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CAPITULO | — DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1° - Objetivo e ambito territorial
O Plano de Pormenor do Parque Empresarial de Soza — Parcela F, adiante designado por Plano, ou
PPPES-PF, destina-se a disciplinar o uso, ocupagdo e transformacdo na sua area de intervencao,

delimitada na sua Planta de Implantacao.

Artigo 2° - Objetivos especificos
A execucdo do Plano visa atingir os objectivos que seguidamente se identificam:

a) Desenvolver/concretizar, numa importante localizacdo geo-estratégica, uma area vocacionada
para a localizacdo industrial, capaz de oferecer elevados niveis de qualificagdo ao nivel da
imagem, da estrutura, das infra-estruturas disponiveis e da vivéncia social que proporciona;

b) Compatibilizar e adequar os projectos preconizados e/ou em curso para esta zona, com o0s
factores de localizagdo de exceléncia, como a A17, A1 e A25 e respectivos néds, e a proximidade
e relacdo com as Cidades e as Universidade de Aveiro, Coimbra e Porto;

c) Programar a instalacdo de todas as redes de infra-estruturas: viarias, ambientais e tecnoldgicas,
garantindo, por via do Plano, a ocupacdo e a estruturacdo de uma area empresarial de
referéncia a nivel regional e nacional que incorpore a defesa dos principios de eco-eficéncia e
de sustentabilidade ambiental, em todos os dominios;

d) Desenvolver a Parcela F do Projecto do Parque Empresarial de Soza, programando a instalagao
de unidades industriais associadas aos sectores considerados estratégicos, nomeadamente o

sector das energias renovaveis.

Artigo 3° - Contetdo
1. O Plano é constituido por:
a) Regulamento;
b) Planta de Implantacdo (Escala 1:2.000);

¢) Planta de Condicionantes (Escala 1:2.000).
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2. O Plano é acompanhado por:
a) Relatério do Plano, que integra o programa de execugdo para as acdes previstas e respetivo
Plano de financiamento;

b) Relatério Ambiental.

3. O Plano é ainda acompanhado por:
a) Planta de Enquadramento Territorial (Escala 1:15.000);
b) Planta de Enquadramento no PDM de Vagos (1:25.000);
¢) Planta da Situacao Existente (Escala 1:2.000);
d) Planta da Situagdo Fundiaria (Escala 1:2.000);
e) Planta do Parcelamento e Areas de Cedéncia (Escala 1:2.000);
f) Planta da Rede Viaria e Perfis Transversais (Escala 1:200);
g) Planta de Tracado de Infra-estruturas (Escala 1:2.000);
h) Ocupacdo e modelagéo do terreno - Perfis (Escala 1:1000 e 1: 2000).

4. Ao Plano anexam-se ainda os seguintes elementos:
a) Regulamento do Plano Diretor Municipal de Vagos;
b) Extrato da Planta de Ordenamento do PDM (Escala 1:10.000);
c) Extrato da Planta Atualizada de Condicionantes — Reserva Ecolégica Nacional (Escala 1:10.000);
d) Extrato da Planta Atualizada de Condicionantes — Reserva Agricola Nacional (Escala 1:10.000);

e) Extrato da Planta Atualizada de Condicionantes — Outras (Escala 1:10.000).

Artigo 4° - Definicao de conceitos
Para efeitos de aplicagdo do Regulamento, sdo adotadas as seguintes definicdes e, em casos de duvida
OuU em casos omissos, aplica-se o disposto na legislacdo em vigor nomeadamente a que se refere aos
conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territorio e do urbanismo.
a) Alinhamento — E a delimitacdo do dominio publico relativamente aos prédios urbanos que o

marginam, nomeadamente nas situa¢des de confrontagdo com a via publica.
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b) Altura da Edificacdo — E a dimensdo vertical medida desde a cota de soleira até ao ponto mais
alto do edificio, incluindo a cobertura e demais volumes edificados nela existentes, mas
excluindo chaminés e elementos acessérios e decorativos, acrescida da elevacdo da soleira
quando aplicavel.

