REGULAMENTO DO PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE DE ESTARREJA
(PUCE) - REPUBLICACAO

TITULO I — DISPOSICOES GERAIS
Artigo 1.°

Objeto, ambito territorial e natureza juridica

1 — O presente Regulamento faz parte integrante do Plano de Urbanizacao da Cidade de Estarreja,
adiante designado por Plano e estabelece as regras e orientacGes a que obedece a ocupacio, uso e
transformacdo do solo no perimetro abrangido pela sua area de intervencdo, cujos limites estdo
expressos na sua Planta de Zonamento, tendo em conta a prossecucao dos seguintes objetivos:

a) Requalificagdo / revitalizacdo da cidade existente e do tecido urbano e social, promovendo
igualmente a expansdo urbana de forma programada e sustentada, preconizando formas de
implantacdo e relacGes e escalas urbanas compativeis em complementaridade com outros
instrumentos de gestdo territorial eficazes;

b) Melhoria das acessibilidades, considerando que o sistema de espacos coletivos, do qual faz parte
integrante a estrutura viaria, se assume como um dos principais elementos estruturantes e
estruturadores da cidade e, complementarmente, como um dos fatores de maior relevancia ao
nivel da coesdo e caracterizacao do tecido urbano;

¢) Promocao da expansao do parque urbano, redimensionando numa forma que permita assegurar
um reforgo claro da zona ribeirinha e enfatizar a relacdo da cidade com o Rio Antua;

d) Dotar a cidade de um melhor nivel de servigos, designadamente através da criagdo e
redimensionamento de um conjunto de equipamentos socioeconémicos, desportivos e culturais,
a ainda através da criacdo de novas estruturas verdes associadas a percursos pedonais e a
equipamentos de utilizacdo coletiva e espacos urbanos de utilizagio coletiva.

2 — O Plano reveste a natureza de regulamento administrativo, sendo as suas disposicoes de
cumprimento obrigatoério, quer para intervencgoes de iniciativa piblica, quer de iniciativa privada ou
cooperativa.

3 — Em todos os atos abrangidos pelo presente Regulamento sao respeitados, cumulativamente com as
suas disposicoes, todos os diplomas legais e regulamentos de caracter geral em vigor.

Artigo 2.°

Relacao com outros instrumentos de gestao

1 — Todas as a¢0es a realizar na area de intervengio que impliquem alteracoes do uso do solo tém que
respeitar obrigatoriamente as disposicoes constantes do presente Regulamento e o proposto nos
elementos desenhados que dele fazem parte integrante, sem prejuizo das demais pecas que o
acompanham, bem como o definido em instrumentos de gestao territorial de hierarquia superior,
designadamente o Plano Diretor Municipal de Estarreja, que sera objeto de alteracdo, nos termos do
regime juridico dos instrumentos de gestfo territorial, designadamente nos seguintes pontos:

a) Na Planta de Ordenamento de PDM ¢ alterada a classificacao e qualificacdo dos solos integrados na
area de intervencao do Plano de Urbanizacao;

b) Na Planta de Condicionantes (Reserva Agricola Nacional) é alterada a delimitacdo dos solos
integrados neste regime de protegao legal.

2 — Na area de intervencao do Plano, as normas constantes do regulamento do Plano Diretor Municipal
de Estarreja sao alteradas e substituidas pelas disposi¢des constantes do presente regulamento.

Artigo 3.°

Conteudo documental

1 — O Plano é constituido por:
a) Regulamento;
b) Planta de Zonamento;
c¢) Planta Atualizada de Condicionantes.



2 — O Plano é acompanhado pelos seguintes elementos:
a) Relatério;
b) Programa de Execucao / Plano de Financiamento;
¢) Caracterizagao e Diagnostico;
d) Regulamento do Plano Diretor Municipal de Estarreja;
e) Regulamento do Plano Geral de Urbanizacio de Estarreja;
f) Relatorio Ambiental,
g) Relatério Ambiental - Resumo Nao Técnico;
h) Mapa de Ruido;
i) Mapa de Ruido - Resumo Nao Técnico;
j) Planta de Enquadramento Espacial;
1) Planta da Situacdo Existente;
m) Planta de Zonamento do Plano de Urbanizacao em vigor;
n) Extrato da Planta de Ordenamento do PDM;
o) Extrato da Planta de Condicionantes do PDM — Reserva Agricola Nacional;
p) Extrato da Planta de Condicionantes do PDM — Reserva Ecologica Nacional,

q) Extrato da Planta de Condicionantes do PDM — Dominio Publico Hidrico, Passagem Linhas de
Alta Tensao, Escolas, Imdveis de Interesse Publico;

r) Extrato da Planta de Condicionantes do PDM - Plano Rodoviario Nacional, Vias Municipais
(classificadas), Via Férrea;

s) Planta da Hierarquizacao Viaria;

t) Planta do Sistema Urbano de Circulacgao e Estacionamento;

u) Perfis Transversais Tipo;

v) Planta de Tracado Esquematico de Infraestruturas - Rede de Elétrica;

x) Planta de Tracado Esquematico de Infraestruturas - Gés;

z) Planta de Tracado Esquematico de Infraestruturas — Esgotos;

aa) Planta de Tracado Esquematico de Infraestruturas — Abastecimento de Agua;
ab) Planta de Licencas e Autoriza¢des Urbanisticas e Pedidos de Informacao Prévia em vigor;
ac) Planta de Equipamentos de Utiliza¢do Coletiva;

ad) Planta de Elementos Patrimoniais;

ae) Planta de Valores Naturais;

af) Planta da Estrutura Ecologica;

ag) Planta de Zonamento Actstico.

Artigo 4.°

Definicoes e abreviaturas

Para efeitos de interpretagio e aplicacdo do conjunto de normas e disposi¢Ges constantes do presente
Regulamento, sdo adotadas as defini¢des do Decreto Regulamentar n.° 5/2019 de 277 de setembro de
2019, que estabelece os conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo,
para além dos que a seguir se identificam:

a) Area de cedéncia — Area que deve ser cedida ao Dominio Piblico, e destinada a circulacio pedonal
e de veiculos, a instalacao de infraestruturas, a espacos verdes e de lazer, a equipamentos de
utilizagdo coletiva e a estacionamento;

b) Area de cedéncia média (A ced med) - corresponde ao quociente entre a area total de cedéncia (=
A ced) e a area total de construcao (T Ac). Esta area estabelece a relagdo entre o somatorio das
areas verdes e de utilizagao coletiva, das areas de equipamentos de utilizacao coletiva e das areas
afetas a infraestruturas viarias locais, integradas em unidades de execu¢io ou areas a submeter a
disciplina do plano de pormenor e a area de construcao total admitida nessas unidades;

¢) Area de impermeabilizacdo - corresponde ao valor, expresso em m2, que resulta do somatério da
area de implantacgdo das edificacdes de qualquer tipo e das areas dos solos pavimentados com
materiais impermeéveis ou que propiciem o mesmo efeito, designadamente em arruamentos,
estacionamentos, equipamentos desportivos e logradouros;



d) Cave - area edificada que se desenvolve abaixo da cota de soleira, destinando-se preferencialmente
a funcoes de estacionamento e de areas técnicas de apoio a funcao predominante da construcao;

e) Espaco canal — corresponde a area de solo afeta a uma infraestrutura territorial ou urbana de
desenvolvimento linear, incluindo as areas técnicas complementares que lhe sdo adjacentes,
designadamente as reservadas a execugdo das infraestruturas urbanas de suporte direto ao
funcionamento do aglomerado urbano;

f) Habitacdo do tipo coletiva — estrutura edificada destinada a alojar mais do que um agregado
familiar, independentemente do nimero de pisos, e que se apresenta servida por circulacoes
comuns entre os varios fogos e a via publica;

g) Habitacdo do tipo unifamiliar — estrutura edificada destinada a alojar um agregado familiar;

h) indice médio de utilizacdo (imu) - corresponde ao quociente entre a area total de construcio,
independentemente dos usos existentes e admitidos pelo Plano, e a totalidade da area abrangida
pelo Plano;

i) Nimero de pisos - nimero maximo de andares ou pavimentos sobrepostos de uma edificacao com
excecdo dos sotdos e caves sem frentes livres;

j) (Revogado);
D) (Revogado);
m) (Revogado);
n) (Revogado);
0) (Revogado);
p) (Revogado);

q) Perimetro urbano — corresponde a uma porcdo continua de territério classificada como solo
urbano;

r) Profundidade Maxima de edificacdo — Dimensao horizontal do afastamento maximo entre as
fachadas frontal e de tardoz de um edificio;

s) RJIGT - regime juridico dos instrumentos de gestao territorial;

t) Tipologia de edificacdo — Conjunto de caracteristicas que identifica o tipo de edificacGes quanto a
sua composicao urbanistica, ao seu caracter unifamiliar ou multifamiliar, ao seu caracter isolado,
geminado ou em banda, a sua volumetria, as suas caracteristicas construtivas e a sua relacado com
0 espaco publico.

