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Resolucao do Conselho de Ministros n.° 37/2005

Sob proposta da Camara Municipal, a Assembleia
Municipal de Baido aprovou, em 29 de Setembro de
2003, a revisao do Plano de Urbanizagdo de Baido.

A revisao do Plano de Urbanizagao teve inicio na
vigéncia do Decreto-Lei n.° 69/90, de 2 de Marco, tendo
sido cumpridas todas as formalidades legais, designa-
damente quanto a discussdo publica, que, contudo,
decorreu ja4 ao abrigo do artigo 77.° do Decreto-Lei
n.° 380/99, de 22 de Setembro, que revogou o men-
cionado diploma legal.

O municipio de Baido dispde de Plano Director Muni-
cipal ratificado pela Resolu¢do do Conselho de Minis-
tros n.° 91/94, de 23 de Setembro, alterado por deli-
beragdo da Assembleia Municipal de Baido de 27 de
Setembro de 1997, publicada no Didrio da Repiiblica,
2.2 série, de 15 de Maio de 1998.

A revisao do Plano de Urbanizacido de Baido altera
o Plano Director Municipal, nomeadamente alargando
o perimetro urbano de Baido nele delimitado, redefi-
nindo as 4reas cuja urbanizagao seja possivel programar
e alterando a delimitagao das areas da Reserva Agricola
Nacional e da Reserva Ecoldgica Nacional.

Verifica-se a conformidade da revisao do Plano de
Urbanizacao de Baiao com as disposigoes legais e regu-
lamentares em vigor, com excep¢ao do n.° 2 do
artigo 59.° do Regulamento que remete a regulamen-
tacdo das areas agro-florestais para as disposicoes con-
tidas no Regulamento do Plano Director Municipal de
Baido que, por sua vez, nao prevé tais dreas e estabelece

parametros de edificabilidade distintos para os espagos
agricolas e florestais.

Importa salientar que o disposto na alinea a) don.° 1
do artigo 47.° do Regulamento apenas se pode legal-
mente aplicar no &mbito das operagdes de loteamento.

E de mencionar também que a variante a EN 321
a que se refere o n.° 2 do artigo 64.° do Regulamento
ja se encontra executada.

De notar também que, em virtude de ja ter sido apro-
vado o estudo prévio da EN 321-2, Baido-Ponte da
Ermida, devera ser garantida a proteccio deste corredor,
nos termos da legislacdo em vigor.

Através da Resolugdio do Conselho de Ministros
n.° 115/2003, de 13 de Agosto, foi aprovada a alteracao
da delimitagao da Reserva Ecoldgica Nacional do muni-
cipio de Baido, com a qual a presente revisio ¢
conforme.

Foi emitido parecer favoravel pela ex-Direccdo
Regional do Ambiente e do Ordenamento do Territorio
do Norte.

Considerando o disposto na alinea a) do n.° 1 do
artigo 98.° e na alinea d) do n.° 3 e no n.° 8 do artigo 80.°
do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, na redac-
¢ao conferida pelo Decreto-Lei n.° 310/2003, de 10 de
Dezembro:

Assim:

Nos termos da alinea g) do artigo 199.° da Cons-
tituicdo, o Conselho de Ministros resolve:

1 — Ratificar parcialmente a revisio do Plano de
Urbanizacdo de Baido, cujo Regulamento, planta de
zonamento e planta de condicionantes se publicam em
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anexo a presente resolucdo, dela fazendo parte inte-
grante.

2 — Excluir de ratificagdo o n.° 2 do artigo 59.° do
Regulamento.

3 — Ficam revogadas as disposi¢oes do Plano Direc-
tor Municipal de Baido contrarias ao disposto na pre-
sente revisdo do Plano de Urbanizacdo de Baido, na
respectiva area de intervencao.

Presidéncia do Conselho de Ministros, 27 de Janeiro
de 2005. — O Primeiro-Ministro, Pedro Miguel de San-
tana Lopes.

ANEXO
REGULAMENTO DO PLANO DE URBANIZAGAO DE BAIAO

CAPITULO I
Disposicoes gerais

Artigo 1.°
Ambito e aplicacao

1— O Plano de Urbanizagao de Baiao, adiante designado PU de
Baiao ou simplesmente Plano, tem por objecto de intervengao uma
parte da freguesia de Campelo, no concelho de Baido, correspondente
ao territério delimitado nas pegas desenhadas que o integram.

2 — Ao territério definido no nimero anterior aplica-se o presente
Regulamento e as pegas desenhadas que fazem parte integrante do
Plano, designadamente a planta de zonamento e a planta de con-
dicionantes.

3 —Todas as acgoes de licenciamento de construcdes e recons-
trugoes, recuperacoes, alteracoes de uso, destaque de parcelas, lotea-
mentos, obras de urbanizacao e quaisquer outras ac¢oes que tenham
por consequéncia a transformacao do revestimento ou da configuragao
e estrutura do solo ficam sujeitas as presentes disposigdes regula-
mentares, sem prejuizo do estabelecido no Plano Director Municipal
de Baido e na lei geral.

Artigo 2.°
Natureza juridica

O PU de Baido tem a natureza de regulamento administrativo.

Artigo 3.°
Composi¢ao do Plano
1 — O PU de Baiao é composto por:

a) Regulamento;

b) Planta de zonamento (n.° 1), a escala de 1:2000;

c¢) Planta actualizada de condicionantes (n.° 2), a escala de
1:2000.

2 — O PU de Baiao ¢ acompanhado pelas seguintes pecas:

Relatorio;

Programa de execucao/plano de financiamento;

Planta de enquadramento (n.° 3), as escalas de 1:10 000, 1:25 000
e 1:100 000;

Planta da situacio existente (n.° 4), a escala de 1:2000;

Caracterizagao fisica — hipsometria/festos e talvegues (n.° 5.1),
a escala de 1:5000;

Caracterizagao fisica — declives/exposicoes preferenciais/indi-
ces de radiacdo (n.° 5.2), a escala de 1:5000;

Caracterizagao urbanistica — espaco edificado — cérceas/tipo-
logias habitacionais (n.° 6.1), a escala de 1:2000;

Caracterizagao urbanistica — ocupacao funcional, equipamen-
tos e servicos (n.° 6.2), a escala de 1:2000;

Caracterizacao urbanistica — redes infra-estruturais de abaste-
cimento e drenagem (n.° 6.3), a escala de 1:2000;

Carta de condicionamento actstico (n.° 7).

3 — Para efeitos da aplicacao do presente Regulamento, deverao
ser sempre utilizadas, complementarmente com este, a planta actua-
lizada de condicionantes e a planta de zonamento.

4 — O relatério fundamenta as solugdes adoptadas e contém
importantes propostas e orientacoes, que devem ser tomadas em con-
sideracdo no processo de implementacgio do PU.

Artigo 4.°
Definicoes

Para efeitos deste Regulamento, sdo adoptadas as seguintes
definicoes:

Area bruta de construgio — para os edificios construidos ou
a construir, quaisquer que sejam os fins a que se destinam,
é o somatdrio da area bruta de cada um dos pavimentos
acima e abaixo do solo, incluindo escadas e caixas dos ele-
vadores, com exclusao de terracos descobertos, garagens em
cave, galerias exteriores publicas, arruamentos e espagos
livres de uso publico cobertos pela edificacdo, zonas de s6tao
nao habitéveis, arrecadacdes em cave ou no vao de cobertura
afectas as diversas unidades de utilizagao do edificio e areas
técnicas acima e abaixo do solo;

Alinhamento da construgdo — linha definida pelas autoridades
municipais que delimita o afastamento minimo de uma cons-
trucao ao espago publico;

Cércea — dimensao vertical da construgao, contada no ponto
central da frente do lote até a linha superior do beirado
ou platibanda ou guarda de terrago, sendo considerada a
cave para este efeito se, no ponto central do lote, existir
uma diferenga de cotas entre a cota do arruamento e a cota
da face inferior da laje do pavimento do rés-do-chao igual
ou superior a 1,20 m, sendo medida em metros ou em nimero
de pisos de pé-direito regulamentar;

Obras de construcao — obras de criacao de novas edificagoes.

