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1. INTRODUCAO

O presente documento fundamenta e enquadra a necessidade de suspensao parcial do Plano
Diretor Municipal de Coimbra - 1.2 Revisdao, adiante designado por PDM, e o estabelecimento

de medidas preventivas.

O PDM foi publicado no Diério da Republica, 2.2 Série - N.2 124, através do Aviso n.2 7635/2014,
de 1 de julho de 2014, tendo sido objeto de seis alterag¢bes, publicadas na 2.2 série do Diario da
Republica através dos Avisos n.2 8289/2017, de 24 de julho (1.2 alteragdo - alteragdo por
adaptacdo), n.2 3731/2022, de 22 de fevereiro (2.2 alteragdo), n.2 26934/2024/2, de 02 de
dezembro (3.2 alteragdo - regulamento com incidéncia sobre as areas AE2), n.2 3765/2025/2, de
07 de fevereiro (4.2 alteracdo - campus do IPC / Sdo Martinho do Bispo), da Declaragdo n.2
3/2025/2, de 09 de janeiro (5.2 alteragdo - adapta¢do ao PGRI) e do Aviso n.2 11413/2025/2, de

05 de maio (6.2 alteragdo — reclassificacdo de solo rustico para solo urbano).

Foi, ainda, objeto de trés suspensdes parciais com estabelecimento de medidas preventivas,
publicadas na 2.2 série do Diario da Republica através dos Avisos n.2 8768/2019, de 21 de maio
(com o objetivo de acolher no IParque — Parque Tecnoldgico de Coimbra uma unidade industrial
de grande dimensdo (centro de producdo e de reparacdo de dispositivos médicos)), n.2
11861/2022, de 9 de junho (com o objetivo de criar um clima favoravel a fixacdo de empresas
no municipio, seja pela manutencdo das existentes, seja pelo acolhimento de novas unidades) e
n.2 3245/2023, de 15 de fevereiro (area do campus do IPC em Sdo Martinho do Bispo com o
objetivo de construir de uma nova residéncia de estudantes e uma nova escola de cursos técnico

superior profissional, CTeSP e pds-graduacoes).

A proposta de suspensdo parcial do PDM de Coimbra, articulada com a definicdo de medidas
preventivas, constitui uma medida de natureza excecional e transitéria, adotada ao abrigo do
regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial, com vista a salvaguardar o interesse
publico e a assegurar a adequada prossecucdo das politicas municipais de habitacdo e de

desenvolvimento econdmico, durante o periodo de alteracdo do plano.

A suspensdao do PDM e o estabelecimento de medidas preventivas implicam obrigatoriamente
a abertura de um procedimento de alteracdo ao PDM, o qual deverd estar concluido no prazo
em que vigorem as medidas preventivas (dois anos, prorrogaveis por mais um, nos termos do

regime juridico vigente).
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Sendo mutavel a realidade sobre a qual incidem os planos e programas territoriais e os
interesses publicos que com eles se pretendem servir, devem 0s mesmos ser sujeitos a um
processo de continua adaptacdo. O objetivo é fornecer uma resposta adequada as exigéncias do
ordenamento territorial, evitando a sua desatualizacdo. E a esta exigéncia que d3o resposta os
procedimentos de dinamica previstos no regime juridico dos instrumentos de gestao territorial
(RIIGT)}, que incluem a revisdo, a alteracdo (normal, por adaptacdo e simplificada), a correcdo
material, suspensao (total ou parcial) e revogacao. Estes procedimentos abrangem, no essencial,
todas as modificagdes nos instrumentos de planeamento ou ao ordenamento vigente numa

determinada area.

Estes procedimentos distinguem-se uns dos outros quer pelos motivos que estdo subjacentes
ao seu desencadeamento, pelos objetivos que visam alcancar, pelo grau de modificacdo que

introduzem e, ainda, pelo nivel de discricionariedade da entidade competente.

A suspensdo, total ou parcial, de planos municipais s6 pode ser adotada quando se verifiqguem
0s pressupostos previstos na alinea b) do n.2 1 do artigo 126.2 do RJIGT. Estes referem-se a
existéncia de “circunstdncias excecionais resultantes de alteracdo significativa das perspetivas
de desenvolvimento econdémico e social local ou de situacbes de fragilidade ambiental
incompativeis com a concretizacdo das op¢des estabelecidas no plano”. Nos termos do n.2 7 do
mesmo artigo, a suspensdo obriga ao estabelecimento de medidas preventivas (normas
alternativas, para evitar um vazio de regulamentacdo) e a abertura de um procedimento de
revisdo ou alteracdo do plano. Importa notar que, conforme o n.2 5 do artigo 141.2 do RIIGT,
uma area s6 pode voltar a ser abrangida por medidas preventivas apds decorridos quatro anos
sobre a caducidade de medidas anteriores, salvo casos excecionais devidamente

fundamentados.

A proposta de suspensdo, bem como a proposta de medidas preventivas, é objeto de parecer
da Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional (CCDR) territorialmente competente.
Este parecer incide apenas sobre conformidade das propostas com as disposi¢cdes legais e

regulamentares aplicaveis e deve ser emitido no prazo improrrogavel de 20 dias (sendo o

! Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redagdo
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siléncio um parecer favoravel). Quando as medidas preventivas resultam da suspensdo de um

plano, a CCDR emite um Unico parecer (RJIGT, n.2s 3 a6 do art.2126.2, e n.2s 1 a 3 do art.2 138.2).

Finalmente, a suspensdo do plano e o estabelecimento de medidas preventivas sdao aprovados
por deliberacdo da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal [RIIGT, alinea b) do

n.21do art.2126,en.21do art.2 137.2].

3. FUNDAMENTAGAO E AMBITO TERRITORIAL DA PROPOSTA DE SUSPENSAO PARCIAL E DE
ESTABELECIMENTO DE MEDIDAS PREVENTIVAS

3.1. Circunstancias excecionais, risco e necessidade de intervengao

Nos termos do artigo 126.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), a
suspensdo parcial de planos municipais constitui um mecanismo de natureza excecional,
aplicavel quando se verifique uma alteragao significativa das perspetivas de desenvolvimento

econdmico e social que torne desajustadas as opgdes estabelecidas no plano em vigor.

No caso do Municipio de Coimbra, verifica-se uma alteracdo estrutural dessas perspetivas,
resultante da convergéncia de investimentos publicos estruturantes — designadamente o
Sistema de Mobilidade do Mondego e a futura liga¢do ferroviaria de Alta Velocidade — com a
existéncia de oportunidades concretas de regeneracdo urbana em areas centrais e com a

necessidade urgente de resposta a crise de acesso a habitagao.

Este novo contexto gera um risco iminente para o desenvolvimento urbano do Municipio, que
se manifesta em duas dimensdes complementares. Por um lado, verifica-se a paralisa¢do ou
perda de investimentos publicos e privados em curso, cuja viabilidade depende de um
enquadramento urbanistico ajustado as novas dinamicas territoriais. Por outro lado, subsiste o
risco de consolidagdo de operag¢des urbanisticas desarticuladas, incapazes de assegurar uma
adequada integracdo entre a nova mobilidade, estratégias municipais uso do solo e prossecucdo
do interesse publico, com potenciais impactos estruturais e irreversiveis na organizacdo da

cidade.

Verifica-se, assim, que o regime regulamentar atualmente estabelecido no Plano Diretor

Municipal se encontra, em parte, desajustado as dindmicas urbanas em curso, constituindo um

7

Departamento de Estudos Estratégicos, Planeamento e Desenvolvimento Territorial | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

obstaculo efetivo a concretizagdo de solugdes urbanisticas equilibradas, integradas e alinhadas

com os investimentos estruturantes em desenvolvimento.

