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1 -Introdução 

 
O Presente relatório constitui a fundamentação técnica do Plano de Urbanização da 

Área Central da Freguesia de Lourosa, Concelho de Santa Maria da Feira, adiante 

designado por PUACL. 

 

Os conteúdos do relatório foram definidos de forma a responder às exigências legais 

em vigor, sendo desenvolvido em três fases. 

 

Na primeira fase é feito um enquadramento e diagnóstico estratégico da área de 

intervenção. Aqui são apresentados a localização geográfica da área bem como a 

dinâmica territorial inerente á área em estudo. Abordam-se ainda aspectos 

relacionados com mobilidade e acessibilidade. 

 

Na segunda fase é apresentada a proposta urbanística e as perspectivas de 

desenvolvimento, onde são definidos objectivos estratégicos, bem como a articulação 

da estratégia do Plano com as estratégias definidas nos outros instrumentos de 

gestão urbanística em vigor. É apresentada a fundamentação das estratégias 

adoptadas no que respeita a circulação e mobilidade. É, ainda, apresentada a 

fundamentação do zonamento, parâmetros e índices urbanísticos propostos para 

cada espaço, bem como os compromissos urbanísticos afectos a cada espaço. 

 

Por último, numa terceira fase do relatório apresenta-se o Plano de Financiamento e 

o Programa de execução do Plano de Urbanização da Área Central de Lourosa. 

 

Por tudo o que foi anteriormente referido, e tendo em conta que se entende que o 

Plano de Urbanização da Área Central de Lourosa irá concretizar, para a área do 

território municipal definida, a política de ordenamento do território municipal do 

Plano Director Municipal, e já ocupada na generalidade, pretende-se apenas a sua 

consolidação e qualificação, pelo que a sua implementação não determinará para a 

mesma área qualquer impacto ambiental relevante, tendo sido deliberado pela 

Câmara Municipal que o Plano de Urbanização da Área Central de Lourosa fosse 

dispensado da Avaliação Ambiental com base no n.º 5 do art.º 74º do Regime 

Jurídico dos Instrumentos de Gestão Territorial estabelecido pelo Decreto-Lei n.º 

380/99, de 22 de Setembro, com a redacção dada pelo Decreto-Lei n.º 46/2009, de 
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2 de Fevereiro em conjugação com o Artigo 4.º, n.º1 do Decreto-Lei n.º 232/2007, 

de 15 de Junho.  

 

 

 

2 - Delimitação e Enquadramento da Área de Intervenção do Plano 

 

A área de intervenção do PUACL integra a Área Central de Lourosa, abrangendo uma 

área de aproximadamente de 96.83 ha, cerca de 17% da área territorial da freguesia 

(577,4ha), conforme a superfície territorial delimitada na Planta de Zonamento. 

Possui uma população de 6426 habitantes e detém uma densidade populacional de 

aproximadamente 6300 hab./Km2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A estrutura urbana desta área sintetiza-se pela diferenciação dos principais eixos 

rodoviários (ver planta hierarquia viária), do aglomerado urbano, sobressaindo o 

efeito polarizador da EN1, uma vez que os restantes eixos viários detêm a função de 

rua urbana.  

 

Ao nível  da estrutura funcional, a área do plano caracteriza-se por uma estrutura 

pluridisciplinar, fundamentalmente entre a função habitacional e industrial, e pela 

ocupação marginal dos principais eixos viários. 

 

Figura 1 – Enquadramento do Plano de Urbanização da Área Central de Lourosa 

ARGONCILHE 
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A estrutura produtiva, apoia-se essencialmente em actividades do sector secundário, 

nomeadamente, as indústrias ligadas ao sector da cortiça e estas estão, 

maioritariamente, dispersas pelo no aglomerado urbano. 

 

 
 

3 - Objectivos Estratégicos e Perspectivas de Desenvolvimento do 

Plano  

 
 
3.1 - Objectivos Estratégicos de Desenvolvimento 

 

A estratégia de desenvolvimento urbano proposta para a Área Central da Cidade de 

Lourosa é contextualizada pela dinâmica económica e social local, regional e 

nacional, bem como pelos outros instrumentos de gestão territorial, sendo orientada 

para o cumprimento de objectivos estratégicos e respectivos objectivos específicos.  