Obras de reconstru¢do — obras de construcao subsequentes a
demolicao total ou parcial de um edificio existente das quais
resulte a manutengdo ou a reconstituicdo da estrutura das
fachadas, da cércea e do nimero de pisos;

Obras de reestruturacdo — obras de transformacgao de uma ins-
talagao existente da qual resulte modificagdo da sua traga
original, designadamente no que respeita a sua natureza ou
modo de funcionamento da sua estrutura resistente ou a
compartimentagao e uso dos espagos, sem contudo interferir
com a composicao arquitectonica das fachadas principais do
edificio;

Obras de ampliacdo — obras de que resulte, numa edificagao
existente, 0:

Aumento da area de pavimento;
Aumento da area de implantagao;
Aumento da cércea;

Aumento do volume;

Obras de conservagao — obras destinadas a manter uma edi-
ficacdo nas condicoes existentes a data da sua construcao,
reconstrucdo, ampliacdo ou alteracdo, designadamente as
obras de restauro, reparacao ou limpeza;

Obra de restauro — obra especializada que tem por fim a con-
servagdo e consolidacdo de uma construgao, assim como a
preservacao ou reposi¢ao da totalidade ou parte da sua con-
cepgao original ou dos elementos construtivos correspon-
dentes a momentos significativos da sua historia;

Uso habitacional — engloba a habitacdo unifamiliar e plurifa-
miliar e as instalagoes residenciais especiais tais como alber-
gues, residéncias de estudantes, religiosas, etc.;

Uso terciario — inclui servigos publicos e privados, comércio
retalhista e equipamentos colectivos de iniciativa privada ou
cooperativa;

Unidades comerciais de dimensao relevante — estabelecimento,
considerado individualmente ou no quadro de um conjunto
pertencente a uma mesma empresa ou grupo, em que se
exerce a actividade comercial e relativamente ao qual se
verifica as condi¢des estabelecidas no n.° 1 do artigo 4.°
do Decreto-Lei n.° 218/97, de 20 de Agosto;

Equipamentos colectivos — sao os equipamentos de iniciativa
e propriedade publica ou classificados de interesse publico
que compreendem, nomeadamente, as instalacoes e locais
destinados a actividades de formacao, ensino e investigacgao,
de saude e higiene, de seguranga social e publica, de cultura
e lazer, educacgdo fisica e desporto e de abastecimento
publico;

Servicos publicos — compreendem as instalagdes e edificios
afectos aos servicos do Estado e da Administracao Publica.

Artigo 5.°
Omissoes

A qualquer situagdo nao prevista nas presentes disposi¢coes regu-
lamentares aplicar-se-a o disposto na demais legislacdo vigente.
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CAPITULO II

Morfologia urbana e uso do solo

Artigo 6.°
Disposicées gerais

a) A érea abrangida pelo Plano esta subdividida nas seguintes
zonas, delimitadas na planta de zonamento:

Zona habitacional do tipo I (drea predominantemente residen-
cial unifamiliar existente, a consolidar);

Zona habitacional do tipo 11 (drea predominantemente resi-
dencial unifamiliar a criar);

Zona habitacional do tipo 11 (4rea predominantemente resi-
dencial multifamiliar existente e a criar);

Zona de utilizacdo mista (existente e a criar);

Zona de construcao condicionada (4rea predominantemente
residencial unifamiliar e multifamiliar);

Zona de equipamento (existente e proposto);

Zona industrial e unidades comerciais de dimensio relevante;

Zona de estrutura ecoldgica (zona de verde urbano, area agro-
-florestal, Reserva Agricola Nacional, Reserva Ecoldgica
Nacional e area verde de proteccao).

b) Sao também assinaladas na planta de zonamento as unidades
operativas de planeamento e gestdo que permitirdo reestruturar a
grelha dos equipamentos, racionalizar a rede viaria e requalificar o
espago urbano, para onde a Camara Municipal providenciard a ela-
boragdo de estudos urbanisticos mais aprofundados, bem como os
edificios a classificar e sua area de protecgao.

Artigo 7.°
Modelacao do terreno

1 — Nos trabalhos de modelacdo do terreno necessarios a cons-
trucdo ou ampliacdo de edificios, seja qual for o seu uso, qualquer
diferenca de cota, provocada por aterro ou escavacao, devera assegurar
entre a nova plataforma e o terreno natural ou plataforma contigua
um talude ou um plano virtual definido pela base do edificio e pelo
limite posterior do prédio com pendente igual ou inferior a 30 %.

2 — Nao ¢ permitida a construcao de muros de suporte que esta-
belecam diferencas de cota entre plataformas e o terreno natural
superiores a 3 m.

3 — Excluem-se as construgdes localizadas em loteamentos apro-
vados cujos lotes, pelas suas dimensdes e topografia, ndo permitem
cumprir este artigo.

Artigo 8.°
Uso preferencial

1 — As zonas residenciais dos tipos I, I e 11 destinam-se prefe-
rencialmente a localizacdo de actividades residenciais, sem exclusao
da localizacao de outras, designadamente comerciais, de servicos,
industriais e de armazenagem, desde que estas ndo prejudiquem ou
criem condicoes de incompatibilidade com as actividades residenciais.

2 — Considera-se que existem condicdes de incompatibilidade sem-
pre que as actividades mencionadas:

a) Déem lugar a ruidos, fumos, residuos ou, de modo geral,
prejudiquem as condigdes de salubridade;

b) Perturbem as condi¢des de transito ou de estacionamento,
nomeadamente com operacdes de carga e descarga ou com
incomportavel trafego de pesados;

¢) Acarretem agravados riscos de incéndio ou explosao.

3 —Todas as actividades que estejam sujeitas a legislacdo espe-
cifica relativa a autorizacdo de instalacao nao ficam isentas de uma
apreciacdo de incompatibilidade por parte da Camara Municipal, que
poderd inviabilizar a instalagdo da actividade ou a emissdo da res-
pectiva licenca de utilizacdo no caso de se verificar qualquer das situa-
¢oes mencionadas no n.° 2.

Artigo 9.°
Areas de servico e oficinas de reparacao de veiculos motorizados

As areas de servico e as oficinas de reparagao de veiculos moto-
rizados nao poderao ser instaladas quer em construgdes de raiz quer
em espagos preexistentes adaptados se causarem manifesto prejuizo
as habitagdes ou outras actividades proximas nos aspectos de como-
didade, seguranga e salubridade ou se os respectivos acessos nao esti-
verem previstos de modo a ndo prejudicarem a fluidez do tréansito.

Artigo 10.°
Recintos para armazenagem de sucata e outros materiais

Os recintos descobertos destinados a armazenagem de sucata ou
outros materiais s6 serdo autorizados se cumprirem o disposto na
legislagdo em vigor sobre depdsitos de sucata (Decreto-Lei n.° 268/98,
de 28 de Agosto) e localizados em zonas industriais ou de arma-
zenagem, condicionada ou nao, devendo obedecer ao que for aplicavel
do estipulado na sec¢ao 7 deste Regulamento.

Artigo 11.°
Unidades comerciais de dimensao relevante

O licenciamento de unidades comerciais de dimensdo relevante
fica dependente, sem prejuizo do disposto na legislagdo vigente sobre
esta matéria, da avaliacao do seu interesse social e econdmico por
parte da Camara Municipal e serd precedido de pedido de informagao
prévia instruido com memoria justificativa da implantagdo da cons-
trucao proposta, referindo a populacgao e usos previstos e descrevendo
a solucdo adoptada e o seu enquadramento no Plano, e onde conste
o seguinte:

a) Superficie total do terreno;

b) Areas do terreno afectas as diversas unidades do equipa-
mento e a outros usos existentes ou previstos e respectivas
areas de implantagéao das construcoes;

¢) Areas de construcdo e nimero de pisos ou cércea dos
edificios;

d) Areas de estacionamento e nimero de lugares previstos;

e) Estrutura vidria adoptada especificando a drea destinada
a vias, acessos e estacionamento e ligacoes ao tecido envol-
vente, incluindo estudos do impacte provocado pelo pre-
visivel aumento do trafego rodovidrio na zona envolvente
a0 empreendimento;

f) Areas destinadas a espagos verdes, solucdes de arranjos exte-

riores e area impermeabilizada;

Infra-estruturas (abastecimento de dgua, redes de sanea-

mento e aguas pluviais, de energia eléctrica e de tele-

comunicagoes).