Acresce que o procedimento ordinario de alteracdo do Plano Diretor Municipal apresenta uma
duracdo incompativel com a atual janela temporal de intervencdo, ndo permitindo responder
de forma atempada as transformagdes em curso, nem assegurar a necessaria articulacdo entre

iniciativas publicas e privadas ja em fase de concretizagao.

Neste contexto, a suspensdo parcial do Plano Diretor Municipal, acompanhada do
estabelecimento de medidas preventivas e da abertura simultanea do procedimento de
alteracdo do plano, configura-se como o Unico instrumento juridico capaz de assegurar uma

resposta imediata, eficaz e devidamente enquadrada as circunstancias verificadas.

Com efeito, a medida proposta é adequada, na medida em que permite ajustar
temporariamente o regime urbanistico as novas condicGes territoriais; é necessaria, por
inexisténcia de alternativa menos gravosa que assegure idéntica eficacia temporal; e é
proporcional, por se tratar de uma medida limitada no tempo e no espago, acompanhada de

mecanismos de controlo técnico e de salvaguarda do interesse publico.

A presente proposta de suspensao nao configura, em caso algum, uma liberalizacdo do regime
urbanistico, consubstanciando-se como um instrumento excecional, transitério e estritamente
delimitado, orientado para garantir a qualidade das transformacdes urbanas, reforcar a
coeréncia territorial e prevenir a consolidacdo de solugbes desajustadas ou desconexas,
suscetiveis de comprometer, de forma estrutural e irreversivel, a estratégia de desenvolvimento

do Municipio e a prossecugdo do interesse publico.

3.2. Estratégia de densificagdo urbana sustentavel

A presente iniciativa enquadra-se numa estratégia de densificacdo qualificada das areas urbanas
consolidadas, assente na otimizacao do solo urbano existente e na articulagao funcional entre

mobilidade, habita¢do e desenvolvimento econdmico.

Esta abordagem encontra-se alinhada com os principais referenciais de politica territorial e
urbana, designadamente a Nova Carta de Leipzig sobre Cidades Europeias Sustentaveis, a

Agenda Urbana para a Unido Europeia, o Programa Regional de Ordenamento do Territdrio do
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Centro (PROTC), o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio (PNPOT) e a Lei
de Bases da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo. Estes
instrumentos promovem modelos urbanos compactos, inclusivos e ambientalmente

sustentaveis, baseados na concentracdo de usos em areas bem servidas por transporte coletivo.

O conceito de desenvolvimento orientado para o transporte coletivo (Transit Oriented
Development — TOD) assume particular relevancia neste contexto, preconizando a intensificacdo
e diversificacdo de usos urbanos em torno de eixos de mobilidade estruturante, de forma a

promover padrdes de urbaniza¢cdo mais eficientes, acessiveis e sustentaveis.

Todavia, o enquadramento regulamentar atualmente estabelecido no Plano Diretor Municipal
limita a concretizagdo de solu¢Ges compativeis com estes principios, impedindo a promocdo de

densificacdo equilibrada e de mistura de usos nas areas estratégicas da cidade.

3.3. Promogdo de habitagdo acessivel

A promocao de habitacdo acessivel em areas centrais e bem servidas por transporte coletivo
constitui uma prioridade de politica publica, reconhecida nos instrumentos nacionais e europeus

de ordenamento do territério e habitacao.

Em Coimbra, a entrada em funcionamento do Sistema de Mobilidade do Mondego acelerou a
transformacdo urbana ao longo do seu corredor estruturante, através de operagées urbanisticas

orientadas exclusivamente para o mercado, sem integracao de habitacdo acessivel.

A consolidacdo deste padrdo comprometerd, de forma estrutural e irreversivel, a capacidade de
garantir habitacdo acessivel em localiza¢gGes estratégicas, contrariando objetivos de coesdo
social, densificagdo qualificada e equilibrio territorial. O atual regime do Plano Diretor Municipal
nao permite integrar estes objetivos nas operagcbes em curso, quer por limitagGes
regulamentares, quer por auséncia de mecanismos que compatibilizem viabilidade econémica

com interesse publico.

Neste contexto, a suspensdo parcial do PDM revela-se indispensavel para criar um
enquadramento transitéorio que permita incorporar habitacdo acessivel nos processos de
transformacdo em curso, prevenindo a consolidacao de solu¢des desajustadas e assegurando

uma resposta imediata e eficaz as necessidades habitacionais da cidade.
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3.4. Impermeabilizagao do solo e gestao do risco de cheias

A presente proposta de suspensdao do Plano Diretor Municipal ndao implica qualquer
flexibilizacdo dos indices de impermeabilizacdo do solo atualmente estabelecidos, os quais se

mantém integralmente aplicaveis.

Mantém-se plenamente em vigor a incidéncia das serviddes administrativas e restricdes de
utilidade publica aplicaveis, bem como as disposicdes que incorporam o Plano de Gestdo dos
Riscos de Inundacgdo, transpostas para o regulamento do PDM (art.2 12.2-A e Anexo VIII), e

demais enquadramento legal aplicavel.

A suspensao nado afeta, assim, os mecanismos de salvaguarda das areas vulneraveis, garantindo-

se a continuidade da aplicagdo de todas as normas destinadas a protecao de pessoas e bens.

Acresce que a abordagem subjacente a presente iniciativa favorece solugdes urbanisticas mais
eficientes do ponto de vista da ocupacdo do solo, promovendo modelos de edificacdo mais
concentrados que permitem libertar drea a cota da rua para espacgos verdes e funcdes de

retencao e infiltracdo natural.

Esta logica contribui para uma reducdo da impermeabilizacdo efetiva do solo e para uma melhor
adaptacdo ao risco de cheia, em linha com os principios das solu¢des baseadas na natureza,

conforme preconizado na Estratégia de Biodiversidade da Unido Europeia para 2030.

3.5. Critérios de afericao da integragao urbanistica

A suspensdo parcial do PDM ndo implica, em caso algum, a auséncia de controlo técnico, nem a

desregulacdo dos processos de licenciamento urbanistico.

A avaliagdo das operagdes urbanisticas continuara a assentar numa apreciacdo técnica rigorosa
da sua integragao no tecido urbano, a semelhancga do que ja sucede no ambito do Plano Diretor
Municipal, designadamente nas areas classificadas como C1, onde a decisdo urbanistica

incorpora, de forma consolidada, a ponderagdo de fatores de enquadramento urbanistico.

Esta apreciacdo baseia-se numa analise integrada da relacdo entre a proposta e o contexto

envolvente, incluindo morfologia urbana, relacdo volumétrica com o edificado existente,
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continuidade e coeréncia das frentes urbanas, articulagdo com o tecido construido, qualificacdo
do espaco publico, compatibilidade de usos e salvaguarda de relagGes territoriais estruturantes,

nomeadamente com o rio Mondego.

A presente abordagem nao constitui uma rutura com o modelo vigente, sendo aplicada apenas
em contextos especificos em que os parametros regulamentares se revelam desajustados as
dinamicas urbanas em curso. Deste modo, ndo existe qualquer vazio normativo ou margem para
atuacdo arbitrdria, mantendo-se um quadro de decisdo baseado em pratica técnica consolidada,
que assegura o controlo efetivo da transformagao urbana e a sua coeréncia com o interesse

publico.

