CAPITULO | - DISPOSICOES GERAIS

Artigo 1°

Composicao e Natureza Juridica

1 - O Plano de Urbanizagdo de Fontao e Arcos, adiante designado por Plano de Urbanizagéo, é

composto pelo presente Regulamento, Planta de Zonamento, Planta de Condicionantes.
2 — Fazem ainda parte do Plano de Urbanizagéo:

a) Elementos que acompanham: s&o constituidos pelo Relatério da Planta de Condicionantes,
pelo Relatério Justificativo e Descritivo da Proposta de Zonamento, Planta de Hierarquia da

Rede Viaria, Programa de Execucgao e Financiamento e pela Planta de Enquadramento.

b) Elemento de Caracterizacdo: sdo constituidos pelo Relatério de Caracterizagéo da Area de

Intervencao e respetivas plantas tematicas e pela Planta da Situacdo Existente.

3 - As disposigdes do presente Regulamento, que tem a natureza de regulamento administrativo,
estabelecem as regras a que deve obedecer a concegdo do espago, as condi¢gdes gerais de
edificabilidade das categorias de usos dos solos, os parametros urbanisticos, os valores

patrimoniais a proteger e as orientagdes e critérios para a gestédo urbanistica.

4 - A elaboragéo, apreciagdo e aprovagdo de qualquer plano de escala inferior, programa ou
projeto, bem como o licenciamento de qualquer operagdo de loteamento, obra de
urbanizagao, destaque de parcelas, ou agdo que implique a ocupagao, uso ou transformacgao
do solo, com carater definitivo ou precario, na area abrangida pelo Plano de Urbanizagéo,

rege-se pelo presente Regulamento.

Artigo 2°
Ambito

1 - O presente Regulamento faz parte do Plano de Urbanizagédo e aplica-se a toda a area de
intervencgao delimitada na Planta de Zonamento.
2 - A area abrangida pelo plano de Urbanizagéo integra:

a) no Solo Rural, as seguintes categorias de espacgo: Espago Agricola ou Florestal, Espago

Natural, Estrtura Ecolégica, Espaco destinado a Infraestruturas;



b) no Solo Urbano, as seguintes categorias de Espaco: Solos Urbanizados, Solos de
Urbanizagdo Programada, Estrutura Ecolégica, Equipamentos, Patriménio e a Sub-Unidade
Operativa de Planeamento e Gestao 1.

Artigo 3°
Compatibilidade com PDM

As disposi¢gdes do Plano Diretor Municipal mantém-se em vigor em todos os dominios em que o
presente Plano de Urbanizagdo seja omisso, prevalecendo, porém, as disposi¢cdes deste ultimo
sobre as disposi¢cdes daquele.

Artigo 4°

Definigoes

Para efeitos da aplicagdo do presente Plano sdo consideradas as seguintes definigbes:

1 - Alinhamento: linha que limita uma parcela, lote ou quarteirdo de arruamento publico e que
corresponde a linha de construgao ou a construir, delimitando as vias e/ou espagos publicos,
podendo definir-se alinhamentos de edificios, de muros e vedagées;

2 - Area de Implantagdo: area ocupada por um edificio, medida pela projecdo vertical do seu
perimetro e incluindo o edificio principal, garagens, arrecadagdes, cozinhas exteriores, telheiros

€ anexos, qualquer que seja o fim a que se destinem;

3 - Area do Lote: a superficie do solo compreendido nos limites cadastrais do lote deve
corresponder ao valor que se encontra inscrito na respetiva matriz de registo predial. E

expressa em metros quadrados;

4 - Lote de Construgao: prédio edificavel constituido no dominio privado ao abrigo de uma licenga

de operagéao de loteamento urbano;

5 - Area Bruta de Construgdo: a superficie total dos pavimentos de um edificio ou conjunto de
edificios, obtida pelo somatério da area bruta de pavimento de todos os pisos, incluindo os

pisos térreos e os pisos destinados a estacionamento e arrecadagdes.

6 - Cércea: dimensao vertical da construcao, contada a partir do ponto de cota média do terreno no
alinhamento da fachada até a linha superior do beirado, traduzida em numero de pisos

equivalentes;



7 - Edificio: Construgdo permanente, fixa, distinta, encerrada, com acesso independente, que
compreenda um ou mais espagos destinados a servir de abrigo ou suporte a realizagéo de

atividades humanas;
8 - Logradouro: espaco ndo coberto pertencente ao lote e anexo ao edificio;

9 - Piso: cada um dos pavimentos construidos de um edificio, que seja dotado de acesso direto a
partir do exterior ou de uma das comunicagbes verticais do edificio e que tenha o pé-direito
regulamentar minimo. Idem quando o acesso se realiza apenas através de uma comunicagao
vertical interna de um fogo, desde que a diferenga de nivel entre esse pavimento e/ou o

pavimento imediatamente superior/inferior seja superior a 1,25 metros;
10 - Pisos equivalentes: correspondente de um piso com o pé direito de 3 metros;

11 - Prédio: unidade de propriedade fundiaria, tal como é definida na alinea b, do niumero 1 do
artigo 1°, do Regulamento do Cadastro Predial, aprovado pelo D.L. n® 172/95, de 18 de julho,

com exclusao do caso particular das fragdes autébnomas.

