano e a estrutura verde e paisagistica associada ao Rio Gerés. O local apresenta caracteristicas de
elevada sensibilidade paisagistica e ambiental, resultantes da proximidade ao curso de agua, da
morfologia natural do terreno e da presenca de diversas condicionantes territoriais. Estas caracteristicas
justificaram uma abordagem integrada de planeamento, capaz de compatibilizar a transformagao
urbanistica com a preservacdo e valorizagdo dos valores naturais, ambientais e paisagisticos que

caracterizam este setor da Vila do Gerés.

A estratégia territorial definida pelo Plano Diretor Municipal de Terras de Bouro [atualmente em vigor,
mas também no quadro legal daquilo que esta previsto no PDM que se encontra em fase de discussao
publica] foi tomada como base de referéncia da proposta, assumindo como principio estruturador a

concentracio da edificabilidade na area classificada como solo urbano, localizada na metade norte da
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area de intervencdo. Em contrapartida, a metade sul é preservada como espaco de enquadramento
paisagistico e ambiental, reforgando a continuidade do Parque Urbano, valorizando a relacdo com a
margem do Rio Gerés e promovendo uma integragdo harmoniosa da futura intervencéo na paisagem

envolvente.

O Plano de Pormenor tem por objetivo estabelecer o modelo de organizacdo espacial da area de
intervengao, definindo os principios de ocupagdo, uso e transformacdo do solo, os parametros
urbanisticos, a estrutura dos espagos publicos e os critérios orientadores da futura concretizagdo da
operagao urbanfstica. Mais do que definir exaustivamente os futuros projetos de arquitetura, o Plano
estabelece o enquadramento territorial, urbanistico e regulamentar que orientaréd o desenvolvimento da
intervencéo, assegurando que as operacdes urbanisticas subsequentes se concretizem de forma
articulada, coerente e compativel com os objetivos estratégicos do Municipio para este setor da Vila do

Gerés.

1.2.1 | OBJETIVOS GERAIS DO PLANO DE PORMENOR

= Estabelecer um modelo unitario e coerente de ocupacgéo para toda a &rea de intervengao;

» Assegurar a integracao da futura intervengao na estrutura urbana, ambiental e paisagistica da Vila do
Gerés;

»= Concentrar a edificabilidade na area classificada como solo urbano, evitando a dispersdo da ocupagao
edificada nas areas de maior sensibilidade ambiental e paisagistica;

= Preservar e qualificar as areas de maior sensibilidade ambiental e paisagistica, reforgando a sua fungéo de
enquadramento da area edificada;

» Adaptar a implantagdo das edificagbes a morfologia natural do terreno, minimizando os movimentos de
terras e a artificializagao do solo;

= Valorizar a estrutura ecoldgica existente e reforgar a continuidade funcional, visual e paisagistica do Parque
Urbano e da margem do Rio Gerés;

» Qualificar as acessibilidades, os espagos publicos, os percursos pedonais e a oferta de estacionamento
de apoio ao Parque Urbano e as utilizagbes previstas;

* Promover uma relagéo equilibrada entre os espagos de utilizagao privada e os espagos de fruigdo publica,
reforcando a permeabilidade funcional e visual da intervengao;

= Criar as condigbes necessarias a execucéo faseada e coordenada da operagéo urbanistica, através dos
instrumentos de execugao e, designadamente, da futura celebracdo do Contrato de Urbanizagao.
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Deste modo, o presente Plano de Pormenor estabelece uma estratégia integrada de ordenamento que
procura compatibilizar a qualificagéo urbana, a valorizagdo ambiental e paisagistica e a sustentabilidade
da operagao urbanistica, definindo o quadro técnico e regulamentar de referéncia que sustentara a

apreciagao e discussao publica e a posterior consolidagao da proposta.

1.2.2 | OBJETIVOS ESPECIFICOS DO PLANO DE PORMENOR

Os objetivos especificos do Plano de Pormenor decorrem da concretizagdo dos objetivos gerais
definidos para a area de intervengéo, traduzindo-os numa proposta urbanistica e fundiaria compativel
com uma adequada integracéo paisagistica e urbana. Pretendeu-se, deste modo, assegurar uma
solucao que fosse ao encontro dos principios de conservacao, valorizacao e protecao preconizados
para o Parque Urbano do Gerés, conciliando-os com o programa funcional previsto para o local. Neste
contexto, e tendo em consideracdo as caracteristicas da situagdo existente, constituem objetivos

especificos do Plano:;

= Assegurar condicOes de acessibilidade adequadas e seguras ao local, quer para pebes, quer

para veiculos;

» Criar areas de estacionamento compativeis com as necessidades do local, nomeadamente para
utilizagéo publica, formalizando e qualificando uma utilizagéo atualmente ja existente de forma

espontanea;

=  Garantir percursos e acessos adequados para veiculos de emergéncia até ao limite das areas
circulaveis e edificaveis, salvaguardando as condicbes de seguranca contra incéndios em

edificios e de protecao face ao risco de incéndio rural;

= Estruturar um percurso pedonal principal que valorize as caracteristicas naturais e paisagisticas

associadas a proximidade do Rio Gerés;

= Promover a criacdo de percursos complementares e de espagos equipados para atividades de

recreio, lazer e pratica desportiva, potenciando a fruicao da natureza;

= Dar resposta as necessidades habitacionais identificadas para esta area, privilegiando a funcéo

residencial como uso dominante;
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Permitir, complementarmente, a instalacdo de pequenas areas destinadas a comércio e
servigos, em escala compativel com a dimensao da intervencdo e com as necessidades da

populacgéo residente e visitante;

Garantir uma adequada articulagéo topogréafica entre a cota superior, correspondente a Estrada
Nacional, e a cota inferior, junto ao Rio Gerés, assegurando condicoes de acessibilidade e

integracao urbanistica;

Definir uma estrutura fundidria compativel com os principios orientadores do Plano de
Urbanizagéo, conforme contratualizado entre o Municipio de Terras de Bouro e os proprietarios
e investidores envolvidos, em coeréncia com as solugbes técnicas e arquitetonicas

desenvolvidas no ambito do Programa Preliminar e do Estudo Prévio;

Formalizar a solugdo urbanistica aprovada em Concurso Publico, nos termos estabelecidos no

respetivo contrato.
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2 | ANALISE DO TERRITORIO E CRITERIOS DE ORDENAMENTO

2.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL E URBANO EXISTENTE

A éarea de intervencéo enquadra-se num contexto urbanizado, composto por pequenas edificagoes
inseridas na Vila das Termas do Gerés, acompanhando o eixo longitudinal definido pelo rio com o
mesmo nome. Uma linearidade que, de resto, se demonstra constante na definicho das areas

edificadas da Vila das Termas do Gerés, associada ao eixo de circulagao.

Surge resultante de um espago sobrante gerado pela bifurcacéo de duas vias rodoviarias a norte (Rua
Miguel Torga e Rua 20 de Junho), e que o delimitam a poente e a nascente, paralelamente a

linha do rio, e pelo Parque Verde da UOGP 2, da Vila do Gerés, desde sul. [Fig. 2.1.1,2.1.2, 2.1.3].

Fig. 2.1.1 | Ortofotomapa com a localizagéo do terreno de intervengéo
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Fig. 21.2 | Extrato de Ortofotomapa, fornecido pelo Municipio de Terras de Bouro, com a identificagéo do poligono de intervengéo do Plano
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Fig. 2.1.3 | Planta de delimitagao da 4rea de intervengao | 9149,95m?
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As acessibilidades, de momento, estdo comprometidas na medida em que a topografia apresenta um
declive acentuado na dimensdo mais curta do terreno de intervencdo, com grandes diferencas
altimétricas entre a area poente e nascente do terreno. A transicdo de cotas sofre, assim, uma amplitude
de aproximadamente 18 metros entre a cota mais alta (332.00) e a cota mais baixa (314), apresentando
taludes a poente e a nascente, respetivamente. O Unico acesso ao terreno surge a partir do eixo central
da via que surge a norte (Rua 20 de Junho), no ponto em que se concretiza a referida bifurcagao [Fig.
2.1.4e2.15]. Arampa surge, de modo informal, até a zona central do terreno, descampada e usada sem
regras definidas como estacionamento publico. Este facto demonstra uma das maiores necessidades
do local, na medida em que, para uma fruicdo do espago natural do Gerés e da margem do rio, de

futuro havera que incluir e reforcar a possibilidade de estacionamento publico.