3.6. Ambito estratégico da suspensdo

A presente suspensdo ndo tem como obijetivo viabilizar operagGes urbanisticas especificas, nem

responder a situacdes pontuais.

Assenta no reconhecimento de que os constrangimentos regulamentares identificados ndo sao
casuisticos, mas resultam de desajustes que afetam, de forma consistente, areas-chave do

territério urbano consolidado, condicionando a sua transformacao.

Neste sentido, a suspensao nao configura uma intervencao generalizada, mas antes uma medida
cirargica e estratégica, dirigida a contextos onde se verifica um bloqueio efetivo entre o quadro

regulamentar em vigor e as dinamicas urbanas em curso.

Embora fosse possivel optar por solu¢des de exce¢ao, em particular para operagdes de iniciativa
publica, essa abordagem revelar-se-ia insuficiente, por nao responder a natureza estrutural dos

constrangimentos identificados nem assegurar condi¢cdes de equidade entre agentes.

A opc¢do adotada procura, assim, ultrapassar uma abordagem fragmentada, estabelecendo um
enquadramento coerente para as areas efetivamente impactadas, de forma a criar condigbes

para uma transformacdo urbana consistente.

Seguir um modelo baseado em exce¢des conduziria a perda de oportunidades de investimento
e a perpetuacdo de fragmentacdo urbana, riscos que se revelam particularmente relevantes no

atual contexto de transformacdo da cidade, como serda detalhado a seguir.
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3.7. Suspensao como catalisador da revisao do PDM

A presente suspensao parcial do PDM nao interrompe o processo de planeamento, mas constitui
um instrumento para a sua reativacdo em bases mais sélidas e ajustadas a realidade territorial.
Pretende-se que a revisdo do PDM possa orientar a transformacao urbana de forma coerente,

integrada e alinhada com o atual ciclo de investimento e as dinamicas em curso na cidade.

A suspensdo permite recentrar o processo de revisdo no seu objetivo essencial: a definicdo de
um modelo territorial exequivel, consistente e capaz de orientar os projetos urbanos de forma
equilibrada, garantindo solu¢des duradouras e compativeis com o interesse publico. Trata-se de
criar espagco para uma analise técnica robusta e para a constru¢do de consensos entre os

diferentes agentes urbanos.

Neste contexto, pretende-se que a suspensdo reforce a fundamentagdo técnica da revisao e
relance o processo com maior abertura e participacdao, envolvendo os agentes urbanos na
construcdo de solugdes integradas e estratégicas, garantindo que as decisGes de planeamento
sejam tomadas com melhor informa¢do, maior capacidade de integracdo das dindmicas

emergentes e orientadas para um modelo urbano coeso, funcional e sustentavel.

3.8. Critérios de delimitagdo da area abrangida

A delimitacdo territorial da presente proposta de suspensao parcial do Plano Diretor Municipal
foi definida com base em critérios urbanisticos, funcionais e estratégicos diretamente alinhados

com os objetivos que fundamentam a iniciativa.

A darea abrangida estrutura-se em torno de trés sistemas territoriais fundamentais, que, de

forma articulada, configuram o principal eixo de transformacgao urbana de Coimbra:
e amargem direita do rio Mondego, enquanto area estruturante da centralidade urbana;

e amargem esquerda do Mondego, enquanto area de expansao e consolidacdo do centro

urbano;

e 0s territdrios inseridos no corredor de influéncia direta do Sistema de Mobilidade do

Mondego.
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Estes sistemas territoriais apresentam um elevado grau de interdependéncia funcional e
espacial, concentrando simultaneamente oportunidades de regeneracgdo urbana, incidéncia de

investimento publico estruturante e capacidade de refor¢o da centralidade urbana.

A delimitacdo adotada ndo resulta, assim, de uma légica extensiva, mas de uma selecdo dirigida
dos contextos territoriais onde se verifica a convergéncia entre acessibilidade estruturante,

disponibilidade de solo e pressdo de transformacgdo urbana.

Procura-se, deste modo, assegurar um ambito territorial suficientemente abrangente para
garantir a coeréncia das intervengbes e a articulacdo entre operagdes urbanisticas, mas
simultaneamente focado nos contextos onde a necessidade de adaptagao do regime urbanistico

é efetiva.

3.9. Margem direita do Mondego como area prioritaria de regeneragdo urbana

A frente ribeirinha da margem direita do Mondego concentra um conjunto determinante de
areas devolutas ou subutilizadas, maioritariamente associadas a infraestruturas ferroviarias e

logisticas, com um eixo particularmente dominante na frente ribeirinha, de propriedade publica.

Trata-se de um territério central, em contacto direto com o rio e na proximidade da Baixa, cujo

potencial de regeneracao é estrutural para a reconfiguracdo do centro urbano.

O estudo urbanistico do Arquiteto Joan Busquets evidencia, de forma objetiva, o desajuste entre
o modelo urbano necessario e os parametros do Plano Diretor Municipal. A recomposicdo da
malha urbana proposta — assente na continuidade das frentes edificadas e na qualificacdo do
espaco publico — conduz a um indice de construgao cerca de 26% superior ao permitido nas

areas classificadas como C2.

Este desajuste evidencia um bloqueio estrutural: os atuais parametros de edificabilidade, em
contraste com os aplicaveis as areas C1, dificultam a viabilizacdo de solug¢des urbanisticas
coerentes, contribuindo para a permanéncia de vazios urbanos de longa duracdo nesta

localizacdo central.

Esta dissonancia tem vindo a impedir a tomada de decisdo por parte de entidades publicas com

intervencdo direta neste territério — designadamente Infraestruturas de Portugal, Metro
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Mondego e CP — comprometendo de forma clara a concretizagcdo da operacdo de articulagao

da cidade com o rio.

Este mesmo bloqueio verifica-se em diversas parcelas privadas adjacentes, incluindo o antigo
Grémio da Lavoura, os armazéns da Rua Anténio Granjo, da Rua do Arnado e a antiga fabrica de
curtumes, etc. Em vdrios casos, os investimentos apresentam um risco real de ndo se

concretizarem, conforme reportado pelos promotores ao Municipio.

Neste contexto, a suspensao parcial permite remover um bloqueio sistémico e criar as condi¢des

necessarias para uma transformacgao urbana coerente, integrada e efetiva.

Importa ainda destacar que se procede, nesta drea, ao ajuste do racio de habitacdo, com o
objetivo de incentivar e expandir o cluster de indUstrias sustentaveis e tecnolégicas presentes
no centro urbano e, simultaneamente, reduzir a pressao habitacional na primeira linha

ribeirinha, em articulagdo com as orientacdes do Plano de Gestao dos Riscos de Inundacao.

A delimitacdo adotada assegura, assim, o suporte territorial essencial a implementacdo de uma
estratégia integrada de regeneracdo da margem direita, cuja concretizacdo é critica e ndo pode

ser novamente adiada sem provocar consequéncias irreversiveis para a cidade.

3.10. Margem esquerda do Mondego como area de expansdo estruturada do centro urbano

A drea da margem esquerda do Mondego incluida na presente suspensdo constitui a principal
reserva de solo urbano publico em continuidade direta com o centro de Coimbra, reunindo

condigGes Unicas para suportar a sua expansao estruturada.

Trata-se de uma transformacao ha muito identificada como estratégica para a cidade, mas cuja
concretizacdo tem sido sucessivamente adiada em resultado da complexidade das condi¢des de
partida, designadamente a necessidade de relocalizacdo de usos e ocupacgdes existentes, que

exigem solucdes articuladas.

