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1. OBJETO, OBJETIVOS E ENQUADRAMENTO DA ALTERACAO PROPOSTA

1.1 OBJETO

O presente documento, consiste no Relatorio da 2.2 Alteracdo ao Plano de Urbanizacao da Cidade de Estarreja
(doravante designado abreviadamente por PUCE) e destina-se a descrever, em termos formais, a

fundamentacdo técnica das propostas que constituem a alteracdo ao Plano em questao.

Este Relatorio refere-se ainda, ao conjunto de referéncias técnicas que importa organizar, cujo conteado
técnico foi elaborado nos termos e para efeitos do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 100.° e no n.° 1 do
artigo 119.° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio que aprova o Regime Juridico de Instrumentos de
Gestao Territorial — RJIGT.

1.2 OBJETIVOS DA ALTERACAO

Construida sobre os alicerces das orientacgoes estratégicas estabelecidas nos Termos de Referéncia, bem como,
naquelas que sao atribuicoes e responsabilidades estruturantes do Municipio, nos dominios da “Promocio do
desenvolvimento” (al. m) do n.° 2 do artigo 23.° da Lei 75/2013 de 12 de setembro — Regime Juridico das Autarquias
Locais - RJAL) € do “Ordenamento do territério e urbanismo” (al. n) do n.° 2 do RJAL), esta 2.2alteracio ao PUCE,
continua a reger-se, quer pelos objetivos estratégicos definidos no plano em vigor e que se encontram
estabelecidos no n.° 1 do Artigo 1.° do seu Regulamento (que, desta forma, se assumem atualizados), como

também, mantém a aposta na seguinte meta estratégica:

Promover/Assegurar, quando a evolucio/mudanca da conjuntura econdémica social, cultural ou
ambiental assim o exige (e justifica), as condi¢oes para um desenvolvimento econémico e social
sustentado e sustentavel (pela alteracdo ou revisio dos instrumentos de gestiao territorial que vigoram
no seu ambito territorial), de forma a responder as reais necessidades e expetativas de particulares e

investidores, bem como, as exigéncias de um melhor (e mais racional) aproveitamento do solo e de

adaptacio a realidade atual.

Por outro lado, para além da competéncia de “Elaborar e submeter a aprovacao da assembleia municipal,
os planos necessarios a realizacdo das atribuicées municipais” (n.° 1, al. a), do artigo 33.° do RJAL) compete,
também, ao Municipio, “Promover e apoiar o desenvolvimento de atividades e a realizacdo de eventos
relacionados com a atividade econémica de interesse municipal” (n.° 1, al. ff), do artigo 33.° do RJAL). Ora,
torna-se assim, inequivoco, o papel que a execucdo do PUCE assume, enquanto instrumento juridico-
administrativo privilegiado para a implementacao de politicas publicas de desenvolvimento local,

nomeadamente ao “...contribuir para a qualificacdo do ambiente urbano e para a criacao de condicoes
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bastantes ao incremento dos niveis da qualidade urbana da “cidade existente (...) por forma a garantir
que esta observe um desenvolvimento sustentado e sustentavel e planeado em funcao das reais

necessidades e expectativas do municipio...” (PUCE, Relatério do Plano, pag. 8)

Constitui, por conseguinte, responsabilidade municipal, quando a evolu¢do/mudanca da conjuntura
socioecon6émica, cultural ou ambiental assim o exige (e justifica), assegurar as condig¢bes para um
desenvolvimento econdmico e social sustentavel, respondendo as solicitacoes recebidas de particulares e
investidores, as exigéncias de um melhor aproveitamento do solo e de adaptacdo a realidade atual atenta a

evolucdo das condigbes econémicas e sociais.

Funcionando como catalisadora da implementacao estratégia de desenvolvimento municipal, a necessidade (e
pertinéncia) de se adaptar/atualizar as normas de uso e ocupacdo da area territorial da cidade, assume um
valor determinante para a concretizacdo das politicas municipais que o executivo pretende implementar, no
sentido de acompanhar as tendéncias da mais recente evolucao das condi¢bes econdémicas, sociais e culturais,
bem como, de se manter alinhada com a visao estratégica comum para o municipio: “Em 2025 Estarreja sera
reconhecida como uma referéncia no desenvolvimento e crescimento sustentavel/crescimento verde
através de uma clara aposta no emprego, na qualidade de vida da populacédo e na valorizacao da
diversidade e do equilibrio ambiental.” (CME, Plano estratégico de Desenvolvimento 2015-2025 /Estarreja 2025,

Ponto 4.1, pag.33)

Atentas as atribuicbes e competéncias atras descritas, a meta e visdo estratégicas apontadas, a presente
oportunidade da 2.2 alteracao ao PUCE, tem, pois, como principais vetores dar resposta as necessidades de se:
I. Fazer face a alguma incapacidade que a estrutura de ocupacdo/organizacdo espacial vem
demonstrando em responder aos objetivos das politicas urbanas municipais e a dinamica territorial e

conjuntura econdémica e social atual;

II. Redefinir/restruturar a rede vidria municipal / Reajustar a estrutura de ordenamento em funcao de
acdes em execucao e em projeto;

III. Introduzir novos Espacos Verdes Urbanos, enquanto elementos estruturantes, quer de protecio e

valorizacdo ambiental dos espacos urbanos (designadamente de protecdo ambiental/tampédo ao

corredor ferroviario e a linha de agua existente, a Nascente do Espaco de Uso Especial - Equipamento
Desporto). quer ainda, da garantia das compatibilizacdo das funcées de protecdo, regulacio e

equilibrio com os usos urbanos que pretende enquadrar (produtivos, residenciais, de recreio e lazer,

etc.);

IV. Introduzir disposicoes na estrutura regulamentar que permitam regular a possibilidade de ampliagéo
do edificado localizado na subcategoria do “Nicleo antigo a Preservar” do espaco Residencial, em

funcao da pretensio de refuncionalizacdo /restruturacio funcional dos edificios, enquanto estimulo &

reabilitacao urbana do centro da cidade.
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1.3 AMBITO TERRITORIAL DA PROPOSTA DE INTERVENCAO

Recaindo o objeto da presente proposta de 2.2 alteracdo sobre a area-plano delimitada na planta de zonamento
que se encontra publicada em Diario da Reptblica, 2.2 Série, n.° 196 de 08 de outubro de 2010, através do
Aviso n.° 19932/2010 e que foi objeto de alteracdo por publicagdo do Aviso n.° 6398/2017 no Diario da
Republica, 2.2 Serie - n.° 109, de 06-06-2017, reveste-se, no entanto, de caracter parcial, por que se restringe

apenas, a cerca de 2,2% da totalidade da area do referido Plano de Urbanizacdo (304 hectares - ha).

Com efeito, a dimensao da area abrangida pelas pequenas alteracoes ao PUCE (cerca de 6,83 ha), reflete o
conjunto de objetivos especificos, devidamente consubstanciados nos “Termos de Referéncia e Defini¢cao da

Oportunidade” da elaboracdo do procedimento da 2.2 alteragdo ao PUCE (conforme ja foi plenamente

explicitado na Parte A deste documento).

[Z7]- Area de incidéncia das Alteragées
propostas

Fig. 1 — Planta de Zonamento do
PUCE - Area de Incidéncia das
Alteracoes Propostas
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Em termos quantitativos, sera de referir que os cerca de 6,83 ha (6.8349,8 m2), se reportam a pequenas areas
dos solo urbano, constituintes do perimetro urbano do PUCE sobre as quais incidirdo ac¢oes de requalificacao
urbana, estruturaciio viaria, em beneficio do tecido urbano existente e da criacio/reforco de nova
centralidade, que recairdo, fundamentalmente sobre a Zona da Estacgdo (em pleno Espaco central da Cidade),
sobre o lugar da Teixugueira (na envolvente ao espaco da Ex-Tijoleira Central de Estarreja), e ainda, sobre a

Zona Desportiva (envolvente a Ribeira do Outeiro).

1.4 ANTECEDENTES E PONDERACAO DAS SUGESTOES, CONTRIBUTOS E/OU
INFORMACOES APRESENTADAS NO PERIODO DE “PARTICIPACAO”

O PUCE em vigor foi aprovado por deliberagdo da Assembleia Municipal de Estarreja de 24 de setembro de
2010, tendo-se tornado “plenamente eficaz” em outubro de 2010, por publicagido do Aviso n.° 19932/2010, em
Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 196 de 08 de outubro de 2010. Este Plano de Urbanizacao foi ainda, objeto
de uma 1.2 Alteracao por publicacao do Aviso n.° 6398/2017 no Diario da Reptuiblica, 2.2 Serie - n.° 109, de 06-
06-2017. (Anexo I)

A promocio da presente proposta de 2.2 alteracido ao PUCE, foi determinada pela Camara Municipal,
através da deliberacio camararia n.° 83/2019 tomada na reunifo ordinaria de 14 de marco de 2019, no
ambito da qual, foram aprovados os “Termos de Referéncia/Definicao da Oportunidade e Fundamentagao da

Nao Sujeicdo a Avaliacdo Ambiental Estratégica” (Anexo II).

