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Capitulo I

Disposicoes Gerais

Objeto e Ambito Territorial

O presente Regulamento, elaborado de acordo com o disposto no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, estabelece as regras e
orientacbes a que devem obedecer a ocupagdo, o uso e a transformacdo do
solo, bem como todas operagdes urbanisticas e as suas alteracGes, no ambito
do Plano de Pormenor do Centro Direcional de Valongo, doravante designado
por Plano.

As disposicdes contidas no presente Regulamento aplicam-se a totalidade do
territério abrangido pelo Plano, tal como este se encontra definido na Planta de
Implantacao.

Artigo 2©
Objetivos
O Plano tem como objetivos:
a) A estruturagdo de um vazio urbano no espaco central da Cidade;

b) A criagdo de um centro civico e direcional para a Cidade de Valongo,
integrando fungbes residenciais e tercidrias com equipamentos de

referéncia;

c) A disponibilizacdo de area para a construgdo do edificio dos futuros Pagos do
Concelho;

d) A criagdo de um espacgo publico de referéncia e representacdo na Cidade;

e) A melhoria da acessibilidade entre o centro da cidade e a escola secundaria

de Valongo e diminuicdo dos conflitos entre o pedo e o automovel;

f) O desenvolvimento de uma nova imagem urbana da cidade, contribuindo

para o reforgo da identidade dos residentes no concelho de Valongo.
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Artigo 3°

Instrumentos de Gestao Territorial em vigor

No territorio abrangido pelo Plano vigora o Plano Diretor Municipal de
Valongo, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, através do Aviso n.°
1634/2015, de 11 de fevereiro, com as corregdes materiais publicadas através do
Aviso n.0 15,558/2017, de 27 de dezembro, e do Aviso n.° 16061/2018, de 7 de
novembro, e com as alteragbes introduzidas através do Aviso n.° 1639/2018, de 5

de fevereiro.
Artigo 490
Conteldo Documental

1- O Plano é constituido pelos seguintes elementos:

a) Regulamento;

b) Planta de Implantacdo, a escala 1:1000;

c) Planta de Condicionantes, a escala 1:1000.
2- Acompanham o Plano:

a) Relatorio;

b) Programa de Execucdo, Plano de Financiamento e Fundamentagdo da
Sustentabilidade Econdmico-financeira e Modelo de Redistribuicdo de

Encargos e Beneficios;
c) Planta de Localizagdo, a escala 1:10 000;

d) Extratos das Plantas de Ordenamento e de Condicionantes do PDM, a escala
1:10 000;

e) Planta de Situacdo Existente, a escala 1:1000;

f) Planta de Trabalho, a escala 1:1000;

g) Planta de Infraestruturas, a escala 1:1000;

h) Perfis Longitudinais, a escala 1:500;

i) Perfis Tipo, a escala 1:100;

j) Planta da Situagdo Fundiaria Atual, a escala 1:1000;

k) Planta de Transformacgdo Fundiaria, a escala 1: 1000;
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[) Planta de Zonamento; a escala 1:1000;

m) Declaracdo comprovativa da inexisténcia de

urbanisticos;
n) Relatdrio de Recolha de dados acusticos;
0) Ficha de dados estatisticos;

p) Declaracdo comprovativa da inexisténcia de participacbes durante o periodo

de discussao pulblica.

Artigo 5°
Definigoes

Para efeitos do presente Regulamento, sdo adotados os conceitos técnicos

estabelecidos no Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de maio.
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Capitulo II
Servidoes Administrativas e Restrigoes de Utilidade Publica
Artigo 6°
Ambito
Na drea do Plano sdo observadas as servidées administrativas e restricdes
de utilidade publica associadas:

a) A linha de baixa tensdo da rede elétrica que cruza a area do plano, a ser

relocalizada em fungdo do desenho urbano proposto;

b) A Estrada Nacional N15.