Em paralelo, esta drea assume um papel determinante na viabilizacdo da expansdo do Sistema
de Mobilidade do Mondego para os concelhos da margem sul, operacdao que depende da
concretizacdo de uma nova travessia sobre o rio. Esta infraestrutura é essencial para garantir

escala ao sistema, assegurar a sua sustentabilidade financeira e servir dezenas de milhares de
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utilizadores, com impacto direto na reducdo de emissGes e dependéncia do transporte

individual.

A concretizacao desta transformacao implica investimentos estruturantes que ndo podem ser
suportados exclusivamente pela autarquia. Contudo, a circunstancia de os terrenos abrangidos
serem maioritariamente de natureza publica constitui uma oportunidade Unica para estruturar

uma operacao integrada, desde que exista um enquadramento urbanistico adequado.

Neste contexto, a suspensdo parcial do PDM ndo visa antecipar solu¢des de desenho urbano,
mas criar as condi¢Ges necessarias para o desenvolvimento de uma solucdo para a margem
esquerda, assegurando uma abordagem coerente e evitando a repeticdo de situagdes de
bloqueio resultantes do desajuste entre estudos urbanisticos e parametros regulamentares,

desta feita num territério com uma complexidade processual significativamente mais elevada.

Pretende-se concretizar uma solugdo integrada para este territorio, através da figura de Unidade
de Execucdo, criando um centro urbano multifuncional que articule habitacdo, habitacao
acessivel, servicos, atividade econdmica, espacos verdes e mobilidade, sendo admitida, nesse
ambito, a flexibilizacdo do n.2 de pisos e do indice de edificabilidade, mantendo-se o indice de

impermeabilizagao.

A presente suspensdo aponta o caminho, que operacionaliza os critérios definidos e assegura
que a articulacdo e a coeréncia das intervencbes urbanisticas sdo sempre submetidas a

discussdo publica.

Esta medida é igualmente determinante para definir, em tempo atil, um modelo de ocupacdo
que integre habitacdo acessivel em solo publico, condi¢cdo essencial para aceder a ciclos de
financiamento disponiveis e cuja perda comprometeria de forma irreversivel a capacidade de

interven¢do municipal neste territério.

A suspensdo permite, assim, criar a base indispensdvel para desencadear este processo,
garantindo a sua viabilizacdo técnica sem obstar as pretensdes individuais a luz do atual regime
urbanistico, e assegurando a capacidade de atuacdo num horizonte temporal que exige resposta

imediata.
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3.11. Corredor urbano associado ao Sistema de Mobilidade do Mondego

A area de suspensdo integra os territérios situados no corredor de influéncia direta do Sistema
de Mobilidade do Mondego, correspondendo, em termos gerais, a um “buffer” de cerca de 350

metros.

A entrada em funcionamento deste sistema esta ja a induzir dindmicas concretas de promocgao
urbanistica ao longo do seu tracado, incidindo sobre as Ultimas bolsas de solo disponiveis em

contexto urbano consolidado.

Na auséncia de um enquadramento adequado, estas dreas serdo progressivamente ocupadas
por opera¢des em curso focadas no mercado livre, sem incentivo a integracdo de habitacdo
acessivel, comprometendo de forma permanente a possibilidade de localizar este tipo de oferta
nos contextos mais adequados do ponto de vista social estratégico para a cidade. A presente
suspensdo visa, assim, assegurar que o desenvolvimento urbano nestes territdrios incorpora, de

forma efetiva, os objetivos de politica publica em matéria de habitacdo e mobilidade.

Para o efeito, procede-se a suspensdo do parametro relativo ao nimero de pisos, permitindo,
mediante verificacdo de adequada integracdo urbanistica, a adocdo de solucbes edificatdrias
mais compactas em altura. Esta abordagem favorece a libertacdo de solo a cota da rua para

qualificagcdo do espaco publico e reforco das condi¢des de acessibilidade pedonal.

Adicionalmente, é prevista a majoragao de até 30% da capacidade de edificagdo, exclusivamente
aplicavel a projetos que integrem habitagdo publica e habita¢do publica ou privada de custos
controlados ou para arrendamento acessivel, criando um mecanismo direto de alinhamento

entre interesse publico e viabilidade econémica das operacgdes.

Este modelo encontra-se alinhado com os principios do desenvolvimento orientado para o
transporte coletivo e com as orientagdes europeias e nacionais que promovem a concentragao
de densidade urbana em torno de infraestruturas de mobilidade sustentavel, como forma de

reduzir a dependéncia do transporte individual e otimizar o uso do solo urbano.

A suspensdo permite, assim, atuar de forma imediata sobre um processo ja em curso, garantindo
que a transformacao destas areas ocorre de forma qualificada e evitando a perda irreversivel de

uma oportunidade estratégica para a cidade.
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Iy

Exclui-se expressamente o Bairro Norton de Matos, atendendo a sua morfologia urbana
consolidada e a sua identidade histérica e tipoldgica singular, cuja preservacdo da escala, do

desenho urbano e do ambiente de bairro constitui objetivo prioritario de interesse municipal.

3.12. Ajuste dos parametros de estacionamento para atividades industriais

A analise ao regime urbanistico em vigor evidencia um desajuste critico dos parametros de
estacionamento aplicdveis a atividades industriais e de armazenagem, com impacto direto na

competitividade do Municipio de Coimbra.

Atualmente, é exigida, em termos gerais, a dotacdo de 1 lugar de estacionamento por cada
40 m? de &rea construida, admitindo-se apenas, mediante apresentacdo de um plano de

transportes, uma redugdo até 50% dos lugares privados.

Este nivel de exigéncia revela-se manifestamente desproporcional quando comparado com o
praticado em municipios concorrentes — Leiria, Braga e Porto — onde os racios sdo

significativamente mais baixos (entre 1/200m? e 1/500m?).

O efeito é ja visivel no territério: empresas instaladas no concelho sdo obrigadas a consumir solo
adicional, muitas vezes desnecessariamente, apenas para estacionamento — recorrendo
frequentemente a aquisicdo de lotes contiguos — ou, alternativamente, transferem as suas

operacgdes para municipios vizinhos.

Este enquadramento regulamentar deixou de ser apenas uma questdo tedrica, passando a
constituir um fator ativo de perda de investimento, comprometendo a fixa¢cdo de atividades

econdmicas e colocando em risco, a curto prazo, um nimero significativo de postos de trabalho.

A presente suspensdo procede, assim, ao equilibrio destes parametros, alinhando-os com os
valores praticados nos restantes municipios e eliminando um obstaculo direto ao
desenvolvimento econdmico. Trata-se de uma medida de caracter urgente, indispensavel para
travar a saida de empresas do concelho e restabelecer condicbes minimas de atratividade

territorial.
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3.13. Conclusao

Face ao exposto, verifica-se a existéncia de circunstancias excecionais, nos termos do artigo
126.2 do RJIGT, resultantes de uma alteracao estrutural das perspetivas de desenvolvimento do
concelho, que tornam desajustado o regime atualmente estabelecido no Plano Diretor

Municipal.

A convergéncia entre investimentos publicos estruturantes, dindmicas concretas de
transformagdo urbana e a necessidade urgente de resposta a crise de acesso a habitacdo
configura uma janela temporal critica, que ndo é compativel com os prazos inerentes ao
procedimento de alteragdo do plano, para os critérios consolidados nesta proposta de

suspensao.

A manutencgdo do enquadramento vigente ndo comporta apenas riscos de inagdo, mas conduz,
de forma objetiva, a perda de oportunidades de investimento, a inviabilizacdo de solucdes
urbanisticas adequadas e a possivel consolidacdo de intervencdes desarticuladas, com impactos

permanentes e irreversiveis na estrutura urbana da cidade.