Com o inicio deste procedimento foi, desde logo, dada prossecucio ao Despacho n.° 048/GAP/2019, de 20
de junho, do Exmo. Sr. Presidente da CAmara (Anexo IIT). Entre as razoes que fundamentam a sua decisao
(a cujo designio/pretensdo havia sido ja feita meng¢ao no seu Despacho n.° 301/GAP/2018 de 03 de outubro),

e vertidas nesta determinagéo superior, impoe-se elencar as seguintes:

- A “... inten¢do do Municipio, em proceder ao prolongamento da Alameda dos Platanos (com dotacdo das

respetivas infraestruturas) a rematar em rotunda na Rua Dr. Joaquim Simaoes “;

- A “... promocgao de uma melhor requalificacdo urbana” /revitalizagdo da cidade existente e do tecido social,

contribuindo para o refor¢o de uma nova centralidade;

- “.. estimular a criagdo de condigoes para atrair populacgdo, respondendo assim, a uma crescente procura

de habitacao.”;

- “... a preméncia de se intervir nos eixos viarios que definem e servem a malha desta centralidade urbana,
em particular do prolongamento da Alameda dos Platanos, nomeadamente como forma de dar resposta
alternativa aos constrangimentos devidos pela sobrecarga nas infraestruturas existentes...”, que
decorrerao da pretensao de instalagdo, no Espago da Ex-Tijoleira Central, de um estabelecimento de
Comércio e Servicos, com cerca de 5.708 m2 (materializada na apresentacao do pedido de Informacao Prévia
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n.° 1/2019), o qual se assume como um importante investimento para o Municipio e para o desenvolvimento

local;

Em conformidade com o ponto terceiro da mesma deliberacdo camararia e tendo ainda, como base os
fundamentos constantes da parte B dos “Termos de Referéncia e Oportunidade a Fundamentacdo da Nao
Sujeicao a Avaliacdo Ambiental Estratégica”, foi ainda determinado pelo executivo, qualificar o processo
de 2.2 alteracdao ao PUCE como “ndo suscetivel de ter efeitos significativos para o ambiente”, nos
termos e para os efeitos previstos no n.° 2 do artigo 78° e n.° 2 do artigo 120.° do RJIGT, conjugados com o
n.° 2 do artigo 3.° do Decreto-Lei n.° 232/2007 de 15 de Junho (que aprovou o Regime Juridico de Avaliacao
Ambiental Estratégica — RJAAE), dispensando esta proposta de alteracio ao PUCE do procedimento
de Avaliacio Ambiental Estratégica (AAE).

Ja no ambito do cumprimento dos pontos quinto e sexto da referida deliberagao camararia e de acordo com o
estabelecido no n°1 do artigo 76° do RJIGT, conjugado com a alinea c) do n°4 do artigo 191°,en.° 2 en.° 3 do
artigo 192.° do mesmo diploma legal, procedeu-se a publicacio da mesma na Comunicacio Social, na
Pagina da Internet e na 2.2 Série do Diario da Repiblica, bem como, a promocéo, nos termos e para
efeitos do n.? 2 do artigo 88.° do RJIGT, de um periodo de “participaciao” (audiéncia puablica prévia),
com a duracio de 15 dias tteis, a fim de possibilitar, a todos os municipes e interessados, a formulacao de
sugestoes e a recolha de informagbes sobre quaisquer questoes que possam vir a ser consideradas uteis no

ambito da alteracao proposta ao PUCE. (Anexo IV)

O direito a participacdo dos particulares na elaboracdo, alteracao, revisao, execucdo e avaliacao de planos
territoriais, encontra-se legalmente previsto no artigo 6.° do RJIGT e decorre do consagrado no n.° 5 do artigo
65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa - CRP, bem como, do n.°2, al. a) do artigo 6.° da Lei de Bases
Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo — LBPPSOTU (consagrada

pela Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio e alterada pela Lei n.° 74/2017, de 16 de agosto).

O exercicio deste direito de “participagdo” no ambito da execucio, revisao ou alteracao de planos municipais,
esta consagrado no artigo 88.° do RJIGT e compreende, nos termos do seu n.° 2, a possibilidade de formulacao
de sugestbes e a apresentacdo de informacOes sobre quaisquer questées que possam ser consideradas no
ambito do respetivo procedimento. E com o intuito de reforcar este direito de todas as pessoas singulares e
coletivas (incluindo a associagbes representativas dos interesses socioecondmicos, culturais e ambientais)
participarem em quaisquer dos procedimentos previstos na “Dinamica” de planos territoriais, que o n.° 1 do
artigo 88.° do RJIGT, estabelece o dever da autarquia facultar aos interessados todos os elementos relevantes
para que estes possam conhecer o estado dos trabalhos e da evolugdo procedimental, bem como facultar

sugestdes a Camara Municipal.

Tais procedimentos seriam, com efeito, consubstanciados através da publicacao do Aviso n.° 5826/2019 no
Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 64 de 01 de abril de 2019 (Anexo V), da sua divulgacido na comunicagio
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social, no sitio da Autarquia da Internet, bem como nos lugares publicos de estilo. Durante o supramencionado
periodo de “participacao” publica preventiva (que decorreu entre os dias 08 e 30 de abril, inclusive) nao foram
oficialmente formuladas, pelos particulares, quaisquer sugestoes e/ou apresentadas informacoes sobre

quaisquer questoes que pudessem ser consideradas no ambito deste procedimento de 2.2 alteracao ao PUCE.

Nestes termos, associado ao direito de informacao que todos os interessados tém sobre as questdes pertinentes
dos procedimentos de elaboragio, aprovagdo e acompanhamento de planos territoriais, o RJIGT consagra
também, no n.° 4 do artigo 6.°, que as entidades publicas responsaveis pela elaboracao, alteracdo, revisao,
execucao e avaliacdo de planos territoriais, tém o dever de ponderacdo dos contributos e sugestoes

apresentadas e pedidos de esclarecimento formulados.

No ambito desta imposicao legal de ponderagao dos pedidos e sugestoes formuladas apresenta-se, em anexo,
o Relatéorio de Ponderacdo do periodo de “participacdo” publica, que tem como objetivo a

avaliacdo/ponderacio das sugestdes e/ou propostas eventualmente apresentadas e divulgacao das mesmas.

1.5 ENQUADRAMENTO LEGAL

A Administracio Publica, nomeadamente a Administracio Piblica Municipal, é exigida flexibilidade
para se adaptar, com os gjustamentos necessarios, a novas transformacées. Esta questdo é essencial
para a criacdo de mecanismos que permitam adaptacgoes a evolucao da realidade, ao comportamento
dos intervenientes e as variac¢oes do mercado.

Pena, Edilia M. A. (2005), In “Planos Municipais de Ordenamento do Territorio: a problemdtica da execugdo, os
instrumentos legais e a agdo da Administragdo.” — Dissertacio de Mestrado,
Universidade de Aveiro

A flexibilizacao dos “planos municipais” assume-se, com efeito, como um dos aspetos essenciais para a sua
execucao, uma vez que estes instrumentos de ordenamento terao que dispor da maleabilidade necessaria para
ajustar as suas disposi¢des a novas circunstancias. Se, por um lado, os planos devem estabelecer um quadro de
referéncia estavel e expectavel por parte dos seus destinatarios, ja por outro lado, nao podem deixar de ser
suficientemente flexiveis para se adaptarem a realidade e ser capazes de responder as dificuldades de captacao
de investimento e propiciar o desenvolvimento de novos projetos de desenvolvimento, ndo se deixando
ultrapassar pela evolugao das circunstancias e das condicGes socioecondmicas e culturais. S6 assim, um “plano

municipal” constituird um verdadeiro instrumento ao servi¢o do planeamento.

Tal como se encontra previsto nas alineas a), b) e ¢) do n.° 2 do artigo 115.°2.° do RJIGT, que regula a
“Dindmica” dos instrumentos de gestdo territorial (IGT s), uma “alteracdo” de um plano municipal pode
decorrer: “i) Da evoluc@o das condi¢ées econémicas, sociais, culturais e ambientais que lhes estao

subjacentes e que fundamentam as opg¢oes definidas no plano, desde que revista carater parcial,
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designadamente se restrinja a uma parte delimitada da respetiva area de intervencao; ii) Da ratificacdo
ou da aprovacdao de planos municipais ou da aprovacgdo de planos especiais de ordenamento do territério
que com eles ndo se compatibilizem ou conformem; iii) Da entrada em vigor de leis ou regulamentos que
colidam com as respetivas disposicoes ou que estabelecam servidoes administrativas ou restricoes de

utilidade ptiblica que afetem as mesmas.”

Ora, atento o enquadramento j4 expresso nos “Termos de Referéncia e Oportunidade a Fundamentacdo da
Nio Sujeicdo a Avaliacdo Ambiental Estratégica” superiormente aprovados, bem como, no “Ambito Territorial
da proposta de Intervencao” (ponto 1.3 deste Relatério), ndo restam, pois, davidas de que a presente proposta
de alteracao ao PUCE, se revé, no conceito legal de “alteracao” a que se refere o n.° 2 do artigo 115.°.° do RJIGT,

pois incide, apenas, sobre parte da area-plano e/ou do seu normativo e decorre da necessidade de:

e Corresponder a “Evolucdo das condig¢bes economicas, sociais, culturais e ambientais que lhe estdo
subjacentes e que fundamentam as opoes definidas no plano...”, que se tém mostrado impeditivas do

desenvolvimento local espectéavel;

e Da presente incapacidade de concretizacdo de opgles constantes no Objetivo Estratégico/Vetor de
suporte ao desenvolvimento estabelecido no PUCE, em especial o desiderato de, “Através da
Qualificagdo do ambiente urbano como forma de afirmacdo positiva da cidade de Estarreja,
procurando-se contribuir também por este meio para a captacao de investimentos, visitantes e um
reforco efetivo da populacgdo residente na area de intervengdo”; (Objetivos Estratégicos do Plano, in
Relatorio do PUCE — Versao Final, Julho/2010, a pag. 7);

e Da necessidade de se ajustar a conceco espacial da organizacio urbana as excelentes perspetivas de
crescimento econémico e social (que advém da instalacdo de novas empresas no Eco-Parque e
consequentemente, da criacao de um ntimero significativo de postos de trabalho), aos novos perfis do
mercado imobiliario, da “procura” de solo urbano, e ainda, da “oferta” de condi¢6es de acolhimento de

novos projetos de investimento e alojamento para a fixacao de pessoas;

e Adaptar/conformar alguns normativos do PUCE, de modo a permitir a introducao de maior
flexibilidade regulamentar, designadamente no que diz respeito a uma regulagdo, mais eficaz, da
possibilidade de ampliacao do edificado inserido na subcategoria do “Nuacleo Antigo a Preservar” do
Espago Residencial, em funcdo da pretensdao de refuncionalizacdo /restruturagdo funcional dos

edificios, enquanto estimulo a reabilitacdo urbana do centro da Cidade.