TiTULO II — SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Artigo 5.°

Identificacao

Na area de intervencdo do Plano sio aplicaveis as servidoes e restrigdes ao uso do solo em vigor para a
zona, nomeadamente as seguintes, identificadas na Planta de Condicionantes:

a) Conservacao do Patrimonio
a.1) Patriménio Natural

a.1.1) Recursos Hidricos — Dominio Ptblico Hidrico (Lei n.° 16/2003, de 4 de junho)
a.1.1.1) Margens das 4guas nao navegaveis nem flutuaveis
a.1.1.2) Margens das aguas navegaveis e flutuaveis

a.1.2.) Areas de Reserva e Protecdio de Solos e Espécies Vegetais
a.1.2.1) Reserva Ecologica Nacional
a.1.2.1.1) Areas de Infiltracdo Méaxima
a.1.2.1.2) Cursos de Agua e Leito de Maxima Cheia
a.1.2.1.3) Ria e Esteiros / Faixa de Protecio
a.1.2.2.) Reserva Agricola Nacional

a.1.3) Rede Natura — Zonas Especiais e de Protecdo de Solos e Espécies Vegetais

a.1.3.1) Zona de Protecdo Especial — Ria de Aveiro (Decreto-Lei n.° 384-B/99, de 23 de
setembro)



a.2) Patrimoénio Edificado

a.2.1) Imovel Classificado — Imdvel de interesse municipal — Cineteatro de Estarreja (Decreto-
Lein.° 67/97, de 31 de dezembro)

b) Protecdo de Infraestruturas e Equipamentos
b.1) Infraestruturas Basicas — Rede Elétrica (Decreto Regulamentar n.® 1/92, de 18 de fevereiro)
b.1.1) Linhas de Alta Tensao (60 KV, Aéreas, Existentes)
b.1.2) Linhas de Média Tensdo (15 KV, Aéreas, Existentes)
b.1.3) Postos de Transformacao (MT) Existentes
b.2) Infraestruturas de Transportes e Telecomunicacoes
b.2.1) Vias Municipais
b.2.1.1) EM 109;
b.2.1.2) EM 109-5;
b.2.1.3) EM 109-6;
b.2.1.4) EM 224;
b.2.1.5) EM 558;
b.2.1.6) EM 558-1;
b.2.1.7) EM 563;
b.2.1.8) EM 563-1.

b.2.2) Vias Férreas — Linha do Norte / Troco Aveiro-Gaia — Limite da “Zona Non Aedificandi”
(Decreto-Lei n.° 276/2003, de 4 de novembro e Decreto Regulamentar 36/83 de 4 de maio)

¢) Equipamentos
c.1) Equipamentos Escolares (Decreto-Lei n.° 37575/49, de 8 de outubro)
c.1.1) EB23 Padre Donaciano de Abreu Freire;
c.1.2) Escola Secundaria de Estarreja.

Artigo 6.°
Ruido

1— O PUCE define a classificacao de zonas mistas, em conformidade com os critérios que se encontram
definidos na legislacao aplicavel.
2 — O licenciamento ou autorizacdo de novas construgdes para fins habitacionais, assim como a
construcao de novas unidades de equipamentos de utilizagao coletiva ficam sujeitas ao cumprimento
da legislacao especifica aplicavel.
3 — Nas zonas em que nos Mapas de Ruido constantes do conteddo documental do Plano se verifica
que os valores limite de exposicdo para os diferentes usos referidos no nimero anterior sio
ultrapassados, apenas é permitido o licenciamento ou a autorizacdo de novos edificios com aqueles
usos, mesmo que previstos no presente Plano, desde que seja assegurada a satisfacdo de uma das
seguintes condicoes:
a) Mediante apresentacio de um plano de reducao ou programa de monitorizagao do ruido e adocao
de especificas medidas de minimizacio de impactes actisticos negativos;
b) Mediante apresentacao de nova recolha de dados actisticos que comprove a alteracao dos valores
de referéncia;

¢) Apds execucdo de plano de redugdo de ruido da responsabilidade da cdmara municipal.

4 — As edificacbes ou partes destas a afetar a usos ndo sensiveis aplica-se a legislacao sobre ruido
presentemente em vigor.

TITULO III - USO DO SOLO

CAPITULO I — CLASSIFICACAO DO SOLO



Artigo 7.°
Ambito

Para efeitos de aplicacao do presente Regulamento, a area de intervencao do PUCE classifica-se como
Solo Urbano e Solo Riustico, conforme delimitagdo constante da Planta de Zonamento do Plano.

CAPITULO II - QUALIFICACAO DO SOLO
Artigo 8.°
Categorias de solos

1 - Para efeitos de aplicacdo do Plano, estabelecem-se para os solos classificados como Solo Rustico e
Solo Urbano, as seguintes categorias de solo:

Qualificacdo dos solos

Classificac¢ao dos solos

Categorias Operativas

Categorias Funcionais

Subcategorias funcionais

Espaco Natural Reserva e Protecdo
Solo Rustico Espaco Agricola Producdo
Espaco Destinado a

Equipamentos

Nicleo Antigo a Preservar

Nivel 1
Espaco Residencial Nivel 2

Nivel 3

Nivel 4

Solo Urbano Solo Urbanizado

Espacos de Atividades
Econbémicas

Parque Verde Urbano
Espaco Verde

Verde Urbano
Espacos de Uso Especial

2 - A delimitacao das diferentes categorias de solos integradas em solo rustico e solo urbano é a
constante da Planta de Zonamento do Plano, resultando o conjunto de disposicoes especifico para cada
uma destas categorias de solo em conformidade com o disposto no presente regulamento.

CAPITULO III — DISPOSICOES GERAIS

Artigo 9°

Elementos estruturantes

Sao considerados elementos estruturantes da area de intervencio:



a) O nucleo antigo a preservar, por se constituir como uma unidade urbana da cidade que apresenta
um conjunto de preexisténcias de edificado cujas caracteristicas arquitetonicas se pretendem
preservar;

b) As superficies integradas na categoria de Espaco de Atividades Econdmicas, nas quais se observa
ou prevé a presencga de unidades de comércio de dimensao relevante e que atuam por si como
elementos estruturantes e estruturadores do tecido urbano;

¢) As superficies afetas a equipamentos de utilizacao coletiva de grande dimensao, designadamente
os solos afetos a equipamentos escolares e desportivos;

d) As superficies afetas a espacos verdes de utilizacao coletiva, e, em particular a area afeta ao Parque
Verde Urbano da cidade, assim como os demais espagos que, pelas caracteristicas naturais que
observam, fardo parte integrante da estrutura ecolégica municipal;

e) O Esteiro de Estarreja, pelo papel que assume enquanto elemento dotado de forte simbolismo
histérico e sociocultural;

f) A estrutura viaria, que sustenta uma resposta as necessidades de mobilidade, mas também a
estruturagio e organizacio do tecido urbano;

g) A linha de caminho-de-ferro (Linha do Norte), uma vez que atua como barreira fisica ao
estabelecimento de uma melhor articulacdo espacial e funcional entre os territérios que se
desenvolvem na sua envolvente;

Artigo 10°

Uso preferencial

1 — Os solos classificados como Solo Rustico destinam-se a assegurar a existéncia de areas de
salvaguarda, protecdo e enquadramento com o meio urbano envolvente, a eles se aplicando, sempre
que existam, os condicionalismos decorrentes de serviddes e restri¢des de utilidade pablica legalmente
instituidas.

2 — Os solos classificados como Solo Urbano destinam-se preferencialmente a localizacao de conjuntos
edificados de caracter residencial, sendo admissivel, para além da integracio de unidades de
equipamentos de utilizacdo coletiva, a sua coexisténcia com atividades de comércio e servicos, e,
eventualmente atividades industriais dos tipos 2 e 3, desde que a sua instalacao e atividade nao
observem condigoes de incompatibilidade com a func¢ao residencial predominantemente prevista.

3 - Sao consideradas razoes de incompatibilidade com os usos dominantes previstos a instalacao de
qualquer tipo de atividade que:

a) Nao possua condigbes para o exercicio da sua atividade sem interferir com o espago publico;

b) Gere fumos, cheiros ou residuos suscetiveis de afetar as condicoes de higiene e salubridade do local
para o qual se encontra prevista a sua localizacao;

¢) Nao deem cumprimento a legislacdo aplicivel, nomeadamente no que respeita ao ar, agua,
residuos e 6leos usados;

d) Implique riscos de explosoes ou incéndio;
e) Gere niveis de ruido superiores aos estabelecidos no regime legal sobre a poluicao sonora.

Artigo 11.°

Casos especiais

1 — S30 considerados, pelo presente regulamento como casos especiais, a existéncia na area de
intervencao do Plano, de algumas explorag¢Ges pecuarias.

2 — Nestes casos, admite-se a manutencao das referidas exploragoes, desde que nao criem situacoes de
incompatibilidade com a utilizagdo preferencial definida no Plano e desde que estejam em
conformidade com o regime juridico do licenciamento das explorac¢6es de bovinos.

CAPITULO IV — SOLO RUSTICO

Artigo 12.°



Ambito e objetivos

1 — Os solos classificados como Solo Rustico compreendem o conjunto de solos para os quais é
reconhecida a vocacao para as atividades agricolas, pecuarias, florestais ou minerais, assim como o que
integra os espacos naturais de protecao ou lazer, ou que seja ocupado por infraestruturas que nao lhe
conferem o estatuto de solo urbano.

2 — O solo rastico apresenta-se, em funcao dos diferentes graus de aptidao que manifesta, qualificado
nas seguintes categorias e subcategorias de solos, conforme delimitacdo constante da Planta de
Zonamento:

a) Espaco Natural — Reserva e Protecao;

b) Espago Agricola — Producao;

¢) Espaco Destinado a Equipamentos.

SECCAO I — ESPACO NATURAL — RESERVA E PROTECCAO

Artigo 13.°
Ambito e objetivos

Os solos integrados na categoria de Espaco Natural — Reserva e Prote¢do visam a cria¢io de 4reas de
salvaguarda, protecdo e enquadramento com o meio urbano envolvente e correspondem aos solos que
se encontram integrados no perimetro da Zona de Prote¢ao Especial da Ria de Aveiro

Artigo 14.°
Regime de edificabilidade

1 — Sem prejuizo do disposto nos regimes juridicos da Reserva Agricola Nacional e Reserva Ecologica
Nacional e diploma de classificacao de Zona de Protecao Espacial da Ria de Aveiro, é admitida nestes
solos a construcao de infraestruturas de apoio a atividade agricola complementar, ao recreio e lazer e
outras atividades de caracter lidico, desde que se mantenham as caracteristicas de salvaguarda,
protecao e enquadramento que se pretendem garantir.

2 — As edificagbes de apoio a atividade agricola sdo admitidas desde que assegurem o cumprimento
dos seguintes condicionalismos:

a) Nao gerem condicoes de incompatibilidade, nos termos definidos no namero 3 do artigo 10° do
presente regulamento;

b) A area de construcdo nao exceda, cumulativamente, 5% da area total da parcela e uma 4rea de 60
m2;

¢) Apenas podem ter um piso e a sua altura de edificacdo nao pode exceder os 3 metros.

3 — Admite-se a instalacdo de empreendimentos e equipamentos de utilizacao coletiva de relevante
interesse econdmico e social expressamente reconhecido pelo municipio, sem prejuizo do
cumprimento dos condicionalismos de ordem legal que recaem sobre estes solos.