12 - Estacionamento publico: dotacdo de estacionamento que se destina, exclusiva ou

cumulativamente, a utilizagc&o pelo publico.

13 - Estacionamento privado: dotacdo de estacionamento que se destina exclusivamente a

utilizagao pelos residentes, funcionarios e/ou visitantes do edificio.

CAPITULO Il

CONDICIONANTES AO USO DO SOLO - SERVIDOES ADMINISTRATIVAS E
RESTRIGOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 5°

Identificagao

Na area de intervengdo do plano serdo observadas as disposicoes referentes a servidoes
administrativas e restricbes de utilidade publica constantes da legislagdo em vigor,
nomeadamente as assinaladas na Planta de Condicionantes.

Artigo 6°

Regime

Sera cumprida toda a legislagdo vigente e aplicavel relativa a serviddes administrativas e

restricdes de utilidade publica, relativas a Protecao de:

a) Zonas Sensiveis;



b) Zonas Mistas;

¢) Dominio Publico Hidrico;

d) Rede Natura 2000;

e) Reserva Agricola Nacional;
f) Reserva Ecolégica Nacional;

g) Imovel de Interesse Publico - Cruzeiro de S. Pedro de Arcos - Decreto n° 27397,
de 26 de dezembro de 1936.

h) Escola 1° Ciclo do Ensino Basico;

i) Cemitérios;

i) Rede Viaria (ex-EN 202, Estradas Municipais);
k) Rede de abastecimento de agua;

I) Rede de saneamento;

m) Rede de abastecimento de energia elétrica (Rede de Média Tensdo, Posto de
Transformagéo).



CAPITULO Il - ESTRUTURA E ZONAMENTO

Artigo 7°

Categorias de Usos Dominantes do Solo

A area de intervengdo, predominantemente habitacional, subdivide-se nas categorias de Espago

delimitadas na Planta de Zonamento e que abaixo se discriminam:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Solos Urbanizados - caracterizado pelo elevado nivel de infraestruturagéo e concentragéo
de edificagdes, onde o solo se destina predominantemente a edificagdo, permitindo o
desenvolvimento de diversas funcdes. As categorias identificadas sdo “Area Industrial e de
Armazenagem”, “Area de Edificagdo de Nivel 3, “Area de Edificagdo de Nivel 2" e

“Equipamentos de Utilizagao Coletiva”;

Solos de Urbanizagdo Programada — solos para os quais € reconhecida vocagao para o
processo de urbanizagdo. As sub-categorias identificadas sdo a “Area de Edificacdo de

nivel 17;

Estrutura Ecologica — pertencem a esta categoria os ecossistemas da Reserva Ecolégica
Nacional necessarios ao equilibrio do sistema urbano, assim como as areas que integram

o “Espaco Natural”;

Espaco Agricola ou Florestal - espago no qual se privilegia a protecdo dos elementos
naturais e de protegéo. As categorias identificadas sdo “Area Florestal”, “Area Agricola” e
“Area de Protegao Agricola”;

Espacgo Natural — espago no qual se identificam e protegem os recursos territoriais com
relevancia estratégica para a sustentabilidade ambiental. Integram esta categoria de
espago a “Zona Ribeirinha”;

Espagco para Infraestruturas - espago correspondente a corredores ativados por
infraestruturas que tém efeito de barreira ou de ligacédo fisica dos espagos que os
marginam, e a locais de apoio a operacionalizacdo de redes de infraestruturas. As
categorias identificadas sao “Rede Viaria Existente” e “ Rede Viaria Proposta”.



Artigo 8°

Sub-Unidades Operativas de Planeamento e Gestao

E definida no presente plano de urbanizagdo uma Sub-Unidade Operativa de Planeamento e
Gestdo (SUOPG) abaixo discriminada que fica sujeita a elaboragcdo de Plano de Pormenor ou
Loteamento, por parte da Camara Municipal, visando a sua adequagao as atividades econdémicas a

desenvolver.

- SUOPG 1 — Area Empresarial.

CAPITULO IV - EDIFICABILIDADE
Secc¢do | - Disposicoes Comuns

Artigo 9°

Destino de uso dos edificios

A construgéo de novos edificios e a reconversao de edificios existentes s6 poderao ser autorizados
se a Uutilizacdo prevista for compativel com o uso dominante e o estatuto de utilizagao
estabelecidos no presente Regulamento para as categorias de espago em que se insira.

Artigo 10°

Requisitos minimos de edificabilidade

S0 sao passiveis de edificagado, nas categorias de usos do solo previstas para o efeito no plano de
urbanizagao, os prédios que cumpram os seguintes requisitos:
a) Possuirem acesso direto a partir da via publica que permita o transito automével,

b) Permitirem a captacdo de agua para consumo humano e a rejeigdo de aguas residuais

no solo, quando necessarios, no respeito integral pela legislagdo em vigor;

c) A profundidade das novas construgdes ndo podera exceder 15 metros no caso de

habitagdo, podendo atingir 18 metros no caso de servicos;

d) Nao é permitida a ocupacéo integral do lote com edificios, estabelecendo-se como limite

maximo de ocupagao 70 % da area do lote, exceto na area residencial de nivel 3, onde a



profundidade do lote ndo exceda 20 metros e sejam respeitadas as condi¢cdes de

salubridade das construgdes vizinhas;

e) Nos edificios existentes sujeitos a obras de reabilitagdo e manutencéo é permitido manter

a profundidade da construgao pré-existente.