Em termos de enquadramento paisagistico, havera que referir no contexto florestal que marca a

envolvente da area de intervencao, e, especialmente em toda a area sul. [Fig. 2.1.6,2.1.7, 2.1.8]

As areas edificadas da envolvente préxima surgem essencialmente agregadas as vias de circulacéo,
tendo nas proximidades habitagbes unifamiliares e pequeno comeércio e/ou restauragao, essencialmente
vocacionada para o turismo. Na dissonancia deste enquadramento mais rural/ rdstico e florestal, sera de
referir apenas um edificio a norte do terreno de intervengéo [Fig. 2.1.9], com 6 pisos de altura, estando os
2 inferiores, de pé-direito mais pronunciado, destinados para uso como area comercial, € um outro [Fig.
2.1.10] com caracter de antigo funcionamento industrial, com 5 pisos. Na area que se expande para norte

a partir dal, sente-se um caracter mais urbano, com edificios de habitagao coletiva.

Na margem contréria do rio, o cenario € semelhante ao descrito, destacando-se a existéncia de posto
de Turismo junto a rotunda que “da as boas-vindas” a Vila do Gerés [Fig. 2.1.11 e 2.1.12], do posto da GNR

[Fig. 2.1.13], entre outros pequenos edificios de comércio e venda de artesanato local.

11
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Fig. 2.1.4 (Google Earth) | bifurcagdo a norte: Rua Miguel Torga a poente do terreno, Rua 20 de Junho continua a nascente

Fig. 2.1.5 (Google Earth) | bifurcagéo a norte e rampa central de acesso ao terreno de intervengéo
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Fig. 2.1.6 (Google Earth) | enquadramento paisagistico sentido norte-sul (Rua Miguel Torga)

Fig. 2.1.7 (Google Earth) | enquadramento paisagistico sentido sul-norte (Rua Miguel Torga) e linha de média tensdo
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Fig. 2.1.8 (Google Earth) | enquadramento paisagistico sentido sul-norte (Rua Miguel Torga), a poente do terreno

Fig. 2.1.9 (Google Earth) | edificio na envolvente

14
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Fig. 2.1.10 (Google Earth) | edificio na envolvente

Fig. 2.1.11 (Google Earth) | rotunda entrada na Vila do Gerés
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Fig. 2.1.12 (Google Earth) | Posto de Turismo

Fig. 2.1.13 (Google Earth) | posto da GNR
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2.2. ESTRUTURA FUNDIARIA

A area de intervencédo pode ser entendida segundo 4 parcelas diferentes, correspondentes a 4 artigos

distintos e a 3 proprietarios, de acordo com a seguinte estrutura fundiaria pré-existente:

. . Area Total p
. L Descricdo Artigo Area Total (m?)
Proprietario Atual Prédio Natureza ; . (m?
Predial (CRP) Matricial desenho
registada
José Mateus Bras | Parcela Urbana | 722/19940811 1267 1007,00 1 009,56
Vidago
Clyes - Invest. ]
Y Leiras de Rustica 954-B 273 2990,00
Imobilidrios, S.A. Arnassoé
o I 4137,07
es - Invest.
g Terreno Pl Urbana 712/19940811 1268 1007,00
Imobilidrios, S.A. Construgao 4.438,00 [FEgleler
Clyes - Invest. (4rea
Y Cetngg Ll Rustica 931-B 270 300,00 | 30093 e
Imobiliarios, SA. | Frutuoso intervengo)
Municipio de P la Ch3
arge atha Urbana 1278/20010222 1891 2626,00 3 699,51
Terras de Bouro Ermida

Assim, a area de intervengao total correspondente a presente proposta de Plano de Pormenor abrange
uma area de 9149,95m? (a qual inclui os terrenos de propriedade privada de José Mateus Bras, Clyes -

Investimentos Imobilidrios, S.A. e do préprio Municipio de Terras de Bouro) [Fig. 2.2.1]

Faz-se notar, ainda, que os valores discrepantes entre a area total registada e documentada nas
respetivas certiddes de registo predial, deverao ser atualizados em conformidade com a area apurada
em desenho, uma vez ter sido confirmada pelos Servicos de Informagao Geografica do Municipio de

Terras de Bouro.

17
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Fig. 2.2.1| Distribuigdo fundiaria do terreno pré-existente
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2.3. ORDENAMENTO E QUALIFICAGAO DOS SOLOS

O Plano de Pormenor tem por base o PDM ainda em vigor [Regulamento do PDM de Terras de Bouro
correspondente ao Aviso n.° 11909/2015, publicado na 2° série do Diario da Republica em 16 de

outubro de 2015], o qual se constitui como ponto de partida legal a considerar.

Nao obstante, a obtengéo das plantas de localizagéo é inerente aos extratos de Cartas territoriais [Fig.
2.3.1, 2.3.2 e 2.3.3] disponibilizadas online no contexto do PDM cuja proposta de revisdo se encontra em
discussdo publica®, constituindo-se como referéncia complementar de enquadramento e

compatibilizagédo, sem prejuizo do regime legal aplicavel.

A observacao dos extratos das Plantas de Ordenamento do PDM permite a seguinte caracterizacéo da

area de intervencao:
a) A area de intervencéo situa-se, maioritariamente (cerca de 3/4 da area total, a norte) em

al) “SOLO URBANO | Espagos Urbanos de Baixa Densidade | BD”, conforme identificado na
alinea “c” do numero 3, do artigo 10.° do RPDM-TB (AINDA EM VIGOR) e caracterizado no
artigo 50.° e Secgéao IV de Solo Urbano a que correspondem os artigos 58.° e 59.° do mesmo
documento.

a2) “SOLO URBANO | Espagos Centrais | EC”, conforme identificado na alinea “a” do nimero
3, do artigo 10.° do RPDM-TB (PROPOSTA EM REVISAQ) e caracterizado na Secgao Il de Solo
Urbano a que correspondem os artigos 51.° € 53.° do mesmo documento.

b) Uma parte da area de intervencao (cerca de 4 da area total, a sul) situa-se em

b1) SOLO RURAL | Espago Agricolas | A", conforme identificado na alinea “c” do numero 2, do
artigo 10.° do RPDM-TB (EM AMBOS OS PDMs) e caracterizado na Seccao IV de Solo Rural a
que correspondem os artigos 28.° € 29.° do mesmo documento.

c) Consta ainda do limitrofe a nascente do terreno, paralelamente ao rio, uma faixa em

c1) “SOLO RURAL| Espagos naturais e paisagisticos — NP” conforme identificado na alinea “c
do ndmero 2, do artigo 10.° do RPDM-TB e caracterizado na Seccéo IV de Solo Rural a que
correspondem 0s artigos 28.° e 29.° do mesmo documento.

@ NOVO_REGULAMENTO_PDM_TERRASDEBOURO 0310 _Regulamento_v06), disponibilizado online no Repositério de
documentos relativos a proposta de Discussao Publica do Plano.em
https://drive.google.com/drive/folders/1enRJ66AgYMWIVgpluTeLWgOOUKIIUZpt.
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Fig. 2.3.1 | Extrato da planta de Ordenamento | e localizagéo da area de intervencéo + legenda
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Fig. 2.3.2 | Extrato da planta de Ordenamento Il e localizagéo da area de intervengao + legenda
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Areas nao abrangidas por regime de protegio

especifico

E Areas nao abrangidas por regime de protecgac
especifico

Fig. 2.3.3 | Extrato da planta de Ordenamento Ill e localizagdo da érea de intervengéo + legenda

Em termos de “ZONAMENTO ACUSTICO” toda a 4rea de intervencao corresponde a “ZONAS MISTAS”.