c) Area de Utilizacdo — é o somatdrio das areas de todos os pisos acima e abaixo da cota de soleira,
com exclusdo das areas em sétdo e em cave sem pé direito regulamentar. A Area de Construcdo
é, em cada piso, medida pelo perimetro exterior e inclui os espacos de circulagdo cobertos
(atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixa de elevador) e os espacos exteriores
cobertos (alpendres, telheiros, varandas e terracos cobertos).

d) Area de Ocupacdo / implantacdo — é a area do solo ocupada pelo edificio. Corresponde a area
do solo contido no interior de um poligono fechado que compreende: O perimetro exterior do
contacto do edificio com o solo e o perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave.

e) Area Total de Utilizacdo — E o somatdrio das areas de construcdo de todos os edificios existentes
ou previstos numa porcdo delimitada de territério.

f) indice de Impermeabilizacdo do Solo (IIS) — E funcdo da ocupacdo ou revestimento, sendo
calculado pelo quociente entre o somatério das areas impermeabilizadas equivalentes e a area
do solo a que o indice diz respeito, expresso em percentagem.

g) indice de Ocupacéo do Solo (I0S) — E o quociente entre a area total de Implantacdo e a 4rea do
solo a que o indice diz respeito.

h) indice de Utilizacao do Solo (IUS) — Eo quociente entre a area total de construcdo e a area do
solo a que o indice diz respeito.

i) Parcela—E uma porcéo de territorio delimitada fisica, juridica ou topologicamente.

Artigo 5° - Natureza juridica e vinculativa
O Plano reveste a natureza de Regulamento administrativo, sendo as respectivas disposicdes de
cumprimento obrigatério, quer para as intervengdes de iniciativa publica, quer para as intervencdes

de iniciativa privada ou cooperativa.
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CAPITULO Il — SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 6° - Identificacao e Regime
Na area de intervencdo do Plano sdo aplicaveis as serviddes administrativas e restricdes de utilidade
publica em vigor no Concelho, nomeadamente a Zona de Servidao non aedificandi — Rede Nacional de

Auto-estradas- A17 (lanco ilhavo — Vagos) identificada na Planta de Condicionantes.

CAPITULO Il = GESTAO NO PARQUE EMPRESARIAL

Artigo 7° — Sociedade Gestora
1. O Parque Empresarial de Soza - Parcela F, adiante designado por PES-PF, integra-se na UOPG-9,

prevista no Plano Diretor Municipal de Vagos.

2. A Gestao do Parque Empresarial serd definida pelo presente regulamento e por regulamento
municipal que defina entre outros aspectos:

a) As competéncias da Entidade Gestora

b) Os Servicos a prestar pela Entidade Gestora

c) A responsabilidade pelos encargos de gestao

d) As obrigagdes das Entidades Utentes
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CAPiTULO IV — REGIME DE OCUPACAO DO SOLO

SECCAO | — IDENTIFICACAO DAS CATEGORIA DE ESPACO

Artigo 8° - Classificacao e Qualificacao do Solo
A éarea de intervencdo do PPPES_PF assume a classificagdo de “Solo Urbano — Espacos de Atividades
Econdmicas” e a seguinte qualificacdo do solo, em conformidade com o que se encontra expresso na

Planta de Implantacdo e respetivo Quadro Sintese Regulamentar:

a] Zonas de Construcao;

b] Zonas de Nado Construcao.

SECCAO Il - ZONA DE CONSTRUGAO — PARCELAS DESTINADAS A EDIFICAGAO

Artigo 9° - Identificacdao das Parcelas

1. As dareas classificadas como Zona de Construcdo correspondem as parcelas destinadas a

edificagdo/instalacdo de novas actividades compativeis com o regime de utilizacdo estabelecido pelo

Plano, numeradas respectivamente de 1 e 2.