Neste contexto, a suspensao parcial do PDM, acompanhada do estabelecimento de medidas
preventivas e da abertura do procedimento de revisdo do plano, constitui o Unico instrumento
capaz de assegurar uma resposta imediata, proporcional e juridicamente adequada, garantindo

a qualidade das transformagdes urbanas em curso e a salvaguarda do interesse publico.

4. NORMAS SUSPENSAS E INCIDENCIA TERRITORIAL

A proposta de suspensdo parcial e estabelecimento de medidas preventivas incide
territorialmente sobre as areas identificadas no Anexo 1 (Figural), mantendo-se sobre as
mesmas, a incidéncia das condicionantes referentes as “zonas inunddveis em perimetro
urbano”, as “dreas de risco potencial significativo de inunda¢Ges”, e das servidGes

administrativas e restri¢cdes de utilidade publica em vigor:

a) Area Al: drea central C2 e parte da area habitacional H3 contigua (localizada ao longo
da “Estrada de Coselhas”);

b) Area A2: 4rea central C3;
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c) Areas A3: reas habitacionais H2, H3 e H4 inseridas na UOPG1 e na zona de abrangéncia

do Metro Mondego?;

d) Area A4: 4rea habitacional H3 inserida na UOPG6 e na zona de abrangéncia do Metro

Mondego.

Adicionalmente, a suspensdo do n.2 2 do Artigo 133.2 do Regulamento do PDM e dos indices de
estacionamento para os usos industrial ou equiparado estabelecidos nos Anexos IV e V do
mesmo regulamento assume cardcter transversal a todo o territério municipal, respondendo a

uma necessidade premente de competitividade econémica.

2 Com a previsdo da expanso da rede urbana do Metro Mondego, devera ser avaliado, aquando da aprovagio dos
projetos correspondentes, o alargamento da suspenséo e do estabelecimento de medidas preventivas para as areas
habitacionais abrangentes por essa expansdo, nos termos propostos para areas A3.
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+=r Area de abrangéncia de 350m ao trogo urbano do Metro Mondego

Figura 1 - Identificacdo das areas a suspender e a sujeitar a medidas preventivas
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Sao assim suspensas as seguintes normas do Regulamento do PDM incidentes sobre as referidas

areas:

Ambito Territorial Artigos / Normas Suspensas

Area Al Alinea a) do artigo 88.2, artigo 89.9,
subalineasi) eii) da alineac)don.21en.% 2,
3,4 e 5do artigo 94.2 e artigo 95.2

Area A2 N.2 2 do artigo 92.2

Areas A3 Subalineas ii) das alineas b), c)ed)don.21e
n.2 5 do artigo 94.2

Area A4 Subalinea ii) da alinea c) don.2 1 e n.2 5 do
artigo 94.2

Geral a todo o Concelho N.2 2 do artigo 133.2 e os indices de
estacionamento para os usos industrial ou
equiparado estabelecidos nos Anexos IV e V

No Quadro Sintese, apresentado no Anexo 2, sdo identificadas as normas do Regulamento do

PDM a suspender, bem como as medidas preventivas a aplicar para cada area.

5. PRAZO DE SUSPENSAO E DE ESTABELECIMENTO DE MEDIDAS PREVENTIVAS

A suspensdo parcial do PDM, e o estabelecimento de medidas preventivas, vigorara pelo prazo
de dois anos a contar da data da sua publicagdo em Didrio da Republica, prorrogavel por mais

um ano (se tal se mostrar necessario), caducando com a entrada em vigor da alteracdo ao PDM.

6. MEDIDAS PREVENTIVAS

A suspensdo parcial do PDM, ao abrigo do disposto na alinea b) do n.2 1 do artigo 126.2 do RJIGT,

implica obrigatoriamente, como anteriormente referido, o estabelecimento de medidas
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preventivas (RJIGT, n.2 7 do art.? 126), de forma a evitar vazios de regulamentacdo e a
salvaguardar os procedimentos de dindmica do plano desencadeados na sequéncia da

suspensao.
As medidas preventivas adotam a seguinte redacao:

Artigo 1.2

Ambito territorial

1 - As medidas preventivas incidem sobre as areas identificadas na planta em anexo,
determinando a suspensdo, para as respetivas areas, das seguintes normas do Regulamento do

Plano Diretor Municipal:

a) Area A1: alinea a) do artigo 88.2, artigo 89.2, subalineas i) e ii) da alineac) don.2 1 e n.%s 2, 3,

4 e 5 do artigo 94.2 e artigo 95.9;

b) Area A2: n.2 2 do artigo 92.;

c) Areas A3: subalineas ii) das alineas b), c) e d) do n.2 1 e n.2 5 do artigo 94.9;

d) Area A4: subalinea ii) da alinea c) do n.2 1 e n.2 5 do artigo 94.2.

2 - As medidas aplicam-se cumulativamente a todo o territério municipal, suspendendo-se:

a) O n.2 2 do artigo 133.2 do Regulamento do Plano Diretor Municipal;

b) Os indices de estacionamento para os usos industrial ou equiparado estabelecidos nos Anexos
IV e V do mesmo Regulamento.

Artigo 2.2

Ambito material

As presentes medidas preventivas tém o ambito material indicado nos artigos seguintes,
prevalecendo sobre as respetivas dreas de incidéncia as condicionantes, nomeadamente as
referentes as “zonas inundaveis em perimetro urbano”, as “areas de risco potencial significativo
de inundagdes”, e as serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica em vigor.

Artigo 3.2

Area A1

1 - Promover a multifuncionalidade, devendo em cada unidade de execug¢do ou operagdo de

loteamento o uso habitacional ocupar entre 30% a 70% da superficie total de pavimento;
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2 - As operacGes urbanisticas, embora ndo sujeitas a parametros urbanisticos, devem:

a) Assegurar uma correta integracdo urbana e paisagistica, que respeite as caracteristicas

urbanisticas do local e salvaguarde pontos de vista na paisagem;

b) Articular-se corretamente com o espaco de uso publico e com o edificado existente,
nomeadamente quanto a alinhamentos, recuos, altura da edificacdo e ou altura da fachada,
devendo essa relagdo ser avaliada ao nivel da frente urbana onde se inserem, da frente urbana

confrontante ou do quarteirdo.

Artigo 4.2
Area A2

1 - Admite-se que em sede de unidade de execugdo os indices de edificabilidade e o nimero de
pisos definidos nas alineas a) e b) do n.2 1 do artigo 92.2 do Regulamento do PDM possam ser
ultrapassados por razdes urbanisticas, arquitetdnicas ou de estratégia de desenvolvimento

urbano.
2 - A solugdo urbanistica associada a unidade de execucdo deve:
a) Garantir que o uso habitacional ocupe entre 30% a 70% da superficie total de pavimento;

b) Promover a coesdo das duas margens, procurando relagdes de continuidade urbana com vista

a sua unificacdo e consolidagdo;

¢) Assegurar uma correta integracdo urbana e paisagistica, que salvaguarde pontos de vista na
paisagem, a articulagdo com o edificado existente a preservar e as caracteristicas urbanisticas

existentes em ambas as margens, nomeadamente a altura da edificagao.
Artigo 5.2
Areas A3

1 - A superficie maxima de pavimento a autorizar ao promotor, determinada nos termos do
n.2 2 do artigo 95.2 do Regulamento do Plano Diretor Municipal, pode ser ultrapassada até ao
maximo de 30%, quando essa majoragdo se destinar a habitagdo publica ou a habitagdo publica
ou privada de custos controlados ou para arrendamento acessivel, nos termos das normas legais

e regulamentares aplicaveis.
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2 - As operacgOes urbanisticas devem assegurar uma correta integracdo urbana e paisagistica e

salvaguardar a adequada articulagdo com o edificado e espaco publico existente.

