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Termos de Referéncia A

1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO

O presente documento constitui os Termos de Referéncia que fundamentam a delimitagdo da Unidade
de Execugdo de parte da Area de Execucdo Programada, do tipo a Consolidar, com cddigo C3.10,
identificada na Planta de Ordenamento — Programagdo e Execugdo do PDM, localizada na rua
Bartolomeu Dias e travessa Ribeito Cambado, da cidade de Valongo, freguesia e concelho de
Valongo, sendo efetuada nos termos do disposto do artigo 148.° do Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial - RJIIGT (Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redagéo atual), e das
disposigdes constantes nos artigos 107.°, 108.° e 109.° do regulamento do PDM de Valongo.

A presente unidade de execugéo a delimitar tem como base a proposta de iniciativa particular, requerida
por Penguin Courtesy S.A. e outro, no ambito do processo de loteamento n.° 02/2026/09, a qual
estabelece a area e os prédios abrangidos (dois), o programa e a solugao urbana a executar, com a
definigdo da edificagdo e espagos privados e de utilizagao coletiva, bem como os tipos de operagoes
urbanisticas necessarios a sua concretizagéo.

Além do presente capitulo, os presentes Termos de Referéncia sao estruturados em:
e Justificagdo da delimitag&o da unidade de execugao, com a demostragao:

o Da integracdo da &rea a delimitar e intervengdo urbanistica associada na estratégia e
programacado da execugdo do PDM e sua contribui¢do para o desenvolvimento urbano
harmonioso local, enquadrada em estudo urbanistico;

o Da oportunidade para a sua concretizagao, no que se refere ao contexto favoravel a sua
concretizagdo, nomeadamente quanto & adesdo dos proprietarios.

e Termos do processo executdrio da intervengao urbanistica prevista, com:

o Aidentificagdo e dimensionamento da drea a sujeitar a unidade de execug&o e de todos os
prédios originais abrangidos;

o Adescrigdo do programa e solugdo urbanistica e intervengéo urbanistica prevista, com a
identificagdo das éreas a afetar a espagos publicos, a infragstruturas ou a equipamentos,
de acordo com o detalhe que acompanha a unidade de execugao;

o Informagao sobre a distribuigdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos;
o O sistema de execugao adotado;

o Informagdo sobre o envolvimento dos proprietarios, a contratualizagdo para a sua
implementagao e participagdo do municipio na operagéo;

o Necessidades de aprofundamento, com a indicagao das agoes e conteudos a aprofundar
em fases subsequentes para a concretizagdo do termos do processo executorio.
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2. JUSTIFICAGAO DA DELIMITAGAO

2.1. Necessidade de delimitagao de unidade de execucao

Dispde o Artigo 108.° do PDM, que a Area a Consolidar C3.10, em gue se enquadra a presente unidade
de execugdo a delimitar, é executada de forma sistematica, mediante programacédo municipal de
operagoes urbanisticas integradas, no &mbito de unidades de execugéo, sendo enquadradas em estudo
urbanistico de conjunto, nas situagdes de execucao sistematica com recurso a duas ou mais unidades
de execucéo, admitindo-se a dispensa de delimitacdo prévia de unidade de execugio nas situagdes
previstas n.® 3 do artigo 109.° do seu regulamento, nomeadamente, quando se trate de uma intervengao
urbanistica que reuna os requisitos para delimitagdo de unidade de execugdo mas que seja composta
por unico proprietario. Neste enquadramento, como a intervengao urbanistica prevista (processo
referido no ponto anterior) é composta por 2 prédios, & mesma néo se aplica a dispensa de prévia
delimitagao de unidade de execugao, admitida no n.® 3 do artigo 109.° do PDM de Valongo.

2.2, Enquadramento nos critérios de delimitagio de unidades de execugéo

A &rea e a intervengéao urbanistica prevista cumprem os requisitos para a delimitacdo de unidades de
execugao definidos no n.° 1 do art.° 109.°do regulamento do PDM, nomeadamente

e A drea a delimitar constitui um perimetro com carateristicas de unidade e autonomia
urbanisticas, correspondendo a cerca de 28% (2,6ha de 9,1ha) da Area de Execugdo
Programada em que se integra (C3.10);

e Correspondendo a parte da Area de Execugado Programada em que se integra, é enquadrada em
estudo urbanistico de conjunto da mesma;

s Assegura ajustareparti¢cdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, e integra as
areas a afetar a espagos publicos previstos;

» N&o inviabiliza a possibilidade das 4reas remanescentes da Area de Execucéo Programada em
que se integra (C3.10) se constituirem, por sua vez, em uma ou mais unidades de execugéo;

e (Garante a correta articulagao funcional e formal com o solo urbano consolidado preexistente.