A area a sul do terreno, e na lateral poente do rio Gerés, situa-se em contexto de “ESTRUTURA
ECOLOGICA MUNICIPAL”, tendo por “objetivos contribuir para o equilibrio ecolégico e para a protecéo
conservacao e valorizaggo ambiental e paisagistica do concelho”, conforme se procurou garantir com a
proposta de PPPUG.

22
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2.4 | CONDICIONANTES TERRITORIAIS, AMBIENTAIS E PAISAGISTICAS

A area de intervengdo apresenta um conjunto de condicionantes territoriais, ambientais e paisagisticas
que condicionam significativamente as possibilidades de ocupacéo e transformacao do solo. Entre os
principais fatores condicionantes destacam-se a proximidade ao Rio Gerés e a respetiva galeria ripicola,
a continuidade do Parque Urbano, a morfologia acentuada do terreno, a configuracao longitudinal da
parcela e as restantes servidoes, restricdes de utilidade publica e condicionantes territoriais identificadas

nas pecas de condicionantes do Plano.

A proximidade ao Rio Gerés constitui, neste contexto, um dos principais fatores de estruturagao da
proposta, impondo uma especial atencao a preservagao da frente ribeirinha, a continuidade da estrutura
ecologica e a manutencao de corredores visuais e paisagisticos que permitam assegurar a relacéo entre

0 espaco urbano, o Parque Urbano e o vale do rio.

Do mesmo modo, a morfologia do terreno constitui uma condicionante determinante para a implantagao
da edificacao, tornando inadequadas solugdes que impliquem uma excessiva movimentagao de terras

Oou uma ocupacao dispersa e indiferenciada da parcela.

Da observacao dos extratos das Plantas de Condicionantes do PDM [Fig. 2.4.1 e 2.4.2] identificam-se as

seguintes:

RECURSOS AGRICOLAS | Reserva Agricola Nacional| RAN
» RECURSOS FLORESTAIS | Regime Florestal parcial | Parque Nacional de Peneda Gerés
= RECURSOS HIDRICOS | Dominio Hidrico | Albufeiras, Lagos ou Lagoas de Aguas Publicas

= RECURSOS GEOLOGICOS | Concessdo de Agua Mineral Natural e Recurso Geotérmico e

Zonas de Protecéo de Agua Mineral Natural (Intermédia)

Hé& ainda uma condicionante a referir, que se relaciona com a passagem de uma linha elétrica de média
tensdo que atravessa o terreno transversalmente na zona sul, inclusivamente com fundeamento de
poste no percurso médio deste atravessamento. Nao se verificam aplicaveis outras condicionantes ou
servidoes administrativas para além das ja descritas (nomeadamente, no que se refere a presenca em

REN ou de patriménio cultural).
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Fio. 2.4.1 | Extrato da planta de Condicionantes | + legenda

24



CARVALHO ARAUJO

Fig. 2.4.2 | Condicionantes e area de influéncia em cada area de cadastro
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2.5 | OUTROS PLANOS OU REGULAMENTOS: INTEGRAGAO NA UOPG 2

Tomando por base a Planta Geral de Ordenamento Il cedida pelo Municipio e emitida em novembro de
2023, verifica-se que a area de intervencao correspondia, anteriormente, parcialmente a integragéo nas
UOPG 33 e SUB UOPG 33.1 [Fig. 2.5.1 e 2.5.2] — [ANEXO Ill].

Com o novo PDM de Terras de Bouro, e consequentemente, por consulta de Carta de Ordenamento Il
emitida pelo Municipio em junho de 2026, confirma-se a integragdo da intervengdo em Unidade

Operativa de Planeamento e Gestao, designadamente, na UOPG 2 - PU da Vila do Gerés [Fig. 253 e
2.5.4] — [ANEXO IV].

Fig. 2.5.1| Planta Geral de Ordenamento Il do Municipio de Terras de Bouro (novembro de 2023)
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Fig. 2.5.2 | Planta Geral de Ordenamento Il do Municipio de Terras de Bouro (novembro de 2023) | parcial
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Fig. 2.5.3 | Carta de Ordenamento Il do Municipio de Terras de Bouro (junho de 2026)
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Fig. 2.5.4 | Carta de Ordenamento Il do Municipio de Terras de Bouro (junho de 2026) | parcial
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3. CONCEITO DE INTERVENCAO E FUNDAMENTAGAO DA SOLUGAO

3.1| CRITERIOS DE ORDENAMENTO RESULTANTES DA LEITURA DO TERRITORIO

A leitura integrada das caracteristicas urbanas, morfolégicas, topograficas, fundiarias, ambientais e
paisagisticas da area de intervengao evidencia que a principal aptidédo para a transformagao urbanistica
se concentra na éarea classificada como solo urbano, enquanto a area sul assume uma fungéo
determinante na continuidade do Parque Urbano, na valorizagéo da frente ribeirinha e na integragao

paisagistica da futura intervengéo.

Por outro lado, a configuragdo marcadamente longitudinal do terreno, o forte declive existente, a
proximidade ao Rio Gerés e a presenca das diversas condicionantes territoriais constituem fatores que

impedem a aplicacao indiferenciada de modelos convencionais de ocupacao urbana.

Estas circunstancias justificaram, por conseguinte, a adocdo de uma solucdo especificamente
desenhada para este local, capaz de responder as suas particularidades morfolégicas, ambientais e
paisagisticas e de estabelecer uma relagdo equilibrada entre a ocupacédo edificada e os espagos
naturais envolventes. Desta leitura do territorio resultam os seguintes principios estruturadores da

proposta de ordenamento:

» concentragdo da edificabilidade na area classificada como solo urbano, evitando a dispersdo da ocupagéo
edificada nas &reas de maior sensibilidade ambiental e paisagistica;

= preservagao da area sul como espago de enquadramento paisagistico e ambiental, em continuidade com
o Parque Urbano e a margem do Rio Gerés;

» adaptagao da implantagdo do edificado a topografia natural, minimizando o impacto visual da intervengao;

= concentracéo e fragmentacéo da volumetria edificada, evitando a constituicio de uma frente construida
continua e favorecendo a permeabilidade visual e paisagistica do conjunto;

»  valorizagéo da estrutura ecologica existente e dos principais corredores visuais sobre o vale do Rio Gerés;
» reforgo da relagdo funcional e paisagistica entre a Rua Miguel Torga, o Parque Urbano e o Rio Gerés;

»= qualificagdo das acessibilidades, dos espacos publicos, dos percursos pedonais e da oferta de
estacionamento de apoio ao Parque Urbano;

* promocéo da continuidade dos espagos exteriores e da permeabilidade funcional e visual entre a area
edificada, o Parque Urbano e a frente ribeirinha;

= promocado de uma solucdo urbanistica integrada, compatibilizando os objetivos de qualificacdo urbana
com a valorizagdo ambiental e paisagistica da area de intervencao;

= criacao de condigdes para uma execugao coordenada da intervencéo, assegurando a articulacéo entre a
estrutura edificada, as infraestruturas, os espagos publicos e os espagos verdes.
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Estes principios constituem a base conceptual do presente Plano de Pormenor e fundamentam as
opcdes urbanisticas desenvolvidas no subcapftulo seguinte, onde se apresenta o conceito de
intervencédo e se justifica a solugdo adotada a luz das caracteristicas especificas do territério, das

condicionantes existentes e dos objetivos de ordenamento prosseguidos pelo Plano.