Artigo 11°

Anexos

1 - As construgbes anexas aos edificios principais sdo permitidas com uma altura maxima de 2,20
metros, quando destinadas a garagem ou arrecadagdo, para uso exclusivo da habitagao,

podendo ser implantadas diretamente sobre os limites do lote.

2 - Os anexos em logradouros de lotes em habitagdo unifamiliar, ndo podem exceder a area de 45

m2 e 10% da area do logradouro em habitagdo multifamiliar.

3 - Quando destinadas a instalagées de apoio agricola, a sua altura maxima seré estipulada caso a

caso, desde que convenientemente justificada.

4 - Nos casos em que se pretende edificar anexos ndo contiguos ao edificio principal, a distancia
entre os planos das fachadas mais proximas destes edificios devera ser igual ou superior a 6

metros.

Artigo 12°

Caves

Em edificios de habitacdo e edificios de utilizagdo mista, industrial ou destinados a equipamentos,
as caves destinam-se exclusivamente a estacionamento, a areas técnicas, a arquivos, a

arrecadagédo ou casas fortes, afetos as diversas unidades de utilizagéo dos edificios.

Artigo 13°

Revestimentos e Paramentos

1 - No revestimento das fachadas dos edificios ndo é permitida a utilizagao de:

a) tintas texturadas;
b) materiais ceramicos vitrificados com brilho;

c¢) imitagdo de pedra ou tintas marmoreadas;



d) rebocos de cimento a vista, ou a imitar a textura de cantaria ou a de outros materiais de
construgéo.

2 - Na area do Plano as empenas dos novos edificios serdo revestidos com material de boa
qualidade, que assegure uma correta integracao urbanistica e paisagistica na sua envolvente.

Artigo 14°

Estacionamento

1 - Considera-se que a dotagao de estacionamento privado devera ser satisfeita no interior do lote
ou lotes objeto de transformagéo, com areas de estacionamento dimensionado para cada um

dos usos previstos, de acordo com os seguintes valores minimos:

a) Habitagdo - um lugar por fogo ou um lugar por cada 120 m2 de area bruta de
construgdo, tomando-se como referéncia o valor mais elevado;

b) Comércio e servigos - dois lugares por cada 100 m2 de area bruta de construgao ou por
cada fragao autdbnoma destinada a comércio ou servigos, tomando-se como referéncia
o valor mais elevado;

c) Salas de espetéaculo, recintos desportivos e outros locais de reunido - um lugar por cada

20 lugares sentados ou cinco lugares de estacionamento por 100 m2 de area bruta de
construgao, tomando-se como referéncia o valor mais elevado;

d) Industria, oficinas e armazéns - um lugar de veiculo ligeiro por cada 200 m2, acrescido

de um lugar de veiculo pesado por cada 200 m2 de area bruta de construgéo ou por

fragdo autdbnoma, tomando-se como referéncia o valor mais elevado;

e) Hotéis e unidades analogas - um lugar por cada dois quartos de hdspedes;

f) Restaurantes e similares de hotelaria - um lugar por 50 m2 de area bruta de construgao;
g) Estabelecimentos de ensino basico- um lugar por sala de aula.
2 - Devera, supletivamente, ser criado um numero de lugares de estacionamento publico igual a
25% do numero de lugares privados para satisfazer o lote ou lotes objeto de transformacéo.

3 - As areas ou lugares de estacionamento privado estabelecidos no presente artigo sao
insuscetiveis de constituir fragbes autbnomas independentes das unidades de utilizagdo a que
ficam imperativamente adstritas.



4 - Quando o estacionamento se localizar ao ar livre deverao ser utilizados materiais que permitam

a infiliragdo da agua no solo, ou seja, ndo impermeabilizantes.

Artigo 15°

Obras de Reabilitagao e de Manutengao

Na realizagdo de obras de reabilitagcdo e de manutencdo dos edificios com valor arquiteténico

deveréo ser preservados os materiais tradicionais de construgéo na regiao.

Artigo 16°

Regime de Excecgao

Consideram-se que as construgdes existentes e as novas edificagdes poderao ficar isentas das
exigéncias definidas nos artigos anteriores quando, por razdes de ordem técnica de preservagao
do patrimonio, se verifique a sua impossibilidade, sendo nesses casos o projeto devidamente

acompanhados pela Camara Municipal.

Secg¢éo Il - Solo Urbano

Artigo 17°

Qualificagao

Na qualificacdo do solo urbano identificam-se as seguintes categorias de Espaco: “Espago

Urbanizado®, Espacgo de Urbanizagdo Programada” e “Estrutura Ecoldégica”.

Artigo 18°

Solo Urbanizado

1 — No Solo Urbanizado, identificam-se a “Area Industrial e de Armazenagem” e as “Areas de
Edificacdo” que se destinam predominantemente a fungéo residencial sendo constituidas por
dois tipos de edificagdo, devidamente assinalados na planta de zonamento, estabelecidos de

acordo com as caracteristicas proprias da area de intervengao:

a) Area de Edificacdo de nivel 3 (Estrutura a definir);



b) Area de Edificagéo de nivel 2 (Estrutura a consolidar).