2.3. Enquadramento na estratégia de ordenamento do PDM

O instrumento de gestéo territorial aplicdvel sobre a area objeto de delimitagdo de unidade de execugéo
é a 2.2 revisao do Plano Diretor Municipal de Valongo (PDM), publicada em Didrio da Reptblica através
do Aviso n.® 5073/2025/2, de 21 de fevereiro. Nos termos do n.® 2 do seu artigo 107.9, a drea da unidade
de execucdo a delimitar e intervencéo urbanistica prevista, rege-se pelo disposto para as categorias de
solo em que sdo integradas. Assim:

e Em termos de ordenamento verifica-se que a area objeto de delimitacdo de unidade de
execugao insere-se em solo urbano, na categoria de Espagos Centrais e Zona de edificabilidade
(ii), & na Area de Execugéo Programada a Consolidar com o cédigo C3.10. No que se refere a
salvaguardas, apenas ha a constatar a sua insergdo em Zona Mista, no que se refere ao
zonamento acustico. A drea objeto de delimitagéo de unidade de execugéo confronta com duas
vias de acesso local existentes, uma, a nascente, infraestrutura com, peto menos, saneamento
e abastecimento de agua, e outra, a sul com arruamento.

e Relativamente a serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica aplicaveis, apenas
ha a registar a localizagdo da area da unidade de execugdo delimitar a menos de 150m da
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E.N.15, encontrando-se assim abrangida pela Zona de Respeito desta Estrada Nacional. Como
tal, a operagdo urbanistica que concretiza esta unidade de execucédo estd sujeita assim a
parecer vinculativo das Infraestruturas de Portugal, nos termos do disposto nos art.°s 41°%e
42.° da Estatuto das estradas da rede rodoviaria nacional (Lei n.° 34/2015, de 27 de abril, na
sua redacgao atual).

Neste enquadramento, a intervengdo urbanistica prevista, enquadra-se nos usos e condigoes de
edificabilidade fixadas nos artigos 85.° e 86.° do regulamento do PDM, para os Espagos Centrais € Zona
de edificabilidade (ii). Nl

2.4. Enquadramento em estudo urbanistico de conjunto

Para efeitos do previsto nos n.%s 2 e 3 do artigo 109.°do regulamento do PDM, a érea da unidade de
execucdo a delimitar e a intervengdo urbanistica prevista € enquadrada no presente estudo urbanistico
da Area de Execucgdo Programada, do tipo a Consolidar, identificada com cddigo C3.10 na Planta de
Ordenamento — Programacéo e Execugdo do PDM, espacializado na figura seguinte.

Fig. 1 - Estudo urbanistico da Area a Consolidar C3.10
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O estudo urbanistico apresentado assenta nos seguintes aspetos:

* Na estruturagao da ocupagao desta drea programada apoiada num conjunto de vias previstas
que promovem a continuidade e fecho das malhas urbanas locais;

* Na estruturagdo da execugdo desta drea programada em 3 partes (unidades de execugdo),
constituindo a presente delimitagao a primeira fase.

As vias destacadas a vermelho sao fundamentais para o desenvolvimento da totalidade desta area
programadas, sendo a sua execucao contabilizada nos encargos de execugéo de cada parte.

2.5. Enquadramento na programagao do PDM

A presente unidade de execugao a delimitar constitui a primeira fase do processo de concretizagéo da
Area a Consolidar C3.10, prevista no programa de execucdo do PDM, enquadrando alguns dos tipos de
intervengao a privilegiar, no &mbito da concretizagéo da programagao da execugdo do PDM a proceder
pela Cadmara Municipal (Art.° 105.° do PDM), designadamente:

* Promove a consolidagéo, qualificagdo e o inicio da estruturagao urbana desta area programada,
dotando-a de infraestruturas publicas e aumentando a oferta local de solo urbanizado;

e Possuicaracter estruturante e catalisador do desenvolvimento local, sendo o programa turistico
proposto um dos tipos de investimentos passiveis de serem reconhecidos como de cardcter
estratégico, no &mbito de situagdes especiais de gestdo de oportunidades (artigo 54.° do PDM).