3.2 | CONCEITO DA INTERVENGAO

A proposta de implantagao resulta de uma leitura integrada do territério, acompanhando a estrutura
paisagistica do Parque Natural da Peneda-Gerés e a relacao estabelecida com o percurso do Rio Gerés,

assumindo a area de intervencéo o papel de remate norte do Parque Urbano.

Face a proposta inicial de loteamento promovida pela Camara Municipal de Terras de Bouro, que previa
a implantagdo de quatro blocos edificados, dos quais o situado mais a sul se desenvolvia
transversalmente ao rio, a solugdo agora proposta procura evitar a criagdo de uma barreira edificada
que interrompa a continuidade visual e paisagistica entre o parque urbano e o Parque Natural. Nesse
sentido, optou-se pela fragmentagdo da massa edificada em seis volumes de menor dimens&o,
destinados a habitagdo multifamiliar, implantados de forma desalinhada entre si, mas organizados

segundo um mesmo eixo longitudinal, paralelo ao Rio Gerés. [Fig. 3.2.1]

Esta solucéo [Fig. 3.2.2, 3.2.3, 3.2.4 e 3.2.5] permite aumentar a permeabilidade visual, valorizar a relagéo da
Rua Miguel Torga com o rio e potenciar o prolongamento do manto verde que caracteriza a encosta

envolvente.
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Fig. 3.2.1 | Esquema da légica de intervengdo | em planta
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Fig. 3.2.2 | Esquema da légica de intervengéo | em planta
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Fig. 3.2.3 | Esquema da légica de intervengio | em corte
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Fig. 3.2.4 | Perfil-tipo da intervengéo
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3.3 | CRITERIOS DE DEFINICAO ESTRUTURAL E DISTRIBUIGAO DE USOS PROGRAMATICOS

Os principios de desenho urbano assentam na criagdo de uma plataforma integrada na topografia e no
sistema de espagos verdes e naturais existente, permitindo, simultaneamente, acomodar, no subsolo,
as necessidades de estacionamento associadas ao empreendimento e a dindmica urbana do local. Na
sua frente nascente, a plataforma possibilita ainda a integragao de espacos comerciais e de percursos
pedonais de atravessamento no sentido norte-sul, reforgcando a fruigdo publica do espago e a relagéo

de proximidade com o rio Gerés.

Em termos altimétricos, a proposta organiza-se em dois niveis principais: o da plataforma, sobre a qual
se implantam os volumes habitacionais, e o nfvel inferior, destinado as é&reas de circulagdo, ao
estacionamento publico e privado, as areas comerciais, aos percursos pedonais e aos espagos verdes
de fruicao publica. Ao nivel da edificagdo habitacional, pretende-se assegurar uma variacao volumétrica
que contribua para atenuar a percegdo de densidade edificada, prevendo-se edificios com alturas
variaveis entre 2 pisos, nos volumes situados nos extremos do conjunto, e 5 pisos, num dos edificios

centrais.

Com o objetivo de definir detalhadamente a proposta sem condicionar a configuragdo arquitetdnica
definitiva das edificagdes, o presente Plano de Pormenor estabelece um conjunto de principios e
critérios orientadores para a implantagao e desenvolvimento dos futuros edificios, os quais se enunciam

de seguida:

a) ALTIMETRIA E VOLUMETRIA DOS EDIFICIOS HABITACIONAIS | Cada um dos seis volumes
habitacionais tera uma éarea de implantagdo maxima de 196,00 m2, correspondente a um
perimetro quadrangular de 14,00 m x 14,00 m, solugéo que, em funcao da andlise do contexto
territorial € urbano, se considera adequada para assegurar uma ocupacao equilibrada do solo,
compativel com os objetivos de ordenamento subjacentes a presente operagao urbanistica e

com a estrutura edificada inicialmente preconizada pelo Municipio.

Em termos de altura e definicéo de cércea, procurou-se limitar a altura maxima das edificacoes,
estabelecendo-se uma cércea maxima de 17,50 m medida a partir da respetiva cota de soleira,
sem que tal implique a obrigatoriedade de essa cota maxima vir a ser atingida nas fases
subsequentes de desenvolvimento do projeto. Pretende-se, desta forma, assegurar que 0s

edificios a implantar mantenham uma relagéo de compatibilidade altimétrica com as edificagbes
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existentes na envolvente mais préxima, situada a poente da Rua Miguel Torga. Em termos
técnicos, admite-se que os pisos habitacionais possam apresentar uma altura méaxima de
4,30m, medida entre as faces superiores de lajes consecutivas, permitindo acomodar diferentes
solugbes arquitetdnicas, construtivas e funcionais. Atendendo a presenca de usos comerciais
no piso inferior, admite-se igualmente a necessidade de um maior pé-direito, propondo-se, para

esse nivel, uma distancia méaxima de 5,70 m entre as faces superiores das respetivas lajes.

IMPLANTACAO DOS EDIFICIOS HABITACIONAIS | A implantagao dos edificios devera ocorrer
no interior da area delimitada como «Area de Extensdo Méxima de Deslocacéo dos Edificios de
Habitacdo», a qual define uma localizagéo preferencial, admitindo, contudo, ajustamentos de
posicionamento decorrentes de condicionantes técnicas, ambientais ou projetuais que venham
a ser identificadas em fases subsequentes de desenvolvimento do projeto. Estes ajustamentos
poderdo ainda determinar a redefinigdo das distancias entre edificios, de forma a assegurar

adequadas condigbes de insolacéo, ventilacéo, privacidade e integragéo paisagistica.

PLATAFORMA | A area destinada a plataforma constitui o nivel de referéncia da intervengao,
correspondendo a cota relativa 0,00 e a cota absoluta de 327,50 m, equivalente ao piso 1 da
intervencao geral. A superficie superior da plataforma destina-se predominantemente ao uso
privativo dos utilizadores dos edificios de habitagdo, sem prejuizo de poder vir a ser assegurado
0 acesso direto a partir da Rua Miguel Torga. A semelhanga da implantacdo dos edificios
habitacionais, é delimitada uma «Area Méaxima de Extenséo da Implantacéo da Plataforma (cota
de referéncia 327,50)», cujo desenho podera ser ajustado em fases posteriores de projeto, em
fungdo das necessidades técnicas, funcionais e de integragéo paisagistica que venham a ser

apuradas. [Fig. 3.3.1]
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Fig. 3.3.1 | SINTESE DA FOLHA 100-A | PLANTA DE IMPLANTAGAO | PLATAFORMA E COBERTURAS

d) PISO DE COMERCIO, SERVICOS E ESTACIONAMENTO | O piso localizado sob a plataforma
desenvolve-se até ao seu limite nascente, devendo integrar um percurso pedonal parcialmente
coberto, com uma largura minima de 2,00 m, a partir do qual se organizam as areas destinadas
a Comeércio e servigos, para as quais se estabelece uma profundidade preferencial de 7,55 m. A
area destinada a estacionamento, circulacdes e acessos resultard da area remanescente, apos

a definicdo da implantacéo das areas comerciais e de servigos. [Fig. 3.3.2]
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A semelhanca do previsto para a plataforma, o presente Plano de Pormenor estabelece para
este piso uma distribuicio programatica de caracter orientador, ndo condicionando a
configuracéo final da solugéo, desde que sejam respeitadas as areas maximas definidas para
cada uso, os principios gerais de organizagdo funcional da intervencdo e os parémetros

urbanisticos estabelecidos pelo presente Plano.

