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A presente Alteracdo ao PDM de Viseu integra, em sintese, o seguinte conteudo:

Alteracdo da classificacdao de solo urbano, compaginando-a com o novo conceito introduzido pela Lei de
Bases Gerais da Politica Pdblica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (Lei 31/2014,
doravante LBSOTDU), o qual exige a eliminagdo da categoria operativa solo urbanizavel.
Tal alteracdo, traduzindo-se necessariamente na diminuicdo de perimetros urbanos, implica também um
ajuste na rede viaria, nomeadamente na envolvente da Cidade.

Desta alteragdo resulta também a necessidade de ponderacdo de areas de ocupagao hibrida, urbano/rural,
da sua consequente identificacdo e da sua qualificacdo nas categorias de urbano de baixa densidade ou de
drea de edificagdo dispersa (ambas previstas no DR 15/2015).

Estas passam a ter uma expressao significativa na Planta de Ordenamento.

Divisdo do solo urbano em categorias e subcategorias, conforme as previstas no DR 15/2015.
O Plano em alteracdo, considerando categorias, centra-se sobretudo na divisdo do solo urbano em UOPG.
Do recentrar nas categorias resulta uma alteracao significativa, na Planta de Ordenamento e no
Regulamento.

Aperfeicoamento do modelo perequativo relativo ao solo urbano, tornando-o mais uniforme e transparente
e procurando um maior equilibrio entre edificabilidade afeta a propriedade e func¢do social do solo
(conforme estabelecido na LBSOTDU).

Aperfeicoamento do quadro executério relativo ao solo urbano, mantendo a procura de solugbes de
conjunto e o recurso a unidades de execugao (conforme o estabelecido no RJGIT), mas articulados com uma
adequada flexibilidade, atenta a dindmicas e oportunidades.

Ajustes na qualificacdo do solo rural (que passara a denominacgdo de ristico), nomeadamente com a
eliminacdo do denominado espaco florestal condicionado e com pequenos aperfeicoamentos nas outras
categorias de solo rural (respeitando também o estabelecido no DR 15/2015).

Ajustes na Planta de Condicionantes, decorrentes de alteragBes entretanto ocorridas em serviddes e
restricdes de utilidade plblica e também de proposta de “desafetacdo” de espaco florestal condicionado
das areas dominantemente urbanizadas e/ou edificadas.

Esforco, genérico, para tornar o PDM - basicamente a Planta de Ordenamento e o Regulamento - mais

transparente e percetivo.

De referir ainda que, conforme imposicao legal, esta Alteracao ao PDM de Viseu reporta-se a uma base

cartografica atualizada, devidamente homologada pela DGT.

Foi assim necessario um trabalho de transposigao cartografica, que ndo corresponde a nenhuma

alteracdo, ndo obstante os ajustes que nalguns locais essa transposicao exigiu.

O PDM objeto de alteracdo sera muitas vezes a frente designado como PDMV2013.
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1. Solo urbano e urbano/rural - delimitagao

1.1 Critérios utilizados na delimitacdo

A delimitacdo do solo urbano, cumprindo o quadro legal em vigor, constitui o principal designio desta

Alteracdo do PDM de Viseu.

A Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (Lei n.

o

31/2014) estabelece que: os planos de ordenamento definem a estratégia de desenvolvimento territorial e

estruturam a ocupagdo do solo; o solo urbano é o que estd total ou parcialmente urbanizado ou edificado e,

como tal, afeto em plano territorial a urbanizag¢do ou a edificagdo.

Assim, a delimitagdo de solo urbano proposta integra o que esta total ou parcialmente urbanizado ou

edificado, incluindo as areas indispensaveis a sua estruturagao, colmatacao e qualificagao.

Utilizou-se, na sua delimitacdo, a seguinte informagdo e metodologia:

0 zonamento constante no PDMV2013, assumido como ponto de partida e de referéncia.

Levantamento das edificagoes e das infraestruturas existentes e desenvolvimento de modelo/algoritmo
especifico, que permitiu uma aproximacao direta e autdbnoma ao solo que que esta total ou parcialmente
urbanizado ou edificado.

Consideracdo de elementos biofisicos relevantes para o estabelecimento de perimetros urbanos, em
particular relativos a permeabilidade e aptiddo do solo (associados a REN e a RAN) e a continuidade
ecoldgica, para assegurar a conectividade da rede.

Opgoes relativas a configuragdo da rede viaria estruturante, também ela muito relevante para esta
delimitacdo, ja que a necessaria diminuicdo de perimetro urbano exige naturalmente alguma revisdo da
rede constante no PDMV2013.

Andlise dos loteamentos emitidos; consequente proposta de integracdo em perimetro ou do acionar de
caducidade.

Interpretacdo operativa de fotografia aérea, visitas sistematicas ao terreno e utilizacdo da cartografia

disponivel, o que potenciou maior precisdo, ajustes de pormenor.