Este procedimento de 2.2 alteracaio ao PUCE, vem consubstanciar, também, o procedimento de
estabelecimento de Medidas Preventivas que determinam a “Suspensao” Parcial deste Plano de Urbanizacgio
(na area do Solo Urbano, classificada de “Espaco de Uso Especial — Equipamento de Satde”) que,
paralelamente, foi promovido, a fim de se “.. evitar a alteracdo das circunstancias e das condicoes de facto
existentes que possa limitar a liberdade de planeamento ou comprometer ou tornar mais onerosa a execuc¢ao

do programa ou plano ...” (cf. n.° 1 do artigo 134.°.° do RJIGT)
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2. ENQUADRAMENTO DA ALTERACAO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

2.1 PLANO SETORIAL DA REDE NATURA 2000 (PSRN2000)

A 4rea de intervencdo do PUCE em vigor encontra-se parcialmente abrangida por cerca de 34 hectares de Rede
Natura 2000 (cerca de 11% da superficie territorial abrangida pelo Plano) que, no territério concelhio, se
encontra classificada como Zona de Protecao Especial (ZPE) da Ria de Aveiro, por forca da transposicao para
a ordem juridica nacional da Diretiva Aves (nomeadamente pela publicagio do D.L. n.° 75/91 de 14 de

fevereiro).

Conforme se pode constatar do extrato da planta de valores naturais que acompanha o Plano, a superficie
territorial do PUCE que se encontra abrangida pelo PSRN 2000 (subordinado, no concelho, ao regime da ZPE),
desenvolve-se e integra um pequeno quadrante do limite Sudoeste da 4rea-plano, tendo como limites fisicos

de referéncia, a linha do Norte a Poente, e o tracado da antiga EN 109-5 (ligagdo ao centro de Veiros e ao

concelho da Murtosa).

- Rede Natura 2000 — Zona de Proteciao
Especial (ZPE) da Ria de Aveiro

Fig.2 - Extrato da Planta de Condicionantes
do PUCE

O PSRN 2000, foi aprovado por Resolu¢do de Conselho de Ministros n.° 115-A/2008 de 21 de julho e publicada

no D.R. n° 139/2008 de 21 de julho, assumindo-se como um instrumento de gestao para a conservacao da
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diversidade biologica. Em termos de contetdo, é constituido por um conjunto de informacoes e orientacoes de

gestao associadas a ZPE e aos varios Sitios de Interesse Comunitario (SIC), nomeadamente o da Ria de Aveiro.

Em termos de operacionalizacao do PSRN 2000, o municipio de Estarreja, enquadrou na sua politica de gestao
territorial, as medidas e orientacoes preconizadas por plano setorial, ndo apenas em sede de revisdo do PDME
(que procedeu a 1.2 revisdo do PDM de Estarreja), mas também, a um nivel mais localizado, articulando as

referidas orientac¢Ges com as disposigoes e regras estabelecidas no ambito do PUCE.

Uma vez que qualquer das propostas que constituem a presente alteracao ao Plano, nao afeta/recai sobre esta
condicionante de ordem superior, a compatibilidade com este instrumento de gestao territorial encontra-se
assegurada, porquanto se mantém as condicoes definidas no ambito a elaboracdo do PUCE, quer no tocante a
salvaguarda das orientacOes de gestdo que se encontram estabelecidas no PSRN 2000 e que visam,
prioritariamente, a conservacao da natureza, quer ainda, no que se refere aos regimes de edificabilidade e
normativos regulamentares adotados no PUCE para este espaco, que nos da a garantia, que os usos e utilizacoes
admissiveis nao se encontram em conflito/desconformidade com as necessidades e os objetivos de conservacgao

dos valores naturais que regem a ZPE da ria de Aveiro.

2.2 PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ESTARREJA (PDME)

O PDME foi aprovado em sessao extraordinaria da Assembleia Municipal de Estarreja realizada a 30 de maio
de 2014, tendo obtido “plena eficdcia”, por meio da publicacdo do Aviso n.° 8186/2014, em Diario da
Republica, 2.2 Série - n.° 133, de 14 de julho de 2014, que promoveu a publicitagdo da deliberacdo da
Assembleia Municipal que aprovou o plano, bem como, dos respetivos “Elementos que constituem o Plano”

(regulamento, planta de ordenamento e planta(s) de condicionantes).

As alteracoes a introduzir ao PUCE no ambito do presente processo de alteracdo, serdo plenamente
compativeis com a estrutura de ordenamento do PDME e o seu respetivo normativo legal. Com efeito, em
termos de enquadramento com o PDME, o objeto desta 1.2 alteracdo ao PUCE, recai inteiramente sobre
categorias de “Espago Urbanizado” que qualificam o Solo Urbano deste IGT: o Espaco Urbano Central e o

Espaco Residencial.
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Fig. 3 - Extrato da Planta de Ordenamento do Plano Diretor Municipal

As alteragoes a introduzir ao PUCE no dmbito da presente proposta de 2.2 alteragdo, serdo conformes com a
estrutura de ordenamento do PDME e o seu respetivo normativo legal. Com efeito, se em termos de
enquadramento com o PDME, o objeto desta 2.2 alteracdo ao PUCE, é plenamente compativel com categorias
de espago urbanizado que qualificam o Solo Urbano deste IGT (Espaco Urbano Central, Espaco Residencial),
ja por outro lado, uma das propostas de requalificagdo nio se conforma (ainda que temporariamente) com a
categoria de Espacos Verdes (em Solo Urbano), prevista no PDME. Esta situagio de (in) compatibilidade ser4,

no entanto, acautelada com a 2.2 alteragdo ao PDME que se encontra, presentemente, em curso.

2.3 PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE DE ESTARREJA (PUCE)

As areas que se propdem intervencionar no ambito da presente alteracdo sao parte integrante da area territorial
do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Estarreja (PUCE), aprovado por deliberacdo da Assembleia Municipal
de Estarreja de 24 de setembro de 2010 e “plenamente eficaz” desde Outubro de 2010, por publicac¢io do Aviso
n.° 19932/2010, em Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 196 de 08 de outubro de 2010, o qual, foi ainda, objeto
de uma 1.2 alteragdo por publicagido do Aviso n.° 6398/2017 no Diario da Reptblica, 2.2 Serie - n.° 109, de 06-

06-2017.
E
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Tal como a génese do PUCE em vigor, se referenciou no objetivo estratégico /vetor de suporte de
desenvolvimento (vertida no Relatério do Plano, pag. 7), que, era assumido de “(...) Através da Qualificacao do
ambiente urbano como forma de afirmacao positiva da cidade de Estarreja, procurando-se contribuir
também por este meio para a captacdo de investimentos, visitantes e um reforgo efectivo da populacgao
residente na area de intervenc¢ao”, também a concecdo desta 2.2 proposta de alteragdo do PUCE, pretende
manter a aposta na “... Requalificacao / revitalizacao da cidade existente e do tecido urbano e social...”
(al. a) do n.° 1 do Artigo 1.° do Regulamento do PUCE), bem como, continuar a acautelar a prossecucdo de um
outro objetivo ji considerado na sua conceco: “.. a necessidade de operacionalizar a gestao urbanistica
da Cidade de Estarreja, adaptando a proposta de zonamento inicialmente estabelecida (...) as
necessidades actuais e sustentar complementarmente um refor¢o da sua integracdo e importancia no

contexto do desenvolvimento da sede do concelho”. (PUCE, Relatério do Plano, pag. 7 e 8)

Considerando este pressuposto, julga-se assim, poder sustentar que a proposta de alteracao ao PUCE, se
enquadra também naquele que constituiu o terceiro objetivo estratégico do PDME: “Qualificacdo Urbana e

Social”.

3. PROPOSTA DE ALTERACAO AO PUCE

3.1 CARATERIZACAO GERAL DA PROPOSTA

Em conformidade com os pontos anteriores e pelas razoes ja invocadas, entende-se como necessaria a
introducao no PUCE em vigor de um novo conjunto de alteracoes e ajustamentos, consentaneo com o quadro
programatico jA amplamente definido no documento “Termos de Referéncia /Definicdo da Oportunidade”,

superiormente aprovado.

A proposta de alteracdo ao PUCE (re) assume a sua estrutura geral de organizacdo urbana em pleno
alinhamento o quadro estratégico de desenvolvimento territorial municipal e o correspondente modelo de

organizacao territorial que define e carateriza a estrutura de ordenamento do PDME publicada.

O conjunto de propostas de alteracdo que se propoem, e que passam pelo objetivo de ajustamento da concegao
espacial da organizagdo urbana atual as excelentes perspetivas de crescimento econémico e social derivadas

da presente conjuntura econémica local e nacional, resulta da:

- Incapacidade e inoperacionalidade de algumas subcategorias do “espaco residencial” previsto nao

responderem as necessidades de estruturacgao e consolidacao de uma centralidade urbana da Cidade;
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- Necessidade de criacdo de “condicées para a constru¢do de qualidade e quantidade” (Despacho n.°
301/GAO/2018 de 03-10 do Sr. Presidente da Cimara) que permitam corresponder as novas dimensdes da

procura urbanistica;

- Necessidade de fazer face a crescente “procura” de solo urbano, pela “oferta” de condi¢des de acolhimento

de novos projetos de investimento econdmico e de alojamento para a fixacao de pessoas;

- Adaptar/conformar alguns normativos do PUCE, de modo a permitir a introducao de maior flexibilidade
regulamentar, designadamente no que diz respeito a uma regulacio, mais eficaz, da possibilidade de
ampliacdo do edificado inserido na subcategoria do “Nicleo Antigo a Preservar” do Espaco Residencial, em
funcdo da pretensdo de refuncionalizacao /restruturagdo funcional dos edificios, enquanto estimulo a

reabilitacdo urbana do centro da Cidade.