Proposta de Plano 6/17 Regulamento - setembro 2019
\\SRV2012-DC\Gipp\Processos\G330\PE\01-CTECN\04-PROPOSTA\VersaoFinal\G330-REG-R03.doc Normal.dotm



/ GIPP, Lda. VRLONGO i

astdo Integrada de Projectos e Planeamento \ PP Centro ﬁ\.—:mmr! de Valongo

Capitulo III

Uso do Solo e Concecao do Espaco

Secgao I

Disposicoes Comuns

Artigo 7¢©
Estacionamento
1- Os parametros quantitativos minimos de estacionamento privativo no interior

da parcela ou lote sdo os definidos no Plano Diretor Municipal, nomeadamente
na Secgdo V do Capitulo V do seu regulamento.

a

2- A dotagdo de estacionamento de uso publico é a estabelecida na Planta de

Implantagéo.
Artigo 8¢
Zonamento Acustico

No que respeita a poluicdo sonora, a totalidade do solo urbano é classificada
como zona mista nos termos do Regulamento Geral do Ruido, devendo
implementar-se medidas de controlo de ruido que garantam um nivel sonoro
continuo equivalente do ruido ambiente exterior inferior aos maximos permitidos
neste diploma.

Seccao 11
Classificacao e Qualificacao do Solo
Artigo 90
Classificacao do solo
O territorio do Plano esta integrado na classe de solo urbano.
Artigo 10°
Zonamento

As categorias de espago que integram a area do Plano sdo as definidas no

Plano Diretor Municipal e compreendem as seguintes subcategorias:

a) Espacgos centrais:
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i) Equipamento administrativo;

ii) Habitacdo e/ou comércio e servigos;
b) Espacgos de uso especial;
¢) Espagos residenciais;

d) Arruamentos.

Seccao III

Uso do Solo e Edificacao
Artigo 11°
Identificacao

No territério do Plano estabelecem-se os seguintes usos, em acordo com a

Planta de Implantacgéo:
a) Equipamento administrativo;
b) Equipamento/comércio/servigos;
c) Habitagdo coletiva;
d) Habitagdo unifamiliar;
e) Espacos publicos:
i) Arruamentos principais;
i) Arruamentos secundarios;
iii) Arruamentos condicionados;
iv) Estacionamento;
v) Passeios e pracas;
vi) Ciclovia
vii) Caldeiras de arborizagao.
Artigo 120
Equipamento administrativo

1- Esta drea destina-se a edificagdo do novo edificio dos Pagos do Concelho.
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A edificagdo devera respeitar o limite do poligono de implantacdo definido na .
Planta de Implantagdo, bem como os valores maximos da altura da fachada,/d
area de implantacdo, da drea de construcdo e do nimero de pisos definidos no w2
quadro sintese da Planta de Implantagdo, podendo o nimero de pisos e a area ,M
de construgdo abaixo da cota de soleira e destinados a estacionamento serem

superiores.

A escolha dos materiais a utilizar na edificagdo, em particular no revestimento,
deve dar prioridade a utilizacdo de materiais reciclaveis, de baixa manutengdo,
e preferencialmente de producgdo local.

E permitida a construcao de estacionamento no subsolo.

Artigo 139°

Equipamento / Comércio / Servigos

Esta drea corresponde a edificagdo existente onde se localiza o Forum Vallis

Longus, bem como estabelecimentos de comércio e servigos.

Apenas sdo permitidas obras de conservagdo e de reabilitacdo de edificios, sem

ampliacdo.

Artigo 149

Habitacdo coletiva

Estas areas correspondem aos lotes a constituir no ambito da Unidade de

Execucgdo prevista.

Nestas areas o uso dominante é o habitacional, admitindo-se como usos
compativeis o comércio e os servigos, devendo o acesso destes a partir do

espaco publico ser independente do da habitagao.

Os limites maximos da area de implantagdo, da area de construgdao, do niumero
de pisos, da altura de fachada e do numero de fogos sdo os definidos no quadro

sintese da Planta de Implantacao.

Os projetos de arquitetura dos edificios em lotes contiguos devem garantir a
coeréncia arquitetonica do conjunto por eles formado, nomeadamente no que
respeita aos alinhamentos horizontais formados por pisos e fenestragdo, ritmo

de vaos, materiais e cores de revestimento.
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5- Para efeito do numero anterior, e sem prejuizo da possibilidade de execucdo
conjunta, os projetos destes edificios devem respeitar a matriz de composicdo
plastica dos algados definida no d&mbito da Unidade de Execugéo.

6- As areas de logradouro, quando existam, devem ser objeto de projeto de
arranjos exteriores, o qual deve respeitar as seguintes condicées:

i) Manutengd@o de uma area permedvel minima de 80%;
ii) Utilizacdo de espécies arboreas e arbustivas autoctones e com baixas
necessidades hidricas.
Artigo 159
Habitagao unifamiliar

1- Estas areas correspondem aos lotes e parcelas existentes, cujo uso dominante é
a habitacdo unifamiliar.