 
O Plano de Urbanização da Área Central de Lourosa, em sintonia com as propostas 

desenvolvidas no âmbito do Plano Director Municipal de Santa Maria da Feira, 

actualmente em revisão, pretende contribuir de forma significativa para a 

concretização do Reforço da Identidade da Área Central da Freguesia de 

Lourosa. Este vector de desenvolvimento operacionalizar-se-à através dos seguintes 

objectivos específicos:  

 

 a) Proporcionar espaços de excelência para o desenvolvimento de áreas 

habitacionais, comerciais e industriais de qualidade. 

b) Potenciar o desenvolvimento de um núcleo central de características 

urbanas, com equipamentos de cariz social, na freguesia de Lourosa.  

c) Criar uma centralidade na freguesia de Lourosa, tendo em conta a 

concepção geral da organização urbana, a partir da qualificação do solo, definindo a 

rede viária estruturante, a localização de equipamentos de uso e interesse colectivo, 

a estrutura ecológica, bem como o sistema urbano de circulação.  

d) Potenciar na freguesia de Lourosa um espaço urbano em conjugação com o 

eixo industrial de vocação corticeira de Paços de Brandão, Santa Maria de Lamas, 

Lourosa e Fiães. Esta área constitui um importante pólo secundário e administrativo.  
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4 - Compromissos Urbanísticos 

 

Tendo por base o disposto na legislação em vigor, pretende-se assegurar a 

identificação dos compromissos urbanísticos previamente assumidos que tenham 

implicações na área de intervenção do Plano. 

 

Estes compromissos podem assumir várias formas, tendo sido analisados, para a 

área em estudo, todos os processos urbanísticos, tal como processos de loteamento, 

processos de obras e informações prévias, que tenham incidência na área de 

intervenção do plano.  

 

Na área do PUACL não existem, à data, informações prévias favoráveis, existindo 

apenas os compromissos urbanísticos referentes a processos de obras com projecto 

de arquitectura aprovado e com alvará de obra de edificação, conforme a figura 2. 

 

 

Figura 2 – Compromissos Urbanísticos Existentes na Área do PUACL 
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5 - Estratégia de Desenvolvimento Urbanístico 

 
A estratégia de desenvolvimento urbano é estabelecida, tendo em conta o 

diagnóstico da situação de referência, os objectivos estratégicos, já anteriormente 

referidos. A gestão futura desta área deverá ser executada, segundo as orientações 

estabelecidas neste instrumento de planeamento. 

 

 

5.1. Estrutura do Zonamento 

 

Segundo a carta de zonamento do Plano Director Municipal em vigor, a área de 

intervenção é classificada como área construção preferente, à excepção de um miolo 

de quarteirão classificado como de urbanização condicionada, conforme figura 

abaixo. De salientar, ainda as áreas de equipamento existentes na área de 

intervenção.  

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
Figura 3 – Extracto da Planta de Zonamento do PDM em vigor da Área de Intervenção 
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A planta de zonamento do PUACL traduz uma política urbanística de adequação de 

respostas às solicitações, problemas e potencialidades da Área Central e a sua 

integração na cidade em geral. 

 

Os tipos de classes e categorias de espaços que foram criados visam responder a 

diferentes componentes de intervenção e controle da gestão urbanística, 

correspondendo a cada uma delas um corpo normativo específico que consta do 

Regulamento do Plano.  

 

De salientar, a requalificação da área de equipamento, correspondente à zona 

desportiva do Lusitânia de Lourosa Futebol Clube, em espaço residenciais de nível 3, 

uma vez que devido às novas dinâmicas de crescimento da região, nomeadamente 

ao nível desportivo, assentando numa vontade inequívoca da Direcção do Lusitânia 

do Lourosa Futebol Clube em promover actividades ao nível da formação desportiva 

que envolverá, segundo as projecções do clube, cerca de 500 atletas dos vários 

escalões. 

 

 

Figura 4 – Relocalização da Actual Zona Desportiva do Lusitânia de Lourosa Futebol Clube 
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Face ao acima referido, e tendo em consideração que a actual área de equipamento, 

apenas abrange cerca de 16000m2, área considerada pela Direcção do Clube 

insuficiente, face aos objectivos que perspectivam, surgiu a necessidade da sua 

relocalização, para uma outra área de equipamento existente, a sul da Zona Central 

de Lourosa, com cerca de 80000 m2, suportada por um conjunto de eixos viários de 

acesso fácil e rápido, nomeadamente a proximidade da EN1, a via estruturante 

Lourosa/lamas e o programado “Eixo das Cortiças”. 