Utilizando esta informagdo de forma articulada, distinguiu-se, a escala municipal:

Uma area correspondente a Cidade Alargada de Viseu, na qual o PDMV2013 integra amplas areas de solo
urbanizavel.
A demais area do Concelho, onde a classificacdo de urbanizdvel quase nao esta presente, mas onde o solo

classificado como urbanizado integra areas de todo n&o edificadas nem urbanizadas.



A delimitagdo de solo urbano na Cidade Alargada de Viseu obedeceu aos seguintes critérios:

Integracdo em solo urbano da generalidade do solo classificado no PDMV2013 como urbanizado, salvo
situacOes de manchas periféricas, ndo urbanizadas nem edificadas, que se retiraram para valorizagdo de
corredores ecoldgicos e protecdo de pontos de vistas.

No que respeita ao solo classificado no PDMV2013 como urbanizavel:

— Foram classificadas como urbano as areas entretanto urbanizadas e/ou edificadas (mesmo que
parcialmente) e as indiscutivelmente necessarias a colmatagdo urbana (as quais, a uma escala mais
alargada, se podem também considerar como parcialmente urbanizadas).

— Ageneralidade das demais areas, que correspondem a cerca de 60% do urbanizavel, foram classificadas
como solo rustico.

Em complemento, foram utilizadas as abordagens atras referidas, tanto no solo urbanizado como no

urbanizdvel, o que se traduziu em pequenos acertos que derivam:

— DaEstrutura proposta, nomeadamente viaria, que exigiu a integracdo em solo urbano de pequenas areas
de classificacdo diversa (algumas, mesmo, de solo rural).

— Darelagdo com as areas de REN ou de RAN.

— Do aumento de precisdo decorrente da atualizagdo cartografica.

A delimitagdo de solo urbano correspondente aos demais aglomerados obedeceu, também no confronto

com o PDMV2013, aos seguintes critérios:

Integragdo em solo urbano do que é hoje classificado como urbanizado, salvo areas periféricas ndo
urbanizadas nem edificadas (ainda com alguma expressao), para manutencao e valorizacao de corredores
ecoldgicos, da paisagem e de manchas florestais.

Classificacdo como solo urbano de outras areas ja urbanizadas e/ou edificadas e ainda das
indiscutivelmente necessarias a colmatacdo urbana (raras e de pequena dimensao).

Qualificagdo como dreas de edificagdo dispersa (categoria de solo rdstico) das areas que, pouco edificadas,
mas com algumas infraestruturas, ainda deverdo permitir, na normativa a adotar na alteracdo ao PDM,
alguma edificagdo, sendo assumidas como hibrido urbano/rural.

Qualificacdo como dreas de edificacdo dispersa, de espacos marginais a vias concelhias estruturantes,
classificadas no PDMV2013 como urbanizadas, mas pouco ou nada edificadas.

Pequenos ajustes decorrentes dos critérios genéricos atrds enunciados e maior precisdo de limites

decorrentes da atualizagdo cartografica.

No que diz respeito as areas de atividades econémicas, como tal qualificadas no PDMV2013,

identificaram-se trés situacGes e, consequentemente, trés op¢oes:

Integracdo em solo urbano das areas ja ocupadas ou ja programadas (ou seja, com forte dindmica e

perspetivas seguras de investimento);



— Integragdo em solo rustico de areas nado urbanizadas nem edificadas, mas com o reconhecimento da sua
aptiddo para a instalacdo de atividades econdmicas (a especificar na Planta de Ordenamento e no
Regulamento, perspetivando a sua possivel reclassificacdo através de plano de pormenor de efeitos
registais).

— Integragdo em solo rustico das demais, areas que pela oferta existente e face as referidas no item anterior

ndo se perspetivam como necessarias.

Sabe-se que a delimitagdo de solo urbano assenta, necessariamente, na dicotomia rustico/urbano. Mas
sabe-se também que esta dicotomia, estabelecida na lei, ndo se compagina com a real ocupagdo do
territdrio, ja que existem muitas areas com uma ocupacao edificatdria dispersa.

O reconhecimento deste tipo ocupagdo consta no Decreto Regulamentar 15/2015, de 19/agosto, através
da identificagdo de duas categorias destinadas a integragdo da ocupagao hibrida urbano/rural, uma em
solo urbano e a outra em solo rustico: espacgos urbanos de baixa densidade e dreas de edificagdo dispersa.
Assim sendo, a delimitacdo de solo urbano foi sendo acompanhada pela delimitacao do urbano/rural,
distinguindo o que ird integrar solo urbano do que ird integrar solo ristico. A frente se voltara a este tema,

explicitando os critérios utilizados para tal e as consequentes opc¢des regulamentares.