Artigo 6.2
Area A4

A superficie maxima de pavimento a autorizar ao promotor pode ser ultrapassada nos termos
do n.2 1 do artigo anterior, devendo as operag¢des urbanisticas assegurar uma correta integracao
urbana e paisagistica e salvaguardar a adequada articulagdo com o edificado e espago publico

existente.

Artigo 7.2
indices de estacionamento para os usos de industria e/ou armazenagem
Sdo estabelecidos para os usos de industria e/ou armazenagem, aplicaveis em todo o territério

municipal, os seguintes indices minimos de estacionamento:
a) Estacionamento privado:

i) 1 lugar/200 m?Sp;

ii) 5 m%/100 m2Sp, quando Sp > 500 m?, para drea de cargas e descargas e/ou de servico;
b) Estacionamento publico: 0,2 lugar/200 m2Sp.

Artigo 8.2
Ambito temporal
O prazo de vigéncia das medidas preventivas é de dois anos, prorrogdvel por mais um, a contar
da data da sua publicagdo em Diario da Republica, caducando com a entrada em vigor da
alteragao ao Plano Diretor Municipal.
Artigo 9.2

Entrada em vigor

As medidas preventivas entram em vigor no dia util seguinte ao da sua publicagdo em Didrio da

Republica.
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ANEXO 1

EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO - CLASSIFICACAO E QUALIFICACAO DO SOLO

(identificagdo das areas a suspender e a sujeitar a medidas preventivas)
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ANEXO 2

QUADRO SINTESE

(identificagdo das normas do Regulamento do PDM a suspender e das medidas preventivas a aplicar para cada area)
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AREA A1

Artigos / Normas Suspensas
(na cor vermelho)

Medidas Preventivas

Subsecgao Il
Area central C2
(...)
Artigo 88.2
Usos
Na drea central C2 deve-se:
a) Acentuar a fun¢do habitacional, garantindo que em
cada nova edificagdo esta fungdo ou outras que fixem
pessoas ao longo do dia deverdo ocupar, salvo
justificagdo fundamentada, 50% da area total;
b) Reequacionar a circulagdo, privilegiando o transporte
publico e os modos suaves de transporte;
c) Promover a ligagdo ao Rio, eliminando a barreira
constituida pela linha de caminhos-de-ferro;
d) Recuperar, com eventual reutilizagdo, os edificios

existentes que apresentem valor patrimonial.

Artigo 89.2

Regime de edificabilidade
1 - A superficie de pavimento maxima a autorizar sera a
resultante da aplicagdo dos indices de edificabilidade de
1,80 a faixa de terreno com profundidade de 25 metros,
confinante a via publica, e de 0,90 a area restante do
terreno.
2 - Excetuam-se do disposto no nimero anterior:
a) A ampliagdo de edificios pré-existentes desde que
assegurem uma correta relagdio com os edificios
vizinhos, nomeadamente no respeito pela altura da
edificagdo e ou altura da fachada da frente urbana
respetiva e da confrontante;
b) Os espagos de colmatagdo, nos quais a edificacao
respeitara o alinhamento, recuo e profundidade dos
edificios contiguos e estabelecerda a articulagdo

volumétrica desses mesmos edificios;

Artigo 3.2
Area A1

1 - Promover a multifuncionalidade, devendo em cada
unidade de execugdo ou operagdo de loteamento o uso
habitacional ocupar entre 30% a 70% da superficie total

de pavimento;

2 - As operagGes urbanisticas, embora ndo sujeitas a

parametros urbanisticos, devem:

a) Assegurar uma correta integragdo urbana e
paisagistica, que respeite as caracteristicas urbanisticas

do local e salvaguarde pontos de vista na paisagem;

b) Articular-se corretamente com o espago de uso
publico e com o edificado existente, nomeadamente
quanto a alinhamentos, recuos, altura da edificagdo e
ou altura da fachada, devendo essa relagdo ser avaliada
ao nivel da frente urbana onde se inserem, da frente

urbana confrontante ou do quarteirdo.
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c) As situagdes de remate de frente urbana numa
distancia maxima de 30 metros medidos ao longo da via
publica.

3 - A superficie de pavimento resultante da aplicagdo
dos indices de edificabilidade referidos no nimero 1,
podera ser ultrapassada até ao maximo de 20%, quando
gere e ou utilize créditos de construgdo ao abrigo do
sistema de incentivos a operagbes de interesse
municipal previstas no artigo 136.2do presente

regulamento.

Seccao lll
Espacos habitacionais
(..)
Artigo 94.2
Regime de edificabilidade

1 - A ocupacdo dos espagos habitacionais é sujeita aos
parametros maximos de edificabilidade definidos nas
alineas seguintes:
a) Area habitacional H1:
i) indice de edificabilidade de 0,70 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante com
via publica existente até ao maximo de 1000 m2, e de
0,35 a area restante de terreno;
ii) Numero de pisos de 2;
iii) indice de impermeabilizacdo do solo de 0,55;
b) Area habitacional H2:
i) indice de edificabilidade de 0,90 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante com
via publica existente até ao maximo de 1000 m2, e de
0,45 a area restante de terreno;
ii) Nimero de pisos de 3;
iii) indice de impermeabilizac3o do solo de 0,60;
c) Area habitacional H3:
i) indice de edificabilidade de 1,30 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante com
via publica existente até ao maximo de 1000 m2, e de
0,65 a area restante de terreno;

ii) Numero de pisos de 5;
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iii) Indice de impermeabilizacdo do solo de 0,65;

d) Area habitacional H4:

i) indice de edificabilidade de 1,80 aplicado 2 faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante com
via publica existente até ao maximo de 1000 m2, e de
0,90 a érea restante de terreno;

ii) Nimero de pisos de 7;

iii) indice de impermeabilizac3o do solo de 0,70;

2 - Excetuam-se da aplicagdo do disposto no nimero
anterior:

a) Os espacgos de colmatagdo, nos quais a edificagdo
respeitara o alinhamento, recuo e profundidade dos
edificios contiguos e estabelecerd a articulagdo
volumétrica desses mesmos edificios;

b) As situagdes de remate de frente urbana numa
distancia maxima de 30 metros medidos ao longo da via
publica;

c) As situagdes de ampliagdo de equipamentos
existentes, bem como as situagdes de transformacgado de
instalagdes desportivas ao ar livre para instalagdes
cobertos.

3 - A superficie de pavimento resultante da aplicagdo
dos indices de edificabilidade referidos no nimero 1,
poderd ser ultrapassada quando tal se mostre
necessario para dotar a edificagdo pré-existente de
condigGes de habitabilidade ou funcionalidade.

4 - A superficie de pavimento podera ainda ser
ultrapassada até ao maximo de 20%, quando gere e ou
utilize créditos de construgdo ao abrigo do sistema de
incentivos a operagdes de interesse municipal previstas
no artigo 136.2 do presente regulamento.

