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REGULAMENTO DE GESTAO URBANISTICA

DISPOSIGOES GERAIS

A reabilitagdo das areas urbanas degradadas, nomeadamente dos centros antigos tende a
adquirir um papel cada vez mais importante no ambito da politica urbanistica municipal.

Nao se trata apenas de procurar resolver situagdes de degradagéo, abandono de edificios com
maior ou menor valor arquitecténico, mas de tentar adoptar uma melhor gestdo do espacgo
urbano disponivel e dos recursos urbanisticos existentes (infra-estruturas, rede viaria,
equipamentos, etc.).

O estudo proposto compde-se dos seguintes elementos:

1- Estudos preliminares — delimitagdo das areas de intervencédo e andlise sumaria das
areas.

2- Estudos finais — pequena descrigado por areas de intervengéo, pegas desenhadas e
propostas para a intervengao.

As areas abrangidas obedecem a um zonamento do seguinte teor:

1- Zonamento de gestao e regulamento;

2- Area demarcada de protecgdo aos imdveis classificados — re - definicgo;
3- Area degradada proposta para Plano de Pormenor;

4- Projecto em espaco publico.

O zonamento proposto identifica e enquadra o estado actual dos elementos urbanos de area
em estudo, com vista a niveis diferenciados.

1- Zona de gestéo definida pelo conjunto de area degradada e envolvente aos imoveis
classificados e cujos limites constituem fronteira com areas de expans&do, ou cuja nova
ocupacéo é controlavel.

2- Areas de protecgéo — partindo-se dos limites estabelecidos pela legislagdo em vigor,
identificaram-se um conjunto de elementos envolventes determinantes na constituicdo ou
definicdo de uma nova area de proteccéo face:

2.1- A importancia respectivamente de um ou mais iméveis;

2.2- Ao estado de conservagao;

2.3- A utilizagdo de elementos inadequados que n&o inviabilizam uma correcgao;

2.4- Ao interesse em articular esta area de protecgao, sujeita a projecto em espaco
publico, com os percursos de chegada e envolvente construida.

3- Area degradada a propor para Plano de Pormenor. Constitui, face a leitura uma
unidade com grande concentragdo de imoéveis e factores de degradagao.



~ CAPITULOI
Area de intervengao

Artigo 1°- As areas de intervengado e de aplicagdo deste regulamento correspondem as areas
de gestao e regulamento definidas e a definir nas plantas anexas.

Artigo 2°- As areas de gestdo e regulamento sdo constituidas pelas areas de protecgdo aos
imoveis classificados, areas degradadas e areas envolventes as areas degradadas e as areas
envolventes a estas, e cujos limites constituem fronteira com areas de expans&o ou cuja nova
ocupacao é controlavel.

Artigo 3°- Transitoriamente até a sua aprovagdo, serdo englobadas as areas em que esteja
previsto um Plano de Pormenor.

CAPITULO I
Objectivos

Artigo 4°- S3o objectivos deste Regulamento a salvaguarda e valorizagéo do caracter dos
conjuntos urbanos com interesse histérico, arquitecténico e ambiental, da sede do concelho,
povoacoes e envolventes dos Imoéveis classificados.

Artigo 5°- E também objectivo deste regulamento a adaptagdo racional e integrada dos
edificios e espacos urbanos a novos usos ou melhoria dos existentes.

Artigo 6°- E igualmente objectivo deste regulamento a articulagido com alteragbes exdgenas
aos tecidos urbanos abrangidos pela proposta de regulamento.

CAPITULO llI
Ambito

Artigo 7°- Este regulamento aplica-se a todo o tipo de alteragdo ou transformagado nos bens
imodveis e nos tecidos urbanos.
Entende-se por:
a) - Restauro - reposicéo da situagao anterior ou restituigdo do imével em bom estado, ou
do estado inicial de construgao.
b) - Reabilitagéo - alteragdo do imovel no sentido de adequagéo a uso ou fungdo para a
qual inicialmente ndo esteja apropriado.
c) - Ampliagéo - alteragéo do imdvel por adigao da area e volume edificado.
d) - Demoligao:
- Parcial - alteragao do imovel por subtracgéo da area e volume edificado.
- Total - eliminacao fisica da estrutura edificada.

Artigo 8°- Este regulamento tem ainda aplicagdo no que se refere aos usos, nomeadamente
usos prescritos (a manter e a implementar) e usos proscritos (a impedir e a alterar) ;

Artigo 9°- Regulamenta igualmente as alteragées e usos de caracter provisorio ou precario
(utilizagbes temporarias de espaco publico, publicidade, etc.)