 

A estratégia de desenvolvimento traduzida no zonamento encerra ainda uma visão 

de sustentabilidade da dinâmica de desenvolvimento da Área Central, contribuindo 

significativamente para o equilíbrio entre a qualidade do ambiente urbano, a 

satisfação de necessidades básicas e o dinamismo da economia. 

 

Com a publicação do DR nº 11/2009, de 29 de Maio, houve lugar à necessidade de 

proceder à classificação e reclassificação, bem como os critérios e as categorias de 

qualificação do solo. Neste contexto a área abrangida pelo PUACL integra-se na sua 

totalidade em solo urbano.  

 

Assim sendo, e de acordo com o Decreto Regulamentar anteriormente referido, a 

qualificação do solo é estabelecida através da sua integração nas várias categorias e 

subcategorias do solo urbano. 

 

A qualificação do solo urbano pretende respeitar os objectivos do processo de 

urbanização, a integração dos diferentes usos, nomeadamente a salvaguarda e 

valorização dos recursos culturais e paisagísticos. 

 

Esta qualificação processa-se através de categorias funcionais e operativas a 

regulamentar no PUACL. 

 

No PUACL o solo urbano classificou-se, em termos operativos, como solo urbanizado. 

Relativamente às categorias funcionais para o PUACL, são estabelecidas para efeitos 

de urbanização, prevendo-se a sua desagregação em subcategorias funcionais. 

representadas na Planta de Zonamento.  
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Relativamente às categorias funcionais, e tendo em consideração o modelo de 

desenvolvimento estabelecido para o plano, foram delimitadas as seguintes: 

 

a) Espaço Residencial, os espaços integrados nesta categoria de solos 

encontram-se classificados, em função do grau de urbanização e tipologia de 

operações urbanísticas, sendo desagregadas em subcategorias na planta de 

zonamento do plano (ver tabela abaixo). 

 

Subcategorias 

Nível 1 As áreas abrangidas por esta subcategoria referem-se a 

espaços predominantemente edificados e colmatados, 

destinando-se preferencialmente á edificação predominante 

de habitações do tipo unifamiliar.  

Espaço 

Residencial 

Nível 2 

Nível 3 

Nível 4 

Nível 5 

As áreas abrangidas por estas subcategorias destinam-se 

preferencialmente à edificação de habitação do tipo colectiva, 

sendo igualmente admissíveis a instalação de outros usos 

e/ou actividades, privilegiando o exercício de comércio e 

serviços.  

Nestas áreas deve-se potenciar e promover a criação de 

espaço público, com espaços ajardinados, como praças e 

jardins. 

 

b) Espaços de Uso especial, as áreas que integram esta categoria de espaço 

destinam-se à implantação de equipamentos públicos e de espaços de apoio, 

sob orientação da Câmara Municipal. 

 

c) Espaços Verdes dividem-se nas suas subcategorias de espaços urbanos de 

utilização colectiva existentes e propostos e correspondem a áreas com funções 

de equilíbrio ecológico e com carácter de estadia e de acolhimento de 

actividades ao ar livre de recreio, lazer e desporto, incluindo praças e largos 

fazendo parte integrante da estrutura ecológica. 

Pretende-se que esta estrutura seja formalizada através de um rede de espaços 

qualificados e ajardinados que sustentem a fruição e alguma actividade de 

recreio, nomeadamente através da criação de percursos pedonais, utilização de 

transportes de mobilidade suave, criação de áreas de enquadramento das 
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principais vias estruturantes, segundo as orientações da planta de estrutura 

ecológica que acompanha o plano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.2. Índices e Parâmetros Urbanísticos 

 

Para além do zonamento acima explicitado, foram ainda definidos índices e 

parâmetros urbanísticos essenciais para o controle do volume de construção, da 

imagem urbana para a salvaguarda de uma escala mais humana dos espaços 

construídos. Desta forma foi preconizado o seguinte: 

 

5.2.1 - Aplicam-se na a área do Plano, os parâmetros constantes no Plano Director 

Municipal, não podendo ser ultrapassado, por parcela, o índice de utilização 

de 1,2. 

 

Figura 5 – Estrutura Ecológica  
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Os índices constantes do Plano são orientadores da ocupação, definida à parcela, 

sendo a partir deles que se determinam os índices médios de ocupação.  