5 - Admite-se que em sede de Plano de Urbanizagdo, de
Plano de Pormenor ou Unidade de Execugdo e, mesmo
nestes casos, apenas quando tal se justificar por razdes
urbanisticas, arquiteténicas ou de estratégia de
desenvolvimento urbano, o nimero de pisos maximo

possa ser alterado, até mais dois.
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6 - Nas areas habitacionais H2 localizadas no interior da
Reserva Natural do Paul de Arzila, dreas ndo sujeitas a
regime de protegdo, serdo sempre observados os
seguintes condicionalismos:

a) A superficie maxima de pavimento admitida é de 250
m2, a que poderd acrescer uma superficie de
pavimento até mais 50 m2, se destinada a anexos;

b) O nimero maximo de pisos admitido é de 2;

c) A instalagdo de empreendimentos turisticos e
recreativos e de estabelecimentos comerciais e
industriais fica sujeita a autorizagdo ou parecer, nos
termos da lei, da Autoridade Nacional para a

Conservagdo da Natureza e da Biodiversidade.

Artigo 95.2

Medidas supletivas
1 - Na Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 1 e
até a sua execucgdo, a superficie maxima de pavimento
de um terreno sera de acordo com o que, para o efeito,
o presente regulamento o determinar.
2 - Excetuam-se do disposto no nuimero anterior os
terrenos inseridos em areas habitacionais, bem como
os terrenos inseridos simultaneamente em areas
habitacionais e areas verdes, em que a superficie
maxima de pavimento a autorizar ao promotor serd a
maior das trés seguintes:
a) A resultante da aplicagdo dos indices de
edificabilidade de 0,9, 1,30 e 1,80 a faixa de terreno
com a profundidade de 25 m, confinante com via
publica existente até ao maximo de 1000 m2, inserida
em area habitacional H2, H3 ou H4, respetivamente;
b) A resultante da aplicagdo do indice de 0,45 a parte
do terreno inserida em areas habitacionais e de 0,225 a
parte do terreno inserido em areas verdes;
c) A resultante da aplicagdo do indice de 0,45
multiplicado por 1,5 a parte do terreno inserida em
areas habitacionais;
3 - Aos terrenos referidos no numero anterior aplica-se,

ainda, o disposto nos nimeros 2 a 4 do artigo anterior.
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AREA A2

Artigos / Normas Suspensas
(na cor vermelho)

Medidas Preventivas

Subsecgao
Area Central C3
(...)
Artigo 92.2
Regime de edificabilidade

1 - A ocupagdo da area central C3 fica sujeita aos

seguintes parametros maximos de edificabilidade:

a) indice de edificabilidade de 1,80 aplicado a faixa de
terreno com profundidade de 25 metros, confinante a

via publica, e de 0,90 a drea restante do terreno;
b) Nimero de pisos de 4;
c) indice de impermeabilizac3o do solo de 0,65.

2 - A superficie de pavimento resultante da aplicagdo
dos indices de edificabilidade referidos no nimero 1,
podera ser ultrapassada até ao maximo de 20%, quando
gere e ou utilize créditos de construgdo ao abrigo do
interesse

sistema de incentivos a operagGes de

Artigo 4.2
Area A2

1 - Admite-se que em sede de unidade de execugdo os
indices de edificabilidade e o nimero de pisos definidos
nas alineas a) e b) do n.2 1 do artigo 92.2 do
Regulamento do PDM possam ser ultrapassados por
razGes urbanisticas, arquitetonicas ou de estratégia de

desenvolvimento urbano.

2 - A solugdo urbanistica associada a unidade de

execugao deve:

a) Garantir que o uso habitacional ocupe entre 30% a

70% da superficie total de pavimento;

b) Promover a coesdo das duas margens, procurando
relagbes de continuidade urbana com vista a sua

unificagdo e consolidagdo;

c) Assegurar uma correta integragdo urbana e
paisagistica, que salvaguarde pontos de vista na
paisagem, a articulagdo com o edificado existente a

preservar e as caracteristicas urbanisticas existentes em

municipal previstas no artigo 136.2 do presente | jmpas as margens, nomeadamente a altura da
regulamento. edificacio.
AREAS A3

Artigos / Normas Suspensas
(na cor vermelho)

Medidas Preventivas

Seccao lll
Espacos habitacionais
(..)

Artigo 94.2

Regime de edificabilidade

Artigo 5.2
Areas A3

1 - A superficie maxima de pavimento a autorizar ao
promotor, determinada nos termos do n.2 2 do artigo
95.2 do Regulamento do Plano Diretor Municipal, pode

ser ultrapassada até ao maximo de 30%, quando essa
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1 - A ocupacdo dos espagos habitacionais é sujeita aos
parametros maximos de edificabilidade definidos nas

alineas seguintes:
a) Area habitacional H1:

i) indice de edificabilidade de 0,70 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,35 a area restante de terreno;

ii) Nimero de pisos de 2;

iii) indice de impermeabilizagdo do solo de 0,55;
b) Area habitacional H2:

i) indice de edificabilidade de 0,90 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,45 a area restante de terreno;

ii) Numero de pisos de 3;

iii) Indice de impermeabilizacdo do solo de 0,60;
c) Area habitacional H3:

i) indice de edificabilidade de 1,30 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,65 a area restante de terreno;

ii) Nimero de pisos de 5;

iii) indice de impermeabilizagdo do solo de 0,65;
d) Area habitacional H4:

i) indice de edificabilidade de 1,80 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,90 a area restante de terreno;
ii) Numero de pisos de 7;

iii) indice de impermeabilizagdo do solo de 0,70;

majoragdo se destinar a habitagdo publica ou a
habitagdo publica ou privada de custos controlados ou
para arrendamento acessivel, nos termos das normas

legais e regulamentares aplicaveis.

2 - As operagOes urbanisticas devem assegurar uma
correta integragdo urbana e paisagistica e salvaguardar
a adequada articulagdo com o edificado e espago

publico existente.
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2 - Excetuam-se da aplicagdo do disposto no nimero

anterior:

a) Os espagos de colmatagdo, nos quais a edificagdo
respeitara o alinhamento, recuo e profundidade dos
edificios contiguos e estabelecerda a articulagdo

volumétrica desses mesmos edificios;

b) As situagdes de remate de frente urbana numa
distancia maxima de 30 metros medidos ao longo da via

publica;

c) As situagBes de ampliagdo de equipamentos
existentes, bem como as situagGes de transformagdo de
instalagdes desportivas ao ar livre para instalagGes

cobertos.

3 - A superficie de pavimento resultante da aplicagdo
dos indices de edificabilidade referidos no nimero 1,
poderda ser ultrapassada quando tal se mostre
necessario para dotar a edificagdo pré-existente de

condigdes de habitabilidade ou funcionalidade.

4 - A superficie de pavimento podera ainda ser
ultrapassada até ao maximo de 20%, quando gere e ou
utilize créditos de construgdo ao abrigo do sistema de
incentivos a operagdes de interesse municipal previstas

no artigo 136.2 do presente regulamento.

5 - Admite-se que em sede de Plano de Urbanizagdo, de
Plano de Pormenor ou Unidade de Execugdo e, mesmo
nestes casos, apenas quando tal se justificar por razdes
urbanisticas, arquitetonicas ou de estratégia de
desenvolvimento urbano, o nimero de pisos maximo

possa ser alterado, até mais dois.

6 - Nas dreas habitacionais H2 localizadas no
interior da Reserva Natural do Paul de Arzila, areas
nao sujeitas a regime de protecdo, serdo sempre

observados os seguintes condicionalismos:
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a) A superficie maxima de pavimento admitida é de
250 m2, a que podera acrescer uma superficie de

pavimento até mais 50 m2, se destinada a anexos;
b) O nimero maximo de pisos admitido é de 2;

c) Ainstalagdo de empreendimentos turisticos e
recreativos e de estabelecimentos comerciais e
industriais fica sujeita a autorizagdo ou parecer, nos
termos da lei, da Autoridade Nacional para a

Conservagdo da Natureza e da Biodiversidade.