~
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Artigo 12.°
Alinhamentos e cérceas

1 — Nas dareas de construgdo com precedentes construtivos estru-
turados por acessos existentes, sejam arruamentos, estradas ou cami-
nhos municipais, as edificagdes a licenciar serdo definidas pelo ali-
nhamento das fachadas e pela cércea dominantes no arruamento onde
se inserem, ndo sendo invocavel a eventual existéncia de edificio(s)
vizinho(s) ou envolvente(s) que tenha(m) excedido a altura ou ali-
nhamento dominante do conjunto.

2 — O disposto no nimero anterior nao sera aplicado sempre que
haja intengao aprovada pela Camara Municipal visando a alteracao
da morfologia da zona em que se insere a pretensdo, nomeadamente
quando se preveja a modificacdo do perfil do arruamento em que
esta se localiza.

3 — O numero de pisos de um edificio é contado no ponto central
da frente do lote que faceia com o arruamento mais largo, sendo
considerada a cave para este efeito se, no ponto central do lote, existir
uma diferenga de cotas entre a cota do arruamento e a cota da face
inferior da laje do pavimento do rés-do-chao igual ou superior a 1,2 m.

4 — Os andares recuados e aproveitamentos de s6tao ou terracos
nao poderao exceder a cércea a estabelecer em cada caso, quer
segundo os critérios definidos neste artigo quer nos artigos especificos
de cada uma das zonas de edificabilidade, ainda que a aplicacao da
regra dos 45°, conforme previsto no artigo 59.° do RGEU, o permita.

5 — Qualquer que seja a tipologia de edificagdo, nao sao admis-
siveis implantagdes que resultem numa variacdo altimétrica entre
fachadas opostas superior a 3 m, relativa a diferenca de cotas entre
o terreno e o beirado ou limite superior da platibanda.

Artigo 13.°
Empenas

As empenas dos novos edificios e as resultantes do acréscimo de
pisos a edificios existentes serdo revestidas com o material utilizado
na fachada principal ou com outro material de construcao de boa
qualidade, que assegure uma correcta integracao urbanistica e pai-
sagistica na sua envolvente.

Artigo 14.°
Profundidades de construcao e ocupacao do lote

1— Nos edificios existentes sujeitos a obras de conservagio ou
reestruturacao ¢ permitida a manutengao da profundidade existente.
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2 — A profundidade das novas construgdes de duas frentes nao
poderd exceder 15 m no caso de habitagao, e, em qualquer dos casos,
medidos entre os alinhamentos das fachadas opostas, contando, para
o efeito, qualquer saliéncia relativamente aos planos das fachadas,
com excepgdo de varandas ou galerias autorizadas sobre terreno
publico.

3 — Quando a profundidade das empenas confinantes exceder a
medida referida no nimero anterior, desde que fiquem asseguradas
as necessarias condicoes de exposicao, insolagao e ventilagdo, admi-
te-se uma maior profundidade, definida por superficies contidas em
planos paralelos as fachadas que assegurem a coincidéncia das empe-
nas, sem nunca exceder a dimensao da empena confinante com maior
profundidade e sem poder ultrapassar o plano virtual que forma um
diedro de 45° com o plano da empena confinante de menor pro-
fundidade, no extremo posterior desta.

4 — Nao ¢ permitida a ocupagao integral do lote com construgoes,
mesmo se em cave, estabelecendo-se como limite maximo de implan-
tacao 70 % da area do lote, excepto na zona de construgdo do tipo I,
quando a profundidade do lote ndo exceda 20 m e sejam respeitadas
as condigoes de salubridade dos prédios vizinhos.

5 — S6 serao licenciadas construgoes desde que a frente do lote
confrontante com via de acesso seja igual ou superior a dimensdo
da fachada da construgao principal correspondente, nao sendo acei-
taveis situacoes de interioridade, alinhamentos e afastamentos de
fachadas dissonantes dos existentes ou dos previsiveis, por forca da
configuracéo do terreno.

Artigo 15.°
Caves

Em edificios de habitacdo multifamiliar e de utilizacdo mista,
industrial ou de equipamentos, as caves destinam-se exclusivamente
a estacionamento, a areas técnicas (postos de transformagao, centrais
de ar condicionado, etc.), a arquivos, a arrecada¢do ou casas-fortes,
afectos, uns e outros, as diversas unidades de utilizacao dos edificios.

Artigo 16.°
Anexos

1 — Os anexos, entendidos como dependéncias cobertas nao incor-
poradas no edificio principal e destinadas ao uso particular das habi-
tacoes, localizados em parcelas de terreno ou lotes de habitacao uni-
familiar e multifamiliar ndo podem exceder, respectivamente, as areas
de 45 m? por fogo, ndo podendo, em qualquer caso, exceder 10%
da area total do lote.

2 — Os anexos em logradouros de lotes para habitacao s6 poderao
ter um piso coberto e o seu pé-direito nao podera exceder 2,3 m.

Artigo 17.°
Afastamentos posteriores

1 — O afastamento posterior minimo é de 6 m, medidos entre
o plano da fachada posterior da edificacao e o limite posterior do
lote.

2 — Nos casos em que se pretende edificar anexos nao contiguos
a construgao principal, a distancia entre os planos das fachadas mais
préximas destes edificios deverd ser igual ou superior a 3 m.

Artigo 18.°
Altura de meacao

Qualquer construgdo ou alteracdo de cota de logradouros nao
podera criar alturas de meagdo superiores a 3 m relativamente a
cota dos logradouros adjacentes, excepto nas situacoes de empenas
de encosto de construgdes em banda continua ou geminada.

Artigo 19.°
Estacionamento

1—a) Nos loteamentos a constituir, a criagdo de lugares de esta-
cionamento dentro dos lotes é obrigatdria e devera assegurar o esta-
cionamento suficiente para responder as necessidades dos utentes
das respectivas construcoes, com os seguintes valores minimos:

Habitacao unifamiliar — 1 lugar/fogo;
Habitag¢ao multifamiliar:

1 lugar/fogo, para fogos com 4rea igual ou inferior a 160 m?
2 lugares/fogo com area superior a 160 m?;

Salas de espectaculos e outros locais de reunido —
1 lugar/20 lugares sentados ou 5 lugares/100 m? 4rea bruta;
Hotéis e unidades analogas:

1 lugar/2 quartos de hdospedes de veiculos ligeiros;
1 lugar/50 m? de 4rea bruta para veiculos pesados;

Restaurantes e bares — 1 lugar/10 m? de 4rea bruta;
Servigos:

1,5 lugar/100 m? da drea bruta de escritérios ou servigos
(4rea bruta inferior a 500 m?);

2,5 lugares/100 m? da area bruta de escritorios ou servigos
(4rea bruta igual ou superior a 500 m?);

Comérecio:

2 lugares/100 m? da érea bruta, quando inferior a 500 m?;

3 lugares/100 m? da 4rea bruta quando a drea bruta de
500 m? a 2500 m? ou mais; e

Nunca inferior a 1 lugar por unidade;

Indastria e armazenagem — 1 lugar/50 m? de 4rea bruta,
devendo ser prevista, no interior da parcela, a area necessaria
a carga e descarga de veiculos pesados e ao estacionamento
dos mesmos, em niumero a determinar, caso a caso, em fungao
do tipo de industria a instalar.

b) Devera, supletivamente, ser criado um nimero de lugares de
estacionamento publico igual a 25 % do nimero de lugares calculado
no interior dos lotes.

2 —a) A instalagao de escolas de condugdo, agéncias e filiais de
aluguer de veiculos sem condutor, stands de automoveis e oficinas
de reparacdo automovel fica condicionada a comprovagdo da exis-
téncia de 4reas de estacionamento no inferior do lote para o nimero
de viaturas licenciadas ou em reparagao.

b) Sem prejuizo do estabelecido na alinea anterior, consideram-se
como minimo 5 lugares para escolas de condugao e 10 lugares para
0s restantes casos.