Fig. 3.3.2 | SINTESE DA FOLHA 100-B | PLANTA DE IMPLANTAGAO | COMERCIO, ESTACIONAMENTO, ACESSOS
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3.4 | DEFINICAO DE OUTROS PARAMETROS URBANISTICOS AO NIVEL DA UTILIZAGAO DO SOLO

Em complemento dos critérios definidores do presente Plano de Pormenor, as folhas 100-B1 (comércio)
e 100-B2 (estacionamento, circulagbes e acessos) das pecas desenhadas - PLANTA DE
IMPLANTAGAO | HIPOTESE DE VALORES DE REFERENCIA — apresentam uma solugado meramente
indicativa e nao vinculativa para a distribuicdo das areas destinadas a estas fungdes, em conformidade

com os valores de referéncia estabelecidos no ponto anterior. [Fig. 3.3.3]

A folha 100-B1 apresenta uma hipétese de distribuicdo das areas de comércio e servicos, articuladas
com os nucleos de acesso vertical aos edificios habitacionais, enquanto a folha 100-B2 estabelece uma
possivel organizacdo da area de estacionamento dai resultante, definindo um percurso automovel de
acesso aos lugares de estacionamento e de ligacdo entre a rampa de acesso localizada a norte da area
de intervengao e a zona exterior descoberta de retorno, prevista para permitir as manobras de veiculos

de emergéncia.

Fig. 3.3.3 | SINTESE DAS FOLHAS 100-B1 E 100-B2 | COMERCIO (A ESQUERDA), ESTACIONAMENTO (A DIREITA)

Os acessos ao piso inferior far-se-40, quer em termos automoéveis, quer pedonais, através de uma
rampa de acesso que procura reproduzir a memoria original do lugar, localizada no topo norte do
terreno. No caso do acesso automovel, devera garantir-se que a respetiva inclinagdo néao ultrapasse os
20%. No caso do acesso pedonal, devera ser encontrada, em fase posterior, solugdo que garanta
inequivocamente a concretizacao do disposto no Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto, no que

relativamente as Acessibilidades (a pessoas de mobilidade condicionada) seja aplicavel a este projeto.
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Acresce ainda referir a intencdo de, em paralelo com o percurso pedonal coberto que atravessa o
terreno no sentido norte-sul, prever um segundo percurso pedonal descoberto, o qual podera beneficiar
de alargamentos pontuais destinados a fruicdo de espacos exteriores associados as areas comerciais
e/ou as areas verdes envolventes. Todavia, esta solugdo encontra-se apenas representada a trago
interrompido, correspondendo a uma proposta de carater indicativo que carece de posterior andlise e
aprofundamento em sede de projeto de urbanizacéo, de arquitetura paisagistica e do subsequente
desenvolvimento das solugdes de execucao, numa perspetiva de integracao global da intervengéo no

contexto do Parque Urbano do Gerés.

Fig. 3.3.4 | DESENHOS COMPLEMENTARES: PERFIS DA PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR
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3.5 | ESPAGCOS VERDES, ESPACOS PUBLICOS E CEDENCIAS

As pegas desenhadas apresentam uma solucdo meramente indicativa de prolongamento das areas de
fruicdo associadas ao comércio e aos espagos publicos junto ao rio, estendendo-as até a area verde

situada na bacia de menor pendente que estabelece a transicdo entre estes diferentes espacos.

No que se refere a estrutura verde da intervengdo, distinguem-se trés contextos territoriais distintos:

() a Area de Espagos Verdes de utilizagdo concessionavel pelo Municipio, destinada ao apoio das
areas de comércio e estacionamento. Esta area podera admitir, futuramente, a atribuicao de direitos
de utilizagdo mediante concessao municipal para instalacao de utilizacbes complementares de apoio
as atividades comerciais, designadamente esplanadas ou areas de apoio desportivo/ recreativo/
infantil, equipamentos desportivos e recreativos de exterior ou outras solugdes de natureza analoga,
contribuindo para reforcar a continuidade funcional, paisagistica e de fruicado publica da intervengéo,

a caraterizar numa fase posterior;

(i) a Area de Cedéncia ao Municipio para Espagos Verdes e de Utilizagao Coletiva, criando percursos,
areas de descanso, areas de observatorio de fauna/ flora, apoio ao lazer e diferentes circulagbes de
mobilidade suave e/ou outras a caracterizar em fase posterior de desenvolvimento do projeto,

sempre com o objetivo de preservacao/ valorizagéo/ vivéncia do Parque Urbano do Gerés;

(i) os Espagos Verdes da envolvente préxima, integrados na estrutura ecoldgica e paisagistica do

Parque Urbano do Gerés.
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3.6 | SINTESE DOS PARAMETROS APLICAVEIS

A proposta do Plano de Pormenor assenta num conjunto de parametros urbanisticos e critérios

orientadores destinados a assegurar a integragao da intervengao na topografia, no sistema de espacos

verdes e naturais e no contexto urbano envolvente, preservando, simultaneamente, a flexibilidade

necessaria ao desenvolvimento das fases subsequentes de projeto, sintetizando-se os mesmos nas

seguintes regras a constar do Regulamento do Plano:

PARAMETRO

CRITERIO

Integragao territorial e paisagistica

Integragdo da proposta na topografia existente e no sistema de espagos verdes e
naturais, minimizando o impacto paisagistico da intervencao.

Relagéo com a envolvente

Reforco da relagdo funcional e visual entre a Rua Miguel Torga, o Parque Urbano do
Gerés e o Rio Gerés, através da criacao de percursos e espacos de fruicdo publica, a
detalhar em fase posterior.

Estrutura geral da intervengéo

Organizagéo da intervengdo em dois niveis principais: plataforma superior destinada a
habitagdo e piso inferior destinado a comércio, estacionamento, circulagbes e espagos
de fruicéo publica.

Caracteristicas dos edificios
habitacionais

Proposta de 6 edificios habitacionais, preferencialmente de acordo com o delimitado em
desenho, mas admitindo ajustamentos em fases posteriores de projeto relativamente a
implantagao a considerar na “area maxima de deslocacéao dos edificios habitacionais”.

Implantagéo dos edificios
habitacionais

Area de implantagao de 196,00 m2 por edificio, correspondente a um perimetro fixo de
14,00 m x 14,00 m.

Altura dos edificios

Edificios habitacionais numerados de 1 a 6 de norte para sul, com variagéo de alturas
entre 2 e 5 pisos, assegurando uma relagdo de compatibilidade altimétrica com a
envolvente edificada. Ed. 1 = 2 pisos; Ed. 2 = 3 pisos; Ed. 3 = 3 pisos; Ed. 4 = 4 pisos;
Ed. 5 = 3 pisos; Ed. 6 = 2 pisos.

Cércea méaxima

17,50 m, medida a partir da cota de soleira da plataforma-base.

Altura entre lajes consecutivas

Méximo de 4,30 m nos pisos habitacionais e de 5,70 m no piso comercial.

Plataforma-base

Cota relativa +0,00 e cota absoluta 327,50, admitindo ajustamentos de desenho em
fases posteriores de projeto.

Comércio e servigos

Percurso pedonal coberto com largura minima de 2,00 m e profundidade genérica das
areas de comércio e servigos de 7,55 m, a ajustar em desenho.

Estacionamento e acessos

Area resultante da implantacdo das &reas comerciais e de servicos, com organizacéo
indicativa, com desenho final do esquema de organiza¢ao nao vinculativo.

Acessos automével

Através de rampa localizada a norte do terreno, com inclinagdo méxima de 20 %,
circulagao sob a plataforma e saida para retorno no exterior descoberto (destinada a
espacgo de manobra de veiculos de emergéncia).

Estrutura verde

i) Area de Espacos Verdes de utilizagdo concessionavel pelo Municipio, destinada ao
apoio das areas de comércio e estacionamento;

iy Area de Cedéncia ao Municipio para Espacos Verdes e de Utilizagao Coletiva.
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Os parametros urbanisticos e critérios orientadores anteriormente definidos constituem referéncias para
o desenvolvimento das fases subsequentes de projeto, admitindo-se os ajustamentos que se revelem
necessarios a sua concretizagdo, desde que tais alteragdes ndo comprometam os parametros e
indicadores sintetizados na tabela anterior e os que decorrem da analise comparativa apresentada no
subponto seguinte, nem os objetivos de ordenamento do presente Plano de Pormenor, a estrutura geral

da proposta e os respetivos principios de integragéo funcional, paisagistica e territorial.