 

Tendo em conta os objectivos traçados para o Plano, as áreas de ocupação propostas 

para a zona de intervenção são as seguintes: 

 

Figura 6 – Áreas de Ocupação propostas do PUACL 
 

 
 
 
6 – Infra-Estruturas de Transporte, Circulação e Estacionamento 

 

6.1 – Rede Viária 

 

A rede viária de Lourosa, e sobretudo da sua área central, denuncia alguns 

problemas que importa identificar e solucionar, tendo em conta as actuais exigências 

de acessibilidade, mobilidade, qualificação urbanística e protecção do ambiente 

urbano. Estes problemas podem ser elencados da seguinte forma: 

 

a) Existência de uma rede viária pouco hierarquizada que contribua para a 

estruturação dos espaços urbanos e urbanizáveis e que garanta bons 

níveis de serviço para a circulação de veículos e peões; 
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b) Desadequação das características físicas e geométricas de algumas das 

vias existentes em relação às cargas de tráfego e funções que 

desempenham, ou que poderão vir a desempenhar no contexto de 

desenvolvimento da cidade; 

c) Insuficiência de vias com características adequadas à circulação de 

peões e de transportes de mobilidade suave. 

 

Assim, no âmbito do PUACL é apresentada uma proposta de rede hierarquizada das 

vias urbanas existentes e propostas, sendo ainda indicados os nós viários que serão 

estudados mais detalhadamente para a resolução de conflitos de circulação ou de 

integração e articulação urbanística.  

 

Desta forma identificam-se as vias, que contribuirão para a estruturação e 

hierarquização pretendida: 

 

Nome do Arruamento Hierarquia  Fase/Situação 

EN1 Traçado existente 

Nós propostos – EN1 
Artéria 
Colectora Traçado proposto 

Via Estruturante Lourosa-Lamas (Av. de Lourosa) 

Rua Central 

Rua João Paulo II 

Traçados existentes 

Via Estruturante Lourosa-Fiães Traçado proposto 

Ligação da EN1 à Travessa do Regato 

Distribuidora 
Principal 

Traçado proposto 

Rua do Sabão Traçado existente 

Rua 9 de Julho Traçado existente 

Travessa da Igreja Traçado a alargar e rectificar 

Avenida da Cruzes Traçado existente 

Rua do Calvário 
Rua do Comendador Sílvio 

Traçados existentes 

Rua Romana Traçado existente 

Rua do Infantário 
Rua das Piscinas 

Traçados existentes 

Ligação da Rua das Piscinas à Via Estruturante 
Lourosa – Lamas Traçado proposto 

Rua dos Fontenários 
Rua do Aldeiro 
Rua do Lusitânia 
Travessa do Lusitânia 
Rua da Lourocoope 

Distribuidora 
Local 

Traçados existentes 

Arruamentos urbanos  Traçados a alargar e/ou rectificar 

Ligação da Rua do Monte à Via Estruturante 
Lourosa – Lamas Traçado proposto 

Rua da Urbanização da Lourocoope 

Acesso Local 

Traçado proposto 

Rua do Lusitânia Traçado existente 

Largo da Igreja 
Acesso 
Pedonal Traçado existente 
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A estrutura viária integra a seguinte hierarquia, a qual decorre da importância que 

cada via desempenha na área de intervenção do PUACL: 

 

a) Artéria Colectora – associada a fluxos externos com funções principais de 

atravessamento de trânsito e eixo estratégico de implementação de serviço 

público de transporte; dois sentidos de trânsito, com uma faixa de rodagem 

em cada sentido, com largura mínima de 3,00 cada, passeios de cada lado da 

via, com largura tendencial de 2,00m e estacionamento, sempre que possível; 

 

b) Vias Distribuidoras Principais – associada a fluxos externos com funções 

de atravessamento e de acesso; dois sentidos de trânsito, com uma faixa de 

rodagem em cada sentido, com a largura mínima de 3,00m cada; Passeios de 

cada lado da via, com a largura tendencial de 1,5m e estacionamento sempre 

que possível; 

 

c) Vias Distribuidoras Locais – articulada com a rede viária principal e com 

funções de distribuição; dois sentidos de trânsito, com uma faixa de rodagem 

em cada sentido, com a largura mínima de 3,00m cada; Passeios de cada 

lado da via, com a largura tendencial de 1,5m e estacionamento sempre que 

possível; 

