
 
 
 
 
 
 
  Reunião ordinária pública de 2024/04/02 

Unidade Administrativa e de Apoio aos Órgãos Autárquicos 

 

 
32. Proposta de delimitação da unidade de execução de Trezeste. 

 

Submete-se, à consideração do Executivo Municipal, a proposta de delimitação da unidade de 

execução de Trezeste, conforme documentos em anexo. 
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1. INTRODUÇÃO 

 

O presente documento integra os termos de referência que fundamentam a delimitação da Unidade de 

Execução de Trezeste, nos termos dos n.os 1 e 2 do artigo 148º do Decreto-Lei n.º 80/2015, de 14 de Maio, 

que aprovou a revisão do Regime Jurídico dos Instrumentos de Gestão Territorial (RJIGT). 

 

A presente proposta de delimitação surge na sequência de reuniões havidas com a Câmara Municipal de 

Braga / Direção Municipal de Planeamento e Ordenamento Territorial desde 2022. 

 

O propósito primeiro é o do ordenamento urbano desta área de logística a consolidar, cujo o grande 

proprietário é a empresa Irmãos Borges – Imobiliária, S.A.. Numa área periférica à cidade, pelos bons 

acessos às principais vias e pela proximidade do Mercado Abastecedor da Região de Braga – MARB, que 

constitui o segundo grande propósito. O MARB, demonstra um grande interesse no desenvolvimento desta 

área do território, pois é uma ótima oportunidade na estratégia de expansão e crescimento desta 

infraestrutura. Os objetivos e as prioridades encontram-se definidos sendo a fase seguinte a da sua 

concretização num desenho urbano. 

 

Para esses objetivos trabalhou-se nas reuniões havidas, das quais resultou a seguinte metodologia: 

1. O desenvolvimento urbano dos terrenos a sul do MARB, na sua maioria da Irmãos Borges – 

Imobiliária, S.A., será desenvolvido através das seguintes etapas: 

a. A aprovação da presente Unidade de Execução onde se estabelecem os objetivos 

estratégicos e programáticos da intervenção de desenho urbano incluindo o contrato 

de urbanização; 

b. A elabora de um loteamento; 

c. A elaboração de projetos de arquitetura e especialidade dos edifícios a construir; 

d. A elaboração dos projetos das obras de urbanização. 

2. A elaboração do loteamento competirá à empresa Irmãos Borges - Imobiliária, S.A., como 

principal proprietária, com o acompanhamento dos restantes proprietários. 

3. Em sede de contrato de urbanização serão estabelecidos os direitos, deveres e encargos de 

cada proprietário, na proporção das suas propriedades. 

 

A unidade de Execução encontra-se abrangida pela UOPG 29 – Área de Distribuição Logística e está 

classificada como Espaços de atividades económicas, AE4 – Área Predominantemente Logística. Nos termos 

do artigo 98.º do RPDM de Braga a execução efetua-se através de Unidade de Execução.  
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 2. LOCALIZAÇÃO 

 

       Planta de localização na Região de Braga 

 

 

       Fotografia aérea com a delimitação da U.E. – vista de sul para norte (fonte: Google Earth) 
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A área de intervenção corresponde a um conjunto de terrenos com dimensões significativas, mas com 

idênticas características da envolvente. A dimensão do conjunto aproxima-se da dimensão da propriedade 

que constitui o MARB, principal impulsor na elaboração da presente Unidade de Execução. 

 

       Limite dos terrenos onde se insere a Unidade de Execução vs envolventes  

 

A Unidade de Execução de Trezeste, situa-se na freguesia de Celeirós e tem as seguintes confrontações: 

a. a norte, o MARB e propriedade privada com habitação; 

b. a nascente, a Avenida de Trezeste – antiga Estrada Nacional 14; 

c. a sul, a Rua de Santo Amaro; 

d. a poente, o Rio Este. 

 

O terreno apresenta uma diferença de cotas significa em toda a sua extensão, entre as cotas 118 e 130. 

 

 

3. OPORTUNIDADE DE DELIMITAÇÃO DA UNIDADE DE EXECUÇÃO 

 

A delimitação de uma Unidade de Execução (UE) nesta área, como instrumento de execução do Plano 

Diretor Municipal de Braga, justifica-se pela necessidade de assegurar o desenvolvimento urbano 

harmonioso, nomeadamente através da sua reconversão urbanística e funcional, prevista a sua 

obrigatoriedade no artigo 98.º do RPDM. 
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Através da delimitação da Unidade de Execução de Trezeste e da elaboração dos respetivos termos de 

referência estabelecem-se os objetivos do modelo geral de organização urbana, nomeadamente a 

definição da estrutura viária (inclui circulação viária, passeios e estacionamento à superfície), implantação e 

distribuição volumétrica e modulação de terreno. 

 

A área de intervenção é essencialmente caracterizada por terrenos desocupados sem qualquer tipo de uso. 

As únicas construções existentes apresentam um estado de degradação muito avançado, sendo de 

assinalar a construção que confronta com a Avenida de Trezeste, que se pretende integrar na presente UE.   