2. Todas as parcelas encontram-se identificadas na Planta de Implantacdo e no respectivo Quadro

Sintese Regulamentar que a seguir se apresenta:

QUADRO SINTESE REGULAMENTAR

PARCELA EDIFiCIO
namers | A o s e Meabmm s Fatem | i
1 384200 0,36 0,37 140000 140400 Industria 15
2 29830 0,35 1,00 10335 31005 Industria 15
Totais 414030 0,36 0,41 150335 171405

3. Sem prejuizo da edificabilidade e das regras dispostas no niumero anterior, a parcela 2, admite o

fracionamento em varios lotes ou o fraccionamento resultante da aplicacdo do regime de propriedade

horizontal.
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Artigo 10° - Emparcelamento de Parcelas

[revogado]

Artigo 11° - Atividades admissiveis
1. As parcelas integradas nesta categoria de utilizacdo do solo destinam-se, exclusivamente, a

instalacdo de actividades industriais e actividades compativeis com o uso industrial.

2. Consideram-se actividades compativeis com o uso industrial as actividades de armazenagem
quando relacionadas com actividades industriais instaladas no Parque Empresarial ou, a titulo

excepcional, quando integradas na parcela 2.

Artigo 12° - Atividades Interditas
1. Nas parcelas que se encontram previstas ndo serd permitida a instalacdo de qualquer tipo de
industrias consideradas toxicas ou perigosas pela lei vigente.
2. Sempre que as atividades a instalar operem com matérias inflamaveis, deverao ser previstos locais
apropriados para o seu armazenamento, devendo estes respeitar todas as condicOes e critérios de

seguranca inerentes ao seu licenciamento.

Artigo 13° - Area de implantagao dos edificios
1. A implantacdo das construcdes nas respectivas parcelas devera processar-se em conformidade com

o definido na Planta de Implantacdo do Plano.

2. A implantacdo dos edificios ndo poderd extravasar os limites dos poligonos de maxima

implantacao definidos na Planta de Implantacao.

3. [revogado]

Artigo 14° - Afastamentos e Alinhamentos
Os afastamentos laterais e de tardoz a respeitar pelas constru¢des sdo os que se encontram definidos

na Planta de Implantacdo, devendo ser entendidos como afastamentos minimos a respeitar.
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Artigo 15° - Altura da Edificacao Maxima
1. As construcoes afetas a atividade principal, a desenvolver nas parcelas previstas na solucdo

urbanistica do Plano, ndo devem exceder uma altura de edificacdo de 15 metros.

2. Excetuam-se do disposto do numero anterior, as situagdes que por razdes técnicas indispensaveis
ao processo produtivo e organizacional da empresa a instalar, exijam altura maxima superior, desde

que devidamente justificadas.

Artigo 16° - Armazenamento de materiais a descoberto
1. Sera admitido o armazenamento de materiais a descoberto desde que a sua localizagdo se observe
no logradouro posterior da parcela, e sem qualquer prejuizo para a area de circulacdo prevista no

presente regulamento.

2. Os materiais que carecam de armazenamento a céu aberto deverdo respeitar as condi¢des de
seguranca e observarem um acondicionamento adequado, para que a sua presenca ndo actue como

elemento indutor da geracdo de impactes ambientais e visuais negativos.

Artigo 17° - Muros e Vedacoes
1. A construcdo de muros e/ou vedagdes das parcelas é obrigatdria, tendo em vista o
estabelecimento de uma clara demarcagdo entre as areas de caracter privado e as areas integradas no

dominio publico.

2. Os muros confinantes com o espaco publico terdo uma altura maxima de 50 centimetros, medidos
desde a cota de terreno do espago publico com o qual confinam, e os muros de vedacao lateral das
parcelas terdo uma altura maxima de 1,2 metros, podendo em ambos os casos, serem elevados

recorrendo a sebes vivas, grades ou redes, até uma altura maxima de 2 metros.