CAPITULO IV
Principios e disposi¢oes regulamentares

Em qualquer Plano de Pormenor ou projecto dentro da zona abrangida, serdo respeitados, com
todo rigor as prescri¢des do Plano estabelecido na carta de zonamento ou deste regulamento.

Artigo 10°- DEMOLIQ()ES

a) - Nao sao permitidas demoli¢gdes de edificios na area abrangida, salvo nos casos que
oferecam manifesto perigo para a seguranga de pessoas e bens, reconhecida apods vistoria
pelas entidades competentes.

b) - Nos casos de ruina resultante de descuido do proprietario, a Camara Municipal
podera entrar na posse administrativa do terreno e mandar proceder as obras de reabilitacéo
dos edificios degradados.



c) - Em toda a area abrangida estéo interditos desmantelamentos de muros de caminhos
publicos admitindo-se somente a sua demolicdo parcial para acesso a propriedades ou
habitacées quando absolutamente indispensaveis.

Artigo 11° — VOLUMETRIA

a) - As cérceas serado definidas pelas construgbes adjacentes.

b) - Para os arruamentos considerados variantes urbanas e que ndo se encontrem nas
condigbes das alineas b) e c¢) do artigo 21° devem ser respeitados os quesitos descritos no
artigo 21° deste regulamento.

Para o caso dos novos arruamentos cuja plataforma seja superior aos terrenos circundantes, a
fachada posterior deve ter tratamento cuidado para que se evitem os cortes na paisagem
provocados pela utilizagdo de cave e subcave.

c) - Nao é permitido alterar o perfil e o alinhamento de qualquer via existente pela
alteracdo de posicionamento de fachadas.

d) - Os logradouros devem ser preservados, e entendidos como um espago verde
prolongamento natural das edificagbes, devendo ser mantidos em estado de conservagao
condigno e mantendo a sua permeabilidade.

e) - A area livre de logradouro ou jardins privados ndo pode ser reduzida.

Artigo 12°- TECNICAS CONSTRUTIVAS E MATERIAIS.

a) - A reabilitagdo de qualquer edificio tera obrigatoriamente de se reger pelo principio de
conservacao integral das caracteristicas ressalvados os casos de completa degradacédo dos
materiais de constru¢ao que exijam substitui¢ao.

b) - A coeréncia do edificio a reabilitar ndo pode ser ferida quer ao nivel do desenho da
fachada, quer das técnicas construtivas que lhe séo préprias.

Os materiais de construcdo em que se encontra edificado, deverdo sempre que
desmontados no processo de recuperagao ser novamente colocados.

c) - Como principio geral e sempre que houver necessidade de substituir os materiais de
construgdo por motivos de degradagao quer os respeitantes a estrutura do edificio, quer os de
revestimento de exteriores, incluindo caixilharias, adoptar-se-ao, materiais da mesma espécie.

d) - Nas novas construgdes deveréo ser respeitadas as caracteristicas morfolégicas e
tipoldgicas da envolvente. _

Artigo 13° - FACHADAS E VAOS

a) - Nas fachadas dos edificios existentes fica interdita a alteragdo do dimensionamento
dos véaos (janelas ou portas), seja qual for a natureza da fungdo do edificio a reabilitar
nomeadamente para a instalagao de estabelecimentos comerciais ou afins.

b) - Nas fachadas de novos edificios, somente sao admitidas como solugbes de
acabamento, o granito, o betdo aparente e o reboco areado pintado. Nas empenas e fachadas
posteriores € admitida a utilizacdo de chapa de zinco pintada e arddsia.

c) - Nos novos edificios, assim como nos reabilitados, s6 é permitida a utilizagdo nos
panos de fachada de cores tradicionalmente mais usadas, podendo no entanto ser indicadas
nas condi¢des do licenciamento.

d) - O principio geral expresso na alinea c) do artigo 12°, € também aplicavel na
reabilitacdo de empenas ou fachadas revestidas com material ceramico, ardésia ou a chapa de
zinco pintada.

e) - E interdita a utilizagdo de estores colocados pelo exterior dos edificios.

f) - No preenchimento de vaos de portas e janelas de qualquer edificio a construir ou a
reabilitar na area abrangida, s6 é permitida a utilizagdo de caixilharia de madeira a vista ou
pintada, ferro pintado, ou aluminio termo-lacado, seja qual for a natureza das fungdes a que o
edificio seja submetido.

g) - Fica interdito na area abrangida o uso de qualquer revestimento que produza efeito
de imitacao de outro material de construgao.

h) - Tubos de queda e algerozes a vista em ferro fundido ou chapa serdo de manter ou
substituir por outros analogos, sempre que necessario e pintados em cor consonante. A sua
substituicdo por outros em material diferente (grés, plastico, etc.) ndo devera constituir
elemento dissonante na expressao do edificio, podendo ser de rejeitar.

i) - Nao é permitido o envidragamento das varandas existentes, salvo nos casos em que
a funcao os justifique, embora nestes casos tenha de ser estudada cuidadosamente a solugéo,
de forma a nao criar dissonancias no edificio em causa e sua integragéo.