4 — Admite-se nestes solos a realizacdo de obras de alteracdo e conservacao em preexisténcias de
edificado devidamente licenciadas, desde que em cumprimento dos regimes legais das servidGes e
restricoes de utilidade publica que sobre elas recaem.

5 — Nas 4reas abrangidas pelas cheias ndo devera ser permitida a constru¢io ou reconstrucdo de
empreendimentos de utilizacao coletiva tais como estabelecimentos de satide, centros de dia / lares de
idosos, estabelecimentos de ensino, equipamentos e infraestruturas e sistemas que asseguram a
seguranca e protecao civil ou edificios de grande concentragao populacional (ex. cine teatros, pavilhGes
desportivos, hipermercados) ou de quaisquer outras estruturas que ponham em perigo pessoas, bens
e o ambiente.

SECCAO II — ESPACO Agricola — Producio

Artigo 15.°



Ambito e objetivos

Os solos que se encontram integrados nesta subcategoria de uso do solo apresentam, na sua
generalidade, caracteristicas de solo agricola, integrando, entre outros, solos que se encontra afetos aos
regimes da Reserva Agricola Nacional e Reserva Ecolégica Nacional.

Artigo 16.°
Regime de edificabilidade

1 — Nas superficies territoriais que se encontram integradas nesta subcategoria de solos apenas se
admite a realizacdo de obras de conservagao em edificios existentes e que se encontrem devidamente
licenciados.

2 — Em situacoes devidamente fundamentadas, designadamente pela necessidade da melhoria das
condic¢bes de funcionalidade, salubridade e conforto das preexisténcias de edificado referidas no
nimero anterior, serdo de admitir obras de ampliacao e de alteracdo da altura da edificacao e
volumetrias destas edificacées,

3 - Das obras de ampliacdo referidas no niimero anterior ndo podera resultar um aumento da area de
implantacao e da area total de constru¢do num valor superior a 10% da situacao preexistente.

4 — Sem prejuizo do disposto nos regimes juridicos da Reserva Agricola Nacional e Reserva Ecolégica
Nacional e diploma de classificacao de Zona de Protecao Especial da Ria de Aveiro, é admitida nestes
solos a construcao de estruturas edificadas de apoio a atividade agricola e pecuéria.

5 — As areas de implantagio e construcio das estruturas edificadas de apoio referidas no nimero
anterior serdo estabelecidas em conformidade com as reais necessidades da exploracido agricola, a
atestar por plano de exploracao.

SECCAO III — ESPACO DESTINADO A EQUIPAMENTOS

Artigo 17.°
Ambito e objetivos
A tnica superficie territorial que se encontra afeta a esta subcategoria de solo assume-se como um
espaco afeto a uma unidade de equipamento preexistente que se encontra diretamente relacionado
com a monitorizacdo ambiental do territério concelhio, designadamente o Centro de Monitorizacao

Ambiental, o qual resultou da recuperacgao das antigas instalacoes da Estacdo de Tratamento de Aguas
Residuais de Estarreja.

Artigo 18.°
Regime de edificabilidade

No perimetro que se encontra presentemente afeto a esta unidade de equipamento sao admitidas obras
de reconstrugao, alteragdo ou conservacao.

CAPITULO V — SOLO URBANO

Artigo 19.°
Ambito e objetivos

1 — Os solos classificados como Solo Urbano compreendem, na sua generalidade, o conjunto de areas
que, pelas caracteristicas que apresentam, manifestam reconhecida vocacdo para o processo
urbanizacdo e edificacao, compreendendo o solo urbanizado e constituindo, no seu todo, o perimetro
urbano.



2 — O solo urbano apresenta-se, em funcdo dos diferentes graus de aptidao que manifesta, qualificado
nas seguintes categorias de usos do solo, estando a sua delimitacdo em conformidade com o que se
encontra representado na Planta de Zonamento:

a) Espaco Residencial;

b) Espacos de Atividades Econdmicas;
¢) Espacos Verde;

d) Espacos de Uso Especial.

Artigo 20.°

Categorias Operativas

Para efeitos de aplicagdo do conjunto de normas e disposi¢ées constantes do presente Regulamento, o
Solo Urbano resultante da qualificacdo operada na area de intervencdo apresenta-se classificado, em
termos operativos, como Solo Urbanizado.

SECCAO I — ESPACO RESIDENCIAL

Artigo 21.°

Identificacao

Os solos integrados nesta categoria de solos encontram-se, em fun¢do do grau de urbanizacdo e
tipologia de operacoes urbanisticas que admite desagregados em subcategorias, as quais seguidamente
se identificam e se encontram delimitadas em conformidade com o que se representa na Planta de
Zonamento:

a) Nucleo Antigo a Preservar;
b) Nivel 1;
¢) Nivel 2;
d) Nivel 3;
¢e) Nivel 4.

SUBSECCAO I - NUCLEO ANTIGO A PRESERVAR

Artigo 22.°
Ambito e objetivos

As éareas integradas nesta categoria de solos traduzem a presenca de uma unidade urbana no
aglomerado que ji apresenta um conjunto de edificios cujas caracteristicas arquitetonicas se traduzem
numa ambiéncia singular e que o Plano pretende ver preservada.

Artigo 23.°

Usos admissiveis

1 — Admitem-se nesta subcategoria de solos alteracdes aos usos originais dos edificios preexistentes
desde que estes ndo incorram nas situagoes de incompatibilidade definidas no ntimero 3 do artigo 10°
do presente regulamento e na legislacdo em vigor, e ndo alterem o caracter e a estrutura urbana que se
pretende ver preservada.

2 — Sdo entendidas como fung¢Ges admitidas, para além da fungio residencial, func¢oes complementares
desta, designadamente funcoes de comércio, servicos, estabelecimentos hoteleiros, apartamentos
turisticos e empreendimentos de turismo de habitacio, equipamentos de utilizagdo coletiva e



atividades industriais que, por verificagdo da inexisténcia de impactes relevantes no equilibrio urbano
e ambiental, e como tal previstas no quadro legal especifico da atividade, possam ser declaradas pela
camara municipal como compativeis com o alvara de utilizacdo do edificio, e desde que, a sua
instalacdo, exploracao e exercicio nao resulte na geracdo de condicbes de incompatibilidade, nos
termos que se encontram definidos nos nimeros 2 e 3 do artigo 10.° do presente regulamento.

Artigo 24.°
Regime de edificabilidade

1 — As operacgoes urbanisticas admitidas nesta subcategoria de solos tém que respeitar os
condicionalismos que seguidamente se identificam, sem prejuizo do cumprimento de outras
disposicoes ou requisitos especificos estabelecidos pela legislacao vigente:

a) As unidades de edificados existentes devem ser conservadas;

b) Apenas se admitem demolicOes totais ou parciais de edificios quando a sua conservacgao nao se
afigure em termos técnicos e econémicos e desde que devidamente comprovada;

¢) As obras de construgio de novos edificios em substituicao dos demolidos, nos casos previstos na
alinea anterior ou em terrenos livres, ficarao sujeitas:

i) a manutencao dos alinhamentos das fachadas contiguas e/ou de acordo com o previsto na alinea
d) do presente artigo, salvo casos devidamente fundamentados relativamente ao qual a Camara
Municipal estabeleca novo alinhamento decorrente de projeto urbano e/ ou de operagao
urbanistica;

ii) a inclusdo de area para estacionamento ou solucdo alternativa, nos termos do previsto no
Capitulo III (artigos 55.° e 56.°) deste Regulamento;

iii) ao cumprimento dos “afastamentos” previstos no n.° 1 do artigo 43.° deste Regulamento.

d) A determinacdo do alinhamento e altura da fachada e da edificacdo a admitir em novos edificios
fica condicionada pelos alinhamentos das fachadas das estruturas edificadas contiguas e pela
altura da fachada e da edificacio entendida como dominante na envolvente, ndo sendo invocavel
a existéncia de edificios dissonantes.

e) A determinacdo da altura da fachada e da edificacao a admitir em edificios objeto de obras de
reconstrucdo, fica condicionada pela altura da fachada e da edificacdo entendidas como
dominantes na envolvente, ndo sendo invocavel a existéncia de edificios dissonantes.

2 — Nesta subcategoria de espago serdo admitidas obras de alteracdo e ampliagdo, nas condicGes
expressas nas alineas seguintes, desde que, simultaneamente, sejam efetuadas obras de conservacao
de todo o edificio, seja garantida a sua estabilidade e as condicoes de seguranca de todos os seus
elementos, nao seja afetada a estabilidade dos edificios confinantes e sejam, ainda, mantidos os
elementos de valor patrimonial previamente identificados pelo Municipio:

a) Aproveitamento do s6tdo para fins habitacionais ou arrecadagées, desde que:
i) Nao sejam alteradas as caracteristicas essenciais e a configuragao geral da cobertura;

ii) Nao seja modificada a fachada;

b) Construgio de caves para estacionamento, areas técnicas e equipamentos complementares de
apoio ao turismo, nomeadamente um spa, um ginasio, espago de exposicoes, sala interativa, sob
os edificios e ou terrenos livres das parcelas ou lotes, desde que seja garantida a possibilidade de
integragdo arquitetonica da entrada;

¢) Reabilitacdo de edificios, com conservacdo de todos os elementos arquitetonicos e construtivos
considerados de valor cultural ou que constituam contributo para a caracteriza¢ao do conjunto
em que se insere;

d) Alteracao do alinhamento das fachadas posteriores, nos seguintes casos, desde que sejam
garantidas as condicGes previstas no n.° 1 do artigo 43.° deste regulamento e dai resultem
vantagens justificadas pelo projeto para a utilizacao, habitabilidade e salubridade de edificio e ou
edificios confinantes:

i) O alinhamento da fachada posterior do edificio serd o definido pelos alinhamentos dos
edificios confinantes, desde que dai nao resultem empenas cegas;

ii) Sao admitidas profundidades superiores para os edificios existentes quando tal se demonstre
inequivocamente necessario a manutengio ou instalacdo de atividades e usos considerados
essenciais a revitalizacao do tecido urbano.