3. Os muros deverao ser dispostos em continuidade com os muros das parcelas adjacentes ou,
quando acompanhem um passeio, deverdo desenvolver-se de forma homogénea em ambos os Planos

de projeccdo e acompanhar a pendente do terreno de forma rectilinea, sem quebras nem ressaltos.
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Artigo 18° - Cargas e Descargas
As acOes de carga e descarga, assim como o depdsito de materiais é sempre efectuado no interior das

parcelas, tendo estas, para o efeito, que dispor das areas necessarias e devidamente dimensionadas.

Artigo 19° - Circulacao interna nas parcelas
Todas as parcelas tém que garantir condi¢des de circulagdo dos veiculos essenciais a normal laboragédo

das unidades e actividades a instalar futuramente e de veiculos de emergéncia.

Artigo 20° - Estacionamento privado
1. Todas as parcelas devem garantir no seu interior, condi¢des de estacionamento adequadas ao
normal funcionamento da actividade instalada, nomeadamente no que se refere ao parque dos

funcionarios e visitantes, e areas destinadas ao apoio as actividades de cargas e descargas.

2. Com excecdo da parcela 2 e sem prejuizo do disposto no numero anterior, as areas de
estacionamento privado terdo que obedecer, em funcdo dos tipos de ocupagdo admitidos, aos
pardmetros minimos de 1,0 lugar / 250 m? de area total de utilizagdo, destinado a veiculos ligeiros e

1,0 lugar / 1000 m? de area total de utilizagao, destinado a veiculos pesados.

Artigo 21° - Acessibilidades
Na area do Plano deve ser cumprida a legislacdo respeitante ao acesso a pessoas de mobilidade

condicionada.

Artigo 22° - Area Verde Privada
A Area Verde Privada que integra as Parcelas deve ser objecto de tratamento paisagistico e,
maioritariamente, arborizado e deve garantir que a ocupagdo de qualquer parcela, no seu interior,
apresente um enquadramento paisagistico recorrendo a faixas de espacos verdes tratados, que

promova o prolongamento visual e a relagdo com os espagos envolventes.
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SECCAO Il — ZoNA DE NAO CONSTRUGAO - EsPACOS DE Uso PUBLICO

Artigo 23° - Identificacdo
As areas que se encontram classificadas como Zona de N&do Construcdo encontram-se identificadas na
Planta de Implantagdo e demais elementos desenhados, que fazem parte integrante do contetdo
documental do Plano, correspondendo a todas as areas que nao se encontram diretamente afetas a
instalacdo de novas atividades, designadamente as faixas de circulacdo rodoviaria, as areas de
circulacdo pedonal, areas previstas para a criacdo de estacionamento publico e para as areas verdes

publicas.

Artigo 24° - Area Verde Publica
1. A Area Verde Publica deve ser objecto de tratamento paisagistico e, maioritariamente, arborizadas,

recorrendo a espécies autdctones e/ou pertencentes a flora cultural da regido.

2. Nao serd admitida a introducdo de espécies infestantes, como a Acéacia, ou de espécies com
elevadas exigéncias hidricas, tal como o eucalipto, ou outras espécies vegetais arbdreas, arbustivas

e/ou herbaceas consideradas invasoras nos termos legais.

Artigo 25° - Faixas de Circulacdo Rodoviaria - Arruamentos
1. A execucdo dos arruamentos propostos é da competéncia do Municipio de Vagos e da Entidade
Gestora do PES-PF, e tera que obedecer ao que se encontra estabelecido no Plano, designadamente

guanto ao seu perfil transversal.

2. Em projeto de execucdo admitem-se ajustes ao tracado dos arruamentos, desde que:
a) Se mantenham as carateristicas do perfil transversal;

b) Né&o implique qualquer alteracao do parcelamento.

Artigo 26° - Estacionamento publico
O estacionamento publico previsto para a area de intervengdo encontra-se definido na Planta de

Implantagdo.

11

Camara Municipal de Vagos

outubro 2020



12 Alteracdo ao Plano de Pormenor do Parque Empresarial de Soza — Parcela F

Regulamento

Artigo 27° - Areas de Circulacio Pedonal - Passeios

1. As areas destinadas a circulacdo pedonal, encontram-se definidas na Planta de Implantagéao.

2. A execucdo destas areas devera respeitar os dimensionamentos estabelecidos no Plano, resultando

em conformidade com os perfis transversais apresentados ao nivel da estrutura viria.