3.7 | COMPARAGAO ENTRE O LOTEAMENTO E A PROPOSTA DO PLANO

3.7.1 | ANALISE COMPARATIVA GLOBAL

A elaboracdo do presente Plano de Pormenor teve origem na constatacdo de que a solucao
anteriormente desenvolvida em sede de loteamento n&o permitia responder adequadamente as

caracteristicas especificas da area de intervengéo e a sua relagdo com o Parque Urbano e o Rio Gerés.

A configuracéo longitudinal do terreno, o acentuado declive, a proximidade ao Rio Gerés, a continuidade
do Parque Urbano e a presenca de diversas condicionantes territoriais evidenciaram que uma solugao
baseada exclusivamente na divisdo da area em lotes e na implantagéo de volumes edificados de maior

dimenséao nao permitia assegurar uma adequada integragao urbanistica, paisagistica e funcional.

Neste contexto, a proposta do Plano de Pormenor afasta uma légica de ocupagao baseada na mera
divisdo fundiaria, substituindo-a por uma estratégia integrada de ordenamento, em que a implantagao
das edificagdes resulta da leitura, das caracteristicas, do territério e da necessidade de estabelecer uma

relagdo equilibrada entre a ocupagao urbana e a estrutura paisagistica envolvente.

Procurou-se que esta alteracdo traduzisse numa solugédo globalmente mais equilibrada, sendo que,
embora a area destinada a habitacdo apresente um ligeiro acréscimo relativamente ao cenario
inicialmente previsto, essa diferenca é acompanhada por uma profunda reorganizacdo do programa
funcional, traduzida na reducéo substancial da area destinada a comércio e servicos e na diminuicéo,

em cerca de 1 675 m2, da area global de construcéo prevista para a intervencao.
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O quadro seguinte sintetiza essa evolugdo, apresentando o diferencial de &areas entre as duas

propostas:
AREA DE CONSTRUGA
DESTINAIZSAOA'S UGAO EM LOTEAMENTO EM PLANO PORMENOR DIFERENCIAL
HABITAGAO 3000 m? 3332 m? + 332 m?
COMERCIO / PEQUENOS SERVIGOS 3200 m? 901.48 m? - 2298.52m?
3691.87m?
ESTACIONAMENTO 3400 m? .
‘ = (1 piso, area prevista para 4+ 291.87m
(AREA DE CONSTRUGAO ABAIXO DA (2 pisos) estacionamento, incluindo
COTA DE SOLEIRA) circulagdo automoével e
acessos pedonais)

AREA DE CONSTRUGAO
TOTAL ESTIMADA

7 925.35m?

-1 674.65m?

Verifica-se, assim, que a proposta do Plano de Pormenor ndo corresponde a uma intensificagéo global

da ocupagao urbana. Pelo contrario, traduz uma redugéo significativa da area global de construgéo,

acompanhada de uma redistribuicao do programa funcional e de uma reorganizacao da volumetria

edificada mais compativel com as caracteristicas fisicas, ambientais e paisagisticas do local — sem

deixar de dar resposta ao compromisso de distribuicao fundiaria na origem deste processo.

A fragmentacdo da edificacdo em seis volumes nao constitui, por isso, um aumento da pressao

urbanistica sobre o territério, mas antes uma opgao de desenho urbano destinada a reduzir a percecéo

da massa edificada, aumentar a permeabilidade visual do conjunto, preservar a continuidade da

estrutura verde e melhorar a integragéo da intervencdo na paisagem da Vila do Gerés.

A solugao proposta procura, deste modo, alcangar um equilibrio entre a concretizagao dos objetivos de

ocupagdo urbana definidos para a area de intervengdo e a valorizagdo dos seus recursos ambientais,

paisagisticos e territoriais.
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3.7.2 | CENARIO PRECEDENTE: AREAS PRECONIZADAS EM LOTEAMENTO @

Extrato da planta do pretenso loteamento, como o Lote 1 assinalado Extrato da planta do pretenso loteamento, como o Lote 2 assinalado

Extrato da planta do pretenso loteamento, como o Lote 3 assinalado Extrato da planta do pretenso loteamento, como o Lote 4 assinalado

Fig. 3.7. 2 - Extrato das plantas de loteamento

HABITACAO COMERCIO/ SERVICOS
LOTE N.° TOTAIS
n.° de pisos area (m@) n.° de pisos area (m@)
LOTE 1 2 pisos 900 m? 2 pisos 1000 m? 1900 m?
LOTE 2 2 pisos 900 m? 2 pisos 1000 m? 1900 m?
LOTE 3 2 pisos 600 m? 2 pisos 600 m? 1200 m?
LOTE 4 2 pisos 600 m? 2 pisos 600 m? 1200 m?
TOTAIS 3000 m? 3200 m? 6200 m?

® De acordo com os laudos de avaliagdo datados de junho de 2022 firmados pelo Perito Avaliador Oficial Engenheiro Jodo Manuel
da Graca Aleixo.
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3.7.3 | CENARIO ATUAL: AREAS GARANTIDAS PELA PROPOSTA DO PLANO DE PORMENOR

Fig. 3.7.3 — Extrato esquemético da planta do Plano de Pormenor| Planta de Implantag&o das areas destinadas aos edificios de habitagéo

, AREA DE IMPLANTAGAO, N.°DEPISOS | AREA DE CONSTRUGCAO,

EDIFICION-® | poR pISO DE HABITAGAO DESTINADA A HABITAGAO

EDIFICIO 1 196 m? (14m x 14m) 2 pisos 392 m?

EDIFICIO 2 196 m? (14m x 14m) 3 pisos 588 m?

EDIFICIO 3 196 m? (14m x 14m) 3 pisos 588 m?

EDIFICIO 4 196 m? (14m x 14m) 4 pisos 784 m?

EDIFICIO 5 196 m? (14m x 14m) 3 pisos 588 m?

EDIFICIO 6 196 m? (14m x 14m) 2 pisos 392 m?

TOTAIS 980 m? (implantagdo destinada a habitag&o) 3332 m? (construgéo destinada a habitag&o)
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3.7.3.1 | SINTESE DE AREAS A RESPEITAR NO PLANO DE PORMENOR

N.°DEPISOS | AREA DE EXT! ENSAO AREA DE REFERENCIA PARA IMPLANTAGAO

CONSTRUGAO DESTINADA A MAXIMA PARA A
IMPLANTACAO
COMERCIO (INCLUINDO 1 piso 1020.52 m? 901.48 m?, valor méximo para implantagéo de
ACESSOS PEDONAIS E comércio, considerando vinculativo o limite
AREAS TECNICAS) perimetral a nascente, e um maximo de 7,55m
de profundidade maxima a partir deste.

