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1. INTRODUGAO

A Camara Municipal de Mafra pretende delimitar a unidade de execugao Paco d’
Ilhas, na sequéncia de requerimento apresentado pela empresa GLOBALEADER -
Investimentos Imobiliarios, LDA, nos termos dos nimeros 1 e 2 do artigo 147.° do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Dec. Lei
n.° 80/2015, de 14 de maio.

Este pedido de delimitacdo de unidade de execugdo surge na sequéncia de uma
informacao prévia favoravel emitida, por despacho do Presidente da Camara Municipal
de Mafra, de 26 de fevereiro, no @mbito do processo n.° VL 1/2018 apresentado pela
referida empresa.

A delimitagdo da unidade de execugdo Paco d’ Ilhas insere-se em area abrangida
pela Unidade Operativa de Planeamento e Gestdao Ribamar / Palhais - UOPG 6, e
permitird a urbanizacdo e infraestruturagéo de solo urbanizavel, conforme previsto na
planta de ordenamento - carta de classificacdo e qualificagao do solo, do Plano Diretor
Municipal de Mafra, adiante designado por PDM, publicada através do Aviso n.°
6614/2015, de 15 de junho, na sua atual redacdo. A unidade de execucdo Paco d ’ Ilhas
abrange, também, solo rural/espacgos agroflorestais.

Fig. 1: Localizagdo
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A delimitacdao da unidade de execucgao de Pacgo d’ Ilhas enquadra-se nos artigos
147.0 e 148.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT),
aprovado pelo Dec. Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, e consiste na fixagdo na planta
cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervengdo urbanistica, acompanhada
pela identificacdo dos prédios abrangidos.

Nos termos do supracitado regime juridico, a unidade de execucao proposta visa
assegurar o desenvolvimento urbano harmonioso bem como beneficiar infraestruturas
vidrias publicas, previstas no PDM de Mafra, assegurando a melhoria das
acessibilidades, mobilidade pedonal e estacionamento. Em cumprimento do referido,
sera desenvolvido um programa urbanistico base, bem como pela definigdo de encargos
e beneficios e por um contrato de urbanizacdo com a Camara Municipal de Mafra.

Verifica-se, ainda, a necessidade de cumprimento dos objetivos preconizados
para a UOPG 6, delimitada no PDM, conforme o referido no artigo 148.° do referido
regime juridico, em cuja area a unidade de execucgdo se insere.

Em cumprimento do RJIGT foi promovido, previamente a aprovagdo desta
Unidade de Execugdo, um periodo de discussao publica, nos termos do referido no
artigo 148.° do RJIGT, a qual se presenta referenciada no relatério de ponderacao.

3. ENQUADRAMENTO NO PDM

Para além do disposto no RJIGT, o PDM Mafra determina a obrigatoriedade de
delimitacdo de unidades de execucdo para a ocupacdo do solo urbanizavel, conforme o
disposto no nimero 2 do artigo 58.° do regulamento do plano. Para o solo urbanizavel
o PDM ndo determina categorias funcionais, devendo as mesmas ser definidas aquando
da elaboracdao da unidade de execucdao, desde que salvaguardado o regime de
edificabilidade previsto no artigo 59.° do referido plano, admitindo-se no ndcleo urbano
Ribamar/ Palhais (nivel II) o seguinte:

e Para usos predominantemente residenciais:
- 3 pisos; 0,80 de indice maximo de utilizagdo do solo; 60 fogos/ ha; e
12,5m de altura maxima da fachada;
e Para usos predominantemente para atividades economicas:
— 3 pisos; 1,00 de indice maximo de utilizagdo do solo; e 12,5m de altura
maxima da fachada;

Acresce, também, a necessidade de serem salvaguardados os objetivos
programaticos, o regime de cedéncias e estacionamento, bem como as regras e os
objetivos previstos para a UOPG 6 Ribamar/ Palhais, conforme o referido no capitulo
VII do regulamento do PDM, designadamente:
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Objetivos programaticos (artigo 96.°):

Programar e estruturar as infraestruturas, promovendo situagdes de
continuidade urbana;

Integrar areas verdes e areas de equipamentos;

Programar as areas verdes para promogao do equilibrio ecoldégico em
solo urbano e acolhimento de atividades de recreio e lazer;

Integrar as linhas de agua e promover zonas de valorizagdo e
protecao;

Manter, sempre que possivel, a morfologia do terreno para minorar os
volumes de aterro e escavacao;

Valorizar a componente natural e a preservacdo de espécies
autéctones na introducdo de vegetacao;

Definir malhas viarias coerentes e estruturadas, promovendo solugdes
de continuidade e fluidez e procurando a integracao na topografia do
terreno;

Contemplar as solucdes de melhoria da acessibilidade, de pessoas com
mobilidade condicionada, ao espaco edificado.