2- Admitem-se como usos compativeis 0s servigcos e o comércio.

3- Apenas se admitem obras de reabilitacgdo das edificacbes existentes sem
ampliagdo, exceto por razdes de seguranga, de salubridade e acessibilidade aos
edificios para garantir mobilidade sem condicionamentos.

4- Nas parcelas cuja edificagdo se encontra em estado de ruina admite-se a
edificagdo nas condicbes anteriores a este estado, sem prejuizo no nimero
anterior,

5- Nos casos em que ndo seja possivel determinar as condicdes anteriores ao
estado de ruina, é permitida a edificagdo com um indice de ocupacdo do solo de
0,8 e um numero de pisos igual ao das edificacbes adjacentes.

6- As areas livres dos lotes ou parcelas, quando existam, devem manter uma area
permeavel minima de 80%.
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Seccdo IV

P

Espacos Publicos

Artigo 16°

Execucao

1- Os espagos publicos identificados na Planta de Implantacdo devem ser
executados de acordo com o desenho constante desta e dos Perfis-Tipo,

admitindo-se os ajustamentos e alterages decorrentes dos respetivos projetos.

2- Admitem-se ainda alteracBes aos Perfis-Tipo em fungdo do estudo de trafego

global para a cidade.
Artigo 179
Arruamentos Condicionados

Os arruamentos condicionados constituem vias onde a prioridade deve ser
dada ao pedo, apesar de poderem ser utilizados como acesso automovel a edificios,
lotes e parcelas.

Artigo 189

Revestimentos

Os materiais de revestimento a utilizar nos espagos publicos sdo indicativos,
devendo em todo o caso contribuir para a valorizagdo do espago publico, garantindo
a coeréncia da intervengdo na totalidade da area do Plano e favorecendo, sempre
gue possivel, a infiltragdo das aquas das chuvas e a diminuigcdo do escoamento
superficial:

a) Arruamentos principais: betuminoso:
b) Arruamentos secundarios: granito;
¢) Arruamentos condicionados e estacionamento: granito;
d) Passeios e pracgas:
i) Passeios: betdo;

ii) Praga integrada na parcela afeta ao equipamento administrativo:
material a definir em sede de projeto, privilegiando a durabilidade e

baixa manutencao;

Proposta de Plano 11/17 Regulamento - setembro 2019
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e) Ciclovia: betuminoso com pigmento de cor vermelha ou ocre;

f) Caldeiras de arborizacdo: grelhas de enrelvamento entre as dreas afetas ao
plantio de arvores e arbustos.

Artigo 190
Arborizagao
Na arborizacdo dos espacgos publicos devem ser utilizadas espécies arbéreas

e arbustivas autoctones e com baixas necessidades hidricas, com o objetivo de

promover a melhoria da qualidade do ar e do conforto bioclimatico dos utilizadores.
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Capitulo 1V

Operacoes de Transformacgao Fundiaria

Artigo 200

Operagbes urbanisticas

1- As operagOes urbanisticas necessarias & execucdo do Plano concretizam-se no

respeito pela reestruturagdo fundiaria proposta na Planta de Transformacdo
Fundiaria.
2- E ainda permitido o emparcelamento de parcelas contiguas ou a sua subdivisdo,

mantendo os parametros de edificabilidade fixados para a parcela ou parcelas
iniciais indicadas na Planta de Implantagdo.

Artigo 21°

Cedéncia ao Dominio Municipal

Nas obras de edificacdo e operacbes de loteamento, sdo cedidas a Camara
Municipal as parcelas de terreno identificadas como a integrar o dominio municipal

na Planta de Transformagdo Fundiaria.
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Capitulo V

Execucgao do Plano

Artigo 220

Formas e Sistemas de Execugao

1- O Plano executa-se:

a) Por execugdo sistematica, no ambito da unidade de execugdo delimitada na
Planta de Implantagdo e na Planta de Transformagdo Fundiaria, com o prévio
emparcelamento dos prédios abrangidos, e através do sistema de iniciativa
dos interessados ou, caso necessario, de cooperagdo ou imposicdo

administrativa;

b) Por execugdo ndo sistematica, através das operacgdes urbanisticas definidas
no regime juridico de urbanizagdo e edificacdo, no territério do Plano ndo
abrangido por unidade de execugao.