3 —a) Para efeitos do calculo da drea de estacionamento neces-
saria a veiculos ligeiros deve considerar-se:

Uma édrea bruta minima de 12,50 m? por cada lugar de esta-
cionamento a superficie;

Uma érea minima de 25 m? por cada lugar de estacionamento
em estrutura edificada, enterrada ou nao.

b) Para efeitos do célculo da 4rea de estacionamento necesséria
a veiculos pesados deve considerar-se:

Uma 4rea bruta minima de 75 m? por cada lugar de estacio-
namento a superficie;

Uma érea bruta minima de 130 m? por cada lugar de esta-
cionamento em estrutura edificada, enterrada ou nao.

4 — As areas ou lugares de estacionamento obrigatdrio estabe-
lecidas no presente artigo sdo insusceptiveis de constituir fracgoes
auténomas independentes das unidades de utilizagdo a que ficam
imperativamente adstritas.

5 —a) A reconversao de construgdes existentes ou as novas edi-
ficacoes localizadas nas falhas da malha urbana estabilizada poderao
ficar isentas das exigéncias definidas nos nimeros anteriores sempre
que a impossibilidade de efectivagdo de estacionamento no interior
do lote fique tecnicamente justificada por razoes de ordem cadastral
ou topografica ou, ainda, por razdes relacionadas com a preservagao
do patrimoénio ou por inadequabilidade de acesso no plano da fachada
principal da construgao.

b) Da mesma forma, poderdo ficar isentas de dotagdo de esta-
cionamento no exterior dos lotes as operagoes de loteamento a face
de via publica existente e sempre que tal se torne manifestamente
desadequado, ficando dependente de deliberacdo camardria, que
devera mencionar a respectiva taxa compensatoria definida em regu-
lamento municipal.

c) Sempre que seja provada a impossibilidade de criacao de esta-
cionamento publico de apoio a equipamentos dentro ou fora do res-
pectivo lote, ¢ admissivel contabilizar a oferta existente na via publica
de acesso para efeitos de viabilizacao da sua localizacao.

6 — Nos casos do nimero anterior, a Camara Municipal podera
acordar com os requerentes a forma de materializar esse estacio-
namento noutros locais, ou contribuir para a sua resolugiao por outra
entidade, na proporc¢ao dos encargos dispensados com a isengao admi-
tida no interior do lote.

Artigo 20.°
Logradouros

1 — Os logradouros serdo ocupados com areas verdes, sendo inter-
dita a construgao, excepto nos seguintes casos:

a) Nas areas de edificabilidade referidas no artigo 16.°

b) Com estacionamento a céu aberto para uso privativo do
edificio, devendo, neste caso, recorrer-se a uma pavimen-
tacao permeavel;
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¢) Nas situagdes em que a manutencdo possa gerar insalu-
bridade, nomeadamente nos casos em que os logradouros
confinantes ja estejam ocupados com construgdes ou em
que a topogratfia do terreno envolvente determine mas con-
dicoes de fruicao do logradouro;

d) Nas areas ocupadas por anexos destinados a manutengao
do préprio logradouro ou de apoio ao edificio principal,
desde que esses anexos se conformem com as disposicoes
contidas no artigo 16.°

2 — A Camara Municipal de Baido podera licenciar excepgoes ao
disposto no nimero anterior quando se trate de associagdes ou outras
entidades colectivas que prossigam fins de interesse publico ou assis-
téncia social.

Artigo 21.°
Dotacao para equipamentos, espacos verdes e de utilizacao colectiva

1 — As parcelas delimitadas na planta de zonamento indicativas
da instalacdo de equipamentos de interesse colectivo, publicos ou
nao, existentes ou previstos, so poderao ter destino diverso do definido
quando tal seja justificado por plano municipal de ordenamento
subsequente.

2— Em operagoes de loteamento e sem prejuizo da legislacao
aplicavel, s6 deverao ser exigidos espagos de equipamento de utilizagao
colectiva no caso de as areas resultantes da aplicacdo dessa legislagao
serem superiores a 300 m?, devendo, nestes casos, possuir frente
minima de 15 m para arruamento publico principal.

3 — Nao sao consideradas para contabilizacao como area de cedén-
cia as dreas verdes com menos de 200 m? ou com uma largura igual
ou menor que 2 m, adjacentes aos arruamentos publicos.

4 — A Camara Municipal devera elaborar regulamento que esta-
beleca uma compensacao monetaria ou em espécie para as operagoes
de loteamento que fiquem isentas da cedéncia de areas para equi-
pamentos e espagos verdes pela aplicagdo dos nimeros anteriores,
regulamento esse que tera sempre de ser auténomo do Regulamento
de Taxas de Urbanizagao.

Artigo 22.°
Espacos piblicos

1—No caso de loteamentos, sempre que a Camara o entenda
conveniente, poderad exigir a redefinicdo dos espagos exteriores de
utilizacdo colectiva das novas construgoes, quer sejam isoladas quer
em conjunto, de forma a adapta-los, no todo ou em parte, a celebragao
de acordos de cooperagao ou contratos de concessao de uso privativo
do dominio publico municipal, devendo, nos termos da legislagdo em
vigor, ficar sempre garantida a circulagao de veiculos e pedes neces-
sdria aos acessos comuns.

2 — A defini¢ao dos espagos exteriores de utilizacao colectiva, que,
por acordo entre o requerente e a Camara Municipal, fiquem para
futura atribuigao aos moradores ou grupos de moradores devera cons-
tar da respectiva licenga de utilizacdo ou alvara de loteamento, ser-
vindo de base aos futuros contratos de concessao.

Artigo 23.°
Acertos para contrapartidas, destinos de uso ou cedéncias

1 — Nas operacgoes de loteamento o licenciamento das construgoes,
no que se refere a aspectos urbanisticos, designadamente quanto a
dimensao da intervencao — avaliada em metros quadrados de cons-
trucao nova —, podera ficar sujeito a acertos para mais ou para menos,
sem prejuizo das cedéncias obrigatdrias fixadas pela lei, como resul-
tado da negociacao das seguintes variaveis:

a) Tipo e volume das contrapartidas a executar pelo requerente
fora da area de licenciamento e cujo interesse colectivo seja
manifesto;

b) Dimensao e tipo de uso a prever pela intervencao, quando
se traduza na fixacao de actividades de manifesto interesse
concelhio;

¢) Cedéncia de areas ou espagos construidos previstos na ope-
ragdo urbanistica, designadamente para infra-estruturas ou
equipamentos de interesse municipal.

2 — Os acertos relativos a dimensao da operagao e a formalizacao
dos interesses municipais apontados anteriormente deverdo constar
em instrumento contratual a aprovar em reunido de Camara, no qual
deverao constar os acertos acordados, os prazos de vigéncia do 6nus
relativo ao uso e os parametros de edificabilidade.

SECCAO 1
Zona habitacional do tipo |

(area predominantemente residencial unifamiliar
existente, a consolidar)

Artigo 24.°
Definicao

Sao espagos urbanos que se caracterizam por uma ocupacao onde
predomina a habitacdo de tipologias pouco densas que se pretende
consolidar ou constituidos por antigas estruturas rurais e edificios
de habitacdo ou de uso agricola cujas caracteristicas morfoldgicas,
arquitectonicas e ambientais se pretende preservar, mantendo o uso
habitacional e promovendo a sua revitalizagdo nos aspectos demo-
grafico, social e funcional.

A esta seccao aplica-se o disposto nos artigos 6.° a 23.° deste
Regulamento.

Artigo 25.°
Tipologia e uso dominantes

1 — Esta zona destina-se preferencialmente a localizacao de cons-
trugoes de uso habitacional unifamiliar e comércio de proximidade,
sem prejuizo da localizagio de outras actividades compativeis.

2 — Em situagdes excepcionais justificadas por acgdes ja autori-
zadas e licenciadas a data da entrada em vigor do presente Plano
ou previstas em plano de pormenor aprovado, poderao ser licenciadas
outras tipologias, nomeadamente com uso habitacional multifamiliar.