Cedéncias (artigos 97.°2 a 99.9):

Parcelas de terreno destinadas a infraestruturas e espagos publicos
que irdao servir diretamente o conjunto a edificar, bem como outras
parcelas de terrenos destinadas a zonas verdes urbanas,
equipamentos;

Compete aos promotores suportar os custos decorrentes das
respetivas infraestruturas;

Em determinados casos as cedéncias podem ser substituidas pelo
pagamento em numerario, de acordo os critérios definidos em
regulamento municipal.

Estacionamento (artigos 100.%9 a 101.9):

Em operagdes de loteamento e outras operagdes urbanisticas com
impacte relevante ou com impactes semelhantes a loteamento, ao
numero de lugares de estacionamento de uso privado, acresce 20%
de estacionamento publico, quando destinadas a habitagdo ou a
industria, armazéns e logistica.

UOPG (artigos 109.9, 111.°9 e anexo V):

- Consolidacao da vocacao turistica e do interesse para turismo nautico
e desportos de onda;

Estruturacao da malha urbana, criando uma hierarquia de percursos e
otimizacdo de redes de infraestruturas urbanisticas, nomeadamente
com a articulagao de Palhais com Ribamar;

Implantacdo de uma area de atividades econdmicas, que possa estar
associada ao surf;

Admitir, com a elaboracdo do IGT, a aplicagdo para todo o solo urbano
da UOPG 6 dos parametros urbanisticos correspondentes aos
perimetros urbanos de nivel II;

Promover a qualificagdo do espaco publico, assegurando a melhoria
das condicdes de acessibilidade, mobilidade pedonal e
estacionamento.
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Fig. 2: Enquadramento no PDM
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Por outro lado, como o limite desta unidade de execugdo abrange solo rural, na
categoria de espago agroflorestal, devem ser respeitados os usos e regime de
edificabilidade admitidos para esta categoria de espacgos, nos termos do preconizado
para os artigos 19.9 e 20.° do regulamento do PDM, designadamente:

e Ocupacgoes e usos (artigo 19.9):

— Empreendimentos de turismo no espaco rural, turismo de habitacdo e
estabelecimentos hoteleiros ndo inferiores a trés estrelas, podendo ser
autorizadas outras tipologias de empreendimentos turisticos, desde
que cumpram cumulativamente os seguintes requisitos: Plano de
Pormenor (PP), Investimento estratégico para o municipio e
Integradas em Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT).

e Regime de edificabilidade (artigos 20.9 e 92.9):

— Empreendimentos turisticos: 10.000m? de area minima da parcela;
2.000m? de area total maxima de construgdo, podendo ser superior
quando abrangidos por PP ou em NDT (ou Unidade de Execucdo
enquanto instrumento de programacao), de acordo com os
parametros urbanisticos definidos no artigo 92.° do regulamento do
PDM.

— NDT: tipologia de conjunto turistico; 40.000m? de area minima da
intervencédo; 0,15 de indice maximo de utilizacdo do solo; 8,0 de altura
maxima da fachada e 20m de afastamento minimo a estrema.

No que respeita aos mecanismos de compensacdao a aplicar no ambito da
unidade de execugdo, deve ser garantida a justa reparticdo de beneficios e encargos
urbanisticos entre todos os proprietarios, conforme o estabelecido nos artigos 106.°,
107.9 e 109.° do regulamento do PDM, conjugado com o art.© 149.9 do RJIGT.
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4. PROGRAMA URBANISTICO BASE

4.1 Objetivos

A proposta de delimitacdo de unidade de execucao Paco d’ Ilhas compreende
parte da UOPG 6 e decorre da pretensdo de utilizacdo do solo urbanizavel e do solo
rural em cumprimento do disposto no PDM de Mafra, conforme o referido no ponto

anterior.