No que se refere ao desenho urbano, e apds uma nova analise sobre as infraestruturas rodoviarias existentes e
previstas, tendo em conta as reais necessidades de mobilidade viaria e a organiza¢iao do tecido urbano, a
presente proposta visa alterar o plano em vigor, quer ao nivel da supressdo de pequenos trogos de
infraestruturas viarias (vias locais) previstas no anterior Plano que se assumem como constrangimento ao
racional aproveitamento do solo / flexibilidade de planeamento, quer ainda, a previsdo do prolongamento de
um eixo estruturante, indispensavel a requalificacdo urbanistica e reforco da centralidade da area que
estruturara. Visando também, a melhoria do ordenamento da circulacio rodoviaria, esta tltima proposta
caracteriza-se por ser complementada com rotunda, pois pretende-se que assuma funcées de orientagido do
trafego viario numa area da Cidade privilegiada ao nivel de concentracio de varias superficies comerciais e

equipamentos estruturantes de uso coletivo (Quartel de Bombeiros, Centro de Satide, etc.).

As alteragbes pontuais preconizadas procuram, contudo, que o PUCE nio seja desvirtuado na sua esséncia,

mantendo-se o modelo de organizacdo do sistema urbano municipal originario.

3.2 - 0S CONTEUDOS DA PROPOSTA - FUNDAMENTACAO

No que se refere ao” Ambito territorial”, a proposta de alteraciio do Plano inscreve-se:

- Em areas pontuais que integram o Solo Urbano - Urbanizado, preconizando-se para as mesmas, alteracoes a
respetiva Qualificacdo de “categorias” e “subcategorias” funcionais de forma a estabelecer-se uma adequacao

as caracteristicas e realidade da Cidade de Estarreja;

- Em areas pontuais que integram o Solo Urbano — Urbanizado, para onde se pretende a introducdo de novas
areas/reforco da subcategoria de espaco “Verde Urbano”, enquanto elementos essenciais do solo urbanizado

para garantir fungoes de valorizacdo ambiental, reequilibrio ecolégico e protecdo do sistema urbano.
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Em termos do “Contetido Material” a presente proposta de alteracao consiste:

a)

b)

c)

d)

Em pequenas alterages a concecdo geral da organizacdo urbana e respetivo Zonamento decorrentes
da evolucao das condi¢oes econdmicas, sociais, culturais e ambientais ocorridas durante a vigéncia do

Plano, de modo a dar resposta aos objetivos das politicas urbanas municipais e dindmicas territoriais;

Na redefinicao/restruturacao da rede viaria municipal e consequente reajustamento da estrutura de

zonamento em funcdo das ac¢des em projeto e das pretensdes de investimento;

Na introducdo/reforco da subcategoria de Espacos Verdes Urbanos, enquanto elementos
estruturantes, quer de protecao e valorizagdo ambiental dos espacos urbanos, quer ainda, da garantia
de compatibilizacao das funcoes de protecio, regulagio e equilibrio com os usos urbanos que pretende

enquadrar (produtivos, residenciais, de recreio e lazer, etc.);

Na alteracdo pontual a estrutura regulamentar do PUCE, no sentido de incluir um normativo que
permita a regulacio da possibilidade de ampliacao do edificado localizado na subcategoria do “Nucleo

antigo a Preservar” do espaco Residencial;

Jano que respeita ao “Contetido documental” a proposta de alteracao ao PUCE traduzir-se-a4 em:

- Pequenas Alteracoes a Planta de Zonamento;

- AlteracOes pontuais ao Regulamento

3.2.1- Pequenas alteracoes a conceciao geral da organizacio urbana e respetivo
zonamento decorrentes da evolucao das condicoes econémicas, sociais, culturais

e ambientais ocorridas durante a vigéncia do Plano

O conjunto de situacoes e propostas que se apresentam seguidamente visam contrariar alguma ineficacia da

estrutura de ocupacao do solo concretizada no PUCE em vigor, face a dinamica territorial e conjuntura

socioeconémica atual.

SITUACAO 1- Alguns espacos “residuais” (“Subcategoria de Espaco Verde Urbano”) originarios

de Planos de Pormenor (PP) Revogados (PP da Zona da Estaciao) - Espacos a Requalificar em

categoria de Espaco Residencial.

A planta de zonamento do PUCE, na area central da Cidade, procurou, a data da sua elaboracao, respeitar o

detalhe de algumas das propostas de ocupacdo que tinham sido definidas nas areas territoriais do Ex - Plano

de Pormenor (PP) da Zona da Estacao, do Ex- PP do Centro da Vila - Nas Traseiras dos Pacos do Concelho, e
ainda, do PP da Fontinha.
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A concegdo geral da organizac¢do urbana, adotada no PUCE 4 data da sua elaboracio, ao adotar como critério
de ordenamento, o respeito pelo desenho urbano de algumas das propostas de ocupagdo que tinham sido
definidas nos supra referidos instrumentos de planeamento revogados, acabou por estabelecer, assim, uma
estrutura de zonamento que se veio a revelar do ponto de vista cadastral e da ocupacao, constrangedora e
incapaz de responder cabalmente as solicitacoes recebidas de particulares e investidores, bem como, ao melhor
aproveitamento do solo neste espago concreto do tecido urbano impedindo que esta area fortalecesse a sua

imagem urbanistica e paisagistica como area central consolidada do centro da Cidade.

Os espacos assinalados na Figura 4, qualificados na Planta de Zonamento do PUCE na categoria funcional de
“Espaco Verde” (subcategoria de “Verde Urbano”), por terem sido transpostos dos planos de pormenor
revogados, tem vindo a revelar-se, pois, urbanisticamente “estéreis”, pelo facto de estarem a condicionar de

forma rigida a implementacao do desenho urbano preconizado para a area central da cidade.

Fig. 4 - Zonamento do PUCE em vigor
(Subcategoria de “Verde Urbano”, adotada da
transposicdo do Plano de Pormenor da Zona da
Estacao revogado)

Como nota importante, refira-se a existéncia de outros espacos classificados no PUCE como “Verde Urbano” e
que foram assumidos e integrados na estrutura de ordenamento do PDM, aquando do processo de Revisdo,
como elementos estruturantes, pelo que serd de manter a sua qualificacdo, ndo s6, pela funcido que
desempenham na qualificacdo do ambiente urbano, como também, por se articularem com o constante no IGT
hierarquicamente superior (Exemplo: corredor verde-tampao, a Norte da Estacdo da CP, e paralelo a linha de
Caminho-de-ferro, Fig. 4).
& . ~
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Neste contexto, propoe-se uma adequacao da categoria funcional do “solo urbanizado” que qualifica esta area

central da cidade de “Verde Urbano”, ao uso e subcategoria dominante na envolvente, nomeadamente para
categoria de Espaco Residencial - Nivel 2. S6 com esta redefinicdo de categoria de espaco se obtera a devida

flexibilidade de ocupacao para as operagdes urbanisticas a surgir nessa area, deixando-se de estar perante um
zonamento constrangedor de qualquer intervencio / investimento neste espaco concreto e gerador de uma
imagem urbanistica e paisagistica nao caracterizada pela dignidade que esta zona central e de “entrada” na

cidade deve ser merecedora. (Fig. 5)

PROPOSTA 1 - Propde-se a requalificacdo dos espacos acima assinalados e classificados no solo urbanizado

como “Espacos Verdes” (subcategoria de “Verde Urbano”, para a categoria funcional de “Espaco Residencial —

Nivel 2”7, conforme se apresenta na Figura 5.

N\ é Fig. 5 - Zonamento Proposto (“Espaco Residencial Nivel 2”)

SITUACAO 2 - Zona Intersticial do quarteirdo definido pela R. Dr. Joaquim Manuel Ruela, Av.
Visconde de Salreu e R. Desembargador Correia Teles - Requalificacio e reajustamento da
estrutura de zonamento em funcio das acées em projeto/intencoes de investimento e das

pretensoes de qualificacdo do espaco puablico.

O Municipio assume como estrategicamente prioritario, intervir no quarteirdo definido na caixa acima
descrita. A exiguidade da sua dimens3o e caracteristicas topograficas atuais ndo se coaduna com a presente
estrutura de zonamento prevendo 3 subcategorias de espaco afeto ao solo urbanizado distintas (“Nacleo Antigo

a Preservar”, “Espaco Residencial — Nivel 3” e “Espago Residencial — Nivel 2”), situacao que tem sido
E
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impeditiva de uma intervencao estruturadora deste territorio e constituido constrangimento ao fortalecimento

da sua imagem urbanistica e paisagistica como um espago central consolidado da cidade.

Fig. 6 — Extrato da planta de Zonamento do PUCE em vigor — Area
de incidéncia da alteracio proposta

Pretende-se com esta proposta, estabelecer condi¢bes para viabilizar/responder ao aparecimento de
pretensdes de ocupagdo /investimento que contribuam para qualificacdo preenchimento da frente urbana
existente, para a consolidacdo de um tecido urbano da area central da cidade e para um urbanismo de

contencdo (condicao nuclear na construgdo de uma “urbe” mais sustentavel).

Fig. 7— Proposta de Requalificacio do Espaco Residencial Nivel 2,
na subcategoria de Espaco Residencial Nivel 3.
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PROPOSTA 2: Propoe-se a requalificacdo do espaco intersticial do quarteirdo acima identificado e

classificado no solo urbanizado como subcategoria de “Espaco Residencial — Nivel 2”, para a categoria
funcional de “Espaco Residencial — Nivel 3”, conforme se apresenta na Figura 7.