 

d) Vias de Acesso Local – com influência ao nível do quarteirão e que integra 

as vias de acesso local; dois sentidos de trânsito, com a largura tendencial, 

sempre que possível de 2,50m cada, podendo em certas situações existir 

somente um sentido de trânsito; 

 

e) Vias de Utilização pedonal – inclui arruamentos (totais ou parciais) 

vocacionados para o uso pedonal e utilização de modos de transporte suave, 

tais como bicicletas, skates, patins, etc., condicionando o acesso automóvel.  
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Figura 7 – Estrutura e Hierarquia Viária 
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6.2 - Circulação e Mobilidade  

 

Na área do PUACL, a circulação viária, pedonal e de utilização de modos de 

transporte suave, deve ser alvo de um conjunto de intervenções que visem a 

melhoria das condições de circulação em geral. 

 

As intervenções a realizar ao nível da circulação viária têm como objectivo: 

 

a) Redefinir a circulação dentro da área central da cidade, através da 

construção de novas vias, de alargamento e rectificação das vias 

existentes, da criação de bolsas de estacionamento estratégicas e da 

implementação do serviço público de transportes; 

b) Fomentar a alteração de sentidos de trânsito, permitindo a criação: de 

passeios nas vias de acesso local de menor dimensão; o alargamento de 

passeios já existentes e pedonalizar (total ou parcial) alguns 

arruamentos, visando a concretização da implementação da estrutura 

verde urbana e a melhoria da circulação e acessibilidade na área de 

intervenção do PUACL e sua envolvente. 

 

 

6.3- Estacionamento 

   

As questões associadas geralmente á problemática do estacionamento afecta de 

forma, por vezes negativa o bom funcionamento das vias, em meio urbano. Deste 

modo, a satisfação da procura de estacionamento e dos problemas que lhe estão 

associados foi objecto de estudo. 

 

Face ao acima referido, foi delineado que sempre que possível a criação de 

estacionamento público. 
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7 – Zonamento Acústico 

 

A delimitação do zonamento acústico da área de intervenção do PUACL foi 

estabelecida tendo por base os critérios definidos no DL nº 9/2007, de 17 de Janeiro, 

que estabelece o Regulamento Geral do Ruído. 

 

O referido zonamento classificou a área do PUACL como mista, à excepção da área 

que integra a Escola EB 23 de Lourosa, que foi classificada como zona sensível, 

resultando assim de um elemento complementar do mapa de ruído, que faz parte 

integrante dos elementos que acompanham o PUACL. 

 

 

 
8 - Plano de Financiamento e Programa de Execução 

 

8.1 -Programa de Execução 

  

A gestão urbanística assumida na área do PUACL, será da responsabilidade do 

município, promovendo uma execução coordenada e programada do plano. 

 

Para que a implementação do plano se torne eficaz a Câmara Municipal 

desempenhará um papel de coordenação e/ou concertação entre os diversos 

promotores públicos ou privados com interesse no desenvolvimento delineado para 

esta área. 

 

Tendo em consideração a qualificação operacional que se encontra estabelecida em 

função do modelo de organização territorial proposto para a área de intervenção, 

poderá o município, em função, do desenvolvimento urbanístico proposto, definir 

áreas prioritárias de intervenção, através da delimitação de unidades de execução ou 

de áreas a submeter a planos de pormenor. 
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8.2 -Programa de Financiamento 

 
O custo da realização das infra-estruturas proposta no Plano de urbanização da Área 

Central de Lourosa, calcula-se que seja do valor aproximado de 1.686.527,50 €, 

conforme a estimativa a seguir descriminada: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Esta estimativa inclui os custos totais (aproximados) das aberturas e pavimentação 

das vias e redes inerentes, saneamentos, águas pluviais, abastecimento de água, 

gás, iluminação, mobiliário urbano, não incluindo os custos dos terrenos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Artéria Colectora e Vias Distribuidoras Principais 341.535,00 € 

Vias Distribuidoras Locais 227.402,50 € 

Vias de Acesso Local 272.520,00 € 

Acesso Pedonal 12.300,00 € 

Arranjos Exteriores 75.000,00 € 

Espaços verdes 232.770,00 € 

Equipamentos Propostos 525.000,00 € 

TOTAL 1.686.527,50 € 