A unidade de execucdao abrange cerca de 7,6 hectares e visa definir a
infraestruturacao e a urbanizacdo do solo urbanizavel e a ocupagdo, através de um
empreendimento turistico, no solo rural, devendo ser salvaguardados os seguintes

objetivos:

Execucao das edificagbes e infraestruturas de forma integrada na
morfologia do terreno e na zona envolvente, de modo a minorar os
volumes de aterro e escavacgao e, sobretudo, o impacto paisagistico no
territorio;

Reperfilamento da Estrada Municipal do Zimbral;

Execucdao de uma hierarquia de percursos e otimizacdo de redes de
infraestruturas urbanisticas, de modo a garantir a continuidade urbana e
a integracdo na topografia do terreno, para valorizacdo na paisagem
envolvente;

Qualificacdo do espaco publico, de modo a assegurar a melhoria das
condigdes de acessibilidade, mobilidade pedonal e estacionamento;
Execucdo de areas verdes e areas de equipamento, promovendo o
equilibrio ecolégico em solo urbano e acolhimento de atividades de
recreio e lazer e a introducdo de vegetacdao com espécies autoctones,
designadamente os Juniperus Sp.;

Valorizacdo e protecao da Ribeira de Palhais e introdugdo de vegetagao
ribeirinha com espécies autdéctones, designadamente Nerium oleander,
Tamarix sp, Salix;

Valorizagdo da vocacao turistica, com empreendimentos turisticos em
solo rural.

10
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4.2 Modelo de Ocupacao

A unidade de execucdo Paco d’ Ilhas compreende solo urbanizavel e solo rural,
na categoria de espacos agroflorestais, os quais correspondem as propriedades

apresentadas na tabela seguinte.

Tabela de identificacdo das propriedades

Identificacdo = N.° Matriz Ins(;;l;;ao‘ Area

Proprietarios Promotor

Domingos Martinho da
2
1 16 209 11.562m Silva Bernardino

GlobalLeader Invest.
Imob. Unip., Lda

Ana Rita Coelho Matos

2 167 3724 64.911m? Gomes Pereira da
Rocha

Total 76.473m?

Fig. 3: Enquadramento Cadastral
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De acordo com as duas categorias de solo existente na unidade de execugao
Paco d’ Ilhas, o modelo de ocupacdao comple-se por dois nucleos distintos, um
predominantemente residencial, em solo urbanizavel (46% da area de intervencao), e
outro a afetar a conjunto turistico que inclui estabelecimento hoteleiro de cinco estrelas,
em solo rural - espagos agroflorestais (54% da area de intervencdao) sendo o acesso a
area da unidade de execucdo efetuado através da Estrada Municipal do Zimbral.

No nucleo residencial, os arruamentos internos devem adaptar-se as curvas de
nivel existentes no terreno, devendo os lotes residenciais instalar-se ao longo destes,
de modo a aproveitar a topografia e a vista para o mar, ao longo do vale da Ribeira de
Palhais.

As edificagdes de maior volumetria e nUmero de pisos devem localizar-se em
lotes na zona de cota inferior do terreno, de modo a salvaguardar o impacte paisagistico
que as construcdes terdo no territorio envolvente.

Na proximidade da Ribeira de Palhais, pode prever-se a localizagdo de
equipamentos desportivos, de recreio e lazer, de apoio ao conjunto turistico e eventual
fruicdo pela area residencial, de modo a aproveitar uma zona mais plana, com
valorizacdo e requalificacdo paisagistica do local e envolvente.

Na parcela a afetar ao conjunto turistico, em especial ao estabelecimento
hoteleiro, deve definir-se uma zona de entrada com parqueamento automovel, devendo
o edificio principal localizar-se numa zona de cota superior do terreno, de modo a
usufruir da vista sobre o vale da Ribeira de Palhais.

Toda a area afeta a unidade de execucdo Paco d’ Ilhas serd objeto de
requalificacdo e valorizagdo paisagistica de modo a garantir o equilibrio ecoldgico, o
enquadramento visual das estruturas construidas e a reintrodugdo de vegetacdo com
espécies autdctones.

12
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wwwmm  LIMITE DA UNIDADE DE EXECUGAO

firea para uso predominate mente turistico
| | Airea para uso predominatemente habitacional

— -{} Requalificagiio da egtrutura vidria exigente

Fig. 4: Modelo de ocupacao
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De acordo com o modelo de ocupacgao, apresenta-se no quadro seguinte os usos
e ocupacdes, de acordo com a classificacdo do solo prevista no PDM.