2 - A construcdo de edificios exclusivamente nao residenciais, para utilizagdo de atividades

econdmicas, tem como limite de area de implantagdao 300 metros.

3 - Nas operagdes de loteamento, os espagos destinados a equipamentos de utilizagao coletiva
devem cumprir o disposto na legislagdo em vigor, no entanto, no caso das areas resultantes da
aplicacao dessa legislagdo serem superiores a 300 m2 e se ndo ultrapassarem 15 % da area
total objeto dessa operagdo, a area em questdo devera dispor de uma frente minima de 20

metros para a via confinante.

4 - Regularizagbes no ambito do Regime Extraordinario de Regularizacdo das Atividades
Econdmicas (RERAE) - As operagdes urbanisticas que se enquadrem no regime extraordinario
de regularizagdo de atividades econdémicas e tenham obtido decisdo favoravel ou favoravel
condicionada tomada em conferéncia deciséria, podem ficar dispensadas do cumprimento
parcial ou integral, das prescricbes do PU que lhe sejam aplicaveis, nos termos definidos nas

atas das conferéncias decisoérias.

Artigo 19°

Solos de Urbanizagao Programada

1 - Séo considerados para efeitos da aplicagdo do presente regulamento, “Solo de Urbanizagéo

Programada”, os solos para os quais é reconhecida vocagao para o processo de urbanizagao.

2 — Destinam-se predominantemente a fung&o residencial sendo constituidas por um tipo de

edificacdo, devidamente assinalado na planta de zonamento, estabelecidos de acordo com as

caracteristicas proprias da area de intervengao:

a) Area de Edificacdo de nivel 1 (Habitagdo dispersa).

Artigo 20°

Area de Equipamentos de Utilizagdo Coletiva

1 - Area na qual o uso do solo, atual ou previsto, & exclusivamente destinado a equipamentos de

utilizagao coletiva.



2 - Os equipamentos de utilizagao coletiva assinalados na Planta de Zonamento correspondem a
equipamentos existentes e a equipamentos a criar que podem concretizar-se em espagos
publicos ou edificios.

3 - Considera-se que, para efeitos de aplicagdo deste regulamento, a construgao de equipamentos
de utilizagdo coletiva isenta-se o cumprimento dos critérios de edificabilidade previstos em
classe de solo urbano, aplicando-se apenas os seguintes:

a) Cércea maxima de rés do chdo mais um piso ou equivalente. A alteragdo pontual da
cércea podera ser autorizada pelo Municipio, quando devidamente justificada do ponto de
vista dos requisitos técnicos, da solugéo arquiteténica e da insergéo urbanistica;

b) Afastamentos minimos de 6,00 m as propriedades confinantes, e de 5,00 m as vias
publicas;

c) Nos terrenos confinantes com Estradas Nacionais, deve cumprir com os afastamentos

previstos na legislagao especifica.

4 - As areas definidas na Planta de Zonamento como Equipamentos de Utilizagdo coletiva,
publicos ou ndo, existentes ou propostos, sé poderdo alterar a categoria ai definida quando tal
seja justificado por plano municipal de ordenamento do territério de ordem subsequente.

5 — As areas definidas na Planta de Zonamento destinadas a Equipamentos de Utilizagéo coletivas
deveréao prever o estacionamento publico necessario e adequado a cada fungéo.

Artigo 21°

Patrimoénio classificado

1 - O imével assinalado como patriménio arquitetonico classificado observa a legislagdo em vigor.

2 — Corresponde ao seguinte imovel classificado como Imdével de Interesse Publico:

a) Cruzeiro de S. Pedro de Arcos.

Artigo 22°

Valores Arquiteténicos e Arqueolégicos
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1 - Os imoéveis assinalados como valores arquitetonicos deverao manter intactos os elementos e as

caracteristicas arquitetonicas proprias assim como da sua envolvente.

2 — Devera ainda ser mantida uma zona geral de protecdo de 50 metros, contados a partir dos

seus limites externos.

3 — Os estudos e projetos para as obras de conservagao, modificagado, reintegragédo e restauro sao
obrigatoriamente elaborados e subscritos por técnicos de qualificagdo legalmente reconhecida

ou sob a sua responsabilidade direta.

4 - Deveréao ser apresentados pela Camara Municipal ou Junta de Freguesia, junto das entidades
competentes para o efeito, propostas de classificacdo das areas de patriménio assinaladas na
Planta de Zonamento.