1 piso 3128.79 m? 3691.87 m?, variavel, resultante da érea final
ESTACIONAMENTO E destinada a comércio, a ser definida por
CIRCULAGAO DOS QUAIS: desenho de projeto a licenciar, e a partir dos

seguintes valores de referéncia:
ESTACIONAMENTO 1 piso 3762 m2, 1601.73 m?
PRIVATIVO DESTINADO A
HABITACAO E COMERCIO a distribuir de acordo com
ESTACIONAMENTO PUBLICO | 1 piso 0 desenho de projeto, em 607.09 m?
COBERTO resultado dos limites
_ definidos pela érea efetiva

CIRCULAGCAO AUTOMOVEL, 1 piso de implantacao de 1403.05 m?
ACESSOS PEDONAIS E comércio.
AREAS TECNICAS
’ : 1 piso 4149,31m? 4 593,35 m?
QgEQgng‘L DE UTILIZAGAO (inclui érea de construgéo destinada a comércio, a estacionamento privativo

de habitagéo e de comércio, a estacionamento publico coberto, a circulagéo
automovel, acessos pedonais e dreas técnicas).
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3.7.3.2 | CALCULO DAS NECESSIDADES DE ESTACIONAMENTO PRIVADO E PUBLICO NO PLANO DE

PORMENOR

Para efeitos de calculo das necessidades de estacionamento atribuiveis a cada categoria de utilizagao de solo, foi considerado o

disposto no Regulamento do PDM de Terras de Bouro em vigor no que a isso se refere, designadamente, nos artigos 101.°

[principios e parametros gerais de estacionamento], 102.° [estacionamento privativo das edificagdes] e 108.° [estacionamento de

utilizagao publica] do mesmo.

n° minimo de Referéncia Parametros mfnimos: n.° de lugares n.° de lugares n.° lugares
lugares de Regulamento de de estacionamento total
estacionamento | PDM Terras de estacionamento | estacionamento
em funcéo da Bouro privado publico
area de
construgao
destinada a:
HABITAGAO, Alinea “b”, 1 lugar por cada 80 m? de 42 |lugares 53 lugares
considerando o area de construcéao
valor de &rea Nudmero 1, destinada a habitagao
de construgao coletiva, com um minimo
apurado de Artigo 102.° de um lugar por cada fogo.
3332m?
Alinea “a”, 1 lugar por cada 4 fogos 11 lugares
ou por cada 400 m? de
Nudmero 1, area de construgéo
destinada a habitacao
Artigo 103.° coletiva, tomando-se 0
valor mais elevado;
COMERCIO, Alinea “c”, 1 lugar por cada 100 m? de | 9 lugares 19 lugares
area de construcéao
considerandoo | Numero 1, destinada a comeércio ou
valor de area atividades terciarias,
de construgao Artigo 102.° incluindo estabelecimentos
méxima de restauracéo e bebidas,
apurado de quando instaladas em
901.48m? edificio préprio.
Alinea “c”, 1 lugar por cada 100 m? de 10 lugares
area de construcéo ou por
NuUmero 1, cada fragdo autbnoma
destinada a comércio ou
Artigo 103.° atividades terciarias,
incluindo estabelecimentos
de restauracao e bebidas,
quando instaladas em
edificio préprio, tomando-
se o valor mais elevado.
Minimo de lugares 51 lugares 21 lugares 72 lugares
necessarios:
Numero garantido de 51 lugares* 36 lugares 87 lugares

lugares de estacionamento
com a proposta de
referéncia:

* A proposta de referéncia apresentada permite garantir no méaximo, 42 fogos habitacionais. No entanto, o nimero de fogos
habitacionais podera aumentar até ao maximo de 51 (fogos de tipologia T1) a custa de redugao da éarea atribuida a comércio
(segundo a qual se faga reduzir, consequentemente, o nimero de lugares de estacionamento privativo necesséarios para
comércio), ou entao, por redugdo do nimero lugares de estacionamento publico.
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3.8 | FUNDAMENTAGAO URBANISTICA DA SOLUGAO

A solugdo urbanistica desenvolvida concretiza a estratégia territorial definida pelo Plano Diretor
Municipal, concentrando a edificabilidade habitacional na area classificada como solo urbano e
preservando as areas de maior sensibilidade ambiental e paisagistica, em continuidade com o Parque

Urbano e a estrutura associada ao Rio Gerés.

A andlise de compatibilidade com o Plano Diretor Municipal demonstra que a proposta respeita os
principios gerais de ordenamento aplicaveis e diversos dos parametros urbanisticos considerados
relevantes para a sua integracdo no contexto urbano envolvente, designadamente o comprimento
méaximo das fachadas e, no contexto da proposta de revisdo do PDM, os parametros relativos ao

numero méaximo de pisos acima da cota de soleira e as alturas maximas das edificacoes.

Contudo, alguns parametros quantitativos, designadamente os indices de utilizacdo e de ocupagao do
solo e determinados afastamentos, ndo coincidem integralmente com o0s valores gerais previstos
naquele instrumento de gestéo territorial. Esta circunstancia decorre diretamente das caracteristicas
singulares da area de intervencao. O forte declive do terreno, a configuracao longitudinal da parcela, a
proximidade ao Rio Gerés, a existéncia das respetivas faixas de protecao, a continuidade do Parque
Urbano e as restantes condicionantes territoriais limitam significativamente as possibilidades de
implantacdo da edificacéo. A aplicagéo estrita e indiferenciada dos pardmetros gerais do Plano Diretor
Municipal conduziria, nestas circunstancias, a uma solucao urbanistica menos equilibrada, podendo
implicar uma maior dispersao da edificacdo, maiores movimentos de terras, maior artificializacao da
topografia, menor continuidade da estrutura verde e uma integragéo paisagistica menos favoravel. Foi
precisamente esta realidade que conduziu ao abandono da solug&o inicialmente desenvolvida em sede
de loteamento e justificou a elaboracdo do presente Plano de Pormenor enquanto instrumento de
planeamento adequado a concretizacdo de uma solucdo especificamente desenhada para este

territorio.

A eventual nao coincidéncia de alguns parametros quantitativos com os valores gerais estabelecidos no
PDM néo resulta, assim, de uma intencao de maximizar a edificabilidade ou de aumentar a pressao
urbanistica sobre a area de intervencédo, mas da necessidade de adaptar a ocupagdo do solo as
caracteristicas fisicas, ambientais e paisagisticas especificas do local. A solugao proposta procura, pelo

contrario, assegurar uma relagéo proporcional entre a edificabilidade prevista e a capacidade de suporte
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do territorio, concentrando a ocupagéo na area de maior aptidao urbana, reduzindo a area global de
construgdo face a solugdo anteriormente equacionada, fragmentando a volumetria edificada e

preservando os espagos de maior sensibilidade ambiental e paisagistica.

Nesta perspetiva, a solugdo urbanistica adotada responde de forma mais eficaz aos objetivos de
ordenamento prosseguidos pelo Plano — com as excegdes mencionadas relativamente a parte das
condicionantes que decorrem do PDM [Fig. 3.8.1] e outras —, compatibilizando a qualificagdo urbana com
a valorizagéo da paisagem, a preservacdo dos recursos naturais e a melhoria da relagdo funcional e

visual entre a Vila do Gerés, o Parque Urbano e o Rio Gerés.

Imagem 3.8.1 | Condicionantes e area de influéncia na planta de implantagéo a proposta

O presente Plano de Pormenor concretiza, deste modo, uma solugéo territorialmente fundamentada, na
qual os parametros urbanfsticos definidos resultam da articulagdo entre as necessidades de ocupacéao e
transformagéao do solo e as caracterfsticas concretas do territério, assegurando uma resposta integrada
e coerente as condicionantes existentes e aos objetivos estratégicos definidos para esta area da Vila do

Gerés.
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4. EXECUCAO DO PLANO

4.1. MODALIDADE DE EXECUGAO E CONTEUDO DOCUMENTAL DO PLANO DE PORMENOR

A execugcdo do presente Plano de Pormenor ndo se enquadra em nenhuma das modalidades
especificas de Plano de Pormenor previstas nos artigos 104.° a 106.° do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), designadamente o Plano de Intervencao no Espaco Rustico
(PIER), o Plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana (PPRU) e o Plano de Pormenor de Salvaguarda
(PPS). Neste sentido, os contelldos documentais do Plano de Pormenor foram ajustados de acordo
com as necessidades técnicas e de caracterizagdo urbanistica consideradas adequadas para o

presente caso, no enquadramento conferido pelo artigo 107.° do RJIGT.