3 — Devera ser assegurado que na reabilitacdo ou construcao de edificios seja privilegiado o uso de
materiais resistentes a propagacao do fogo e outras medidas de seguranca passiva, bem como, velar
pela melhoria do acesso dos meios de socorro e adequacgao da rede de hidrantes.



SUBSECCAO II — NiVEL 1

Artigo 25.°

Tipologia e uso dominante

As superficies territoriais integradas nesta subcategoria de solos destinam-se a edificacdo
predominante de habitacao do tipo unifamiliar isolada, geminada ou em banda, sendo igualmente
admissivel a instalacdo de outros usos e/ou atividades, designadamente comércios, servicos e
equipamentos de utilizacdo coletiva, ou outras, desde que das complementaridades geradas nao
resultem razdes de incompatibilidade com os usos dominantes, nos termos do previsto no presente
regulamento, designadamente nos nimeros 2 e 3 do artigo 10°.

Artigo 26.°
Regime de edificabilidade

1 — A edificabilidade admitida nesta subcategoria de solo sdo estabelecidos com base no alinhamento,
recuo, altura da fachada e altura da edificagdo dominantes na envolvente, sendo exigida a justificagao
da adequada inserc¢ao urbanistica com o tecido urbano envolvente.

2 - Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, os parametros de edificabilidade a considerar nesta
subcategoria de solos sdo os seguintes:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 2 pisos;
b) Indice de ocupacio do solo: 50%;

¢) Indice de utilizacéo do solo: 0,8;

d) (Revogado)

SUBSECCAO III — NiVEL 2

Artigo 27.°

Tipologia e uso dominante

As areas integradas nesta subcategoria de solos sdo preferencialmente destinadas a edificagcdo de
habitacao do tipo coletiva, sendo de admitir a instalacao de outros usos ou atividades, designadamente
comércios, servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva, ou outras, desde que das
complementaridades geradas nao resulte a criacdo de situacGes de incompatibilidade com os usos
dominantes, nos termos do previsto nos nameros 2 e 3 do artigo 10° do presente regulamento.

Artigo 28.°
Regime de edificabilidade

1 — A edificabilidade e o licenciamento admitidos nesta subcategoria de solo sdo estabelecidos com base
no alinhamento, recuo, altura da fachada e altura da edificacao tidos como dominantes na envolvente,
sendo exigida a justificacdo da adequada insercdo urbanistica das novas operacoes de edificacao com
o tecido urbano envolvente.

2 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, os parametros de edificabilidade a respeitar nesta
subcategoria de solos sdo os seguidamente indicados:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 3 pisos;
b) Indice de ocupacio do solo: 50%;
¢) Indice de utilizacio do solo: 1,5.



SUBSECCAO IV — NiVEL 3

Artigo 29.°

Tipologia e uso dominante

As superficies territoriais integradas nesta subcategoria de solos tém por destino preferencial a
edificacdo de habitacdo do tipo coletiva, sendo admissivel a instalagdo de outros usos ou atividades,
designadamente comércios, servicos e equipamentos de utilizagdo coletiva, ou outras, desde que das
complementaridades geradas nao resultem razdes de incompatibilidade com os usos dominantes, nos
termos do previsto no presente regulamento, designadamente nos nimeros 2 e 3 do artigo 10°.

Artigo 30.°
Regime de edificabilidade

1 — A edificabilidade e o licenciamento admitidos nestes solos sdo determinados com base no
alinhamento, recuo, altura da fachada e altura da edificagdo dominantes na envolvente, sendo exigida
ajustificacao da adequada inserc¢ao urbanistica das novas operacoes de edificacao com o tecido urbano
envolvente.

2 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, os pardmetros de edificabilidade a cumprir nestes
solos sdo os seguintes:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 4 pisos;
b) Indice de ocupacio do solo: 50%;
¢) Indice de utilizacéo do solo: 2,0.

SUBSECCAOV — NiVEL 4

Artigo 31.°

Tipologia e uso dominante

As éareas integradas nesta subcategoria de solos destinam-se predominantemente & realizacao de
operacoes de edificacio de habitacdo do tipo coletiva, assim como a concentracido de atividades
complementares da funcio urbana, designadamente comércio, servigos, ou outras, desde que das
complementaridades geradas nao resultem situa¢ées de incompatibilidade, conforme previsto nos
nameros 2 e 3 do artigo 10° do presente regulamento.

Artigo 32.°
Regime de edificabilidade

1 — A edificabilidade e o licenciamento a admitir nestes solos sdo estabelecidos com base no
alinhamento, recuo, altura da fachada e altura da edificacdo como dominantes na envolvente, sendo
exigida a justificacio da adequada inserc¢do urbanistica das novas operacoes de edificagdo com o tecido
urbano envolvente.

2 — Sem prejuizo do anteriormente disposto, os parametros de edificabilidade a respeitar nesta
subcategoria de solos sdo os seguintes:

a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 5 pisos;
b) Indice de ocupacio do solo: 60%;
¢) Indice de utilizacio do solo: 2,5.

SECCAO II — ESPACO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS



Artigo 33°
Ambito e objetivos

As superficies territoriais integradas nesta categoria de solos assume por destino predominante a
instalacdo de atividades econdémicas que, pelas caracteristicas que apresentam, observam particulares
necessidades de afetacdo de solos e organizacdo do espaco urbano, designadamente unidades
funcionais afetas a servigos e atividades comerciais, por grosso ou a retalho, atividades industriais e
empreendimentos turisticos.

Artigo 34.°
Regime de edificabilidade

1 — Admite-se nas preexisténcias de edificado integradas nesta categoria de solos a realizacao de obras
de alteracdo e conservacao, assim como a realizacao de obras de ampliacdo, desde que estas assegurem
o cumprimento dos parametros definidos para a instalacio de novas unidades funcionais.

2 — As operagdes urbanisticas admitidas nesta categoria de solos, designadamente em matéria de
instalagao de novas unidades funcionais tém que respeitar os seguintes condicionalismos, sem prejuizo
do cumprimento de outras disposicoes ou requisitos especificos estabelecidos pela legislagao vigente:
a) A area de implantacao maxima dos novos edificios a construir num determinado prédio nao pode
exceder metade da 4rea total desse prédio, respeitando um indice de ocupacgao do solo de 50%.
b) A area de constru¢do maxima admitida para os novos edificios ndo pode exceder a area total do
lote ou parcela que serve de base a sua edificacio.
¢) O namero maximo de pisos admitido é de 2 pisos acima da cota de soleira, com uma altura da
edificacdo maxima de 7 metros;

d) Deve, sempre que possivel, incluir uma area reservada a criacdo de espacos verdes ajardinados e
arborizados, com area nunca inferior a 10 % da parcela ou lote que sustenta a implantagdo da
construcao.

3 — Admite-se a inclusdo de um piso em cave, desde que este se destine exclusivamente a criacao de
areas de estacionamento e/ou instalacdo de areas técnicas de apoio a funcao principal a desenvolver
no edificio, assim como outros servigos e equipamentos dos estabelecimentos hoteleiros.

4 — A definicdo da area de implantacdo dos novos edificios, assim como do alinhamento, recuo e
afastamentos minimos a respeitar sera objeto de estudo de enquadramento, tendo por elemento de
base a leitura urbana resultante dos alinhamentos existentes ao nivel do tecido urbano envolvente.

5 — Sem prejuizo do cumprimento da legislacio sectorial referente a este tipo de unidades comereciais,
as unidades comerciais para as quais se preveé o exercicio da atividade comercial, por grosso ou a retalho
de dimensdo superior a 1000 m2 de area de construcao, e que sejam suscetiveis de criar, dada a sua
dimensao ou funcio, impactes significativos na organizac¢ao urbana do territério envolvente, tém ainda
que observar os seguintes aspetos:

a) Integracdo urbanistica e paisagistica da unidade com o tecido urbano envolvente;
b) Niveis de ruido resultantes da normal atividade do estabelecimento;

¢) Destinos dos efluentes liquidos e dos residuos sélidos gerados;

d) Impacte previsivel do aumento de trafego rodovidrio na zona envolvente;

e) Plano de construcdo das acessibilidades viarias e sua articulacdo com a estrutura viaria
preexistente;

f) Plano de construcio das areas de estacionamento a afetar ao estabelecimento.

SECCAO III — ESPACOS VERDES

Artigo 35.°
Identificaciao
As superficies territoriais integradas nesta categoria de solos apresentam-se desagregadas em duas

subcategorias, que seguidamente se identificam e se encontram delimitadas em conformidade com o
que se representa na Planta de Zonamento:



a) Parque Verde Urbano;
b) Verde Urbano;

SUBSECCAO I - PARQUE VERDE URBANO

Artigo 36.°
Ambito e objetivos

O Parque Verde Urbano assume por objetivo primordial a constituicdo de uma estrutura natural de
suporte ao surgimento de atividades de recreio e lazer e contribui para o enquadramento e valorizagio
ambiental e paisagistica do tecido urbano em que se enquadra, ndo comprometendo o equilibrio
ecologico da zona em que se desenvolve.

Artigo 37.°

Condicoes de ocupacao

1— Sem prejuizo do cumprimento dos condicionalismos decorrentes das servidoes que interferem com
a area de Parque Verde Urbano, admite-se a instalagdo de equipamentos de utilizagdo coletiva e
infraestruturas, assim como, a instalacdo de mobiliario urbano de apoio as funcées de recreio e lazer
pretendidas, tais como quiosques, parques infantis, instalagcdes sanitarias, entre outros.

2 — Todas as intervencoes e ou instalacao de atividades a desenvolver na area do Parque Urbano ficam
submetidas a apreciacdo por parte da entidade licenciadora.

3 — A edificabilidade admitida nesta subcategoria de solos deve cumprir os seguintes parametros:
a) Numero maximo de pisos admitido acima do solo: 1 piso;
b) altura da edificacio maxima de 4 metros;
¢) area total de implantagdo: 150 metros,

4 — Nao devera ser permitida a construcio de infraestruturas subterraneas, tais como caves e garagens,
em zonas abrangidas pelas cheias ou consideradas adjacentes a estas.