5 - O regime aplicavel as areas de protecao de valores patrimoniais, é estabelecido de acordo com
0s seguintes graus de protecéo:

a) Area de Protegdo Arquiteténica - Aplica-se nas areas assinaladas na Planta de Zonamento
com valor arquitetonico, cuja preservagdo tem interesse pelo carater individual ou do
conjunto, tendo sempre que respeitar o carater do meio em que se inserem pelo que nao
podem sofrer alteragdes quanto a sua morfologia, estrutura e composi¢ao formal, podendo
apenas ser sujeitas a obras de reabilitagdo e manutengdo. Neste ambito devem ainda ser
sempre corrigidas as dissonancias existentes que descaracterizem o edificio ou o conjunto
em questao.

b) Areas de Protecdo Arqueoldgica - Aplica-se nas areas assinaladas na Planta de Zonamento
como Valor arqueolégico em que qualquer intervengdo de construgdo, manutencdo ou
reabilitagcao, de alteragdo da morfologia do terreno ou arborizagao sera precedida de parecer
da Comissao de Arqueologia da Cémara Municipal de Ponte de Lima e do organismo que
tutela o patriménio arqueoldgico a nivel nacional que podera rejeitar liminarmente a
pretensdo ou decidir em conformidade com os resultados de sondagens ou exploragdes

arqueoldgicas a efetuar.

Sub-secgdo | - Area Industrial e de Armazenagem

Artigo 23°

Definigdo

1 - A area industrial e de armazenagem destina-se a localizagdo de industrias e de armazéns

compativeis com a envolvente urbana.

11



2 — Os espacos exteriores deverdo ter o tratamento adequado a utilizacdo pedonal e automovel,
devendo ainda existir uma cortina arbdérea de prote¢cdo com uma dimensdo adequada a

dimenséo dos volumes edificados.

3 — Os espacgos verdes devem preservar os exemplares arboéreos presentes com valor e tém como
objetivo a evolugdo do coberto arbéreo e arbustivo no sentido de uma sucessao ecolégica no
seu estado de climax e sempre com base em espécies adaptadas as condigoes

edafoclimaticas da regiao,

4 — Deverao também ser definidas as areas de estacionamento de acordo com o estipulado no

presente regulamento

Sub-secgio Il - Area de Edificagio de Nivel 3

Artigo 24°

Definigao

As areas de edificagao de nivel 3, sdo areas urbanas a estruturar, predominantemente para uso
residencial, bem como para uso comercial e de servigos, uso de equipamentos de utilizagao

coletiva, uso industrial, uso agricola e uso florestal, desde que compativeis com o uso residencial

Artigo 25°

Parcelamento da propriedade

Nas areas de edificagdo de nivel 3, é permitido o fracionamento da propriedade através da

realizagao de operagao de loteamento ou de destaque de parcela.

Artigo 26°

Requisitos especificos de edificabilidade

1 - No caso de areas reguladas por planos de pormenor ou operagbes de loteamento, a respetiva
disciplina podera alterar os requisitos de edificabilidade, sem prejuizo de terem de ser
respeitadas todas as exigéncias legais aplicaveis aos atos de urbanizar e ainda todas as

demais condi¢des que forem estabelecidas por aqueles instrumentos urbanisticos.

2 - Considera-se como requisitos especificos de edificabilidade nas areas predominantemente
residenciais do nivel 3:
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a) Lote ou Parcela com profundidade minima de 21 metros, e maxima de 50 metros;
b) Frente de Lote de 8 a 22 metros;

¢) Profundidade da construgao de 10 a 15 metros;
d) E permitido a construcdo de edificios unifamiliar e de edificios de uso misto;
e) A cércea maxima permitida é de rés do chdo mais um piso equivalente;

f) Na realizacdo de operacgdes de loteamentos superiores a cinco lotes, a densidade maxima
de ocupacéo é 40 fogos/hectare;

g) Logradouro da frente com um minimo de 5 metros de profundidade;

h) Logradouro de tardoz com um minimo de 6 metros de profundidade;

§ Unico - Aos equipamentos de Utilizagdo Coletiva aplica-se o disposto no n°. 3, do artigo 20°,

estando isentos do cumprimento dos restantes requisitos especificos de edificabilidade.

3 — Na faixa contigua a Estrada Nacional 202 as constru¢des deverao ter um afastamento de 20

metros a contar do eixo da via.

Sub-seccdo lll - Areas de Edificagdo de Nivel 2
Artigo 27°
Definigdo
1 - As areas assinaladas na Planta de Zonamento como areas de edificagdo do nivel 2, sdo areas de
edificacdo a consolidar, predominantemente para uso residencial, bem como uso comercial e de

servigos, uso de equipamentos de utilizagdo coletiva, uso industrial, uso agricola e uso florestal,

desde que compativeis com o uso residencial.

2 - N&ao serao licenciadas as atividades de uso industrial poluentes, geradoras de locais insalubres,

ruidosos ou incomodos que se pretendam instalar na area do presente plano.
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Artigo 28°

Parcelamento da propriedade

Nas areas predominantemente residenciais do nivel 2 é permitido o fracionamento da propriedade

através da realizacédo de operagdes de loteamento ou de destaque de parcela, desde que cada um

dos prédios fracionados tenha pelo menos 600 m?2.

Artigo 29°

Requisitos especificos de edificabilidade
1 - Consideram-se como requisitos especificos de edificabilidade nas areas predominantemente
residenciais do nivel 2:
a) A area maxima de implantagao, incluindo anexos, de 300 m2;
b) A cércea maxima permitida é de rés do chao e mais um piso equivalente;
c) Deveréao ser respeitados os alinhamentos das fachadas existentes no arruamento onde se
inserem, ndo sendo invocavel a existéncia de edificio(s) vizinho(s) ou envolvente(s) que

tenha (m) excedido a altura ou alinhamento dominante do conjunto.