2.6. Oportunidade (contexto favoravel a sua concretizacdo)

A presente unidade de execugdo enquadra um projeto pretendido (requerido) por todos os proprietdrios
envolvidos, estando assim asseguradas as condigdes favoraveis para a sua execugao fundiaria, fisica e
financeira, sem especial necessidade de participagdo municipal.
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3. TERMOS DO PROCESSO EXECUTORIO

3.1. Area a sujeitar a unidade de execugéo e prédios abrangidos

A area objeto da delimitagdo de unidade de execugao, bem como os 2 prédios que a compdem

sao identificados na figura e tabela seguintes, designadamente:

e Prédio rustico registado na Conservatoria do Registo Predial de Valongo, Freguesia de
Valongo, sob o n.° 3306/19970108 e matriz n.° 1584, com a area descoberta e total de

6.200 m2, identificado com o codigo 1;

fevereiro, 2026 (

s Prédio rustico registado na Conservatoria do Registo Predial de Valongo, Freguesia de
Valongo, sob o n.° 2044/19921012 e matriz n.° 1583, com a area descoberta e total de

19.800 m2, identificados com o codigo 2.

Fig. 2 - Planta da area a sujeitar a unidade de execugao e prédios abrangidos
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Tabela. 1 - Sintese da area a sujeitar a unidade de execugdo e prédios abrangidos

1 rdstico 1584 - 30619971008 composto por terra a pinhal

2 rdstico 1583 2044/19921012 composto por terra a cultura e pinhal
Total

3.2. Programa / solugao urbanistica

6.200
19.800
26.000,00

A operacdo de reparcelamento e loteamento urbano prevista assenta na criagao de 2 lotes,
destinados a servigos de hotelaria e a habitagao, e arruamentos publicos locais que garantem a

circulagao local e 0 acesso ao programa dos lotes.
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Para o lote n.° 1 & prevista a construgao de um edificio composto por dois volumes (com 3 e 5
pisos) unidos pela cave. Parte do edificio adota uma solugdo volumétrica que se adapta
morfologia do terreno, reduzindo o seu impacto na envolvente e no dominio publico. E proposto
um patio central exterior (sobre a cave) que unifica os dois volumes, sendo ai definida a cota de
soleira comum aos mesmos.

Para o lote n.® 2 prevé-se a construgao de um edificio de habitagdo multifamiliar, composto por
cave e 5 pisos, sendo o ultimo piso recuado.

Em termos de arruamentos, prevé-se o alargamento da Rua Bartolomeu Dias e da Travessa
Ribeiro Cambado bem como a criagdo de dois novos arruamentos, um a norte e outro entre os
dois lotes, todos dotados de estacionamento publico.

As areas a ceder ao dominio ptblico correspondem aos arruamento referidos.

Nas figuras seguintes apresentam-se a solugdo urbano prevista para a presente unidade de
execugao.

Fig. 3 - Planta sintese da intervengéo urbanistica (operagao de loteamento) prevista
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Fig. 4 - Imagens virtuais (axonometrias) da intervengao urbanistica prevista
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3.3. Quadro sintese da operacao urbanistica prevista

Na tabela seguinte apresentam-se os pardmetros urbanisticos previsionais da operagao
urbanistica a executar.

Camara Municipal de Valongo Sarra do bana
Divisdo de Planeamento (DP) va I_o n g o

Rua Aldeia dos Lavradores, 240 | 4445-640 Ermesinde
000000



UNIDADE DE EXECUGAO RUA BARTOLOMEU DIAS | TRAVESSA RIBEIRO CAMBADO
Parte 1 da Area a Consolidar C3.10
PROPOSTA DE DELIMITACAO - DISCUSSAO PUBLICA fevereiro, 2026

Termos de Referéncia

Tabela. 2 - Quadro sintese da operagao urbanistica prevista

e T Unidadede execugio - Loten®1 | Loten®2
Area dos terrenos 26.000,00 m2 15.413,48 m2 6.200,00 m2
Infraestruturas viarias a executar: 5.807,50 m2;
Cedéncias ao dominio publico +
Futura continuidade da infraestrutura viaria: 205.71 m2;
Area de lotes 19.986,79 m2
habitagao multifamiliar +
Usos servigos (hotel e Senvigea [hote}l ? habitagao
A2 apartamentos turisticos)
apartamentos turisticos)