Tabela de usos e ocupacdes do solo

Classificacao Area Usos e Area de . q N.° maximo
d = Construcao Tipologia -
e solo Ocupacgoes maxima de pisos
2
Uso 10.797,00m? | Unifamiliar (+1 abaixo do
predominantemente §°'°)
urb;“’i'zc’ével 34.864m? habitacional 6.630,00m? | Multifamiliar | (+1 abaixo do
solo)
Uso 1
predominantemente 323,70m? - (+1 abaixo do
de equipamentos solo)
Solo rural - Uso 2
espago 41.609m? predominantemente 6.241,35m? - (+1 abaixo do
agroflorestal turistico solo)
Total 76.473m? - 23.992m? - -

As operagdes urbanisticas subsequentes a delimitagdo da unidade de execugao
deverao cumprir integralmente as normas legais e regulamentares aplicaveis,
designadamente os regulamentos de seguranca e regras técnicas em vigor e o regime
juridico relativo ao Sistema Nacional de Defesa da Floresta Contra Incéndios, na sua
atual redacdo.
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5. SISTEMA DE EXECUGCAO

Relativamente a execucdo da unidade de execucdo de Paco d’ Ilhas, propde-se
gue o mesmo se proceda através do sistema de iniciativa dos interessados, de acordo
com o disposto no n.% 1 do artigo 149.9 do RJIGT, uma vez que se trata de uma unidade
de execucdao a delimitar na sequéncia de um requerimento apresentado pelos
interessados, ficando os mesmos obrigados a prestar a devida compensagdo ao
municipio, de acordo com o estabelecido no artigo 108.° do regulamento do PDM.

A devida compensagdo ao municipio poderd ser efetivada através da cedéncia
de parcelas de terreno destinadas a infraestruturas ou espacgos publicos, conforme o
artigo 108.° do regulamento de PDM cedéncias que poderdo ser substituidas pelo
pagamento em numerario nos casos devidamente justificados nos termos do artigo
98.9 do regulamento do referido plano.

No que respeita aos encargos e beneficios, caberd aos particulares proceder a
redistribuicdo dos mesmos entre os proprietarios titulares de direitos inerentes as
propriedades abrangidas pela unidade de execucdo, na proporcao do valor previamente
atribuido aos seus direitos, conforme o n.° 3 do artigo 149.° do RJIGT.

Apds a aprovacao da delimitacdo da unidade de execucdo de Paco d’ Ilhas e apds
a respetiva discussdo publica, a realizar em termos analogos aos previstos para o plano
de pormenor, devera ser celebrado um contrato de urbanizagdo entre o municipio e os
proprietarios e/ou promotores, de modo a determinar os direitos e obrigacses,
designadamente beneficios e encargos, dos participantes na execucdo desta unidade,
conforme previsto no nimero 2 do artigo 149.° do RIGIT.

As operacdes urbanisticas subsequentes a aprovacao da unidade de execucdo,
designadamente a operagdo de reparcelamento e ou de loteamento a efetuar na area
relativa ao espaco urbanizavel e a operagdo de edificagdo relativa ao empreendimento
turistico no solo rural - agroflorestal, sdo da responsabilidade dos interessados, em
especial do promotor e realizam-se nos termos do Regime Juridico da Urbanizagdo e
Edificacao.
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6. CONTRATO DE URBANIZAGCAO

Apds a aprovacao da delimitacao da unidade de execugdo, em reunido da cdmara
municipal publica, deverd ser celebrado um contrato de urbanizagdo entre todos os
proprietarios €/ ou promotores e cdmara, o que podera ser efetuado em simultaneo
com o deferimento do pedido de realizagdo das operagdes urbanisticas de
reparcelamento e ou de loteamento a efetuar na area relativa ao espago urbanizavel e
a operacdo de edificacdo relativa ao empreendimento turistico no solo rural -

agroflorestal.

No contrato de urbanizacdo devera estipular-se, designadamente, o seguinte:

Definicdo dos termos e condicdes em que deverd ser promovida a
transformacdo fundiaria de toda a area abrangida pela unidade de
execucdo, bem como as respetivas operacdes urbanisticas;
Identificacdo de encargos e beneficios, de todos os proprietarios e/ ou
promotores;

Identificacdo das &reas a ceder e respetivas condicionantes ou a
possibilidade de substituicdo das mesmas nos termos do previsto no art.°
98.0 do PDM;

Identificacdo das obras de infraestruturacdao geral e local, bem como a
respetiva responsabilidade de execugcdo das mesmas;

Prazo para a construgao do empreendimento turistico;

Poderdo, ainda, ser definidos no contrato de urbanizacdo determinados
condicionalismos a aprovacgao das operagoes urbanisticas quando estiver em causa o
interesse publico ou os recursos e valores naturais, bem como impactes negativos na
paisagem e no territério envolvente.

7. PECAS DESENHADAS - ANEXOS

[Ver anexo]

Pedro Martins, Chefe de Divisdao da DPTGU

Sofia dos Santos, Dirigente e Coordenadora da UPOT
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