Artigo 14° — COBERTURAS

O revestimento das coberturas de edificios, quer dos novos, quer ampliagbes, quando
inclinadas deveréo ser de telha cerédmica a cor natural. i

Artigo 15° — ESPACOS LIVRES E ZONAS VERDES PUBLICAS

a) - Em toda a area abrangida estdo interditos o abate de espécies arbéreos quando
estas constituem elementos preponderantes da paisagem.

b) - Os terrenos que servem de depdsito de lixo deveréo ser inteiramente desafectados.
Artigo 16° - COMERCIO

a) - As obras natureza comercial devem merecer cuidados especiais tendo em vista o
caracter e expressao arquitecténica dos edificios em que se integram devendo revestir-se de
cuidados especiais a colocagdo de toldos e a integracédo de esplanada.

b) - E interdito o rasgamento de v&os, envidracados e a projeccdo de montras salientes
aos panos de fachada, salvaguardando os casos em que a fungao o justifique, devendo para
tal ser estudado cuidadosamente a solugdo de forma a nao criar dissonancias no edificio em
causa e na sua integracao.

c) - Nao sdo permitidos reclamos de qualquer tipo com area superior a 0,5 metros
quadrados, ou pinturas de anuncios nas fachadas ou paredes.

Artigo 17° — ANTENAS DE T.V. E HI-FIl, PAINEIS SOLARES

a) - Sempre que possivel devem ser removidas todas as infra-estruturas eléctricas e
telefénicas do exterior das fachadas e racionalizada a colocacao de antenas de TV e Hi-Fi.

b) - A instalagdo de painéis solares nos telhados s6 sera possivel se ndo prejudicar a sua
fachada ou conjuntos de fachadas em que se insere; caso isso acontega dever-se-a procurar
outra localizagdo e a sua colocagéo sera feita de acordo com o projecto previamente aprovado.
Artigo 18° — PRECAUGCAO CONTRA INCENDIO

a) - Na area abrangida, todos os edificios serdo, quando contiguos, providos nos
respectivos muros comuns, de parede isoladora contra fogo, no minimo com resisténcia ao
fogo durante duas horas.

b) - Nos edificios de ocupagdo mista, os espagos ndo destinados a habitagao, terdo
acessos independentes dela e serdo isolados, no elemento base do seu pavimento, por tecto
com resisténcia ao fogo, no minimo de duas horas.

c) - Os edificios ou parte de edificios ndo destinados a habitagéo, terdo de possuir
sistemas de deteccdo de incéndio em perfeito funcionamento.

No seu interior s6 poderao ser utilizados nos elementos de suporte e ou revestimento,
materiais ndo combustiveis (classe N O) e materiais ndo inflamaveis (classe M 1).

d) - Sempre que os edificios se destinem a guardar ou a armazenar produtos facilmente
inflamaveis (classe N 4), terdo de estar reforgadas as normas de seguranga das zonas onde
estes virdo a ser colocados e serdo isolados os outros espagos com portas de contrafogo.

e) - Deverao ainda ter em sitio bem visivel, no local de acesso um cofre com inscrigao (
Servigo de Incéndio) onde serdo depositados os elementos necessarios ao conhecimento do
edificio e aos seus locais de maior risco, em planta do(s) pavimento(s) do edificio, planta(s) de
localizagdo das bocas de incéndio instaladas e planta com a localizagdo do sistema de
abastecimento da rede de incéndio.

f) - A estrutura do telhado sera isolada do espaco interior por material que garanta, no
minimo, uma hora de resisténcia ao fogo.

g) - A Camara Municipal devera promover a instalagdo nos arruamentos de um sistema
de bocas de incéndio devidamente localizadas.