Artigo 26.°
Cércea

Esgotados que estejam os critérios de apreciacdo definidos no
artigo 12.° deste Regulamento e caso subsistam dividas quanto a
cércea a licenciar, deverao ser aplicados os seguintes principios:

a) Nesta zona a cércea padrao é referenciada a dois pisos por
fachada, ou seja, rés-do-chao mais um piso acima do solo,
constituindo este parametro a base da estimativa de edi-
ficabilidade passivel de ser exigida pela Camara Municipal;
A alteracao pontual da cércea méaxima, tal como ficou defi-
nida na alinea anterior, podera ser autorizada pela Camara
Municipal sempre que se justifique por manifesto interesse
concelhio e quando seja aconselhéavel pela tipologia ou des-
tino do edificio, ou ainda em casos de edificacoes especiais
justificadas pela sua natureza.

b

~

Artigo 27.°
Arruamentos e infra-estruturas

1 — Nesta zona e no caso de novos licenciamentos, a Cimara Muni-
cipal podera, sempre que necessario, obter a cedéncia das areas neces-
sarias a rectificacao dos arruamentos, tanto para a melhoria da faixa
de rodagem como de passeios, jardins ou outros espacos publicos
que, directa ou indirectamente, também beneficiem a construgao.

2 — A qualquer construcao serd sempre exigida a realizacdo de
infra-estruturas proprias, e, no caso de loteamentos, sera exigida a
construcao da totalidade das infra-estruturas colectivas, ou seja, rede
de abastecimento de 4gua e redes de saneamento e de aguas pluviais,
ficando as infra-estruturas eléctricas, de iluminacao publica, telef6-
nicas e de géas sujeitas as exigéncias das entidades competentes.

3 — Todas as infra-estruturas a construir pelos requerentes ficarao
preparadas para ligacao as redes publicas instaladas ou que vierem
a ser instaladas na zona.

Artigo 28.°

Dimensao dos lotes

Nesta zona admitem-se todas as dimensoes de parcelas ou lotes
desde que as respectivas construcoes cumpram o estipulado neste
Regulamento e na legislagao especifica, designadamente quanto a
afastamentos, alinhamentos e cérceas.

SECCAO 2
Zona habitacional do tipo 1l
(area predominantemente residencial unifamiliar a criar)
Artigo 29.°

Definicao

Sao espagos urbanos estruturados por novos arruamentos e ainda
nao edificados ou com uma ocupagao rarefeita que se pretende
consolidar.
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A esta seccao aplica-se o disposto nos artigos 6.° a 23.° deste
Regulamento.

Artigo 30.°
Tipologia e uso dominantes

Esta zona destina-se preferencialmente a construcdo de habitacao
unifamiliar ou bifamiliar isolada, geminada ou em banda, sem prejuizo
da localizagao de outras actividades compativeis.

Artigo 31.°
Cércea

Esgotados que estejam os critérios de apreciagdo definidos no
artigo 12.° deste Regulamento e caso subsistam dtvidas quanto a
céreea a licenciar, devera ser aplicado o seguinte principio:

Nas edificagdes para habitagdo unifamiliar a cércea € limitada
em dois pisos por fachada, constituindo este parametro a
base de estimativa de edificabilidade passivel de ser exigida
pela Camara Municipal.

Artigo 32.°
Arruamentos e infra-estruturas

1 — Nesta zona e no caso de novos licenciamentos a Camara Muni-
cipal podera, sempre que necessario, obter a cedéncia das areas neces-
sarias a rectificagdo dos arruamentos existentes, tanto para a melhoria
da faixa de rodagem como de passeios, jardins ou outros espagos
publicos que, directa ou indirectamente, também beneficiem a
construcao.

2 — Nos casos de construgdes em lotes constituidos ou resultantes
do destaque de parcelas e nos loteamentos com menos de cinco lotes,
destinados a habitacdo unifamiliar, e sempre que ndo existam parte
ou a totalidade das infra-estruturas colectivas, apenas sera exigida
a construcdo de solugdes individuais para as infra-estruturas em falta.

3 — No caso de loteamento com mais de cinco lotes destinados
a habitacdo unifamiliar serd exigida a construcao da totalidade das
infra-estruturas colectivas, ou seja, rede de abastecimento de agua
e redes de saneamento e de dguas pluviais, ficando as infra-estruturas
eléctricas, de iluminagao publica, telefonicas e de gas sujeitas as exi-
géncias das entidades competentes.

4 — Todas as infra-estruturas a construir pelos requerentes ficarao
preparadas para a sua ligagdo as redes publicas existentes ou a instalar.

Artigo 33.°
Dimensao dos lotes

1 — Nesta zona admitem-se, em principio, todas as dimensoes de
parcelas ou lotes constituidos desde que as respectivas construcoes
cumpram o estipulado neste Regulamento e na legislacao especifica,
designadamente quanto a afastamentos, alinhamentos e cérceas.

2 — Em loteamentos com cinco ou menos lotes destinados a habi-
tacdo unifamiliar localizados em areas que nao disponham de rede
publica de saneamento e nos quais nao sejam construidos sistemas
proprios colectivos de abastecimento de dgua, drenagem e tratamento
de esgotos, a area minima de cada lote ndo podera em caso algum
ser inferior a 600 m2.

SECCAO 3
Zona habitacional do tipo m

(area predominantemente residencial multifamiliar
existente e a criar)

Artigo 34.°
Definicao

1 — Sao os espacos urbanos constituidos pela envolvéncia das vias
estruturantes e de grandes areas de equipamento propostos, nos quais,
e s6 onde o enquadramento paisagistico é adequado, se pretende
uma morfologia de maior densidade.

2 — A esta seccdo aplica-se o disposto nos artigos 6.° e 23.° deste
Regulamento.

Artigo 35.°

Tipologia e usos dominantes

1 — Esta zona destina-se preferencialmente a construgio de habi-
tacao multifamiliar em banda, sem prejuizo da localizacao de outras
actividades compativeis.

2 — Poderao ser licenciados outros tipos edificatérios, designa-
damente unifamiliar em banda.

Artigo 36.°
Cércea

Esgotados que estejam os critérios de apreciagdo definidos no
artigo 12.° deste Regulamento e caso suscitem dividas quanto a cércea
a licenciar, deverao ser aplicados os seguintes principios:

a) Nesta zona a cércea maxima permitida é de trés pisos por
fachada, ou seja, rés-do-chdao mais dois pisos acima da cota
da soleira da fachada principal;

b) A alteracdo pontual da cércea maxima, tal como ficou defi-
nida na alinea anterior, poderd ser autorizada pela Camara
Municipal sempre que se justifique por manifesto interesse
concelhio e quando seja aconselhéavel pela tipologia ou des-
tino do edificio ou, ainda, em casos de edificagdes especiais
justificados pela sua natureza.

Artigo 37.°
Arruamentos e infra-estruturas

1 — Nesta zona e no caso de novos licenciamentos, a Camara Muni-
cipal definira as areas a integrar no espaco publico necessarias a rec-
tificacao de arruamentos, tanto para a melhoria da faixa de rodagem
como de passeios, jardins ou outros espagos que, directa ou indi-
rectamente, também beneficiem a construcdo e o espaco publico.

2 — A qualquer construcdo sera exigida a realizacdo das infra-
-estruturas proprias, e, no caso de loteamentos, sera exigida a cons-
trucao da totalidade das infra-estruturas colectivas, ou seja, rede de
abastecimento de agua, rede de saneamento e rede de aguas pluviais,
ficando as infra-estruturas eléctricas, de iluminacao publica, telefo-
nicas e de gas sujeitas as exigéncias das entidades competentes.

3 — Todas as infra-estruturas a construir pelos requerentes ficarao
preparadas para ligacdo as redes publicas existentes ou a criar.

Artigo 38.°
Dimensao dos lotes

Nesta zona admitem-se todas as dimensoes de parcelas ou lotes
desde que as respectivas constru¢des cumpram o estipulado neste
Regulamento e na legislagao especifica, designadamente quanto a
afastamentos, alinhamentos e cérceas.