SUBSECCAO II - VERDE URBANO

Artigo 38.°
Ambito e objetivos

1 — As superficies territoriais que se encontram integradas na subcategoria de Verde Urbano
compreendem os solos que, pela localizagio e envolvente funcional que apresentam, oferecem uma
maior relacdo de articulacdo com os solos afetos a fungdes de habitagdo, comércio, servicos e
equipamentos de utilizagdo coletiva, e nos quais se observa ou pretende ver formalizado um
predominio de espagos qualificados ou ajardinados que sustentam a fruicdo e o surgimento de
atividades de recreio e lazer nesses mesmos espacos.

2 — As 4reas integradas nesta subcategoria de solos sdo definidas com base nos usos existentes e nos
niveis de qualificacdo do espago publico que se pretende formalizar e integram, para além destes
espacos verdes e ajardinados de utilizacdo coletiva propriamente ditos, alguns espacos urbanos de
utilizacao coletiva, designadamente alguns largos e pracas.

Artigo 39.°
Condicoes de ocupacao
1 — Deve privilegiar-se nestas tipologias de espacos a introdugio de elementos arbdreos e arbustivos

que sustentem uma leitura de continuidade da estrutura verde do aglomerado, assim como elementos
de mobilidrio urbano que contribuam de forma efetiva para a sua valorizacio e qualificacdo.



2 — E admissivel nestes solos, a titulo de usos compativeis e desde que a sua dimenséo o justifique e
possibilite, a introducao de equipamentos de utilizacao coletiva, infraestruturas de apoio a valorizagao
e ao reforgo do carater de estadia, recreio e lazer que se pretende estabelecer em torno destes espacos,
bem como, outras atividades complementares de suporte ao uso dominante, designadamente
quiosques, circuitos de manutencao, hortas urbanas, comércio a retalho de plantas, flores e materiais
de jardim.

3 - Todas as intervencdes a empreender nestes espacos, independentemente da sua natureza, tém que
ser objeto de estudo de enquadramento com o tecido urbano envolvente em que se inserem.

4 — A edificabilidade admitida nesta subcategoria de solos deve cumprir os seguintes parametros:
a) Nimero maximo de pisos admitido acima do solo: 1 piso;
b) Altura da edificacdo maxima de 4 metros;
¢) Indice de Utilizacdo menor ou igual que 0,2, nunca podendo exceder os 150 m2.

5 — Admite-se a criacao de areas de estacionamento publico de apoio na envolvente imediata das areas
a afetar a esta tipologia de espacos, desde que estas observem uma localizacao contigua da estrutura
viaria que serve a sua acessibilidade.

SECCAO IV — ESPACOS DE USO ESPECIAL

Artigo 40.°
Ambito e objetivos

1 — As superficies territoriais afetas a esta categoria de uso dos solos correspondem a areas destinadas
a equipamentos e infraestruturas estruturantes ou a outros usos especificos, nomeadamente de recreio,
lazer e infraestruturas de apoio a atividade turistica, como postos turisticos/informacao ao turista,
estacOes nauticas, parques tematicos, parques de desporto aventura, parques aquaticos, centros de
educacao ambiental, jardins zooldgicos, conforme delimitacdo constante da Planta de Zonamento,
assumindo por objetivo sustentar uma qualificacao efetiva da estrutura urbana em que se inserem.

2 — Integram-se nesta subcategoria de solo os perimetros sobre os quais se encontram ja implantado o
parque de equipamentos existente na cidade, designadamente as unidades que maior relevancia
apresentam, assim como as 4reas ou instalacoes complementares e de apoio as atividades principais
que sdo desenvolvidas nestas unidades de equipamento, estando igualmente incluidos os solos para os
quais se encontra previsto a instalacdo de novas unidades de equipamentos de utilizacdo coletiva ou
ampliacio de unidades de equipamento utilizacao coletiva ja existentes.

Artigo 41.°
Regime de edificabilidade

1 — Nas areas que se encontram presentemente afetas a unidades de equipamentos de utiliza¢io
coletiva existentes sdo admitidas obras de altera¢do ou conservacao.

2 — Em situacdes devidamente fundamentadas pela necessidade da melhoria das condigdes de
funcionalidade dos equipamentos de utilizacdo coletiva ja existentes, € admitida a realizacio de obras
de ampliagdo e de alteracdo da altura da edificacdo ou volumes das edificacoes, desde que seja
assegurada a salvaguarda do enquadramento urbanistico e paisagistico com o tecido urbano
envolvente.

3 — Sem prejuizo do cumprimento de outras disposi¢gdes ou requisitos especificos estabelecidos pela
legislacdo vigente, a edificacdo de novos equipamentos de utilizagdo coletiva tem que respeitar os
seguintes condicionalismos:

a) A area de implantacdo maxima das construcoes associadas a novos equipamentos de utilizacao
coletiva nao pode exceder metade da superficie total do respetivo lote ou parcela que sustenta a
sua implantacio, assegurando o cumprimento de um indice de ocupacao do solo de 50%;

b) A area de impermeabilizacdo respeite, um indice de impermeabilizacdo maximo de 60% da area
do lote ou parcela sobrante da implantacao referida no nimero anterior

¢) A area de constru¢do maxima admitida para os novos edificios ndo pode exceder a area total do
lote ou parcela que serve de base a sua edificacio.



d) Incluir uma area reservada a espacos verdes ajardinados e arborizados, com area nao inferior a 40
% da area do lote ou parcela que nao serve a implantacgao do edificio;

e) Admite-se a inclusdo de um piso em cave, desde que a area de construcao dele resultante se destine
exclusivamente a areas de estacionamento e/ou instalacio de areas técnicas de apoio ao edificio
e que este nao se situe em zona sujeita a inundacio / cheia.

4 — Sao admitidas situacoes de excecao as disposicoes anteriormente regulamentadas, desde que tal
resulte de necessidades funcionais das respetivas unidades de equipamento e nao se observe a
existéncia de alternativas de localiza¢ao a sua instalacao.

5 — Incluem-se nestas situagoes de excecao as areas a afetar a novos parques de estacionamento publico
de dimensao relevante.

CAPITULO VI — CONDICOES COMPLEMENTARES DE EDIFICABILIDADE

Artigo 42.°

Alinhamentos

1 — Nos solos urbanos que apresentem um maior grau de consolidacao em termos de edificado e se
encontram ja estruturados por vias existentes, as novas estruturas edificadas serdo definidas com base
nos alinhamentos das fachadas frontais dominantes no respetivo arruamento, nao sendo invocavel a
existéncia de estruturas edificadas contiguas ou na envolvente proxima que excedam o alinhamento
dominante do conjunto.

2 — Excetuam-se ao disposto no nimero anterior os alinhamentos a impor em vias existentes para os
quais a Caimara Municipal pretenda formalizar a redefini¢cido dos seus perfis transversais, sendo nestes
casos os alinhamentos definidos em funcio dos perfis estudados e que se pretendem ver
salvaguardados para as respetivas vias.

3 — Nas novas vias resultantes de propostas do Plano os alinhamentos a respeitar serao definidos em
funcao dos perfis a estabelecer para os respetivos arruamentos e das tipologias de edificadas admitidas
na sua envolvente.

Artigo 43.°

Afastamentos

1 — Sem prejuizo do cumprimento do Regulamento Geral de Edificacdes Urbanas, o afastamento
posterior minimo a respeitar é de 3 metros para edificios de habitacdo do tipo unifamiliar e de 6 metros
para edificios de habitacdo do tipo coletiva, medidos entre o plano da fachada posterior da edificacdo
e o limite de tardoz da parcela ou lote.

2 — Em situacoes de edificagdo com edificios anexos ndo contiguos a construcao principal, o
afastamento posterior minimo a respeitar é medido entre o plano da fachada posterior da edificacao e
o alinhamento destes edificios.

3 — Serdo admissiveis situacoes de afastamentos inferiores por imperativos de ordem cadastral, desde
que devidamente justificadas e desde que fiquem devidamente asseguradas as condi¢oes de ventilacao,
de insolacao e de seguranca contra incéndios da edificacao e delas nao resulte qualquer tipo de prejuizo
ou 6nus para as propriedades contiguas.

4 — O afastamento lateral minimo das edificagdes a estrema é de 3 metros.

5 — Sem prejuizo do referido no artigo anterior, é ainda admissivel a inexisténcia de afastamento
lateral, a adoc@o de um afastamento a estrema ou a ado¢ao de dois afastamentos laterais, desde que
nao resultem situacoes de evidente rutura morfoldgica.

Artigo 43.°-A
Impermeabilizaciao
1 — De forma a garantir o cumprimento das condi¢oes minimas de permeabilidade na categoria de

“Espaco Residencial”, em qualquer operacao urbanistica o indice maximo de impermeabilizacao do
solo permitido é de 70 % da area do terreno.



2 — Para efeitos do ntimero anterior pode ser autorizado um indice superior de impermeabilizacao do
solo, desde que por motivos devidamente justificados, designadamente, por razées de melhor
integracao e continuidade urbanistica, cadastrais e de configuracao fisica do lote ou terreno e por
imperativo do cumprimento dos parametros de estacionamento.

3 — O calculo do indice de impermeabilizacido referido nos niimeros anteriores, resulta da soma das
superficies do solo impermeabilizadas pelas edificacoes, patios, passeios e outras obras que alterem a
infiltracdo natural da 4gua no solo.

4 — Para os calculos do indice de impermeabilizacao, consideram-se os seguintes coeficientes de
permeabilidade:

a) Pavimentacdo em cubo de granito, pedra de chiao ou equivalente, assente em almofada de areia —
0,25;
b) Pavimentacao em saibro ou equivalente — 0,35;

¢) Pavimentacdo com lajetas com espacamentos nao inferiores a 0,06m, nem a 10% da maior
dimensao, assentes sob solo permeavel — 0,50;

d) Pavimentacdo com grelhas de arrelvamento assentes sob solo permeavel — 0,90;
e) Zonas ajardinadas ou cultivadas ou em estado natural — 1,00.»

Artigo 44.°

Altura da edificacao

1 — As alturas maximas das edificagbes admitidas para cada categoria de solo encontram-se
estabelecidas no presente regulamento.

2 — Nas areas que observam precedentes construtivos estruturados por acessibilidades preexistentes,
a Camara Municipal pode impor solucées de arquitetura nas novas edificacées a licenciar que
respeitem os alinhamentos e a altura da edificacio dominante na envolvente, ndo sendo invocavel a
eventual existéncia de estruturas edificadas contiguas ou na envolvente proxima que excedam a altura
da edificacdo dominante do conjunto.

