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Informagéo nr.: planeamento - 295 (UNIDADESCOMERCIAIS-PRESSUPOSTOS)
Assunto: pressupostos inerentes a localizagdo e 3 edificacio de unidades comerciais e de servigos com expressio

relevante
Requerente: Divisdo de urbanismo

Processo:
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Num territério que surge, cada vez mais, aberto e competitivo, e que se quer contemporaneo na resposta a
globalidade das necessidades e pretensdes da populagio que atua sobre o mesmo (independentemente da
respetiva natureza e dimens&o), as unidades comerciais (dir-se-3) de média dimensio (até 2.000 m2 de 4rea buta
destinada a atividade) afiguram-se como um elemento fisico, urbano, funcional e arquiteténico que importa
atender e incorporar.

Na verdade, sendo conviccdo de que as mesmas unidades correspondem a uma resposta as necessidades da
populagdo e, em simultdneo, a uma forma / modelo de negocio que a procura e a Lej legitimam, muitas mais do
que impor localizacdes e quantidades (que o préprio mercado e a inerente légica urbana e econémica se
encarregardo de regular e equilibrar), importa fixar as condicbes necessérias observar para que,
independentemente do contexto e especificidade da pretensdo, seja assegurada uma resposta ajustada a
realidade urbanistica onde a mesma pretens3o se insere. Ou seja, muito mais do que aprofundar as condicdes
macro de localizacdo e viabilizagdo da implantagio — que os instrumentos de gestdo territorial ja asseguram — é
convicgdo que se revela pertinente e mais util (no sentido da assertividade da resposta) fixar o “como” e as
condigbes para essa concretizacio da localizagdo e implantagio (naturalmente que, partindo de uma base
generalizavel, depois ajustada a realidade especifica de cada caso: “cada caso & um caso”...

No reconhecimento de que as unidades comerciais implicam diretamente com a realidade vidria — circulacgo,
estacionamento, formas de transporte — revelam necessidade de integrag@o no tecido urbano existente — de
modo a ndo se afirmaram, por si s6, uma excecdo e realidade compartimentada que responde apenas a quesitos
funcionais - e se afiguram constituir oportunidade para introduzir medidas e agtes de valor e repercussao
ambiental — ja que, regra geral, sdo unidades de forte consumo energético, predadoras de solo e geradoras de
um volume de residuos acentuado ~ entende-se fixar as condicées tidas como necessdrias e uteis em funciio
destes trés temas: vidrio, urbanistico e ambiental.

Importa ainda acrescentar que se afigura também determinante que estas unidades comerciais contribuam para

o desenvolvimento urbanistico da drea onde, eventualmente, se instalario por forca de duas vias: nio
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condicionando e limitando o desenvolvimento urbanistico da drea, nomeadamente ao nivel infraestrutural e
funcional, e possibilitando a construg&o, ora de infraestruturas, ora de “tecido urbano”, que favorega e alavanque
(na sua proporgdo) o mesmo desenvolvimento da drea de forma adequada e qualificada.

Como condigBes e pressupostos:

Do ponto de vista vidrio...

... a pretensdo terd que se relacionar com a macro rede vidria, confrontando ou ligando diretamente a um
arruamento estruturante / via primdria (vias que conectam a realidade local com a macro rede viéria);

... contribuir para a fluidez de tréfego, possibilitando entradas e saidas ndo perturbadoras da circulagdo na via

primaria e evitando pontos de conflito;

... favorecimento de outras formas de mobilidade, criando condicbes compativeis de acessibilidade pedonal e

aparcamento ciclavel;
Do ponto de vista urbanistico...

... a pretensdo tera que pressupor um tratamento do espaco exterior qualificado e coerente com o dominio

publico, esbatendo efou eliminando barreiras e muros, e favorecendo uma integragdo mais evidente na

envolvente;

Tratamento qualificado do espago exterior ao nivel de materiais e arborizagdo e dotagdo de uma imagem
arquitetdnica qualificada;
Do ponto de vista ambiental...

... a pretensdo terd que favorecer medidas de otimizagdo dos recursos energéticos, permeabilizacio do solo e

compatibilidades funcionais com a envolvente;

... a pretensdo deverd cuidar das cargas e descargas e sua relagdo com a envalvente direta (ao nivel de cheiros,

acustica, residuos, ...)

Viario : Ligacio macro rede viaria Instalar a unidade comercial préximo de circulares,
variantes, vias distribuidoras
| Confrontacdo com via primaria Confinar com via estruturante (de ligacdio rede vidria
local @ macro rede viaria)
Fluidez de trafego Eliminar / ndo introduzir viragens & esquerda
Evitar duplicagdo de entroncamentos / cruzamentos
Reforgar a circulagdo pedonal — aumentar a drea de
passeios
Ndo permitir conflitos entre estacionamento
automovel e circulagdo vidria
Outras formas de mobilidade Favorecer a pedonalidade com reforgo / introducéo de
passeios
Introduzir aparcamento para bicicletas

Favorecer a proximidade a paragem transporte piblico
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Urbanistico = Espagos exterior Reforcar continuidades de materiais e su perficies
Eliminar barreiras e muros fisicos de separagdo do
espaco privado e do dominio publico

Acabamentos Aplicar materiais duraveis e “nobres” com reflexo na
manutengdo dos espagos e sua imagem formal
Imagem arquiteténica Desenhar o edificio em fungio do contexto local e ndo
com recurso s solugdo standarizada
Compatibilizar Cargas e descargas com a envolvente
(ruido e tratamento do espago)

Ambiental = Energia Incrementar formas energéticas ambientalmente mais
favoraveis — energia solar
Salvaguardar carregamento elétrico de automdveis
Introduzir o uso de ldmpadas LED nos espacos
exteriores

Solo Perseguir a permeabilidade do solo

Prever arborizacdo nos espacos exteriores

Serd na conjugacdo da componente legal e regulamentar com os pressupostos e modelos adotados pela Cdmara
Municipal que se faré a sintese da viabilidade destas unidades comerciais que, reforca-se, sdo hoje elementos
presentes na cidade e que devem ser integradas no tecido urbano para melhor servir as pessoas, para “melhor
construir cidade”.

Em caso de decisdo favordvel, julga-se que a presente informagdo devera ser objeto de divulgagdo pelos servicos
municipais que, eventualmente, possam ser envolvidos — divis3o do centro histérico, divisdo de estudos e
projetos, divisdo de desenvolvimento econémico, divisio de transito e espago publico e divisdo de urbanismo —
gestdo urbanistica e planeamento — e, de um modo mais geral, no sitio municipal e técnicos que interagem e

participam na ocupagdo e transformacéo do territério vimaranense.

departamento de urbanismo e promoggo de desenvolvimento
O director de departamento,

AN
.bj.

(Filipe Fontes)
O Autor do presente documento declara ndo existir Incompatibliidade ou confilto de interesses, diretos ou Indiretos,
neste processo, designadamente os enumerados no nimero 1, artigo 44 do Cédigo de Procedimenta Administrativo
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