SECCAO 4
Zona de utilizagao mista

(existente e a criar)

Artigo 39.°
Definicao

1 — Sao os espagos urbanos caracterizados por uma ocupacao onde
predomina a habitagao de tipologia multifamiliar com concentragao
de servicos e comércio, que se pretende consolidar, ou criar, como
polo de centralidade e convivéncia urbana.

2 — A esta seccao aplica-se o disposto nos artigos 6.° a 23.° deste
Regulamento.

Artigo 40.°
Tipologia e uso dominantes

Esta zona destina-se preferencialmente a localizacdo de edificios
de uso habitacional multifamiliar, para os quais ¢ fixada, para as novas
construgdes, a obrigatoriedade de reserva de espagos destinados a
localizagao de outras actividades, nomeadamente comerciais e de ser-
vicos, que devem corresponder a, pelo menos, 20% da area bruta
de construgao.

Artigo 41.°
Cércea

Esgotados que estejam os critérios de apreciagdo definidos no
artigo 12.° deste Regulamento e caso subsistam dividas quanto a
cércea a licenciar, deverdo ser aplicados os principios seguintes:

a) Nesta zona a cércea padrao € referenciada a trés pisos, ou
seja, rés-do-chao mais dois pisos acima do solo, constituindo
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este parametro a base da estimativa de edificabilidade pas-
sivel de ser exigida pela Camara Municipal;

b) A alteracdo pontual da cércea definida na alinea anterior
poderd ser autorizada pela Camara Municipal, quando se
trate de um edificio publico e seja aconselhavel pela sua
tipologia ou ainda em casos de edificagdes especiais jus-
tificados pela sua natureza.

Artigo 42.°
Arruamentos, espacos piblicos e infra-estruturas

1 — Nesta zona e no caso de novos licenciamentos, a Cimara Muni-
cipal podera, sempre que necessario, obter a cedéncia das areas neces-
sarias a rectificacao dos arruamentos, tanto para a melhoria da faixa
de rodagem como de passeios, jardins ou outros espacos publicos
que directa ou indirectamente também beneficiam a construcao.

2 — Nesta zona podera ser obrigatéria a instru¢ao do projecto
de loteamento ou de construcao ou recuperacao do edificio existente,
com um projecto de tratamento das dreas livres que equacione os
aspectos ambiental, funcional e de circulacao e estacionamento e que
contribua para a qualificacdo do ambiente urbano, devendo as obri-
gagoes estabelecidas neste projecto constar do respectivo alvara de
loteamento, quando for o caso, e ficar concluidas até a data de con-
cessao daquela licenca.

3 — A qualquer construcdo sera exigida a realizacdo das infra-
-estruturas proprias, €, no caso de loteamentos, sé-lo-4, também, a
construgdo da totalidade das infra-estruturas colectivas, ou seja, rede
de abastecimento de 4dguas e redes de saneamento e de aguas pluviais,
ficando as infra-estruturas eléctricas, de iluminacao publica, telefénica
e de gés sujeitas as exigéncias das entidades competentes.

4 — Todas as infra-estruturas a construir pelos requerentes ficarao
preparadas para ligacdo as redes publicas existentes ou a criar.

Artigo 43.°
Dimensoées dos lotes

Nesta zona admitem-se todas as dimensdes de parcelas ou lotes
desde que as respectivas construcoes cumpram o estipulado neste
Regulamento e na legislagao especifica, designadamente quanto a
afastamentos, alinhamentos e cérceas.

SECCAO 5
Zona de construgao condicionada
(area predominantemente residencial unifamiliar e multifamiliar)

Artigo 44.°
Definicao

1 — Sao 4reas caracterizadas pela auséncia ou debilidade de infra-
-estruturas urbanas, cuja ocupacao construtiva nao se considera prio-
ritdria, ficando dependente, cada uma, da realizacdo global das res-
pectivas redes infra-estruturais por parte dos promotores.

2 — Esta zona constitui uma reserva potencial de areas para equi-
pamentos, habitagao social ou servigos caso as actualmente propostas
se manifestem insuficientes para albergar aquelas actividades ou se
trate de empreendimentos com caracteristicas especiais nao enqua-
draveis nas outras zonas.

3 — A esta seccao s6 devera ser aplicado aquilo que ¢ adaptével
as caracteristicas desta zona do estipulado nos artigos 6.° a 23.° deste
Regulamento.

Artigo 45.°
Tipologia e uso dominantes

1 — Poderao ser licenciados usos residenciais dos tipos I e 11 e
outras actividades compativeis ou outras tipologias desde que jus-
tificado o seu interesse municipal e que ndo afectem negativamente
a area envolvente, quer do ponto de vista paisagistico quer funcional,
devendo, em qualquer caso, estabelecer uma correcta relagio com
as tipologias predominantes na sua envolvéncia directa, e sejam cumu-
lativamente cumpridas as seguintes exigéncias a especificar em altura
propria pela Camara Municipal:

a) Melhoria dos acessos locais e, se necessario, a execucao
da ligagao a rede vidria nacional;

b) Resolucao de todas as condigdes de estacionamento de via-
turas, cargas e descargas;

¢) Criacdo de todas as redes e 6rgdos proprios de infra-es-
truturas necessarios ao bom funcionamento da intervengao;

d) Valorizacdo ambiental do espago publico, incluindo arbo-
rizagao, iluminagao publica e dotagao de mobiliario urbano.

2 — As areas sujeitas a restricao ou servidoes administrativas inte-
gradas nesta zona e definidas na planta de condicionantes nao poderao
ser impermeabilizadas, quer por construgdes quer por pavimentagdes
do solo, e serdo convenientemente tratadas, de forma a garantir a
infiltragdo natural e a fluéncia dos leitos ocultos, respeitando um
indice minimo de arborizacdo continua de 50% da sua superficie.

3 — As exigéncias referidas nas alineas anteriores ficarao a cargo
do requerente.

Artigo 46.°
Cércea

Nesta zona a cércea maxima permitida deverd estar em confor-
midade com o estipulado por este Regulamento, nomeadamente no
que concerne aos seus artigos 31.° e 36.°

Artigo 47.°
Vias e infra-estruturas

1 — Nos casos de construgdo em parcelas ou lotes resultantes de
destaques ou loteamentos, deverdo ser atendidos os seguintes con-
dicionalismos:

a) A Camara Municipal poderd obter a cedéncia de areas para
o alargamento ou correcgao dos acessos existentes;

b) No caso de essas vias serem pavimentadas, ficard a cargo
do loteador a pavimentacdo bem como a realizacdo de pas-
seios e o tratamento de espagos verdes a integrar no dominio
publico, quando estejam em causa operacoes de loteamento;

¢) A construcdo da totalidade das infra-estruturas colectivas,
ou seja, rede de abastecimento de dgua e redes de sanea-
mento e de aguas pluviais, as infra-estruturas eléctricas, de
iluminagao publica, telefénicas e de gas, fica sujeita as exi-
géncias das entidades competentes, devendo ser realizada
a cargo do promotor do loteamento.

2 — O licenciamento de construgdes nesta zona nao implica que
a Camara venha a viabilizar ou a melhorar os respectivos acessos
a rede viaria concelhia, se esta for considerada suficiente para as
actividades existentes.

3 — Todas as infra-estruturas a construir pelos requerentes ficarao
preparadas para ligagdo as redes publicas que vierem a ser instaladas
nesta zona.

Artigo 48.°
Dimensao dos lotes

1 — Nesta zona admitem-se, em principio, todas as dimensoes de
parcelas ou lotes constituidos desde que as respectivas construgoes
cumpram o estipulado neste Regulamento e na legislacao especifica,
designadamente quanto a afastamentos, alinhamentos e cérceas.

2 — Em loteamentos com cinco ou menos lotes destinados a habi-
tacao unifamiliar localizados em areas que nao disponham de rede
publica de saneamento e nos quais nao sejam construidos sistemas
proprios colectivos de abastecimento de dgua, drenagem e tratamento
de esgotos, a area minima de cada lote ndo podera em caso algum
ser inferior a 600 m2.

3 — No caso de habitacdo social a dimensao dos lotes seréd definida
pela Camara Municipal, nos termos da legislacdo aplicavel.