3. Admite-se nestas areas a introducdo de elementos de mobilidrio urbano, desde que a sua

localizacdo observe a legislacdo aplicavel em matéria de acessibilidade para todos.

SECCAO lIl — INFRA-ESTRUTURAS BASICAS

Artigo 28° - Infraestruturas Basicas
1. A Entidade Gestora do PES-PF, através de si ou de terceiros, deve garantir a execucdo, conservagao,
bom funcionamento e disponibilidade de todas as redes de infra-estruturas de suporte ao
funcionamento do PES-PF, nomeadamente Rede de abastecimento de agua; Rede de drenagem de
aguas residuais; Rede de drenagem de &guas pluviais; Rede eléctrica; Rede de iluminagdo publica;

Rede de gas, Rede de telecomunicagdes e outras.

2. O projeto e a execugdo das redes de infra-estruturas do PES-PF deve ser orientado pela adopcao
das preocupacoes:
a) Incorporar e disponibilizar todas as infra-estruturas ambientais e tecnoldgicas disponiveis,
recorrendo, sempre que seja possivel a melhor tecnologia disponivel;
b) Incorporar preocupagdes e critérios de eco-eficiéncia e de sustentabilidade, nos dominios da
agua, do saneamento, da recolha de residuos, nos consumos energéticos e nas eventuais,

emissdes de gases.

3. O desenvolvimento do projeto conducente a execucdo da rede de distribuicdo de géas natural, caso
se justifique, serd da competéncia da respectiva entidade concessiondria na regido, sendo esta

igualmente responsavel pela execucdo, exploracdo e manutencao desta infra-estrutura.
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CAPITULO V — CONTROLE AMBIENTAL

Artigo 29° - Regras para Controle Ambiental
1. Todos os estabelecimentos industriais futuros que se instalem na area de intervengdo tém que ser

providos com sistemas de despoluicdo, sempre que exigido, e de acordo com a lei vigente.

2. As empresas cuja laboracao resulte a priori qualquer grau de poluicdo atmosférica apenas serao
autorizadas apds comprovagdo de que os métodos e sistemas de depuragdo a introduzir oferecem
plenas garantias de que a poluicdo sera compativel com o meio receptor e permitam o respeito dos

parametros definidos por lei e com a utilizacdo das melhores técnicas disponiveis.

3. As empresas emissoras de efluentes residuais ndo compativeis com efluentes domésticos tém que
prever um sistema de depuracdo ou pré-tratamento que compatibilize estes efluentes com os

efluentes passiveis de serem aceites nos sistemas de drenagem de aguas residuais.

4. Serd expressamente interdita a descarga de aguas pluviais para o sistema de drenagem de aguas

residuais.

5. Todos os sistemas de despoluigdo terdo que ser apresentados sob a forma de projeto as entidades
com competéncia nessa matéria, sendo a sua aprovagdo condi¢do necessaria para a concessdo de

licenca de laboragdo nos termos do Regulamento do Licenciamento da Actividade Industrial.

6. As empresas instaladas terdo que garantir a limpeza periédica dentro da sua parcela da rede de

aguas pluviais e da rede de saneamento.

7. A nao observacdo do estabelecido no niumero anterior podera motivar a ocorréncia de danos ou
entupimentos da rede geral prevista para a area de intervencdo, sendo imputadas responsabilidades

ao proprietario ou proprietarios das parcelas que os provocarem.
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8. As empresas detentoras de residuos industriais, qualquer que seja a sua natureza e origem, devem
promover a sua recolha, armazenamento e transporte a local adequado, nos termos da legislacdo em

vigor.

9. A implementacdo do sistema de deposicao e recolha de residuos sélidos urbanos sera da inteira
responsabilidade das unidades a instalar na area de intervencdo, sendo os processos de remogao,

transporte e tratamento dos residuos solidos urbanos, feito nos termos da legislagdo em vigor.