Artigo 45.°
Profundidade das edificacoes

1 — A profundidade das novas edificacoes destinadas aos usos habitacional, servicos, estabelecimentos
hoteleiros e apartamentos turisticos, ndo podera exceder os 20 metros, medidos entre os alinhamentos
das fachadas opostas (alcados frontal e posterior), contando para o efeito qualquer saliéncia
relativamente ao plano das fachadas, com excecido de platibandas, palas, varandas, galerias e escadas
descobertas.

2 — Admitem-se, a titulo excecional, valores de profundidade superiores ao previsto no nimero
anterior, nas seguintes situagoes:

a) Em edificios preexistentes sujeitos a obras de conservagao, reconstrucgio ou alteragio, nas quais é
admitida a manutengao das profundidades ja existentes;

b) Em edificios com uso habitacional (uni ou multifamiliar) ou func¢Ges mistas, onde serao permitidos
espacos para armazenagem, garagem e arrumos em cave ou ao nivel do rés-do-chdao com
profundidade superior a definida no ntiimero anterior, desde que, ndo exceda, todavia, os 30
metros.

¢) Em edificios destinados exclusivamente, a fun¢ées complementares da funcio habitacional,
designadamente a comércio, servicos, armazéns, estabelecimentos industriais, estabelecimentos
hoteleiros, apartamentos turisticos e a equipamento de utilizacdo coletiva, desde que,
devidamente justificados e cuja implantacio seja isolada, garantindo os afastamentos minimos as
estremas previstos no presente regulamento;

d) Em edificios destinados ao preenchimento de frente em banda continua ou colmatacido de empena
cega, desde que que fiquem asseguradas as adequadas condigdes de exposicdo, ventilagdo e
insolacdo dos espacos habitaveis, nos termos da legislacdo em vigor;

e) Nos casos em que os edificios confinantes se caracterizam por apresentar valores de
“profundidade” ja superiores.



Artigo 46.°

Empenas

1 — As empenas dos novos edificios para as quais se preveja ficarem libertas de encosto de outros
edificios tém que ser revestidas em material idéntico ao material usado nas fachadas principais do
respetivo edificio.

2 — Seréa de admitir o recurso a utiliza¢ao de outros materiais no revestimento destas empenas, desde
que seja assegurada uma correta integracao urbanistica do edificio com a envolvente urbana em que
este se enquadra.

Artigo 47.°
Soétaos

1 — Nas habitacoes unifamiliares é admissivel a utilizacdo do s6tao para fins habitacionais, quando se
tratar exclusivamente da utilizacdo do desvao da cobertura e sem que, para aumento da area ttil
habitavel, haja elevacao das paredes exteriores e a altura da cumeeira nao ultrapasse os 3,50 m medidos
a partir do pavimento do altimo piso.

2 — Nas habitacGes afetas a habitacgdo coletiva é, também, admitida a utilizacao dos s6tdos para fins
habitacionais, desde que a sua area habitavel respeite o Indice de Utilizacdo do solo previsto para a
subcategoria de espaco em que se insere e se conforme com a altura da fachada e da edificacao
dominantes na envolvente.

Artigo 48.°

Caves

1 — As areas em cave destinam-se principalmente a funcbes complementares aos usos predominantes
dos edificios que as integram, designadamente arrumos, estacionamento automdvel ou areas técnicas
e outros servicos e equipamentos de apoio dos estabelecimentos hoteleiros e apartamentos turisticos.

2 — Sempre que se observe uma topografia desfavoravel nas parcelas ou lotes que sirvam de base a
implantacao de novos edificios, as areas de cave poderdo ser afetadas a atividades ou funcGes de
caracter principal, designadamente habitacdo, comércio, servico, estabelecimentos hoteleiros,
apartamentos turisticos e equipamentos de utilizacao coletiva.

3 — Desde que tecnicamente justificado, é admitida a criacao de mais do que um piso em cave, sempre
que tal, se observe essencial a satisfacdo das necessidades de estacionamento privado determinadas
pelo Plano.

4 — Admite-se que a area definida pelo perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave
seja superior a area do perimetro exterior de contacto do edificio com o solo, nos casos de edificios
destinados a habitacdo coletiva, comércio, servicos, estabelecimentos hoteleiros, apartamentos
turisticos e equipamentos de utilizagdo coletiva.

5 — Nos termos previstos na disposicdo anterior, o Indice de Ocupacio do solo estabelecido para a

respetiva subcategoria de uso do solo em que o edificio se integra, podera ser superior, desde que,
devidamente justificados e nos seguintes casos:

a) se manifeste essencial a satisfagdo das necessidades de estacionamento privado determinadas
pelos parametros de dimensionamento do Plano;

b) as areas em caves se insiram em edificios de gaveto (e conexdo de edificios) em que os planos
marginais confinem com dois arruamentos e se destinem as fun¢oes previstas no n.° 1 do presente
artigo.

6 — Em qualquer caso, a adrea definida como o perimetro exterior de contacto do edificio com o solo,
nunca podera exceder a area de implantacdo relacionada com o indice de ocupacao estabelecido no
plano para a subcategoria funcional de uso do solo em que o edificio se integra.

Artigo 49.°
Edificios Anexos



1 — A area de construcdo maxima de edificios anexos, nao pode exceder 10% da area livre do terreno
ou lote que constitui legalmente a area base da operacao. Aos edificios anexos ndo se aplicam os indices
de ocupacao e utilizacao definidos nas diferentes subcategorias de espaco residencial.

2 — A 4rea maxima destinada a edificios anexos, em conformidade com os parametros estabelecidos no
namero anterior, ndo pode em caso algum ser superior a 100 m2, ndo podendo a sua implantagao
ocorrer para além de uma faixa com uma profundidade méaxima de 50 metros medidos a partir do
limite do arruamento que serve o acesso a respetiva parcela.

3 — A area maxima destinada a edificios anexos em lotes ou parcelas destinadas a edificios de habitacao
coletiva é de 30 m2 por unidade de alojamento ou fogo.

4 — A altura do edificio anexo ndo pode exceder 4 metros.

5 — Em situac0Oes excecionais e devidamente justificadas em termos técnicos, designadamente quando
se trate de Associacbes ou Coletividades reconhecidas que prossigam fins de interesse publico ou de
assisténcia social, podem ser admitidas situacoes de exce¢do, em funcio das necessidades funcionais
destas entidades, desde que estas se enquadrem em termos urbanisticos com a envolvente urbana e
nao seja criado qualquer tipo de prejuizo ou énus para as propriedades contiguas.

6 — A edificacdo de anexos é implantada num tnico piso de modo a nao criar empenas de altura
superior a 4 metros, mas preferencialmente a favorecer a colmatacao de empenas.

Artigo 50.°

Infraestruturas urbanas

1 — E da responsabilidade da Camara Municipal promover a boa execucdo, conservacdo e bom
funcionamento das infraestruturas urbanas que seguidamente se indicam, de acordo com os respetivos
projetos de execucdo aprovados:

a) Arruamentos;

b) Rede de abastecimento de agua;

¢) Rede de drenagem de 4guas residuais;
d) Rede de drenagem de 4guas pluviais;
e) Rede elétrica;

f) Rede de iluminacao piblica

g) Rede de telecomunicacoes;

h) Rede de distribuicao de gas.

2 — A execugao das infraestruturas identificadas pode ser de iniciativa privada ou ptiblica, em func¢io
da programacio e/ou contratualizacdo que vier a ser estabelecida, mas constitui condigdo imperativa
de edificabilidade, seja qual for o tipo de utilizacdo do edificio, a ligacdo a estas infraestruturas urbanas
de todos os lotes ou parcelas.

3 — Todas as construgbes tém respeitar as servidoes decorrentes da presenca destas redes de
infraestruturas, sendo interdita a execucio de toda e qualquer construcio ao longo das faixas de protegio
que se encontram associadas a cada uma destas redes.

TITULO IV — INFRA-ESTRUTURAS DE TRANSPORTE

CAPITULO I - REDE VIARIA

Artigo 51.°
Ambito e objetivos

1 — O tracado da rede viaria corresponde ao conjunto de vias preexistentes e aos espacos-canais

destinados a execucao das novas vias propostas, estando em conformidade com a representacao
constante da Planta de Zonamento do Plano.

2 — As vias representadas assumem por objetivo primordial a sustentac¢do da circulagido automovel e a
estruturagao do tecido urbano da cidade, pelo que as intervencgoes a operar devem enquadrar e articular



os projetos viarios com a estrutura das ocupacgoes e o desenho urbano que se pretende ver formalizado
na sua envolvente.

Artigo 52.°

Identificacio e caracteristicas

1— A estrutura vidria identificada na Planta de Zonamento integra a seguinte hierarquia, a qual decorre
da importancia que cada via desempenha na area de intervenc¢io do Plano, designadamente em matéria
de funcoes e niveis de servico:

a) Vias Estruturantes — Tracado Existente;

b) Vias de Estrutura Urbana — Tracado Existente;
¢) Vias Locais — Tracado Proposto;

d) Vias Locais — Tragado Existente.

2 — Os perfis para as novas Vias Locais propostas devem respeitar os seguintes dimensionamentos
minimos ao nivel do seu perfil transversal:

Ocupacbes Faixa de Estacionamento Ajardinamento /
Marginantes rodagem Passeio : Arborizacdo
g g (opcional) marginal (opcional)
Habitacio 6,50 m. 2,50 m. A definir, em funcao da tipologia 1,00 m.
de estacionamento e em
Habitaciio conformidade com 0s
Comércio, Servigos 7,50 m. 3,00 m. dlmeP51gnamentos ) de 2,50 m.
e Equipamentos referéncia  estabelecidos no
Regulamento do Plano

3 — Sempre que haja lugar a intervencdes de reabilitacdo nas faixas de rodagem das vias locais
existentes, deverao estas coadunar-se com os perfis estabelecidos para as vias locais propostas,
situagdo que se entende igualmente aplicavel aos passeios e areas de estacionamento marginantes.