4 — Em situacoes de loteamento destinado a habitacao social o
indice de utilizagio méximo permitido é de 1 m?/m.

SECCAO 6
Zona de equipamento
(existente e proposto)

Artigo 49.°
Definicao

As zonas de equipamento delimitadas na planta de zonamento
destinam-se predominantemente a equipamentos colectivos e servigos
de administragao, podendo ainda incluir instalagdes complementares
as actividades principais.

Artigo 50.°
Usos

A ocupagao da zona de equipamento deve obedecer as seguintes
condigoes:

a) Pode incluir outros usos, nomeadamente habitacionais,
desde que estes nao ocupem mais de 10 % da area aedificandi
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limitada na planta de zonamento e sejam justificados em
programas de conjunto do equipamento em que se integram;

b) A impermeabilizacdo, quer por construgdes quer por pavi-
mentagdes do solo, ndo é admissivel quando se verifique
numa faixa de 20 m de largura centrada no alinhamento
dos pontos de cota mais baixa do terreno, quando se trate
de uma linha de talvegue;

¢) Garantir uma 4rea de verde complementar conveniente-
mente tratada, de forma a permitir a infiltragdo natural e
a fluéncia dos leitos ocultos, respeitando um indice minimo
de arborizagdo continua de 50 % da sua superficie.

Artigo 51.°
Projecto urbano

Para a totalidade de cada area afecta a novos equipamentos, quer
de iniciativa publica quer privada, deverio ser apresentados os seguin-
tes elementos para apreciacdo camardria:

1) Memodria justificativa da implantacdo da construgdo pro-
posta referindo a populacdo e usos previstos e descrevendo
a solucdo adoptada e o seu enquadramento no Plano;
2) Da memoria justificativa devera constar o seguinte:

a) Superficie total do terreno;

b) Areas do terreno afectas as diversas unidades do
equipamento e a outros existentes ou previstos e
respectivas dreas de implantacdo das construgdes;

c) Areas de construcdo e nimero de pisos ou cércea
dos edificios;

d) Areas de estacionamento e nimeros de lugares
previstos;

e) Estrutura vidria adoptada, especificando a drea des-
tinada a vias, acessos a estacionamento e ligacoes
ao tecido envolvente e incluindo estudos do impacte
provocado pelo previsivel aumento do trafego rodo-
viario na zona envolvente ao empreendimento;

f) Areas destinadas a arborizagao, solugdes de arranjos
exteriores e drea impermeabilizada;

g) Infra-estruturas (abastecimento de agua, redes de
saneamento ¢ aguas pluviais, de energia eléctrica
e de telecomunicacoes).

SECCAO 7
Zona industrial e unidades comerciais de dimensao relevante

Artigo 52.°
Definicao

1 — Estao incluidas nesta zona as dreas delimitadas na planta de
zonamento que se caracterizam por uma ocupacgao preferencial de
construgoes de uso industrial, de armazenagem ou de servigos afectos
a estas actividades.

2 — A esta secgao s6 devera ser aplicado aquilo que é adaptavel
as caracteristicas desta zona do estipulado nos artigos 6.° a 23.° deste
Regulamento.

Artigo 53.°
Disposicoes gerais

1 — Estas zonas deverao constituir unidades operativas que se
regem pelo disposto no artigo 66.° deste Regulamento.

2 — A Camara Municipal reserva-se o direito de, antes ou apds
o licenciamento da construcao, recusar a instalacdo de indtstrias que
considere prejudiciais, nomeadamente as que se julguem poluentes
e lesivas para o ambiente, recusa que deverd ser tecnicamente
fundamentada.

3 — As unidades industriais deverdo ainda dar cumprimento as
seguintes condicionantes:

a) Asindustrias que produzam residuos industriais promoverao
a sua recolha, armazenagem, transporte e eliminacao ou
reutilizagdo, de acordo com o estipulado na legislacao
vigente complementar;

b) Devera ser assegurada a construcdo e funcionamento de
instalagdes de pré-tratamento dos efluentes de modo a
garantir que as aguas residuais saidas dessas instalagdes pos-
sam ser descarregadas nos colectores municipais, no solo
ou na agua, satisfazendo integralmente os parametros esta-
belecidos na legislagao em vigor;

¢) Devera ser garantida a eliminagdo de poeiras e cheiros,
nomeadamente através de eficientes equipamentos para

aspiracao e filtracao localizada, e respectiva recolha, dando
cumprimento a legislagao em vigor;

d) Devera ser dado cumprimento ao estipulado na legislagdo
aplicavel, quer no que respeita a constru¢ao quer no que
se refere a instalagao dos equipamentos, por forma a nao
serem ultrapassados os niveis de ruido permitidos no interior
e exterior dos estabelecimentos.

Artigo 54.°
Cércea

A cércea maxima admitida é de 7 m, exceptuando-se construcoes
devidamente justificadas.

SECCAO 8
Zona de estrutura ecolégica

(zona de verde urbano, area agro-florestal, Reserva Agricola Nacional,
Reserva Ecoldgica Nacional e area verde de proteccao)

Artigo 55.°
Definicao

1 — A zona de estrutura ecoldgica é constituida por espacos nao
urbanizaveis, destinados predominantemente ao uso agricola, florestal
ou de recreio ou lazer, com fungio de protecgdo e qualificacio pai-
sagisticas e salvaguarda de valores culturais, contribuindo para a salu-
bridade e o equilibrio ambiental do aglomerado urbano.

2— A zona de estrutura ecoldgica compreende as seguintes
categorias:

a) Zona de verde urbano;

b) Area agro-florestal;

¢) Reserva Agricola Nacional (RAN);
d) Reserva Ecoldgica Nacional (REN);
e) Area verde de proteccio.

3 — Nesta zona ndo sao permitidas operacoes de destaque ou
loteamento.

Artigo 56.°
Area verde de proteccao

1— A érea verde de proteccdo é constituida por areas especial-
mente sensiveis sob o ponto de vista biofisico, constituindo estruturas
de preservacdo de valores paisagisticos e ambientais, de protec¢ao
de infra-estruturas e de separagdo e enquadramento de diferentes
usos do solo, pelo que nao é permitido o seguinte:

a) Execucdo de novas edificagdes;

b) Destruicao do solo vivo e do coberto vegetal nas galerias
ripicolas;

c¢) Alteragdes da topografia do terreno e o derrube de mais
de 30 % de macico arbéreo;

d) Descargas de entulho de qualquer tipo;

e) Instalacdo e depdsito de materiais ou produtos inacabados.

2 — Exceptuam-se do nimero anterior:

a) A execucdo de infra-estruturas vidrias;

b) A construcdo de equipamentos publicos de interesse muni-
cipal;

¢) A construgao das instalacoes de apoio agro-florestal neces-
sarias ao correcto funcionamento e manutencao destas areas
desde que tenham um s piso e a sua area de implantacao
seja igual ou inferior a 2% da érea total da parcela onde
se inserem.

Artigo 57.°
Reserva Agricola Nacional

1— As areas da RAN sao fundamentalmente constituidas por
estruturas de produgao agricola e ou florestal e t€ém por objectivo
a protecgao dos recursos naturais e da respectiva produtividade e
asalvaguarda dos valores culturais e paisagisticos que lhe sdo inerentes.

2— A area incluida na RAN, tal como esta definida na planta
de condicionantes deste Plano, é aplicado o disposto na legislagcao
especifica em vigor.

3 — Sem prejuizo do disposto na legislacdo em vigor, é possivel
a criagao de areas de recreio nas areas da RAN integradas nos peri-
metros urbanos desde que os usos do solo sejam compativeis com
este recurso natural.
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4 — O licenciamento de construgdes, ainda que viabilizadas pela
legislagcdo em vigor, fica condicionado a sua adequagao a 4rea envol-
vente, quer do ponto de vista paisagistico quer de utilizacdo ou de
salubridade, e ndo pode contradizer o disposto no capitulo 1 deste
Regulamento.