10.E expressamente interdita a deposicdo de residuos no interior das parcelas sem estar em zona de

separacao de residuos devidamente identificada e/ou acondicionada.

Artigo 30° - Riscos Ambientais e Riscos Industriais Graves
1. As intervencdes, transformacdes e ocupacgdes do solo previstas deverdo ter em consideracdo os
riscos de vulnerabilidade identificados para a zona (designadamente incéndios florestais, incéndios e
acidentes industriais, transporte de matérias perigosas, inundacdes e risco sismico), contribuindo para
a sua prevencdo e para a atenuacgdo das suas consequéncias, devendo ser observada a legislagdo

especifica e os normativos aplicaveis a cada um dos riscos identificados.

2. Nao devera ser autorizada qualquer intervencdo urbanistica que agrave, potencie uma situacdo de

risco ou que ponha em causa, directa ou indirectamente, a seguranca de pessoas e bens.

3. Considerada a necessidade de assegurar a prevencdo da ocorréncia de riscos industriais graves
assim como a limitacdo das consequéncias da sua eventual ocorréncia, deverdo as actividades
instaladas e a instalar assegurar o cumprimento das normas referentes a prevencdo dos riscos de

acidentes graves, de acordo com o que se encontra estabelecido na legislacdo em vigor.

Artigo 31° - Atribuicao de Responsabilidades
As empresas sdo responsaveis pelos danos causados a terceiros pelo funcionamento nao eficaz dos

sistemas de despoluicdo de que sdo proprietarios.
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Artigo 32° - Obras de preparacao do terreno e de urbanizacao
1. A Camara Municipal devera salvaguardar o cumprimento do disposto no regime de Residuos de
Construgcdo e Demolicdo (RCD), nomeadamente ao nivel das opera¢des de recolha, transporte,

armazenagem, triagem, tratamento, valorizacdo e eliminacdo dos RCD.

2. As empresas a instalar deverdo promover a incorporacao de boas praticas em gestdo de estaleiro e

ambiente, em fase de obra.

3. Sempre que a preparacao do terreno implica a desflorestacdo deve ter sido em consideracao, caso

ocorram, as espécies florestais protegidas e o respetivo enquadramento legal.
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CAPITULO VI — PROGRAMACAO E EXECUCAO

Artigo 33° - Principios gerais
A programacdo e execucdo do Plano decorrem da coordenagdo entre o Municipio de Vagos e a
Entidade Gestora de Parques Empresarias Vagos, que é uma sociedade publico-privada que tem por
objecto a concepcgdo, construgdo, comercializacdo e gestdo dos parques empresariais localizados no

concelho de Vagos.

Artigo 34° - Execucao do Plano
1. A Camara Municipal de Vagos, em articulagdo com Entidade Gestora, procede a aquisicdo das
parcelas de terrenos integradas no perimetro abrangido pela area de intervencdo e promove a
execucdo das necessarias obras de urbanizacdo, em conformidade com a solucdo urbanistica
proposta, procedendo posteriormente a comercializagdo das parcelas industriais que se encontram
representadas na Planta de Implantagdo e no quadro sintese regulamentar que dela faz parte

integrante.

2. O Plano sera executado através de uma ou varias operacdes de loteamento que estabelecerdo as

necessarias operacdes de transformagao fundiaria de acordo com o disposto no presente Plano.

Artigo 35° - Faseamento da execucao do Plano
O faseamento da execug¢do do Plano encontra-se em conformidade com os diferentes cronogramas
estabelecidos no Programa de Execucdo, o qual faz parte integrante do conteldo documental do

Plano de Pormenor.
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CAPITULO VIl — DISPOSICOES FINAIS

Artigo 36° - Casos omissos

Os casos omissos serao resolvidos de acordo com a legislagdo em vigor.

Artigo 37° - Entrada em vigor e vigéncia
O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo em Didrio da Republica, mantendo-se a

sua vigéncia até a sua revisao ou alteracdo, nos termos legais.
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