§ Unico - Aos equipamentos de Utilizagdo Coletiva aplica-se o disposto no n°. 3, do artigo 20°,

estando isentos do cumprimento dos restantes requisitos especificos de edificabilidade.

2 - E permitida a habitagdo uni-familiar isolada, geminada ou em banda e instalagdo de

empreendimentos de turismo rural, desde que compativeis com a atividade residencial.

Sub-secgdo IV - Area de Edificagdo de Nivel 1

Artigo 30°

Definigao
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As areas assinaladas na planta de zonamento como areas de edificacdo de nivel 1, sdo areas
residenciais de habitagao dispersa, nas quais € permitido o uso residencial, o uso de equipamentos

de utilizagao coletiva, e, o uso agricola e florestal, desde que compativeis com o uso residencial.

Artigo 31°

Parcelamento da propriedade

Nas areas de edificagao de nivel 1 é permitido o fracionamento da propriedade, através da

realizacao de operagdes de loteamento, ou destaques de parcela, desde que cada um dos prédios

fracionados tenha pelo menos 1.200 m?2.

Artigo 32°
Requisitos especificos de edificabilidade

1 - Considera-se como requisitos especificos de edificabilidade nas areas predominantemente
residenciais de nivel 1:

a) A area méaxima de implantagao, incluindo anexos, de 300 m2;

b) A cércea maxima permitida € de rés do chao e mais um piso equivalente;

c) A alteracdo pontual da cércea maxima podera ser autorizada pela Camara Municipal no

caso da implantagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva quando tal seja aconselhavel

em edificagcbes especiais.

§ Unico - Aos equipamentos de Utilizagdo Coletiva aplica-se o disposto no n°. 3, do artigo 20°,

estando isentos do cumprimento dos restantes requisitos especificos de edificabilidade.

2 - E permitida a construgdo de edificios de habitagdo uni-familiar isolada e instalagdo de
empreendimentos de turismo rural, desde que compativeis com a atividade residencial.
3 — Nao seréo licenciadas as atividades de uso industrial poluentes, geradoras de locais insalubres,

ruidosos ou incomodos que se pretendam instalar na area do presente plano.
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Sub-secgao V
Subunidades Operativas de Planeamento e Gestao

Artigo 33°

Definigao

1 - O regime da Sub-Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo é definido na presente sub-

secgao, aplicando-se as restantes disposi¢cées do Regulamento.

2 - A area assinalada na Planta de Zonamento como Sub-Unidade Operativa de Planeamento e
Gestéo fica sujeita a implementagéo de Plano de Pormenor ou de operagdes urbanisticas nos

termos da lei.

3 - Nas areas de estacionamento localizadas na via publica deverdo os lugares de aparcamento

ser destinados a estacionamento publico, ndo podendo a Camara Municipal locar os mesmos.

Artigo 34°
SUOPG 1 — Parque Empresarial

1 - A intervengcdo a realizar Sub-Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo, assinalada na
Planta de Zonamento como SUOPG 1, destina-se a implantagdo de um Parque Empresarial.

2 - As fungbes permitidas para a SUOPG 1 desenvolver-se-ao de acordo com o programa

estabelecido no presente regulamento.
3 - O Programa estabelecido para a SUOPG 1, prevé a existéncia de:
a) Pequenas Industrias, Armazéns e Servigos Empresariais;
b) Cortina arbérea envolvente da SUOPG1;
c) Areas Verdes;
d) Estacionamento;

e) Ruas do tipo distribuidor e distribuidor local.
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Secc¢ao lll

Solo Rural

Artigo 35°

Qualificagao

Na qualificagdo de solo rural identificam-se as seguintes categorias de espacgo: “Espago Agricola
ou Florestal“, Espacgo Natural” e “Espacgo destinado a Infraestruturas”.

Sub-Secgio |

Espaco Agricola ou Florestal

Artigo 36°

Definigao

1 — O espacgo agricola ou florestal corresponde ao espago no qual se privilegia a produgéo ou a
conservagao dos recursos agricolas e florestais.

2 - As sub-categorias identificadas nesta categoria de espago sdo “Area Florestal”, “Area Agricola”
e “Area de Protecdo Agricola”.

Artigo 37°

Area florestal
1 - A area florestal constitui uma categoria de uso do solo destinada, preferencialmente a producéo
florestal.

2 - Integram a area florestal as areas onde se identificam macigos arbdreos e as areas constituidas
por matos e incultos.

3 - As construgdes existentes poderdo ser objeto de obras de reabilitagdo e manutengdo desde
que a area a ampliar ndo ultrapasse um valor maximo de 50 % da area de implantagéo

existente.
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Artigo 38°

Area Agricola

1 - A area agricola constitui uma categoria de uso do solo destinada, preferencialmente a

exploragéo agricola e pecuaria.

2 - Integram a area agricola as areas marginais a Reserva Agricola Nacional.

3 - Nas areas agricolas apenas é permitido o fracionamento da propriedade desde que se cumpra

o estipulado sobre a unidade minima de cultura.