5 — No caso de construgdes para habitacao, autorizadas nos termos
da legislacdo em vigor, a Camara Municipal exigird, supletivamente,
o cumprimento das seguintes condigoes:

A moradia seja unifamiliar e isolada;

A 4rea minima da parcela seja de 40 000 m?, excepto nos casos
de colmatacao entre construcoes de habitacao existentes den-
tro da mesma classe de espaco, devidamente licenciadas e
distanciadas entre si menos de 50 m;

A cércea seja igual ou inferior a dois pisos;

A 4rea maxima de implantagéo seja de 200 m2.

Artigo 58.°
Reserva Ecologica Nacional

1— As dreas de REN tém por objectivo a proteccdo dos recursos
naturais e da respectiva produtividade e a salvaguarda dos valores
culturais e paisagisticos que lhe sdo inerentes.

2 — A area incluida na REN, tal como estd definida na planta
de condicionantes deste Plano, é aplicado o disposto na legislagao
especifica em vigor, bem como o disposto no corpo dos artigos 29.°
e 30.° do Regulamento do Plano Director Municipal de Baido.

Artigo 59.°
Areas agro-florestais

1 — As areas agro-florestais sao espagos com ocupacdo agricola
nao incluida na RAN ou florestal existente e que, efectuando a tran-
sicao para areas de elevada sensibilidade ecoldgica, interessa proteger.

2 — Estes espacos serao regidos pelas disposicoes contidas no qua-
dro n.° 3 do Regulamento do Plano Director Municipal de Baiao.

Artigo 60.°
Area de verde urbano

1 — A érea de verde urbano ¢ constituida pelo conjunto das areas
de verde publico complementares dos canais de circulagdo, com ou
sem arborizacdo, vocacionados para o recreio e o lazer, desempenha
uma funcdo de proteccdo e qualificacao paisagistica das vias e do
proprio edificado e contribui para a salubridade e o equilibrio ambien-
tal do aglomerado urbano.

2 — As areas que integram esta zona serdo tratadas de acordo
com os estudos especificos ou planos de pormenor onde se integram,
preferencialmente arborizadas e tendo em conta os objectivos defi-
nidos no ndmero anterior.

3 — Nestas areas nao ¢ permitida a edificacdo, exceptuando-se
situacoes justificadas como parte integrante de actividades previstas
nos estudos especificos ou em planos aprovados, que se perspectivem
nos objectivos enunciados no n.° 1 deste artigo, ndo podendo, neste
caso, o indice de utilizacdo ser superior a 0,10.

CAPITULO III
Patriménio arquitectonico

Artigo 61.°
Classificacao

Patrimoénio arquitectdnico € os edificios representantivos de perio-
dos da histéria da arquitectura portuguesa e da histéria local que
satisfazem pelo menos uma das seguintes condicoes:

a) Sao representativos da histéria e cultura locais ou constituem
referéncias arquitectdnicas significativas nos trechos urbanos
em que estao inseridos — igreja paroquial de Baiao e Capela
de Santo Anténio;

b) Constituem areas com interesse significativo na caracteri-
zacao da estrutura verde e na analise da paisagem urbana —
Casa de Penaventosa e conjunto rural envolvente, conjunto
rural de Prado.

Artigo 62.°

Tipo de intervencao

1 — Nas areas classificadas como patrimoénio arquitectdnico a inter-
vengao dos iméveis devera ter em conta:

a) A valorizacao dos aspectos essenciais da arquitectura ori-
ginal, nomeadamente com a correccdo de anomalias decor-

rentes de intervencdes anteriores que tenham descaracte-
rizado o edificio ou conjunto edificado em causa;

b) A integragdo dos edificios classificados com o tratamento
da sua envolvéncia natural ou edificada de modo que se
reflicta naqueles com um valor acrescentado.

2 — Nas areas de protecgdo definidas pelo Plano qualquer inter-
vencao que recorra ou tenha por fim edificagdo, escavagao, aterro,
alteracao do perfil morfoldgico do terreno, poluigao ou contaminagao
do solo e arborizagao sera sempre precedida do parecer de comissao
de estética, a constituir pela Camara Municipal de Baiao, que podera
rejeitar liminarmente a pretensao.

CAPITULO IV
Disposicoes complementares
Artigo 63.°

Servidoes administrativas e restricoes de utilidade publica

1 —a) Na area abrangida por este Plano serdo observadas todas
as protecgoes, servidoes administrativas e e restricoes de utilidade
publica constantes da legislacio em vigor, nomeadamente as assi-
naladas na planta de condicionantes.

b) A Camara Municipal actualizard a planta de condicionantes
sempre que ocorrerem alteracoes a legislacao, nomeadamente com
o eventual ajuste da RAN.

2 — Os imdveis classificados e os em vias de classificacao e assi-
nalados na planta de zonamento ficam sujeitos a aplicacdo da legis-
lacao em vigor para efeitos de proteccao cautelar.

Artigo 64.°
Espacos-canais

1 — Os espagos-canais correspondem a corredores destinados a
infra-estruturas de interesse nacional, regional ou municipal, neles
se integrando as respectivas faixas de proteccdo, e incluem os cor-
redores destinados a vias rodovidrias e a infra-estruturas de sanea-
mento bésico ou outras areas técnicas.

2 — Na variante a EN 321 e enquanto nao estiver elaborado o
estudo definitivo do seu tracado, considera-se uma faixa de protecgao
de 100 m para cada lado da via medidos a partir do eixo definido.

3 — Nas restantes vias propostas de caracter urbano e enquanto
nao estiverem elaborados os respectivos projectos de execucdo e os
planos de ocupacao marginal, sera considerada uma faixa de protecgao
de 50 m ao longo das vias e centrada no seu eixo.

Artigo 65.°
Margem de acerto e rectificacao

1 — Durante a vigéncia do presente Regulamento e das plantas
de zonamento e de condicionantes, admite-se o acerto pontual dos
limites das zonas de construcdo nelas delimitadas, apenas na con-
tiguidade das respectivas manchas e por razdes de cadastro de pro-
priedade, desde que nao sejam alterados os limites das dreas de sal-
vaguarda e se cumpra o disposto na legislagao aplicavel.

2 — A éarea a alterar em cada acerto e de uma sé vez, caso cor-
responda a um aumento das zonas de construgdo, niao podera ser
superior a da propriedade a que respeita e que ja estava contida
nessa zona.

Artigo 66.°
Unidades operativas

1 — Na planta de zonamento estdo delimitadas as unidades ope-
rativas de planeamento e gestdo, para as quais a Camara Municipal
define no relatério do Plano um conjunto de objectivos que pretende
ver concretizados, caso a caso.

2 — A delimitacdo dessas unidades tem em vista informar a gestao
municipal, em geral, e a urbanistica, em particular, de objectivos pre-
definidos para cada area e que podem ser de variada ordem, tais
como coeréncia da malha urbana a criar ou a rectificar, integragao
urbanistica, homogeneidade tipoldgica para as novas construcoes, a
reestruturacao urbana de areas degradadas, a concretizagdo de um
programa de rede vidria, a concentragdo de certo tipo de actividades,
equipamentos publicos ou espagos de lazer de vocagao especifica e
a proteccgao de patrimoénio edificado ou natural.

3 — A delimitacdo de uma unidade operativa néo significa a sus-
pensao da aplicagdo deste Regulamento nos actos de gestao sobre
pretensoes que ocorram no seu interior.

4 — Para algumas das unidades operativas delimitadas, a Camara
Municipal de Baidao podera determinar a elaboracao de planos de
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pormenor sempre que o tipo de intervengao o justifique ou o imponha,
constituindo os objectivos definidos no relatério do Plano a base pro-
gramatica dos respectivos cadernos de encargos.

Artigo 67.°
Vigéncia
O Plano entra em vigor no dia imediato ao da sua publicacao

no Didrio da Repuiblica, devendo ser revisto sempre que a Camara
Municipal considere que se tornaram inadequadas as disposi¢oes nele

consagradas e, obrigatoriamente, no prazo de 10 anos a contar da
data da sua entrada em vigor, permanecendo eficaz até a entrada
em vigor da respectiva revisao ou alteracao.

Artigo 68.°

Revogacao

Com a entrada em vigor deste Plano fica revogado o Plano Geral
de Urbanizagao de Baido.
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