 

Tendo por base a orientação dos princípios definidos nestes termos de referência, o desenvolvimento e a 

concretização do modelo urbano será depois feito no âmbito das operações urbanísticas nele previstas, 

assegurando a necessária conformidade com o Plano Diretor Municipal de Braga. 

 

Na planta seguinte podemos observar que da área de intervenção pertence à empresa Irmãos Borges – 

Imobiliária, S.A., que juntamente com o MARB toma a iniciativa para o desenvolvimento desta zona do 

território.  

 

      Unidade de Execução – cadastro propriedades privadas da Irmãos Borges – Imobiliária, S.A. 
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4. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL  

 

       Extrato do PDM – Classificação e qualificação do solo 

 

 

Para a área delimitada pela Unidade de Execução de Trezeste o instrumento de gestão territorial eficaz é a 

2.ª Revisão do Plano Diretor Municipal de Braga (PDMB), aprovada pela Assembleia Municipal e publicada 

no Diário da República, 2.ª  série, n.º 201, de 14 de outubro de 2015, através do Aviso n.º 11740/2015. 

 

De acordo com o Plano Diretor Municipal de Braga, a área de intervenção integra a Unidade Operativa de 

Planeamento e Gestão 29 - Área de Distribuição Logística (UOPG 29), está classificada como Espaços de 

atividades económicas, AE4 – Área Predominantemente Logística – Urbanizável. 
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       Extrato do PDM – Condicionantes gerais 

 

No que respeita à componente ambiental, os prédios dos quais resultará a UE contêm uma pequena parte 

que é abrangida pela Reserva Ecológica Nacional (REN).  

 

 

      Extrato do PDM – Sistema patrimonial 
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Relativamente ao sistema patrimonial, é de assinalar a existência de uma construção devoluta, sinalizada 

como património arquitetónico inventariado e respetivo espaço de proteção. 

 

 

5. ENQUADRAMENTO LEGAL DA UNIDADE DE EXECUÇÃO 

 

De acordo com o artigo 98.º do RPDM, no solo urbanizável, a execução do Plano Diretor Municipal deve ser 

feita no âmbito de unidades de execução que assegurem o desenvolvimento urbano harmonioso e a justa 

repartição de benefícios e encargos pelos proprietários abrangidos, integrando áreas destinadas espaços 

públicos e infraestruturas.  

 

Por sua vez, a delimitação de unidades de execução está atualmente prevista no n.º 2 do artigo 147.º do 

Regime Jurídico dos Instrumentos de Gestão territorial (RJIGT) como instrumento preferencial de execução 

dos planos, consistindo na fixação em planta cadastral dos limites físicos da área a sujeitar a intervenção 

urbanística. 

 

O desenvolvimento urbano harmonioso e justa repartição de benefícios e encargos pelos vários 

participantes – objetivos inerentes à delimitação de qualquer unidade de execução (n.º 2 do artigo 148.º do 

RJIGT) – implicam ainda a, que no âmbito das unidades de execução, se proceda à delimitação dos coletivos 

(áreas a afetar a equipamento, espaços verdes públicos, espaços de circulação viária, pedonal e de 

estacionamento) bem como a definição dos parâmetros urbanísticos das parcelas destinadas à edificação 

urbana. Só com base numa solução urbanística é possível garantir, em contrato, a adequação do modelo 

urbano às operações de planeamento consagradas no PDMB e determinar os benefícios e encargos 

inerentes à sua execução. 

 

É com este enquadramento que se pretende desenvolver a proposta de delimitação da Unidade de 

Execução de Trezeste. 
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6. CRITÉRIOS DE DELIMITAÇÃO DA UNIDADE DE EXECUÇÃO 

 

A delimitação da Unidade de Execução de Trezeste obedeceu aos seguintes critérios: 

a) definir uma área de intervenção com dimensão adequada, garantindo a abrangência de todas 

as áreas contíguas que confrontam, garantindo a abrangência de todas as áreas contíguas que 

conformam um sistema unitário e autónomo; 

b) garantir a continuidade e articulação do sistema urbano, através da definição dos seus limites, 

sempre que possível, contíguos ou abrangendo o solo urbanizado mais próximo; 

c) garantir a justa repartição de benefícios e encargos pelos proprietários abrangidos. 

 

 

7. IDENTIFICAÇÃO DOS PRÉDIOS ABRANGIDOS PELA UNIDADE DE EXECUÇÃO 

 

Assente nestes critérios, e tendo por base os elementos cadastrais recolhidos, a Unidade de Execução de 

Trezeste abrange os prédios representados no quadro seguinte: 

I. parcelas propriedade da Irmãos Borges – Imobiliária, S.A. 

a. matriz U90;  

b. matriz U277; 

c. matriz R539; 

d. matriz R542; 

e. matriz R551; 

f. matriz R973; 

g. matriz R974; 

h. matriz R975; 

i. matriz R976; 

j. matriz R982; 

k. matriz R1026; 

l. matriz R1027; 

m. matriz R1036; 

n. matriz R545. 
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8. OBJETIVOS DA UNIDADE DE EXECUÇÃO 