SITUACAO 3 - Redefinicio/restruturacio da rede viaria municipal e consequente
reajustamento da estrutura de zonamento em funcio das a¢cées em projeto e das pretensoes de

investimento

Constitui proposito da presente alteracao ao PUCE, dotar a estrutura de zonamento das condi¢6es necessarias

ao desenvolvimento de tracado da nova via prevista: a_execucdo da empreitada de obras publicas do

rolongamento da Alameda dos Platanos (até ao remate em intersecdo giratéria na R. Dr. Joaquim Simdes) e

respetivos Arranjos urbanisticos envolventes.

Fig. 8 — Extrato da proposta de alteracao a
Planta de Zonamento do PUCE - Proposta de
novo Espaco-canal (Prolongamento da Alam.
dos Platanos)

Trata-se de uma pretensdo municipal, h4 muito ji assumida superiormente (através do Despacho n.°
301/GAP/2018 de 03 de outubro, do Exmo. Sr. Presidente da Camara, incumbindo 8 DOMA — Eng. Marco
Matos que, procedesse “... a elaboracao do Projeto de Execugdo do prolongamento da Alameda Dos Platanos
E Arranjos Urbanisticos Adjacentes ...”), que se viu, agora, reiterada no ambito do Despacho n.°
048/GAP/2019 do Exmo. Sr. Presidente da Cidmara, de 20-02-2019, tendo como tendo como metas, quer a
promocao de uma melhor requalifica¢do urbana de uma nova centralidade da Cidade (que é conferida ao lugar
da Teixugueira por um conjunto de equipamentos estruturantes), como também, a estimular a criacdo de

condicoes para atrair populacdo, respondendo assim, a uma crescente procura de habitacao.
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Com efeito, em conformidade com a Planta de Zonamento do PUCE em vigor, nao se encontra previsto nenhum
espaco-canal destinado ao prolongamento de tal eixo estruturante (Alameda dos Platanos). O desenvolvimento
do tracado em questdo implica ainda, seccionar uma categoria de uso do Solo Urbano classificada de “Espaco
de Uso Especial” — destinado a Equipamento de Satide, motivos pelo quais, se estd perante mais uma situacao
em que a estrutura de ordenamento do PUCE se encontra a obstaculizar a intervencao pretendida e a impedir

a melhoria formal e funcional do tecido urbano envolvente. (Fig. 8)

Por outro lado, a preméncia e pertinéncia, da intervencao nos eixos viarios (existentes e previstos) que definem
e servem a malha desta centralidade urbana (em particular o prolongamento da Alameda dos Platanos),
encontra-se reforcada na pretensiao que a empresa Domingos da Silva Teixeira — Imobiliaria, SA apresentou,
nos servicos municipais, para instalar, nesta zona (através da Rua da Arrotinha), um edificio de Comércio e
Servicos, com cerca de 5.708 m2 (inten¢do materializada na apresentacao do pedido de Informacao Prévia n.°
1/2019). ), mormente como forma de dar resposta alternativa aos constrangimentos pela sobrecarga que este

investimento ird provocar nas infraestruturas existentes.

PROPOSTA 3: Por se constituir como eixo um viario estruturante fundamental para requalificacao urbana
de uma nova centralidade e como referéncia para o ajustamento do zonamento as fun¢oes urbanas/categorias
de espago que se adequam ao preenchimento da frente urbana gerada, propoe-se que seja previsto na Planta
de Zonamento do PUCE, o espaco-canal que sustente a execuciao do prolongamento da Alameda dos Platanos

(até ao remate em intersecao giratéria na R. Dr. Joaquim Simoes).

SITUACAO 4 - Envolvente ao prolongamento proposto da Alameda dos Platanos -
Reajustamento da estrutura de zonamento de modo a permitir que as novas subcategorias de

espaco se adequem aos objetivos de qualificacio da frente urbana gerada pela nova via.

Como consequéncia decorrente da proposta n.° 3, reveste-se também, da maior pertinéncia e coeréncia
urbanistica, que seja promovido o (re)ajustamento da estrutura de zonamento, de forma a permitir que os

limites das respetivas fun¢oes urbanas/categorias de espago se adequem aos objetivos de qualificacio da nova
frente urbana gerada pela execucdo da empreitada de obras publicas de abertura do novo eixo estruturante

(prolongamento da Alameda dos Platanos).
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Fig. 9 — Extrato da planta de Zonamento do PUCE
em vigor — Area de incidéncia da alteracio proposta

Neste contexto, tendo como referéncia o eixo viario proposto (prolongamento da Alameda dos Platanos)
previsto, preconiza-se no ambito da presente alteragio, que se proceda a requalificacdo do Espaco de Uso
Especial — Equipamento de Saide atualmente previsto no PUCE, na subcategoria de Espaco Residencial —

Nivel 2.

Acresce ainda como fator justificativo para a construcao desta proposta, o facto de, face as circunstancias
excecionais derivadas da alteracdo das perspetivas de desenvolvimento econémico-social local, ambiental e
programatico, a localizagdo prevista para a nova instalacio/ ampliacdo de unidade de saiide em questdo
(Espaco de Uso Especial — Equipamento Satide), também ja nio se revelar sustentavel, nem reunir condicoes

de viabilidade, uma vez que:

a) esta zona ja nao apresenta dimensao adequada a correta programacao de um equipamento de uso

coletivo desta indole;

b) este espaco revela também, alguma fragilidade ambiental de localizacdo por se encontrar no
corredor dos ventos dominantes que sopram da direcao das Induastrias enquadradas pela Diretiva
SEVEZO, instaladas a Noroeste (Zona Industrial);

¢) a pretensdo de investimento publico na criacdo de uma nova unidade de satide em Estarreja ou
redimensionamento (ampliacdo) do centro de satide existente, deixou de constar das politicas
publicas/opc¢oes estratégicas da tutela do governo, redundando consequentemente, na inexisténcia

de financiamento para a construcao de tal equipamento publico.
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Fig. 10 — Proposta de Requalificacao do
Espaco de Uso Especial — Equipamento de
Satde, na subcategoria de Espaco Residencial
Nivel 2.

PROPOSTA 4: Propde-se, substituicdo /requalificacdo do Espago de Uso Especial — Equipamento de Satide,
na subcategoria de Espaco Residencial Nivel 2, que se reveste de consideravel importancia no contexto da
viabilidade de qualificacio/preenchimento das frentes urbanas geradas pela execugido do prolongamento do
eixo acima referido, assumindo-se também como forte contributo para a consolidac¢do do tecido urbano e a

afirmac@o de uma nova centralidade da cidade. (Fig. 10)

SITUACAO 5 — Espacos adjacentes a via local prevista entre a Rua da Arrotinha e a Rua Dr.
Joaquim Simées - Requalificacio do zonamento de modo a permitir a adequacao funcional

deste Espaco Residencial, as subcategorias dominantes na envolvente.

A presente proposta de requalificacio que, ora, se pretende promover no ambito deste processo de alteragiao
a0 PUCE, refere-se aos espacos, adjacentes da vialocal prevista (de orientagdio NW-SE entre a Rua da Arrotinha
e a Rua Dr. Joaquim Simées) prevista no PUCE na area territorial da antiga “Tijoleira” que, s6 parcialmente se

encontra funcionalmente qualificado na categoria de “Espaco de Residencial — Nivel 2”. (fig. 9)

Nas razdes subjacentes a proposta de qualificacio deste espaco como categoria de Espaco Residencial - Nivel

N

3. encontra-se fundamentalmente a adequacdo funcional deste espaco a subcategoria dominante da

envolvente, quer requalificando o residual Espaco Residencial- Nivel 1 em Nivel 2, quer ainda, ajustando o

Espaco Residencial - Nivel 2 em Nivel 3, nas faixas adjacentes ao arruamento previsto (Fig. 12)
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Fig. 11 — Extrato da planta de Zonamento do PUCE em
vigor — Area de incidéncia da alteracio proposta

Em resultado da restruturacgao viaria deste local e da instalacdo de mais um projeto de investimento (que se
traduzira na implantacao de mais um equipamento estruturante de natureza comercial), considera-se que esta
area passara a reunir as condi¢Ges para se poder assumir como uma nova centralidade, onde se pretende

incentivar e incrementar a oferta de habitacdo e a fixacdo de populagio.

Fig. 12 — Extrato da proposta de Alteracao a
Planta de Zonamento - Proposta de
Adequacao funcional das areas adjacentes ao
arruamento previsto da Ex- Tijoleira em
Espacos Residencial - Nivel 2 e Nivel 3

PROPOSTA 5: Propoe-se, de modo a promover a adequacao funcional deste Espaco Urbano Residencial a
subcategoria dominante na envolvente, a requalificacdo da estrutura de zonamento do PUCE nesta area, quer
através da requalificacdo do residual Espaco Residencial - Nivel 1 em Nivel 2, quer ainda, da requalificagao do
Espaco Residencial -Nivel 2, na subcategoria de espacgo de Nivel 3, nas faixas adjacentes ao arruamento local

previsto. (fig. 12)
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SITUACAO 6 —Reequilibrar a relacio de complementaridade entre os espacos de “Verde
urbano” com o solo afeto as diversas func¢des urbanas — Requalificacio do zonamento como
forma de continuar a assegurar a compatibilizacao das funcoes de protecio, enquadramento e
valorizacdo ambiental com as diferentes utilizac6es urbanas e funcoes de fruicio, recreio e

lazer.

As superficies territoriais integradas na categoria dos “Espacos Verdes” (em particular a subcategoria de
“Verde Urbano”) constituem elementos essenciais do solo urbanizado destinados a garantir func¢ées de
valorizacao e de equilibrio ecolégico e, ainda, de protec¢do do sistema urbano, onde, paralelamente, devem ser

também, privilegiadas as atividades ao ar livre, o recreio e lazer e o bem-estar das pessoas.