4 — Caso se observe a impossibilidade de assegurar o cumprimento dos perfis referidos no nimero
anterior, devera ser garantido, pelo menos num dos lados da via, a existéncia de um percurso pedonal
livre de obstaculos com uma largura de 1,50 m.

5 — Sempre que haja lugar a intervencgoes de reabilitacdo nas faixas de rodagem das vias de estrutura
urbana existentes, deverao estas, sempre que possivel, adotar e cumprir os seguintes
dimensionamentos minimos:

~ . . Ajardinamento /
Ocupacoes Faixa de Passeio Estacwnament’o Arborizacio marginal
Marginantes rodagem (sempre que possivel) ,
(sempre que possivel)
Habitacéo 7,00 m. 2,50 M. | A definir, em funcéo da tipologia 1,00 m.
de estacionamento e em
Habitagfio, ggnformldade com gs
Comércio, Servicos | 7,50 m. 3,00 m. imensionamentos € 2,50 m.
e Equi referéncia  estabelecidos no
quipamentos
Regulamento do Plano

6 — Caso se observe a impossibilidade de assegurar o cumprimento dos perfis referidos no nimero
anterior, devera garantir-se ao nivel destas vias de estrutura urbana, e pelo menos num dos lados da
via, a existéncia de um percurso pedonal livre de obstaculos com uma largura de 1,50 m, situagio que
se considera igualmente aplicivel as vias estruturantes.

7 — Os perfis de novos arruamentos nao previstos pelo Plano devem dar cumprimento aos parametros
minimos de dimensionamento que se encontram estabelecidos pela Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de
marco e ao disposto no Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de agosto.



8 — O tragcado da via prevista pelo PDM, designadamente o “Semianel” a Cidade (Rede Viaria
Estruturante — Nivel 2), sera objeto de anélise de incidéncias ambientais, nos termos previstos no
artigo 10° do Decreto-Lei n.° 49/2005, de 24 de fevereiro, sem prejuizo do disposto no Decreto-Lei n.°
69/2000, de 3 de maio, na redacdo que lhe é conferida pelo Decreto-Lei n.° 197/2005, de 8 de
novembro, designadamente nas areas que se apresentam integradas na Rede Natura 2000.

Artigo 53.°

Alteracoes de tracados de vias

1 — Os tracados previstos devem cumprir as orientacgoes estabelecidas pelo Plano, podendo, no entanto,
ser objeto de ajustes, a tramitar em acordo com os procedimentos previstos no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial.

2 — As situacOes previstas no nimero anterior apenas siao admissiveis desde que nao obstem a
continuidade da estrutura viaria prevista no ambito do Plano.

3 — Apos aprovagao dos respetivos projetos de execucio, os tracados das respetivas vias sdo entendidos
como fazendo parte integrante do Plano, assumindo um caréacter vinculativo.

CAPITULO II - REDE FERROVIARIA

Artigo 54°
Ambito e objetivos

1 — O tracado da rede ferroviaria existente na area de intervencao corresponde tracado da Linha do
Norte, estando em conformidade com a representagao constante da Planta de Zonamento do Plano.

2 —Todas as intervencGes a operar na envolvente imediata e proxima desta infraestrutura de transporte
devem observar e respeitar o espago canal que se encontra estabelecido em seu redor, assim como os
terrenos do dominio ferroviarios e as servidoes que a ele se encontram associadas.

3 — As condicionantes decorrentes do regime juridico dos bens do dominio publico ferroviario devem
ser consideradas a partir do limite do dominio ptblico ferroviario.

CAPITULO III — ESTACIONAMENTO

Artigo 55 ©
Ambito e objetivos

Pretende-se assegurar a regulamentacao das condicGes minimas de estacionamento a exigir nos atos
de licenciamento das diversas fun¢des urbanas admitidas pelo Plano.

Artigo 56.°

Parametros de dimensionamento

1 — O licenciamento de novas operacgdes urbanisticas exige a obrigatoriedade de previsao de lugares de
estacionamento dimensionados de acordo com os parametros constantes da Portaria n.° 216-B/2008,
de 3 de marco, e com os parametros de estacionamento definidos para empreendimentos turisticos,
designadamente os constantes da Portaria n® 327/2008, de 28 de Abril, estando em conformidade com
0 que se apresenta no quadro seguinte:

Tipologia de Ocupacio Parametros de dimensionamento

Habitagdo em moradia unifamiliar (1) |1 lugar / fogo para area de construgio até 120 m?




2 lugares / fogo para area de construcao entre 120 e 300 m2

3 lugares / fogo para area de construcdo superior a 300 m2

Habitacao Coletiva (com indicacdo de
tipologia) (2)

1 lugar / fogo para To e T1

1,5 lugares / fogo T2 e T3

2 lugares / fogo T4, T5 e T6

3 lugares / fogo >T6

Habitacao Coletiva (sem indicagdo de
tipologia) (3)

1 lugar / fogo para fogos com area inferior a 9o m2

1,5 lugares / fogo para fogos com area entre 9o e 120 m2

2 lugares / fogo para fogos com area entre 120 e 300 m2

3 lugares / fogo para fogos com area superior a 300 m?2

1lugar / 30 m2 para estabelecimentos até 1000 m?2

1lugar / 25 m2 para estabelecimentos entre 1000 m2 e 2500 m2

Comércio
1lugar / 15 m2 para estabelecimentos com area superior a 2500 m? e,
cumulativamente, 1 lugar para pesados/ 200 m2 de 4rea de
construcao
3 lugares / 100 m2 de area de construcao afeta a servigos, para
estabelecimentos com area inferior a 500 m2

Servicos (4)

5lugares / 100 m2 de area de construcao afeta a servigos, para
estabelecimentos com area superior a 500 m?

Industria e/ou armazém (5)

1lugar / 75 m2 de area de construcgao afeta a induastria /
armazenagem

1 lugar de pesado / 500 m2 area de construcao afeta a indastria /
armazenagem, com um minimo de 1 lugar por parcela/lote (a criar no
interior da parcela/lote)

Empreendimentos Turisticos (6)

1 lugar de estacionamento por cada 5 quartos para estabelecimentos
hoteleiros de 4 e 5 estrelas

1 lugar de estacionamento por cada 10 quartos para estabelecimentos
hoteleiros de 1, 2 e 3 estrelas




1 lugar de estacionamento por unidade de alojamento para
aldeamentos turisticos e apartamentos turisticos

1 lugar para pesados / 70 quartos

(1) O nimero total de lugares resultante da aplicacao destes critérios € acrescido de 20% para estacionamento ptiblico.
(2) O ntimero total de lugares resultante da aplicacdo destes critérios é acrescido de 20% para estacionamento ptiblico.
(3) O ntmero total de lugares resultante da aplicacdo destes critérios € acrescido de 20% para estacionamento ptiblico.
(4) O ntimero total de lugares resultante da aplicacdo destes critérios é acrescido de 30% para estacionamento publico.
(5) O nmero total de lugares resultante da aplicacio destes critérios é acrescido de 20% para estacionamento ptblico.
(6) Os lugares de estacionamento a criar deverao ficar integrados nos empreendimentos ou na sua proximidade.

2 — O dimensionamento do nimero de lugares de estacionamento necessarios ao uso habitacional deve
ser determinado em fungdo da tipologia dos fogos e, apenas na auséncia desta indicacdo, deve ser
considerado o valor da area média do fogo.

3 — Podem constituir situacdo de excecdo a obrigatoriedade de cumprimento dos parametros
anteriormente referidos as construcoes a edificar em parcelas localizadas em areas urbanas de maior
consolidacao que nao permitam, dada a sua tipologia e area, a criacao das areas de estacionamento
cobertas e/ou descobertas necessarias a satisfacdo dos parametros estabelecidos no Regulamento do
Plano.

4 — As situagoes de excecdo referidas no nimero anterior sdo objeto de avaliacao e apenas sdo aceites
pela entidade licenciadora das respetivas operacgoes urbanisticas desde que tecnicamente justificadas.

5 — Os lugares de estacionamento a garantir nas areas afetas a equipamentos de utilizagcao coletiva
ficam dependentes do programa especifico a estabelecer para cada unidade de equipamento, devendo
ser maximizada a sua integracao no interior das respetivas parcelas.

6 — Os lugares a integrar em areas de estacionamento de caracter piblico devem cumprir os seguintes
dimensionamentos de referéncia:

a) Faixa de 2,25 metros de largura para estacionamento em linha, paralelo a faixa de rodagem, ou
2,50 metros de largura, quando as ocupagbes marginantes revestirem a presenca de,
respetivamente, func¢des habitacionais ou outras fun¢des complementares;

b) Faixa de 4,50 metros de largura para estacionamento em espinha, com configuracao obliqua (45°)
relativamente ao eixo da via;

¢) Faixa de 5 metros de largura para estacionamento, com configuracdo perpendicular (90°)
relativamente ao eixo da via;

d) Faixa de 2,50 metros de largura minima til, adicionada de uma faixa de acesso lateral com uma
largura 1til nao inferior a 1 metro, e um comprimento 1til nao inferior a 5 metros, sempre que os
lugares se destinem a cidadaos com mobilidade condicionada.

7 — Em todos os edificios afetos a tipologias de habitagdo coletiva, funcoes de comércio e servigos,
empreendimentos turisticos e equipamentos de utilizacao coletiva deve ser garantida a criacao de
lugares de estacionamento reservados a veiculos que transportam pessoas com mobilidade
condicionada, em conformidade com os parametros estabelecidos nas normas de acessibilidade em
vigor.

8 — A criacdo dos lugares de estacionamento referidos no nimero anterior deve ser igualmente
garantida nas areas de estacionamento que servem os espacos verdes e os espacos publicos de
utilizacao coletiva, ficando a sua localizacao na proximidade das entradas acessiveis a estes espacos.

TITULO V — EXECUCAO DO PLANO

CAPITULO I — DISPOSICOES GERAIS

Artigo 57.°
Disposic¢oes gerais

1 — Todas as intervencoes a operar na area de intervencao do Plano, designadamente as urbanizacoes,
edificacoes, infraestruturas, equipamentos de utilizacdo coletiva e espacos verdes assumem por
objetivo a melhoria formal e funcional do tecido urbano em que se enquadram, bem como a promocgéao
das condicoes de acessibilidade para as pessoas com mobilidade condicionada.