Unidades de ocupagao(n.©) 220 150 70 fogos
Area de implantag&o (m2) 9.652,45 8.309,41 1.343,04
Area de construgdo (m2)

Total (m2) 20.800,00 +9.798,43 (a) 15.840 + 6.669,17 (a) 4.960,00 + 3.129,26 (a)

Acima da cota de soleira (m2) 20.151,7 + 2.403,86 (a) 15.191,7 + 617,64 (a) 4.960,00 + 1.786,22 (a)

Abaixo da cota de soleira (m2) 648,30 + 7.394,57 (a) 648,3 +6.051,53 (a) 1.343,04 (a)
Pisos

Acima da cota de soleira (n.%) 5 5 5

Abaixo da cota de soleira(n.°) 2 2 1
Cércea (m) 17m 17m 17m
Area de impermeabitizagdo (m2) 13.990,76
Lugares de estacionamento

Privados (n.°) 216 + 8 mob. reduzida; 169 + 7 mob. reduzida 47 + 1 mob. reduzida

Publicos (n.o) 72 + 3 mobilidade reduzida.

Nota: (a) dreas técnicas e de estacionamento previstas no art. 37° n.° 4 do PDM

3.4. Tipo de intervencgoes urbanisticas previstas

A Unidade de Execugéo sera executada através de operagdes de reparcelamento e loteamento
urbano, e de obras de urbanizagéo e de construgao, nos termos dos regimes aplicaveis (RJIGT e
RJUE).

As operacbes referidas serdo executadas sem prejuizo de ficar sempre assegurada a
implementagao da execugao das infraestruturas fundamentais ao funcionamento da mesma.

3.5. Sistema de execugao adotado na unidade de execugao

O sistema de execugdo adotado para a presente unidade de execucao € o sistema de iniciativa
dos interessados, nos termos do artigo 149.° do RIIGT, sendo os direitos e as obrigagdes das
partes definidos por Contrato de Urbanizagao a celebrar entre os proprietarios e, eventualmente,
outras entidades interessadas na execugdo do plano (alinea b), n® 2 do artigo 150.° do RJIGT),
apds a aprovacao da delimitagdo da Unidade de Execugdo em causa e respetivos Termos de
Referéncia.

3.6. Beneficios e encargos previstos

Os beneficios e encargos da unidade de execucgéo, sdo os resultantes da execugéo da operagao
urbanistica prevista, acrescidos da comparticipagdo para a execugdo da via ___ prevista no
estudo urbanistico para a globalidade da drea programada, que garante o desenvolvimento
harmonioso da mesma.
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Nos termos do n.° 3 do artigo 149.2 do RJIGT, “cabe aos particulares proceder aredistribuicdo dos
beneficios e encargos resultantes da execugao do instrumento de planeamento entre todos os

proprietdrios e titulares de direitos inerentes a propriedade abrangidos pela unidade de
execucao, na proporgdo do valor previamente atribuido aos seus direitos.”

3.7. Necessidades de aprofundamento

Para a concretizagdo da presente unidade de execugao, a intervengao urbanistica necessita dos

seguintes procedimentos e aprofundamentos:
e Ser objeto de consulta as Infraestruturas de Portugal, para que emitam parecer

vinculativo favorével sobre a mesma, nos artigos 41° e 42° da Lei n.° 34/2015;

e Sercomplementada com Estudo de Trafego, que obtenha parecer favoravel da entidade
consultora do Municipio;

e Ser complementada com quadros sinéticos corrigidos e demais elementos instrutérios
atualizados que se mostrem necessarios;

e Serem desenvolvidos os projetos de especialidades, bem como a quantificagao dos
encargos e beneficios, nos quais se incluem os correspondentes 4 execucgao das vias de
estruturagdo da area programada C3.10, identificadas no estudo urbanistico de
enquadramento.

3.8. Procedimentos subsequentes

Dado que néo é abrangida por plano de urbanizagéo ou plano de pormenor, a presente proposta
de delimitacdo de unidade de execugdo terd de ser submetida a discusséo publica, nos termos
do n.° 4 do artigo148.° do Decreto-lei n.° 80/2015, na atual redagao.

Apés ponderagdo dos resultados da discussao publica e aprovagéo final da delimitacdo da
Unidade de Execugdo, a mesma deve ser divulgada nos termos do RJIGT, prosseguindo a
conclusdo dos procedimentos administrativos relativos ao licenciamento da operacao de
loteamento nos termos do RJUE.
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