Fig. 13 e Fig. 14 — Extratos da Planta de Zonamento em vigor — Areas de incidéncia das alteracées propostas

Neste contexto, preconiza-se o refor¢co da subcategoria funcional do “Verde Urbano”, quer como meio de
reposicdo/compensacao dos cerca de 1, 4 ha de solo que se pretendem requalificar da subcategoria de “Espaco
Verde Urbano” na subcategoria de “Espaco Residencial — Nivel 2” (SITUACAO 1, na 4rea territorial do (Ex)
Plano de Pormenor da Zona da Estacao, revogado), quer ainda, como forma de reequilibrar a relacao de
complementaridade entre os espacos de “Verde urbano” e o solo afeto as diversas fungbes urbanas, que se
mostra necessaria para garantir a compatibilizacdo das func¢ées de prote¢do, enquadramento e valorizacao

ambiental com as diferentes utiliza¢es urbanas e funcoes de fruigdo, recreio e lazer.

Materializando-se, entao, esta intencdo, entendeu-se fazer recair as propostas de alteracgfo, quer:
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- sobre o corredor ferroviario, dando continuidade a faixa ja existente paralela a Linha do Norte, tendo como

objeto essencial assegurar as fungdes de prote¢do ambiental/zona tampao (barreira acistica) e de contencao

e minimiza¢do dos impactes visuais negativos decorrentes desta infraestrutura de transporte;

Fig. 15 - Extrato da proposta de Alteraciao a Planta de Zonamento —
Proposta de Requalificacio da subcategoria de Espaco Residencial -
Nivel 1 na subcategoria de Espaco Verde Urbano

- Também, sobre a linha de 4gua existente Ribeira do Outeiro) a Nascente do Espaco de Uso Especial —

Equipamento de Desporto, no sentido de salvaguardar e valorizar ambientalmente este recurso

hidrico/natural. A 4rea de protecdo ao dominio publico hidrico, referente a esta Linha de Agua, consta j4, da
Planta de Condicionantes do PUCE tendo merecido, inclusivamente (em 2011), Licenca de Utilizacdo dos
Recursos Hidricos, da entao Administracio da Regido Hidrografica do Centro, IP e atual Agéncia Portuguesa
do Ambiente, para a execugdo de obras de protecio e valorizagdo, no Ambito do Loteamento do Complexo

Municipal de Desporto, aprovado em reunido camaréaria de 28 julho de 2011.

Fig. 16 - Extrato da proposta de Alteracio a Planta de
Zonamento - Proposta de requalificacio da subcategoria de
Espaco de Uso Especial — Desporto, na subcategoria de Espaco
Verde Urbano

RELATORIO DE F UNDAMENTACAO DA PROPOSTA
2.2 Alteracao ao Plano de Urbanizacao da Cidade de Estarreja - PUCE i
Abril / 2019 | PAG-027/039




ji EUSN I'I;él(l-;«’ REJA DIVISAO DE GESTAO URBANISTICA E TERRITORIAL

Ambas as propostas constituem sinénimo de compatibilizacdo das funcées de protecio, regulacao e equilibrio

ambiental com os usos urbanos que pretende enquadrar (produtivos, residenciais, de recreio e lazer, etc.).

PROPOSTA 6: Propde-se a requalificacdo de cerca de 1,4 ha (13.698,9 m2) de solo afeto a subcategoria de

“Espaco de Uso Especial - Equipamento Desporto” e de “Espaco Residencial - Nivel 1”, na subcategoria de

“Espaco Verde (Fig. 15 e Fig. 16), reequilibrando a relacdo de complementaridade entre estas subcategorias
de espaco, para garantir a necessaria compatibilizacao das func¢oes de protecao, enquadramento e valorizacao

ambiental com as diferentes utilizacdes urbanas.

3.2.2 - Alteracoes pontuais ao contetido regulamentar do PUCE

SITUACAO 7: Complexificacio do normativo relativo a “Profundidade das edificacées” /
Necessidade de clarificar o ambito de aplicacao desta disposicao regulamentar, alargando-o a
outros casos nio enquadrados no presente articulado, bem como, de conformar/adaptar este
normativo integrante do Capitulo VI — “Condi¢coes Complementares de Edificabilidade” do
Regulamento do PUCE, com as disposicoes regulamentares estabelecidas no Plano Diretor
Municipal de Estarreja (PDME), clarificando conceitos e uniformizando critérios de gestao

urbanistica;

O conjunto de situacoes e ajustamentos propostos ao Regulamento do PUCE visam, por um lado, clarificar
melhor o normativo existente relativo a “profundidade das edifica¢oes” admissivel e, por outro lado,
flexibilizar a regulacdo das operagdes urbanisticas de amplia¢ao no “casco antigo” da cidade (nomeadamente
na subcategoria de espago de “Nucleo antigo a preservar”), de forma a permitir-se pretensdes de
refuncionalizacdo /restruturacgao funcional dos edificios, enquanto estimulo a reabilitacdo urbana desta zona

do centro da cidade.

e QUANTO A “PROFUNDIDADE DAS EDIFICACOES” (artigo 45.°)

Este parametro urbanistico encontra-se regulamentado no artigo 45.° da estrutura regulamentar do PUCE,
abaixo reproduzido. Da sua interpretacdo apenas afigura estar regulada a “profundidade” para “.. novas
edificacoes que apresentem apenas duas fachadas opostas para assegurar iluminacgao e ventilacao...”
(n.° 1 do artigo 45.° do regulamento do PUCE), sendo que, os restantes casos previstos neste artigo
(nomeadamente os referentes as alineas a) a e) do n.° 2), constituem apenas, situacoes de excegdo ao

estabelecido no referido n.° 1.
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Artigo 45.°
Profundidade das edificacoes

1 — Nas novas edificagdes que apresentem apenas duas fachadas
opostas para assegurar 1luminacio e ventilagio, a profundidade maxima
admutida € de 15,00 metros, medida entre as fachadas frontal e de tardoz,
ndo se contabilizando para o efeito varandas, platibandas, galerias sobre
espaco publico ou quaisquer outros elementos arquiteténicos que nio
gerem condi¢des de incompatibilidade, nos termos definidos no presente
regulamento e na legislagdo em vigor.

2 — Sio entendidas como situacdes de excecdo ao disposto no nu-
mero anterior:

a) Estruturas edificadas preexistentes submetidas a obras de conser-
vacdo ou alteragdo, nas quais se admite a manutencdo das profundidades
4 existentes;

b) Estruturas edificadas em areas consideradas como consolidadas,
quando a profundidade das empenas confinantes exceder os 15,00 metros
e desde que fiquem asseguradas as adequadas condicdes de exposicao.
ventilacdo e msolacao dos espacos habitaveis, nos termos da legislacao
em vigor,

¢) Areas edificadas destinadas a estabelecimentos hoteleiros, em que
esta profundidade pode atingir os 20,5 metros;

d) Areas edificadas ao nivel do piso térreo, a afetar a usos ndo habi-
tacionais, ndo podendo estas em qualquer caso exceder a profundidade
maxima de 30,00 metros.

e) Estruturas edificadas exclusivamente afetas a fung¢des complemen-
tares da fun¢do habitacional, designadamente equipamentos de utilizacdo
coletiva e areas a afetar a fungdes de comércio e servigos, desde que
devidamente justificados e desde que assegurado o seu enquadramento
com o tecido urbano envolvente.

Considerando assim, que:

- Em nossa interpretacdo, o parametro “profundidade” admissivel para situa¢oes de novas edifica¢oes isoladas
ou com 3 ou mais fachadas (3 ou mais frentes), nao se encontra regulamentada no artigo 45.° do
Regulamento do PUCE;

- Estando este parametro urbanistico ja objetivamente definido no Regulamento do PDME - Plano Diretor
Municipal de Estarreja (< 20 metros, aplicavel especialmente, ao uso habitacional (designadamente no Solo

Urbanizado, para as subcategorias de “Espacos Residenciais” e de “Espacos Urbanos de Baixa Densidade”);

- Se afigura desejavel conformar/adaptar este normativo do Capitulo VI — “Condi¢does Complementares de
Edificabilidade” do Regulamento do PUCE, com as disposicoes regulamentares estabelecidas no PDME,

clarificando conceitos e uniformizando critérios de gestao urbanistica;
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Propoe-se:

PROPOSTA 7: A reformulacao da disposicao relativa a “Profundidade das Edificac6es”, prevista no artigo

45.° do Regulamento do PUCE, através de uma redacao mais objetiva e que assegure a convergéncia e

conformidade entre as estruturas regulamentares dos referidos planos territoriais, cuja estrutura podera ser
a seguinte:

Artigo 45.° Profundidade das Edificacoes

1- Com excecao das situacoes expressamente previstas neste regulamento,
a profundidade das novas edificacoes destinadas aos usos habitacional,
servicos, estabelecimentos hoteleiros, apartamentos turisticos e

empreendimentos de turismo de habitagcdo, nao podera exceder os 20 metros,
medidos  entre os alinhamentos das fachadas opostas (alcados frontal e
posterior), contando para o efeito qualquer saliéncia relativamente ao plano
das fachadas, com excecao de platibandas, palas, varandas, galerias e escadas
descobertas.

2- Admitem-se, a titulo excecional, valores de profundidade superiores ao
previsto no niimero anterior, nas seguintes situacgoes:

a) Em edificios preexistentes sujeitos a obras de conservacao, reconstrucao
ou alteragcdo, nas quais ¢é admitida a manutencao das profundidades ja
existentes;

b) Em edificios com uso habitacional (uni ou multifamiliar) ou funcoes
mistas, onde serao  permitidos espacos  para armazenagem, garagem e
arrumos em cave ou ao nivel do rés-do-chao com profundidade superior a
definida no numero anterior, desde que, ndo exceda, todavia, os 30 metros.