4 - Nas areas agricolas, ndo sao permitidas operagdes de loteamento, admitindo-se apenas,

construgdes nas seguintes condigdes:

a)

De apoio a exploragéo agricola, com 2.000 m2 de area minima de parcela, com cércea

inferior a 6 metros, area coberta inferior a 200 m2, afastamentos minimos de 6metros aos
limites da parcela e de 10 metros as vias publicas confinantes e quando nio afetem a
area envolvente sob o ponto de vista paisagistico, cultural e de salubridade;

Para fins habitacionais, de apoio a exploragao agricola, em parcela com area minima de

2.000 m2 e servida por via publica, aplicando-se como maxima edificabilidade a prevista

na alinea anterior;

Para equipamentos coletivos ou para empreendimentos de turismo, 5000 m2 de area
minima de parcela e cércea maxima de dois pisos.

As construgbes existentes poderdo ser objeto de obras de reabilitagcdo e manutencéo
desde que a area a ampliar ndo ultrapasse um valor maximo de 50% da area de
implantacéo existente.

e) A area bruta de construgdo ndo podera ultrapassar o valor de 200 m2.

5- Em todas as situagbes devem ser garantidas as condigdes de acesso, integragao paisagistica e

protecao ambiental e o estacionamento.

6 - A impossibilidade ou inconveniéncia da execugao de solu¢des individuais para a realizagéo de

infraestruturas e tratamento de efluentes, constitui motivo de inviabilidade da construgao.
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Artigo 39°

Area de Protegdo Agricola
1 - Nos solos localizados na area de protegéo agricola deve observar-se o cumprimento do regime
da Reserva Agricola Nacional (RAN).

2 - O licenciamento de novas construgdes, no caso de desafetagdo da Reserva Agricola Nacional,

deve ser efetuado nos termos da lei vigente e obedecera aos seguintes requisitos:

a) So6 sera permitida a edificacdo destinada a habitagdo com um maximo de dois pisos,

desde que o prédio tenha uma area minima de 2.000 m2.

b) As construgdes existentes poderado ser objeto de obras de reabilitagdo e manutengao
desde que a area a ampliar ndao ultrapasse um valor maximo de 50% da area de

implantagéo existente.

c) A area bruta de construgéo ndo podera ultrapassar o valor de 200 m2.

Sub-Secgido Il - Espaco Natural

Artigo 40°

Definigao
O Espaco natural corresponde aquele onde se privilegia a protegdo dos sistemas com
relevancia estratégica para a sustentabilidade ambiental, integrando esta categoria de espaco a

“Zona Ribeirinha”.

Artigo 41°

Zona Ribeirinha

A zona ribeirinha assinalada na Planta de Zonamento integra a “Rede Natura” do Sitio do Rio

Lima, aplicando-se o regime de utilizagdo do solo previsto na respetiva legislagao.

Sub-Seccio lll - Espagos destinados a Infraestruturas

Artigo 42°
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Definigdo

A categoria identificada é constituida pela Rede Viaria municipal, identificando-se nas vias

propostas, as vias distribuidoras e as vias distribuidoras locais.

Artigo 43°

Rede Viaria

1 - A rede viaria é constituida por trés niveis hierarquicos que se relacionam diretamente com os
niveis atribuidos as areas de edificagao.

2 - Os niveis hierarquicos propostos na Planta de Hierarquia da Rede Viaria sdo os seguintes:
a) Vias principais;
b) Vias distribuidoras;

c¢) Vias distribuidoras locais.

3 - O perfil proposto para cada nivel devera obedecer as seguintes caracteristicas:

a) Vias principais, retificagdo do perfil existente, sempre que possivel com cortina arboérea

a separar as faixas de rodagem dos passeios;

b) Vias distribuidoras, duas vias de circulagdo de 3,00 metros com sentidos opostos,
possibilidade de estacionamento marginal paralelo a via em cada um dos sentidos, com
2,50 metros e faixas de separagdo com 1,0 metro entre o estacionamento e os

passeios.
c¢) Vias distribuidoras locais, duas vias de circulagdo de 2,75 metros cada com sentidos
opostos, estacionamento marginal paralelo a via em cada um dos sentidos, com 2,50
metros, em faixas construidas para esse efeito.
4 - A largura aconselhavel dos passeios, quando exequivel, sera:
a) junto a vias principais de 3 metros;

b) junto a vias distribuidoras de 2,5 metros;

¢) junto a vias distribuidoras locais de 1, 50 m.

5 - O estacionamento marginal a faixa de rodagem sera sempre interdito:

a) Nas vias principais, salvo se o seu perfil transversal compreender, além da faixa de

rodagem central, vias de circulagao laterais com a fun¢éo de acesso;
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b) Nos trocos das vias distribuidoras em que a concentragcdo das atividades nao
residenciais ou de equipamentos coletivos publicos ou privados faga prever um volume

significativo de trafego de pedes;

6 - As acdes de intervencao na rede viaria, serdo concretizadas do seguinte modo:

a) Nos licenciamentos de obras particulares devera ser garantida a retificagcdo de
alinhamentos dos prédios de modo a melhorar a imagem e a circulagao urbana;

b) A Camara Municipal desenvolvera os procedimentos necessarios as ac¢des de alteracao
das condigdes de utilizagdo das vias assinaladas, a sua construgdo e a criagéo e

recuperacao dos percursos pedonais adjacentes as vias existentes e propostas;

c) A cortina arbdrea referida no n° 3, constituira ao longo da EM 525 e EM 525-1, uma faixa
de enquadramento “non aedificandi” com 5 metros de profundidade, contados a partir

do limite do lote confinante com essa via para o seu interior.