Assim, constituem os elementos centrais deste Plano de Pormenor, de acordo com a seguinte

hierarquia:

» Pegas desenhadas | Planta de Implantagao, a funcionar como Planta-Sintese da Proposta [alinea b)
do n.° 1 do artigo 107.° do RJIGT], desdobrada em quatro folhas, por forma a abranger: planta ao
nivel da plataforma de referéncia [folha 100-A]; planta ao nivel inferior, de estacionamento, comércio,
acessos e circulagdo automovel e pedonal [folha 100-B]; e hipdteses e valores de referéncia para a

distribuicdo programatica desse piso [folhas 100-B1 e 100-B2];

» Pecgas desenhadas | Planta de Condicionantes Gerais [alinea c¢) do n.° 1 do artigo 107.° do RJIGT],
contendo a identificagdo das condicionantes suscetiveis de constituir interferéncias ao nivel das
serviddes administrativas, designadamente relativas aos Recursos Agricolas — Reserva Agricola
Nacional (RAN), aos Recursos Hidricos — Dominio Hidrico, Albufeiras, Lagos ou Lagoas de Aguas
Publicas, e aos Recursos Geoldgicos — Concessao de Agua Mineral Natural e Recurso Geotérmico —
Zonas de Protecédo de Agua Mineral Natural (Intermédia), bem como outras condicionantes,
nomeadamente a faixa de protecdo de 10 m ao leito do Rio Gerés, nos termos da Lei n.° 54/2005, de
15 de novembro, e a Linha Elétrica de Média Tensdo, para a qual se prevé a possibilidade de
deslocalizacéo, sujeita a articulagéo com a entidade competente, para nao interferir com a solugao

urbanistica proposta;

» Pegas escritas | Relatério [alinea a) do n.° 2 do artigo 107.° do RJIGT], correspondente a presente
Memodria Descritiva e Justificativa, enquanto documento de enquadramento e fundamentagao das

opcoes de ordenamento e das decisdes de projeto;
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» Pegas desenhadas | Desenhos Complementares [n.° 4 do artigo 107.° do RJIGT], incluindo os perfis
da proposta, que definem as condigdes altimétricas da intervencéo [folha 300], bem como as plantas

relativas a situagao existente, a area de intervengao e as condicionantes prévias;

= Qutros documentos | Anexos, identificados ao longo do presente Relatério e apresentados no seu

seguimento.

4.2. AVALIAGAO AMBIENTAL

Nao obstante o disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 107.° do RJIGT, considerou-se dispensavel a
apresentacéo de Relatorio Ambiental, por se ter concluido n&o ser necessario proceder a avaliacao
ambiental estratégica. Consultar, para o efeito, o anexo referente a «Justificagdo de Dispensa de
Avaliagdo Ambiental Estratégica», elaborado pelo Municipio de Terras de Bouro em maio de 2025
[ANEXO V1.

4.3. SISTEMA DE EXECUGCAO

Atendendo ao estagio de desenvolvimento em que se encontra o presente Plano de Pormenor,
correspondente a respetiva Fase de Estudo Prévio, e considerando que subsistem aspetos fundiarios
suscetiveis de influenciar a configuracéo definitiva da solucdo de ordenamento, ndo se considera, nesta

fase, estarem reunidas as condigoes para a definicao definitiva do modelo de execugao do Plano.

Assim, a determinacdo do sistema de execucdo, a identificagdo dos encargos de urbanizagéo, a
eventual delimitacdo de unidades de execugédo e a definicio do modelo de articulacdo entre os
proprietarios e o Municipio serdo objeto de aprofundamento em fase posterior de elaboragéo do Plano

de Pormenor, apés validagdo do presente Estudo Prévio.

A definicdo do modelo de execugao do Plano ficara, assim, dependente da consolidacdo da solugdo
fundiaria e da validagdo das opgbes urbanisticas constantes do presente Estudo Prévio, por forma a

assegurar a adequada articulagao entre os proprietarios envolvidos e o Municipio de Terras de Bouro.
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4.4. PEREQUAGAO COMPENSATORIA

A definicdo dos mecanismos de perequagao compensatoria e a identificacdo dos respetivos suijeitos,
direitos e obrigagbes ficam igualmente remetidas para fase posterior de elaboragdo do Plano de
Pormenor, uma vez que a respetiva concretizagdo depende da consolidacéo da estrutura fundiaria da

area de intervencao.

Com efeito, a validacéo, em definitivo, e apds abertura a discussao publica, do presente Estudo Prévio
podera determinar alteracbes na configuracdo predial da area de intervencéo, tornando necesséria a
realizagé&o prévia das operagdes de registo predial e cadastral e de atualizacdo da informagao matricial
e registral aplicavel aos prédios abrangidos pelo Plano. Por esse motivo, sé apds a consolidagdo da

situagdo fundiaria e cadastral se encontrarao reunidas as condicdes para:

a) A definigdo do modelo de perequagao compensatoria aplicavel;
b) A determinacao dos direitos e deveres dos proprietarios envolvidos;
c) A quantificacao e reparticao dos beneficios e encargos decorrentes da execucao do Plano;

d) A celebracao final de contrato de urbanizagcao entre o Municipio e os proprietarios abrangidos pela
operagao.

Até a definigao destes elementos, o presente Plano de Pormenor assume apenas o enquadramento
urbanistico e territorial da intervengdo, remetendo para fase posterior a concretizagdo dos respetivos
mecanismos de execugdo e perequagdo, garantindo uma reparticio equitativa dos beneficios e
encargos decorrentes da concretizagdo do Plano de Pormenor.

4.5 | CONCLUSAO

O presente PPPUG - Plano de Pormenor do Parque Urbano do Gerés constitui um instrumento de
ordenamento orientado para a qualificacdo urbanistica e paisagistica da area de intervencéo,
procurando compatibilizar as necessidades de desenvolvimento urbano com as caracteristicas fisicas,

ambientais e territoriais do local.
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A solugdo proposta assenta numa leitura integrada do territério, valorizando a relagdo com o Parque
Urbano do Gerés, o Rio Gerés e as vias envolventes, procurando transformar uma éarea atualmente
subaproveitada numa frente urbana qualificada, dotada de usos habitacionais, comerciais, espacos

verdes e areas de fruicdo publica.

Os principios de ordenamento adotados permitem uma ocupagéo do solo que se pretende equilibrada
e ajustada as caracteristicas morfoldégicas do terreno, através de uma solugdo que se funde com a
topografia existente, minimiza o impacto paisagistico da intervencdo e promove a continuidade dos

espacos verdes e dos percursos pedonais.

Simultaneamente, o Plano estabelece um conjunto de parametros urbanisticos e critérios orientadores
suficientemente precisos para garantir a coeréncia da futura intervencao, mas dotados da flexibilidade
necessaria ao aprofundamento das solugcdes em fases subsequentes de projeto, permitindo acomodar
eventuais ajustamentos decorrentes da consolidacdo da situacdo fundiaria, das necessidades técnicas

que venham a ser identificadas e das contribuicoes resultantes do processo de participagao publica.

Importa ainda salientar que determinadas matérias relacionadas com a execugdo do Plano,
designadamente a definicdo do sistema de execugao, dos mecanismos de perequagdo compensatoéria
e da eventual celebragao de contrato de urbanizagao, ficam legitimamente remetidas para fase posterior
de elaboragéo, em virtude de dependerem da estabilizacdo da estrutura fundiaria da area de

intervencao.

Mais do que definir uma solucéo edificatoria, o presente plano de pormenor pretende estabelecer uma
estratégia de integragdo urbana e paisagistica, capaz de reforgar a relacdo entre a estrutura urbana

consolidada e os valores naturais que caracterizam o Parque Urbano do Gerés e o Rio Gerés.

Nestes termos, considera-se que a proposta de Plano de Pormenor apresentada reline as condigdes
técnicas e urbanisticas necessérias para prosseguir para as fases subsequentes do procedimento,
constituindo uma base sdlida para a concretizagdo de uma intervencdo urbanistica integrada,
qualificada e compativel com os objetivos de desenvolvimento territorial do Municipio de Terras de
Bouro.
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