 

Como referido anteriormente, a área delimitada pela unidade de execução integra a “Unidade Operativa de 

Planeamento e Gestão 29 - Área de Distribuição Logística (UOPG 29)”, para a qual o PDMB define um 

conjunto de objetivos estratégicos que foram devidamente ponderados e refletidos na atual proposta, 

destacando-se como objetivos estruturantes do respetivo modelo de ocupação, os seguintes: 

a) consolidar uma área de distribuição logística, de escala supramunicipal, que vise a partilha de 

serviços entre empresas instaladas numa organização de condomínio de empresas, garantindo 

o funcionamento coeso desta área; 

b) articulação da plataforma municipal, regional, nacional e internacional com outras 

infraestruturas com as haja uma lógica de relação de modo a potenciar a mesma em todas as 

suas dimensões; 

c) promover a instalação de novas empresas, de modo a estimular o aumento mas também a 

diversificação da estrutura produtiva municipal; 

d) promover o desenvolvimento económico do concelho na vertente logística; 

e) articulação desta área de distribuição logística com as sinergias existentes na sua envolvente, 

tais como: Mercado Abastecedor de Braga (MARB), Parque Industrial de Celeirós, Terminal de 

Mercadorias; 

 

Estes critérios são primordiais na intervenção desta Unidade de Execução, sendo essencial que a solução 

urbana, tenha uma estrutura viária de desenho claro e que estruture o desenvolvimento da mancha 

construtiva, considerando a via proposta no PDMB para o local; permita a futura ligação entre o MARB e as 

novas áreas a edificar. 

 

 

9. BREVE DESCRIÇÃO DO MODELO URBANO 

 

A construção de um modelo urbano que responda aos objetivos identificados no ponto anterior e 

considerando: 

 . as características físicas e morfológicas do terreno; 

 . a estrutura viária da envolvente e prevista; 

 . as características morfotipológicas das construções próximas (MARB); 

estruturou-se um modelo urbano assente em: 

 . um eixo principal com ligação direta à rede viária existente; 
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 . numa ocupação, a estudar, que estabeleça a continuidade de uma malha urbana regular para a 

implantação de edifícios de média e grandes dimensões. 

 

       Unidade de Execução – Esquema estrutural base  

 A verde claro eixo viário estruturante U.E.  

 A verde escuro a faixa arborizada  

 Delimitação da área para a Unidade de Execução a azul 

 

 

Em termos gerais, de acordo com o modelo urbano proposto, a concretização do Plano Diretor Municipal 

no âmbito da Unidade de Execução de Trezeste, tem como características: 

a) a manutenção e reabilitação da construção existente; 

b) a realização de uma operação de loteamento que, integrando a totalidade das parcelas 

abrangidas pela unidade de execução; 

c) a execução de infraestruturas destinadas a servir direta e indiretamente as novas edificações; 

d) proporcionar a expansão da plataforma logica local, nomeadamente com a expansão do 

Mercado Abastecedor da Região de Braga – MARB. 
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Dada a dimensão da operação urbanística propõe-se fasear a conclusão das obras de 

urbanização/loteamento.  

Pretende-se avançar com as duas fases de forma continua, no entanto, tendo em conta compromissos 

comerciais assumidos já com um cliente, o faseamento permite-nos antecipar a receção provisória parcial 

do loteamento e assim possibilita que o lote 1 entre em utilização mais cedo. 

A primeira fase consiste na execução das infraestruturas necessárias para o funcionamento do lote 1 e do 

troço de via mais a norte, permitindo a ligação do primeiro à Avenida de Trezeste. Deste modo, é possível 

avançar com o licenciamento e construção do edifício do lote 1. 

 

      Faseamento das obras de urbanização/loteamento 

 

 

10. PEREQUAÇÃO DOS ENCARGOS E BENEFICIOS  

 

Sem prejuízo da sua regulação em contrato de urbanização a celebrar entre as partes, no âmbito da 

unidade de execução, com vista à justa repartição de encargos e benefícios entre os proprietários 

abrangidos prevê-se a adoção dos seguintes critérios de perequação: 

a) o direito concreto de construção a atribuir a cada proprietário nos termos definidos nos 

presentes termos de referência da Unidade de Execução de Trezeste é coincidente com o 

direito abstrato de construção, o qual corresponde ao produto da edificabilidade média 

consagrada no atual modelo urbano pela área total dos terrenos detidos inicialmente por cada 

um dos proprietários; 

b) no âmbito da realização da operação de loteamento prevista na unidade de execução, os 

diferentes proprietários ou quem os venha suceder na sua posição, estão abrangidos ao 

1ª FASE 

2ª FASE 
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pagamento da taxa municipal pela realização, manutenção e reforço de infraestruturas 

urbanísticas, na proporção do respetivo direito concreto de construção (área bruta de 

construção); 

c) os encargos de urbanização devem ser repartidos pelos proprietários na proporção dos 

respetivos direitos concretos de construção. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Braga, Março de 2024 

 

____________________________ 

Diogo Marques, arqt. 
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