¢) Em edificios destinados exclusivamente, a funcéoes complementares da
Juncgao habitacional, designadamente a comércio, servigos, armazéns,
estabelecimentos industriais, estabelecimentos hoteleiros, apartamentos
turisticos, empreendimentos de turismo de habitacdo, e a equipamento de
utilizacao coletiva, desde que, devidamente justificados e cuja implantacao
seja isolada, garantindo os afastamentos minimos as estremas previstos no
presente regulamento;

d) Em edificios destinados ao preenchimento de frente em banda -continua
ou colmatacdo de empena cega, desde que que [fiquem asseguradas as
adequadas condicoes de exposigdo, ventilacao e insolagdo dos espagos
habitaveis, nos termos da legisla¢cao em vigor;

e) Nos casos em que os edificios confinantes se caracterizam por apresentar
valores de “profundidade” ja superiores.
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SITUACAO 8: Necessidade de regular a admissibilidade da funcio indiustria — atualmente com
permissividade dos tipos 2 e 3 - na subcategoria de espaco “Nucleo antigo a Preservar”, bem
como, clarificar o seu ambito de aplicacio a algumas tipologias de “empreendimentos
turisticos”. Face a atual classificacdo dos estabelecimentos industriais e respetivos regimes
procedimentais (definidos no Sistema de Indastria Responsavel — SIR), aqueles tipos (2 e 3)
nao afiguram ser compativeis com o Ambito e os objetivos preconizados para esta unidade
singular do aglomerado urbano da cidade, adjetivada pelas caracteristicas arquitetonicas dos

seus edificios, os quais se pretendem ver preservados.

e QUANTO AOS USOS ADMISSIVEIS NA SUBCATEGORIA DE ESPACO DE “NUCLEO ANTIGO
A PRESERVAR” (n.° 2 do Artigo 23.°)

No leque dos usos permissiveis estabelecidos no n.° 2 do Artigo 23.° do Regulamento do PUCE (ver abaixo),
estdo presentemente, incluidas as industrias tipo 2 e 3. Ora, entende-se que estas utilizacoes, face a atual
classificacio dos estabelecimentos industriais e respetivos regimes procedimentais (definidos no Sistema de

Inddstria Responsavel — SIR), ndo afiguram ser adequadas a esta unidade urbana do aglomerado central da

“«

cidade (“Nucleo antigo a preservar”) que “.. apresenta um conjunto de edificios cujas caracteristicas

arquitetonicas se traduzem numa ambiéncia singular e que o Plano pretende ver preservada” (Artigo 22.°
do Regulamento do PUCE). Nao obstante nao constitua objetivo desta proposta, passar a prever a total restricao
do uso industrial, imp&e-se, porém, proceder a uma melhor defini¢io da atividade industrial compativel com
os objetivos de protecao do ambiente urbano e preservagio do edificado que caracteriza esta subcategoria do

espaco residencial.

Artigo 23°
Usos admissiveis

1 — Admitem-se nesta subcategoria de solos alteragdes aos usos
originais dos edificios preexistentes desde que estes ndo incorram nas
situacdes de incompatibilidade definidas no n.° 3 do artigo 10.° do pre-
sente regulamento e na legislacdo em vigor, e ndo alterem o carater e a
estrutura urbana que se pretende ver preservada.

2 — Sao entendidas como func¢des admitidas, para além da funcdo
residencial, fungdes complementares desta, designadamente fungdes de
comeércio e servigos, equipamentos de utilizacdo coletiva e industrias dos
tipos 2 e 3, desde que a sua instalacdo e funcionamento nio resulte na
geracdo de condigdes de incompatibilidade, nos termos que se encontram
definidos nos niimeros 2 e 3 do artigo 10.° do presente regulamento.

Considerando-se que:
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- 0 SIR define no n.° 3 do artigo 18.°, que a Camara Municipal podera declarar a compatibilidade com o uso
industrial com o alvara de utilizacao do edificio/fracdo autbnoma destinados ao usos de habitagao, comércio,
servicos ou armazenagem, quando verificada a inexisténcia de impacte relevante no equilibrio urbano e
ambiental, nos casos dos estabelecimento industriais que retinem as previstas nas Partes 2-A e 2-B do seu
Anexo I;

- a necessidade de se alargar, face ao atual regime juridico de instalacao, explorac¢io e funcionamentos dos
“empreendimentos turisticos” (D.L. n.° 39/2008 de 07 de mar¢o, alterado e republicado pelo D.L. n.°
80/2017 de 30 de junho), os usos admissiveis nesta subcategoria de espaco, designadamente as suas

tipologias de “estabelecimentos hoteleiros”, “apartamentos turisticos” e “empreendimentos de turismo de

habitacao”,

Entdo, propoe-se:

PROPOSTA 8: A reformulacio da disposicdo regulamentar prevista no n.° 2 do Artigo 23.° do
Regulamento do PUCE, através de uma redacdo mais objetiva relativamente a compatibilidade das func¢oes
industriais nesta subcategoria de espaco, cuja estrutura podera ser a seguinte:

Artigo 23.° - Usos admisstveis

1- [...]
2- Sao entendidas como func¢oées admitidas, para além da func¢ao
residencial, Jungoes complementares desta, designadamente Juncoes

de comércio, servicos, estabelecimentos  hoteleiros, apartamentos turisticos
e empreendimentos de turismo de habitacao, equipamentos de utilizacdo
coletiva e atividades industriais que, por |verificacgio da inexisténcia de
impactes relevantes no equilibrio urbano e ambiental, e como tal previstas no
quadro legal especifico da atividade, possam ser declaradas pela camara

municipal como compativeis com o alvara de utilizagio do edificio, e desde
que, a sua instala¢ao, exploracdo e exercicio nao resulte na geracao de
condicoes de incompatibilidade, nos termos que se encontram

definidos nos nitmeros 2 e 3 do artigo 10.° do presente regulamento.

SITUACAO 9: Existéncia de constrangimentos e rigidez regulamentar / Necessidade de regular
a possibilidade de ampliacao/alteracao do edificado existente na subcategoria de espaco
“Nucleo antigo a Preservar” da categoria de “Espaco Residencial”, introduzindo uma maior
flexibilidade regulamentar, de modo a admitir pretensoes de refuncionalizacio /restruturacao
funcional dos edificios, enquanto estimulo a reabilitacio urbana desta area mais antiga do

centro da cidade.
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e QUANTO A VIABILIDADE DE OBRAS DE ALTERACAO E AMPLIACAO DE EDIFICIOS NA
SUBCATEGORIA DE ESPACO DE “NUCLEO ANTIGO A PRESERVAR” (Artigo 24.°)

O “Regime de edificabilidade” desta subcategoria do Espaco Residencial, encontra-se estabelecido no artigo
24.° do Regulamento do PUCE (abaixo reproduzido). Para além da énfase dada a conservacio do edificado
existente (alineas a) e b) do artigo 24.°), resulta também, da interpretacio deste normativo, que as novas
edificacoes apenas sio condicionadas pelos alinhamentos das fachadas contiguas e pela altura das fachadas da
edificagdo entendida como dominante na envolvente, ndo sendo invocével a existéncia de edificios dissonantes.

(alinea c) do artigo 24.°).

Artigo 24.°
Regime de edificabilidade

As operacdes urbanisticas admitidas nesta subcategoria de solos tém
que respeitar os condicionalismos que seguidamente se identificam, sem
prejuizo do cumprimento de outras disposi¢des ou requisitos especificos
estabelecidos pela legislacdo vigente:

a) As unidades de edificados existentes devem ser conservadas;

b) Apenas se admitem demoli¢des totais ou parciais de edificios
quando a sua conservacdo nio se afigure em termos técnicos e econo-
micos e desde que devidamente comprovada;

¢) A determinac¢io do alinhamento e altura da fachada e da edificagédo
a admitir em novos edificios fica condicionada pelos alinhamentos das
fachadas das estruturas edificadas contiguas e pela altura da fachada
e da edificacdo entendida como dominante na envolvente, ndo sendo
mvocavel a existéncia de edificios dissonantes:

d) Devera ser assegurado que na reabilitacdo ou construgio de edificios
seja privilegiado o uso de materiais resistentes a propagacao do fogo e
outras medidas de seguranca passiva, bem como velar pela melhoria do
acesso dos me1os de socorro e adequacgdo da rede de hidrantes.

Considerando que:

- Se pretende introduzir uma maior flexibilidade regulamentar, de modo a admitirem-se pretensées de
refuncionalizac¢io /restruturacdo funcional dos edificios, enquanto estimulo a reabilitacdo urbana desta area
mais antiga do centro da cidade e em pleno alinhamento com os objetivos, entretanto, estabelecidos no
Ambito da delimitacdo da Area de Reabilitacio Urbana (ARU) do Centro da Cidade de Estarreja / Operacio
de Reabilitacao Urbana (ORU) sistematica orientada pelo respetivo do Programa Estratégico de Reabilitacao

Urbana (PERU) vigente;

- Importa criar condi¢bes para operacionalizar as apostas municipais na valorizagado do conjunto edificado, no
desenvolvimento de acOes de reabilitacdo sustentidvel com forte cariter de eficiéncia energética, na
qualificacdo do espaco publico e na implementacio de novas dindmicas de emprego e de vitalidade
econdmica;

. *

RELATORIO DE FUN DAMENTACAO DA PROPOSTA
2.2 Alteracao ao Plano de Urbanizacao da Cidade de Estarreja - PUCE
Abril / 2019

Talale

PAG. 033/039



i EUSN I'lc'lﬁxlgx’ REJA DIVISAO DE GESTAO URBANISTICA E TERRITORIAL

Entao, propoe-se:

PROPOSTA 9: A introducdo de normativo que fixe, de modo mais objetivo, as condicdes a que ficam
sujeitas as obras de construcdo de novas edificacoes (decorrentes de ampliacdes inevitaveis), nesta

subcategoria de espaco, face as exigéncias impostas pela necessidade de ver preservada a ambiéncia
singular resultante das caracteristicas arquiteténicas de um conjunto de edificios de grande interesse
municipal. Por outro lado, pretende-se uma disposicao regulamentar que admita a execucao de obras de

alteracdo e ampliacao, de forma a dotar o Regulamento de um maior flexibilidade de gestao urbanistica
e a criarem-se condicoes de viabilidade econémico-financeiras para concretizar pretensdes de

refuncionalizacao edificios, fomentar a reabilitacdo de um parque edificado degradado, qualificar um
tecido urbano descaracterizado, e ainda, incrementar a introducdo de melhores condicoes de
habitabilidade e de critérios de eficiéncia energética em edificios. A nova proposta do artigo em questao

podera ter a seguinte estrutura:

Artigo 24.° Regime de Edificabilidade

1-[...]
a)l...]
b)[..]