2- A execugdo da parcela EP1 é precedida da transferéncia de propriedade para o
Municipio, a realizar através de expropriagdo em acordo com o Cédigo de

Expropriagdes e o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

3- A ocupagdo processar-se-a em acordo com o parcelamento definido pelo Plano,

sem prejuizo do disposto no Artigo 200,

4- Enquanto ndo for concretizada a unidade de execugdo, admite-se a manutencdo

dos usos e atividades existentes.
Artigo 23°©
Redistribuigdo de beneficios e encargos

1- Os mecanismos de perequagdo a aplicar na unidade de execucdo sdo os

seguintes:

a) Edificabilidade média da unidade de execucdo, definida pelo indice médio de
utilizagdo (Imu): 0,99;

b) Cedéncia média com o valor de 0,54 m? de terreno por m? de construcdo,
considerando a edificabilidade maxima admitida pelo presente plano mesmo

que ndo seja concretizada;
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¢) Encargo médio com a urbanizacdo, definido pelo total dos encargos com a

execugao das infraestruturas urbanisticas por m?2 de construcéo.

2- Quando o proprietario ou promotor, podendo realizar a edificabilidade média no

seu prédio, ndo o queira fazer, ndo ha lugar a compensacdo pela edificabilidade ,/
em falta. /ﬂ
Artigo 24°
Compensacoes

Caso seja necessario proceder a compensacdes pela aplicagdo dos
mecanismos perequativos, estas podem ser determinadas com recurso a uma
expressao do tipo seguinte, a adicionar a taxa de reforco de infraestruturas
urbanisticas (TRIU) definida em regulamento municipal exclusivamente para a area

da unidade de execugdo:

Comp. = [(Cm x Ac = Ce) x V] + [(Iui — Ium) x Ai x P] + (Cmig x Ac = Ci)+(CmilxAi)

Em que,
Ac - area de construgdo do prédio i;
Ai — area do prédio i;
Ce - cedéncia efetiva do prédio;
Ci = custo das infraestruturas gerais e locais realizadas pelo promotor;
Cm - cedéncia média;
Cmig - custo médio das infraestruturas urbanisticas gerais do plano por m? de Ac;
Cmil - custo médio das infraestruturas urbanisticas locais do plano por m? de Ac;
Comp. - compensacdo a pagar (se positivo) a Cdmara ou a receber (se negativo);
Dcc - direito concreto de construgdo possivel no prédio i;
Ium- indice de utilizagdo médio da Unidade de Execugao
Iui - indice de utilizagdo do prédio em fungdo do direito concreto de construgéo;
P - valor médio do terreno por m? de Ac (a determinar através de avaliacdo imabiliaria);
V - preco/m? de terreno ndo urbanizado na zona (a determinar através de avaliagdo imobiliaria).

Artigo 25°

Fundo de Compensagao

Caso necessario, é criado um fundo de compensagao para a unidade de
execugdo, com o objetivo de operacionalizar os processos perequativos entre as
operacoes urbanisticas a levar a efeito nos prédios ndo ocupados e o ressarcimento

dos encargos do municipio com a execugado do plano.
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Artigo 26°

Avaliacao de solo

1- A avaliagdo de solo, para efeitos de execugdo do Plano e para efeitos de
expropriacdo por utilidade publica, considera os usos efetivos existentes em
cada propriedade e os usos admitidos pelo Plano.

2- A avaliacdo do solo atende:
a) A edificabilidade média correspondente a cada propriedade;

b) Aos encargos urbanisticos correspondentes a edificabilidade referida na

alinea anterior, a serem deduzidos no valor da edificabilidade média;

c) Ao valor de edificagdo, caso exista e tenha existéncia legal, considerando o
respetivo estado de conservacao.
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Capitulo VI
Disposicoes Finais
Artigo 270
Planos territoriais a observar

1- As disposicdes do presente Plano prevalecem sobre quaisquer disposicdes do
Plano Diretor Municipal de Valongo.

2- Em tudo o que estiver omisso, aplicar-se-a o disposto no Plano Diretor Municipal
de Valongo.

Artigo 289
Entrada em vigor e vigéncia

O Plano entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicagdo em Diario da
Republica.

Valongo, setembro 2019
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