2 — O Municipio assegura e promove a execucao coordenada e programada do Plano, tendo a
colaboracao das entidades publicas e privadas, e promove a realizacdo das infraestruturas e dos
equipamentos de utilizagdo coletiva, em conformidade com os principios, objetivos e prioridades
estabelecidas e recorrendo aos meios de politica de solos e aos sistemas e instrumentos de execucao
que se encontram previstos no regime juridico dos instrumentos de gestao territorial.

3 — A coordenacio e execuc¢io programada do Plano determinam para os agentes publicos e privados
o dever de concretizacio e adequagio das pretensdes aos objetivos e prioridades estabelecidos pelo
Plano.

4 — A execucao dos sistemas gerais de infraestruturas e equipamentos de utilizagao coletiva determina
o dever de participacdo dos particulares no seu financiamento, nos termos da legislagdo em vigor.

Artigo 58.°
Areas prioritarias de intervencio

Tendo em observacao as dinamicas urbanisticas e o processo de desenvolvimento do territério pode o
municipio sustentar a definicao de areas prioritarias de intervencao, podendo, para o efeito, e sempre
que tal se entenda util, proceder a delimitacdo de unidades de execucao, a constituir nos termos da
legislacdo em vigor.

CAPITULO II — Programacio do Plano

Artigo 59°
Objetivos

1 — A execucdo futura do Plano assume por objetivo o crescimento e desenvolvimento urbanistico
harmonioso do aglomerado, criando as necessarias condigOes para a concretizacao das suas propostas.

2 — As intervencoes a operar na area de intervencdo devem equacionar:

a) A articulagdo espacial e temporal com o equilibrio entre os custos e beneficios que decorrem da
execucao de infraestruturas e equipamentos de utilizacao coletiva;

b) A dinamizacio de iniciativas de urbanizacio e construcio afetas ao sector privado para areas de
intervencao que se pretendem assumir como prioritarias;

¢) A adogdo de incentivos que potenciem uma edificagdo efetiva dos solos em terrenos para tal
destinados e que ja se apresentem infraestruturados;

d) A criagdo de uma bolsa de solos de cariz municipal capaz de sustentar uma intervencao
complementar ao nivel do mercado fundiario e possibilitar a eventual implementacdo e
operacionaliza¢ido dos mecanismos perequativos em areas de intervencao a delimitar em sede de
plano de pormenor e/ou unidades de execugdo, nos termos previstos no regime juridico dos
instrumentos de gestdo territorial.

CAPITULO III — Execucio do Plano

Artigo 60.°

Formas de execucao

1 — A execugdo do Plano processar-se-a em acordo com o disposto no Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial, devendo a ocupagio e transformacao do solo ser antecedida, se a
natureza da intervengao e o grau de dependéncia em relagio a ocupagao envolvente assim o exigir, de
plano de pormenor, da constituicao de unidades de execucao, nos termos previstos na legislacao em
vigor, ou de operacdes de loteamento, com ou sem associagdes de proprietarios.

2 — A Camara Municipal pode condicionar o licenciamento ou autorizacao de operacoes urbanisticas a
realizacdo de operagoes de Reparcelamento urbano, podendo estas envolver associacdo de
proprietarios e, eventualmente, a Camara Municipal, quando considere como desejavel proceder a
reestruturacao cadastral por motivos de aproveitamento do solo, melhoria formal e funcional do
espaco urbano e da concretizacao do préprio Plano.



3 — Pode ser dispensada a realizacao de operagoes de reparcelamento ou a constituicao de unidades de
execucdao nas situacoes de mero aproveitamento urbanistico numa profundidade maxima de 50
metros, das faixas de terrenos confinantes com vias publicas existentes e com capacidade de trafego
automovel.

4 — As situagbes previstas no numero anterior apenas serdo admitidas caso nao impecam a
concretizacdo dos objetivos estabelecidos pelo Plano e a viabilizagdo do modelo de organizagio
territorial que se encontra expresso na Planta de Zonamento e a estrutura viaria que dele faz parte
integrante.

Artigo 61.°

Cedéncias e compensacoes

1— Nas operagdes de loteamento e de reparcelamento urbano, assim como em qualquer outra operagao
urbanistica que nos termos do regulamento municipal seja considerada como de impacte relevante, as
areas de cedéncia destinadas a equipamentos de utilizagdo coletiva e espacos verdes de utilizagdo
coletiva e espacos publicos de utilizacdo coletiva sdo as constantes do quadro seguinte:

. . - Espacos verdes de utiliza¢ao coletiva e Equipamentos de utilizacao
Tipologia de ocupacao s LA . .
espagos publicos de utilizacao coletiva coletiva
Habitagdo em moradia 28 m? / fogo me / fogo
unifamiliar 8 35 g
2 2 4 3 2 2 4
Habitaciio coletiva 28 m /~120 m?2 de area de construcgio 35m2/ 120 m _de area de
habitagao construgao habitacao
Comércio 28 m2 / 100 m2 de area de construcdo 25 m2 / 100 m2 de area de
comércio construgao comércio
Servicos 28 m2 / 100 m? de area de construcio 25 m? / 100 m? de area de
¢ servicos construgao servicos
2 2 4 3 2 2 4
Indstria dos tipos 2 e 3 28 m /' 100 m2 de area de construcdo 25 m2/ 100 m ’de area de
indtstria construcdo indastria

2 — Nas superficies territoriais que possam a fazer parte integrante de eventuais unidades de execucao
ou a submeter a disciplina do plano de pormenor, as cedéncias para o dominio municipal de parcelas
destinadas a equipamentos de utilizacdo coletiva e espacos verdes de utilizacdo coletiva e
infraestruturas viarias compreenderdo, nos termos que nelas forem estabelecidas, as seguintes
componentes:

a) As cedéncias gerais a destinar a equipamentos, espacos verdes e outros espacos de utilizacao
coletiva que como tal se encontrem expressamente delimitadas nas respetivas plantas de
implantacao;

b) As cedéncias locais que irdo servir diretamente o conjunto a edificar, de acordo com o estabelecido
na solugdo urbanistica e desenho urbano resultantes.

3 — Em todas as situacoes consideradas, as cedéncias para a execucao de infraestruturas viarias deverao
assegurar o cumprimento dos perfis-transversais tipo que se encontram determinados pelo Plano.

4 — Sempre que a Camara Municipal dispense a efetivacao total ou parcial das cedéncias referidas no
numero um do presente artigo, elas serao objeto de compensacao através do pagamento em numerario
ou em espécie, nos termos do disposto em regulamento municipal.

Artigo 62.°



Mecanismos de perequacao

1 — A estruturacao e subsequente aplicacdo dos mecanismos de perequacao compensatoria instituidos
pelo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial ocorrerao em qualquer das seguintes
situagoes:

a) Nas superficies territoriais a submeter a disciplina de plano de pormenor;

b) Nas areas abrangidas por unidades de execucao que venham a ser delimitadas pela Camara
Municipal, nos termos da legislacao em vigor.

2 — Os mecanismos de perequacio a utilizar no ambito da aplicac¢io estabelecida no niimero anterior
sdo os previstos no RJIGT, designadamente: o indice médio de utilizacdo, a drea de cedéncia média e
a reparticdo dos custos de urbanizacao.

3 — Os valores numéricos do indice médio de utilizacao e da area de cedéncia média serdo estabelecidos
no ambito das figuras anteriormente referidas, a promover, no enquadramento dos parametros de
edificabilidade previstos no presente Plano para as diferentes categorias de uso do solo.

4 — Nos casos de unidades de execucao delimitadas em areas ndo disciplinadas por plano de pormenor,
o valor numérico do indice médio de utilizagdo sera o do indice de utilizacao do solo estabelecido no
presente plano aplicavel as parcelas que integram a unidade de execucao em causa, sendo a area de
cedéncia média a resultante do quociente entre a 4rea integrada na unidade de execucdo, afeta a
cedéncias gerais nos termos definidos na alinea a) do niimero dois do artigo anterior, e a area total da
unidade de execucao.

5 — A aplicacao dos mecanismos de perequacao a estabelecer sera assegurada nos termos previstos no
RJIGT.

TITULO VI — DISPOSICOES FINAIS

Artigo 63.°
Condicionamentos especiais

1 — Na area abrangida pelo Plano deve ser tida em conta a possibilidade de existéncia de possiveis
achados arqueologicos.

2 — No caso de se encontrarem vestigios arqueologicos em qualquer tipo de obra na area de intervencao
do Plano, devera salvaguardar-se o disposto na legislacao especifica e aplicavel.

Artigo 64.°
Omissoes e duvidas
Quaisquer omissoes ou davidas decorrentes da interpretacio e aplicacao das disposi¢des e normas

regulatdrias estabelecidas no presente Regulamento sdo solvidas de acordo com o previsto na
legislacao em vigor.

Artigo 65.°
Alteracoes ao Plano
As alteracoes ao Plano deverdo seguir os procedimentos previstos na legislacio em vigor,

designadamente o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

Artigo 66.°
Avaliacao e revisiao

1 — O Plano deve ser objeto de avaliagdo sempre que a Camara Municipal assim o entenda, nos termos
da legislacao em vigor.



2 — O Plano deve ser objeto de revisao decorridos 10 anos sobre a sua entrada em vigor ou da entrada
em vigor da sua Gltima revisao.

Artigo 67.°
Entrada em vigor e vigéncia

O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo em Diario da Republica e assume eficacia
legal até a entrada em vigor da respetiva revisao ou alteracao.

Artigo 68.°

Revogacao de Planos Municipais de Ordenamento do Territério

Com a entrada em vigor do presente Plano siao revogados os seguintes planos municipais de
ordenamento do territorio:

a) Plano Geral de Urbanizacgio da Vila de Estarreja (D.R. II Série, n.° 285, de 12/12/1990);
b) Plano de Pormenor da Fontinha (D.R., I Série — B, n.° 126, de 02/06/1997);

¢) Plano de Pormenor da Zona da Estacdo (D.R., I Série - B, n.° 146, de 25/6/1999);

d) Plano de Pormenor do Centro da Vila (D.R., I Série - B, n.° 215, de 15/09/2001).