¢) as obras de construg¢do ou reconstrucdao de novos edificios em substituicao dos demolidos nos
casos previstos na alinea anterior, ficarao sujeitas:

1) a manutencao dos alinhamentos das fachadas e/ou de acordo com o previsto na alinea
do presente artigo, salvo casos devidamente fundamentados relativamente ao qual a
Camara Municipal estabele¢ca novo alinhamento decorrente de projeto urbano e/ ou
de operacao urbanistica;

i) a inclusao de area para estacionamento ou solucao alternativa, nos termos do previsto
no Capitulo III (artigos 55.° e 56.°) deste Regulamento;

iii) ao cumprimento dos “afastamentos” previstos no n.° 1 do artigo 43.° deste
Regulamento.

d) [anterior alinea c¢).]

2- Nesta subcategoria de espaco serdo admitidas as seguintes obras de alteracao e ampliacao,
desde que, simultaneamente, sejam efetuadas obras de conservacao e/ou beneficiacao de todo
o edificio, seja garantida a sua estabilidade e as condi¢oes de seguranca de todos os seus
elementos, nao seja afetada a estabilidade dos edificios confinantes e sejam, ainda, mantidos
os elementos de valor patrimonial previamente identificados pelo Municipio:

a) Aproveitamento do sétao para fins habitacionais ou arrecadacoes, desde que:

1) Nao sejam alteradas as caracteristicas essenciais e a configuracdo geral da
cobertura;

ii) Nao seja modificada a fachada;
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b) Construcao de caves para estacionamento e areas técnicas sob os edificios e ou terrenos
livres das parcelas ou lotes, desde que seja garantida a possibilidade de integragao
arquitetonica da entrada;

¢) Reabilitacao dos edificios, com conservacao de todos os elementos arquitetéonicos e
construtivos considerados de valor cultural ou que constituam contributo para a
caracterizacao do conjunto em que se insere;

d) Alteracao do alinhamento das fachadas posteriores, nos seguintes casos, desde que sejam
garantidas as condi¢oes previstas no n.° 1 do artigo 43.° deste regulamento e dai resultem
vantagens justificadas pelo projeto para a utilizacao, habitabilidade e salubridade de
edificio e ou edificios confinantes:

1) O alinhamento da fachada de tardoz do edificio sera o definido pelos alinhamentos
dos edificios confinantes, desde que dai nao resultem empenas cegas;

ii) Sdo admitidas profundidades superiores para os edificios existentes quando tal se
demonstre inequivocamente necessario a manutencao ou instalacao de atividades e
usos considerados essenciais a revitalizagao do tecido urbano.

3. [anterior alinea d) .]

SITUACAO 10: Existéncia de constrangimentos e rigidez regulamentar no que se refere ao
regime de utilizacio em cave / Necessidade de maior clarificacao e objetividade do articulado
que nalguns aspetos niao parece adequar-se ao conceito de “Cave” definido no Decreto
Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio / Introduciao de maior flexibilidade regulamentar e
racionalidade, de modo a permitir maior adaptabilidade as pretensées urbanisticas e uma

melhor resolucio dos problemas de aparcamento automével e de apoio as funcoes principais.

e QUANTO AO REGIME DE UTILIZACAO EM “CAVE” (Artigo 48.°)

Nao obstante se encontre previsto no art.° 4.° (‘Defini¢des e abreviaturas’) do Regulamento do PUCE (no
ambito do qual sdo estabelecidos os conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territério e do
urbanismo) que “... Para efeitos de interpretacdo e aplicagdo do conjunto de normas e disposicoes constantes
do presente Regulamento, sdo adotadas as defini¢oes constantes do Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de
29 de Maio de 2009 ...”, no entanto a redacao atual do art.®° 48.° (‘Caves’) abaixo transposta, ndo afigura
dominar eficazmente o conceito de “cave”, nomeadamente na sua relacdo com a definicdo de “area de
implantacao”. Por outro lado, ao restringir (cf. n.° 4 do art.® 48.°) o aumento de profundidade a tipologia de
“habitacao coletiva” e sempre no sentido posterior da parcela que sustenta a implantacgao do edificio, a atual
redacao desta disposic¢ao introduz uma certa rigidez regulamentar que se vem revelando um constrangimento,

designadamente a satisfagcdo das necessidades de estacionamento.
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Artigo 48.°
Caves

1 — As areas de construgdo integradas em cave apenas admitem
fungdes complementares das fungdes previstas para as respetivas edifi-
cacdes em que se integram, designadamente arrumos, estacionamento
automovel ou dreas técnicas e outros servigos e equipamentos dos es-
tabelecimentos hoteleiros.

2 — Sempre que se observe a existéncia de uma topografia desfavo-
ravel nas parcelas ou lotes que sirvam de base a implanta¢do de novos
edificios, podem as caves neles integradas observar a existéncia de
fungdes habitacionais, sendo estas areas consideradas para efeitos do
calculo da area de construcdo do edificio.

3 — Sempre que o destino das areas de construgdo em cave seja a
criagdo de areas de estacionamento automovel, é admitido o prolonga-
mento da sua area de implantacdo para além da area de implantagdo do
edificio, desde que tecnicamente justificado, sendo 1gualmente admitida
a criacdo de mais do que um piso em cave, caso este se observe essencial
a satisfagdo das necessidades de estacionamento privado determinadas
pelo Plano.

4 — O aumento da profundidade das areas de construgio integradas
em cave apenas € admitido em edificios de habitagdo coletiva, tendo
sempre que processar-se no sentido posterior da parcela que sustenta a
mmplanta¢do do edificio.

5 — Do aumento da profundidade das dreas de construcdo em cave
ndo podera resultar uma area de implantagdo do edificio que exceda o
indice de ocupacdo do solo estabelecido para a respetiva categoria de
uso do solo em que o edificio se integra.

Considerando-se, assim, que:

- Se pretende introduzir no regime de utilizacdo da “Cave”, uma maior flexibilidade de usos, no caso de

topografia desfavoravel nas parcelas /lotes;

- Num quadro de necessaria disciplina urbanistica (caracterizado pelo estabelecimento de um par de normas
reguladoras de ocupagio que balizam as situacOes permissiveis), se mostra pertinente concretizar uma
melhor regulamentacao do prolongamento do “perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave”
para além do “perimetro exterior do contacto do edificio com o solo”, nos casos de edificios destinados a

varias tipologias de uso (que nio apenas, a de habitagdo coletiva);

- No mesmo quadro de disciplina e racionalidade urbanistica, se impoe identificar e definir, objetivamente, as
situacdes excecionais, no ambito das quais e sob condi¢do de justificacdo técnica, se admite exceder o valor

Indice de Ocupacio previsto no Plano;

Entao, propode-se:
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PROPOSTA 10: A reformulacio da redacido do Artigo 48.° do Regulamento do PUCE, através de uma
redacdo mais objetiva que permita uma melhor compreensdo do conceito “cave” e da sua relacdo com a
definicao de “area de implantacdo”, nomeadamente no prolongamento do “perimetro exterior das paredes
exteriores dos pisos em cave” para além do “perimetro exterior do contacto do edificio com o solo”. Por outro
lado, pretende-se uma disposi¢ao regulamentar que mantenha a necessaria disciplina urbanistica, definindo

concretamente, quais os casos em que o Indice de Ocupacido do solo podera, excecionalmente, ser
ultrapassado, e cuja estrutura podera ser a seguinte:

Artigo 48.° - Caves

1 — As areas em cave destinam-se principalmente a fungcoées complementares
aos usos  predominantes dos edificios que as integram, designadamente
arrumos, estacionamento automoével ou areas técnicas e outros servicos e
equipamentos dos estabelecimentos hoteleiros.

2 — As areas de cave apenas poderao ser afetadas a atividades ou funcoes de
caracter principal, designadamente habitacao, comérecio, servicos e
equipamentos de utilizacao coletiva, caso se esteja perante uma topografia
desfavoravel nas parcelas ou lotes que sirvam de base a implantacao de novos
edificios.

3 — Desde que tecnicamente justificado, é admitida a criacdo de mais do que
um piso em cave, sempre que tal, se observe essencial a satisfacao das
necessidades de estacionamento privado determinadas pelo Plano.

4 — Admite-se que a area definida pelo perimetro exterior das paredes
exteriores dos pisos em cave seja superior a area do perimetro exterior de
contato do edificio com o solo, nos casos de edificios destinados a habitagcao
coletiva, comércio, servicos e equipamentos de utilizacao coletiva.

5 — Nos termos previstos na disposicdo anterior, o Indice de Ocupacio do solo
estabelecido para a respetiva subcategoria de uso do solo em que o edificio se
integra, podera ser superior, desde que, devidamente justificados e nos
seguintes casos:

a) se manifeste essencial a satisfacao das necessidades de estacionamento privado
determinadas pelos parametros de dimensionamento do Plano;

b) as areas em caves se insiram em edificios de gaveto (e conexao de edificios) em que os planos
marginais confinem com dois arruamentos e se destinem as funcoes previstas no n.° 1 do
presente artigo.

6. Em qualquer caso, a area definida como o perimetro exterior de contato do
edificio com o solo, nunca podera exceder a area de implantacao relacionada
com o indice de ocupacao estabelecido no plano para a subcategoria funcional
de uso do solo em que o edificio se integra.
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ANEXOS
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