AREA A4

Artigos / Normas Suspensas
(na cor vermelho)

Medidas Preventivas

Seccao lll
Espagos habitacionais
(..)

Artigo 94.2
Regime de edificabilidade

1 - A ocupacdo dos espagos habitacionais é sujeita aos
parametros maximos de edificabilidade definidos nas

alineas seguintes:
a) Area habitacional H1:

i) indice de edificabilidade de 0,70 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,35 a area restante de terreno;

ii) Nimero de pisos de 2;

iii) Indice de impermeabilizacio do solo de 0,55;
b) Area habitacional H2:

i) indice de edificabilidade de 0,90 aplicado a faixa de

terreno com a profundidade de 25 m, confinante

Artigo 6.2
Area A4

A superficie maxima de pavimento a autorizar ao
promotor pode ser ultrapassada nos termos do n.2 1 do
artigo anterior, devendo as operagdes urbanisticas
assegurar uma correta integragdo urbana e paisagistica
e salvaguardar a adequada articulagdo com o edificado

e espaco publico existente.
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com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,45 a area restante de terreno;

ii) Nimero de pisos de 3;

iii) indice de impermeabilizagdo do solo de 0,60;
c) Area habitacional H3:

i) indice de edificabilidade de 1,30 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,65 a area restante de terreno;

ii) Numero de pisos de 5;

iii) Indice de impermeabilizacdo do solo de 0,65;
d) Area habitacional H4:

i) indice de edificabilidade de 1,80 aplicado a faixa de
terreno com a profundidade de 25 m, confinante
com via publica existente até ao maximo de 1000 m2,

e de 0,90 a drea restante de terreno;
ii) Nimero de pisos de 7;
iii) indice de impermeabilizagdo do solo de 0,70;

2 - Excetuam-se da aplicagdo do disposto no nimero

anterior:

a) Os espagos de colmatacgdo, nos quais a edificagdo
respeitara o alinhamento, recuo e profundidade dos
edificios contiguos e estabelecerda a articulagdo

volumétrica desses mesmos edificios;

b) As situagdes de remate de frente urbana numa
distancia maxima de 30 metros medidos ao longo da via

publica;

c) As situagBes de ampliagdo de equipamentos
existentes, bem como as situagGes de transformagdo de
instalagdes desportivas ao ar livre para instalagGes

cobertos.
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3 - A superficie de pavimento resultante da aplicagdo
dos indices de edificabilidade referidos no nimero 1,
poderd ser ultrapassada quando tal se mostre
necessario para dotar a edificagdo pré-existente de

condigGes de habitabilidade ou funcionalidade.

4 - A superficie de pavimento poderd ainda ser
ultrapassada até ao maximo de 20%, quando gere e ou
utilize créditos de construgdo ao abrigo do sistema de
incentivos a operagdes de interesse municipal previstas

no artigo 136.2 do presente regulamento.

5 - Admite-se que em sede de Plano de Urbanizagdo, de
Plano de Pormenor ou Unidade de Execugdo e, mesmo
nestes casos, apenas quando tal se justificar por razdes
urbanisticas, arquiteténicas ou de estratégia de
desenvolvimento urbano, o nimero de pisos maximo

possa ser alterado, até mais dois.

6 - Nas areas habitacionais H2 localizadas no
interior da Reserva Natural do Paul de Arzila, areas
nao sujeitas a regime de protegdo, serdo sempre

observados os seguintes condicionalismos:

a) A superficie maxima de pavimento admitida é de
250 m2, a que poderd acrescer uma superficie de

pavimento até mais 50 m2, se destinada a anexos;
b) O nimero maximo de pisos admitido é de 2;

c) A instalagdo de empreendimentos turisticos e
recreativos e de estabelecimentos comerciais e
industriais fica sujeita a autorizagdo ou parecer, nos
termos da lei, da Autoridade Nacional para a

Conservagdo da Natureza e da Biodiversidade.

Geral para todo o Concelho

Artigos / Normas Suspensas Medidas Preventivas
(na cor vermelho)
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TiTULO VI

ESTACIONAMENTO

(...)
Artigo 133.2
Casos especiais de aplicagdo dos indices

1 - A Camara Municipal, sem prejuizo de legislagdo
especifica aplicavel, pode dispensar ou reduzir o
cumprimento da dotagdo de estacionamento
estabelecida, quando se verifique uma das seguintes

condigdes:

a) O seu cumprimento implique a alteragdo da
arquitetura original de edificios ou outras construgdes
que, pelo seu valor arquiteténico ou arqueoldgico,
integracdo em conjuntos edificados de reconhecido
interesse histérico ou em areas de reconhecido valor

paisagistico, devam ser preservados;

b) As dimensd&es do edificio ou a sua localizagdo urbana
tornem tecnicamente desaconselhdvel ou invidvel a
construgdo do estacionamento, por impossibilidade de

obter uma solugdo funcionalmente adequada;

c) A impossibilidade ou inconveniéncia de natureza
técnica claramente reconhecida, nomeadamente em
fungdo das caracteristicas geotécnicas do terreno, do
comprometimento da seguranga de edificagGes
envolventes ou interferéncia com equipamentos e

infraestruturas existentes.

2 - A dotagdo de estacionamento estabelecida para os
usos de industria ou equiparado pode ser reduzida até
50%, apenas sobre o numero de lugares de
estacionamento privativo, desde que devidamente
justificado com a apresentagdo de um Plano de
Transportes, subscrito por técnico da especialidade e
aceite pela Camara Municipal, o qual devera apresentar

alternativas ao uso de veiculo automaével particular.

Artigo 7.2

indices de estacionamento para os usos de industria

e/ou armazenagem
S3o estabelecidos para os usos de industria e/ou
todo o territério

armazenagem, apliciveis em

municipal, os seguintes indices minimos de

estacionamento:
a) Estacionamento privado:
i) 1 lugar/200 m2Sp;

ii) 5 m2/100 m2Sp, quando Sp > 500 m?, para érea

de cargas e descargas e/ou de servico;
b) Estacionamento publico:

0,2 lugar/200 m2Sp.
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3 - Pode ainda, sem prejuizo de legislagdao especifica
aplicavel, ser dispensado o cumprimento das dotagGes
de estacionamento previstas no artigo anterior, as
obras de reconstrugdo, alteragdo ou ampliagdo de
edificagbes existentes, sem alteragdo de uso, de que
ndo resulte um acréscimo superior a 20% da area de

construgao existente.

4 - Os planos de urbanizagdo e de pormenor que
venham a ser elaborados, devem estudar e aprofundar
as necessidades de estacionamento, adequadas a
respetiva darea de intervengdo, podendo adotar
variagdes dos valores e normas estabelecidos no
presente titulo.

ANEXO IV

iNDICES DE ESTACIONAMENTO PARA ZONAS DE
NiVEL MiNIMO DE ESTACIONAMENTO

Usos Estac Estac Zonas
Total Public Servico

5m?/
100m?2Sp

- Lugar/
2 209
Industria 100m?Sp ,5 0% colmAum
minimo
de 70m?
ANEXO V

iNDICES DE ESTACIONAMENTO PARA ZONAS NiVEL
MAXIMO DE RESTRICAO DE ESTACIONAMENTO

Usos Estac Estac. Zonas
Total Public Servigo
— Lugar/
Industria 100m?Sp n.a n.a n.a
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