Artigo 19° - ACHADOS ARQUEOLOGICOS

a) - Serao imediatamente suspensas as obras em que sejam encontrados elementos
arqueoldgicos.

b) - Deve ser dado imediato conhecimento do achado a Camara Municipal e as
Entidades competentes.

c) - A Camara Municipal deve suspender a licenga de obras para imediato estudo e
identificacdo dos achados e se necessario, estabelecer condicbes em que os trabalhos
poderdo prosseguir. _

Artigo 20° — CONDICOES DE USO

Seréo permitidos os usos que os regulamentos municipais e outros vigentes permitam, sempre
que estes ndo sejam incompativeis com a conservagéo do caracter dos edificios e da estrutura
urbana, e que nao provoquem uma ruptura com as tipologias arquitecténicas e a morfologia
urbana existente, de que é exemplo tipico o rasgamento de montras para fins comerciais.



Artigo 21° — SISTEMA VIARIO

a) - O sistema viario proposto ndo pode ser alterado por qualquer realizagdo urbanistica
de iniciativa privada ou por planos de loteamento salvo em questdes de pormenor e apos
parecer favoravel das Entidades envolvidas.

b) - Nao é permitido abrir servides directas ressalvadas as situagbes seguintes:

- Nos loteamentos ou planos parciais de urbanizagéo para terrenos abrangidos por
area plano, € obrigatoria a previsédo de lugares de estacionamento, 1,5 lugares por
fogo. Os lugares de estacionamento particularmente nas areas plano confinantes
com o0s eixos viarios principais e nos trogos urbanos das estradas nacionais, serao
independentes destas vias, comunicando com elas pelo minimo de acessos
indispensaveis, quando tal se proporcione e ndo prejudique a solugédo urbanistica
das areas em causa, 0s acessos as zonas de estacionamento processar-se-ao por
arruamentos secundarios.

c) - Nao é permitido abrir serviddes directas:

1- para as variantes as estradas nacionais
2- para as estradas nacionais, nos trocos que atravessam areas urbanas.

d) - Nas margens das novas vias fundamentais do Plano, e nas margens dos trogos
urbanos das estradas nacionais existentes, é obrigatério, para qualquer edificio o recuo minimo
de 12 metros, contados da plataforma, quando outro alinhamento ndo for fixado por Plano de
Pormenor.

e) - O Plano de Pormenor podera estabelecer alinhamento com menor recuo que o
exigido no paragrafo anterior, nos casos em que os edificios sejam de tal modo independentes
daquelas vias fundamentais que ndo venham a provocar menores condigbes de seguranga
para a circulagao de veiculos e pedes, nem diminuicdo de qualidade de vida dos moradores.

f) - O alinhamento das novas construgdes ou reconstrugdes sera em regra definido pelas
construcdes adjacentes.

Artigo 22° - NORMAS PARA APRESENTAQAO DOS PROJECTOS

a) - Os processos relativos aos projectos de obras dentro da area abrangida serdo
instruidos obrigatoriamente, para além dos normalmente exigidos, com o0s seguintes
elementos:

- Levantamento do existente na escala 1:100 incluindo plantas, cortes (transversal
e longitudinal);

- Levantamento fotografico e desenhado, abrangendo os edificios contiguos;

- Projecto de alteragbes composto pelos mesmos elementos, com indicagdo das
cores convencionais, das partes a demolir e a construir;

- Memoria descritiva indicando, os sistemas construtivos, os usos e acabamentos,
existentes e propostos.

b) - As areas declaradas pelo municipio como sujeitas a operagbes de reabilitagdo
urbana a que se referem as alineas b) e c) do artigo 23° obedecerédo ainda a disposigbes
regulamentares especiais, a prescrever nos respectivos planos.

Artigo 23° - COMPETENCIA PARA A ELABORACAO DO PROJECTO

a) - Na qualificagao dos técnicos para operagdes privadas de reabilitagao urbana ou
restauro dos edificios existentes na zona podera exigir-se a licenciatura em arquitectura.

b) - A Camara Municipal podera empreender o langamento de operagdes de reabilitagdo
nos termos do plano, nomeadamente nas consideragbes da memoria descritiva dos estudos
preliminares e deste regulamento, procedendo se necessario as expropriagdes indispensaveis.

c) - A Camara Municipal podera considerar como encargo social os custos das obras de
reabilitagdo que decorrem de imposi¢des do regulamento nesta matéria, suportando-os na
medida das suas possibilidades e em percentagem a definir.

Artigo 24° — Todos os processos sujeitos a licenciamento municipal dentro das areas
abrangidas por este Regulamento serdo alvo de parecer técnico do Gabinete Técnico Local
Intermunicipal do Vale do Douro Sul.
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