Artigo 44°

Regime de Excecao

Considera-se, para aplicagao dos parametros anteriormente definidos, que poderao nao se aplicar
as exigéncias definidas nos artigos anteriores, sempre que se justifique por razées de ordem
técnica, por razbes relacionadas com a preservagdo do patrimoénio ou por razbes de seguranga,

sendo nesse caso devidamente enquadrados pela Camara Municipal.

Artigo 45°

Infraestruturas

A realizacdo de infraestruturas devera respeitar as condicionantes de projeto estabelecidas na

legislacao em vigor.

Secgao IV

Estrutura Ecolégica

Artigo 46°

Definigao
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1 — Pertencem a estrutura ecologica os solos necessarios ao equilibrio do sistema urbano,
constituindo uma categoria de espago de protecdo destinados a protecdo e valorizagao

ambiental dos espagos rurais e urbanos.

2 - Integram a estrutura ecoldgica, os ecossistemas definidos no regime juridico da Reserva

Ecoldgica Nacional (REN) e os espacos naturais que existem na area do plano de urbanizagao.

Artigo 47°

Regime

As construgdes existentes poderao ser objeto de obras de reabilitacdo e manutengao desde que a

area de implantagéo nao seja ampliada.

CAPITULO V - UTILIZAGAO DO ESPAGO PUBLICO

Artigo 48°

Espacgos Publicos

Nos espagos publicos existentes ou a criar, sé poderao ser autorizadas pequenas construgoes,
com a fungdo de equipamento ludico de apoio e dinamizagéo social e, pegas de mobiliario urbano,

desde que:
a) A sua instalagao ndo impega e/ou prejudique a circulagao de pedes;

b) Possam ser retirados fora do periodo normal de funcionamento, no caso de guarda-ventos

ou qualquer pega de mobiliario.

Artigo 49°

Mobiliario Urbano

1 - Os elementos que compdem o mobilidrio urbano existente e caracteristico da area de
intervengao que se encontrem em estado de degradacado, devem ser reabilitados e integrados

nos largos a reformular.

2 - Ainstalacédo de novas pecas de mobiliario urbano deve enquadrar-se na area de intervengéo e
respeitar o espago publico e a imagem urbana existente, integrando-se ao nivel do desenho,

dos materiais e da morfologia urbana.
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3 - A colocagao e instalagdo de mobiliario urbano, aparelhos e equipamentos de servigos
municipais e empresas publicas, s6 podem ter lugar depois de aprovada a sua localizagao pela
Céamara Municipal.

Artigo 50°
Publicidade

1 - A afixagéo de publicidade na area do Plano de Urbanizagéo, esta sujeita a licenciamento.
2 - Nao é permitida a afixacdo de publicidade quando a sua instalagdo possa prejudicar a
circulagao de veiculos ou pedes.

3 - Os elementos de publicidade nao podem encobrir ou deteriorar elementos caracteristicos de
composicdo das fachadas, designadamente cornijas, pilastras, cunhais, guarnecimento de

vaos, elementos decorativos, varandas, janelas e outros elementos notaveis.

4 - E interdita a aplicacdo de suportes publicitarios nas empenas ou fachadas sempre que pela sua
forma, volume, cor, material ou iluminagéo, prejudiquem a imagem dos edificios ou enfiamentos
visuais relevantes.

Artigo 51°
Toldos

1 - Os toldos a colocar nas fachadas dos edificios deverao ser recolhiveis, com perfil reto dispondo

de uma unica agua, sem abas laterais, executando em lona, em cor crua ou em tom claro.

2 - A colocagao dos toldos nao podera sobrepor-se a elementos notaveis existentes na fachadas
dos edificios.

CAPITULO VI - SISTEMAS DE EXECUGAO DO PLANO

Artigo 52°

Unidades de Execugao

1 - O presente plano de urbanizagao sera executado através dos sistemas de compensacgao, de
cooperagao ou imposi¢cao administrativa.
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2 — A execucgdo do plano através dos sistemas referidos no numero anterior, desenvolve-se no
ambito das unidades de execucgao delimitada e definida como SUOPG1 — Parque Empresarial, por

iniciativa do municipio e por iniciativa ou a requerimento dos proprietarios interessados.

Artigo 53°

Mecanismos de perequagao compensatoria

Os mecanismos de perequagao previstos para execuc¢do do plano sdo os seguintes:

a) Indice médio de utilizagéo;
b) Estabelecimento de uma area de cedéncia média para o dominio privado do municipio,
definida no ambito da execugao da Unidade de Execugao.

CAPITULO VII - DISPOSIGOES FINAIS

Artigo 54°

Regime Sancionério

As sangoes a aplicar pelo nao cumprimento das disposi¢des contidas no presente regulamento séo
as previstas na legislagdo em vigor aplicavel a situagao.

Artigo 55°

Prazo de Vigéncia

O presente Regulamento entra em vigor no dia imediato ao da sua publicacdo no Diario da
Republica, e tem um prazo de vigéncia de 10 anos, podendo ser revisto nos termos da lei.
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