Referiu-se, atras, que um dos elementos de analise utilizados em toda esta delimitacdo foi a aplicagao de
um modelo/algoritmo especifico (que designamos por “Infraestruturas vs Edificabilidade (IvB)”), que
considera e cruza edifica¢des e infraestruturas existentes e que permite uma primeira aproximagao ao
solo total ou parcialmente urbanizado/edificado. Tal instrumento metodoldgico revelou-se capaz de
responder aos desafios dos atuais processos de urbanizagao, tendo como base a relacdo e a adequacao
da infraestrutura relativamente a edificabilidade existente ou programada.

Tal modelo radica na investigacdao Ocupagdo Dispersa - Custos e Beneficios a Escala Local, publicada pela

Dire¢do Geral do Territério em 2013.

0 modelo, desenvolvido em ambiente SIG, traduz-se, resumidamente, em: referenciar edificios e niveis
de infraestruturagdo aos eixos de vias; apresentar graficamente a projecao da ligacao perpendicular de
cada frente de edificio a via e, em seguida, analisar as suas relacdes e proximidade; organizar o resultado
em conjuntos [continuos (até 10 metros de distancia entre conjuntos), dispersos (entre 10 e 45 metros) e
rarefeitos (distancia entre conjuntos superior a 80 metros)]; confrontar cada um desses conjuntos com o

nivel de infraestruturagdo do eixo de via a que corresponde.



A aplicacdo do IvB, assente na abordagem metodoldgica apresentada no quando seguinte, assegura uma
primeira aproximagao a uma pré-classificagdo de todo o solo municipal com base na edificacdo e no grau

de infraestruturagdo existente em cada troco da rede.
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O resultado cartogréfico foi o ilustrado na figura da pagina seguinte (Figura 1).



Figura 1 - Resultados da aplicagdo do modelo/algoritmo “Infraestruturas vs Edificabilidade (IvB)”



1.2 Resultados alcangados

Os resultados alcangados - a alteragdo da delimitacdo do solo urbano e, também, a delimitacdo de
categorias urbano/rurais - constam, naturalmente, na Planta de Ordenamento.

Expdem-se, aqui, os correspondentes resultados quantitativos (em ha), comparando o PDMV2013 com o
PDM Alterado e separando o Concelho em duas areas, uma interior e a outra exterior ao "anel de vias
rapidas". No PDMV2013 distingue-se solo urbanizado e urbanizavel. No PDM Alterado distinguem-se as
duas categorias urbano/rurais, urbano baixa densidade (UBD) e dreas edifica¢do dispersa (AED); e
assinalam-se ainda areas que, passando a classificagdo de rustico, se lhes reconhece aptiddo para

atividades econdmicas (se justificavel, recorrendo a plano de pormenor de efeitos registais).

O quadro seguinte, relativo a “area interior ao anel de vias rapidas", revela uma diminui¢do do solo
urbano de 17%. Mas, considerando a area afeta a UBD e que o verde urbano acresceu 243 ha, pode falar-
se numa diminuigdo de cerca de 30% (area proxima da “urbanizavel” do PDM2013). Tal diminuicdo é

atenuada com a identificacdo de dreas que mantém alguma capacidade edificatéria (UBD e AED).

Area interior ao "anel de vias rapidas"

PDMV2013 (unidade: ha) PDM Alteragao (unidade: ha)
Urbanizado 2211 2520 Urbano s/ UBD
Urbanizavel 1023 172 Urbano Baixa Densidade (UBD)
Urbano (total) 3234 2692 Urbano (total)
Areas Edificacdo Dispersa (AED) 27 106 AED
29| Solo rustico ¢/ aptiddo para ativ. econdmicas
> 3261 2827 Y

O quadro a seguir reporta-se a “area exterior ao anel de vias rapidas”, no qual parte significativa do solo dito
urbanizado de facto ndo o esta. De assinalar, por outro lado, o reconhecimento de vastas areas urbano/rurais
(UBD e AED).

Fazendo o balanco relativamente ao PDMV2013: o solo urbano diminui 27%; se excluirmos o UBD, a redugdo é
de 53%; o somatorio “urbano s/ UBD + UBD + AED” diminui 11,5%.

Area exterior ao "anel de vias rapidas"

PDMV2013 (unidade: ha) PDM Alteracao (unidade: ha)
Urbanizado 6743 3137 Urbano s/ UBD
Urbanizavel 588 2200 Urbano Baixa Densidade (UBD)
Urbano (total) 7331 5337 Urbano (total)
Areas Edificacdo Dispersa (AED) 292 1416 AED
180 | Solo rustico ¢/ aptiddo para ativ. econdmicas
> 7623 6933 Y




2. Solo urbano e urbano/rural - estruturagao e qualificagao

2.1  Elementos estruturantes

A alteragdo da delimitagdo de solo urbano, necessariamente assente na identificacdo do que estd total ou
parcialmente urbanizado ou edificado, seria tecnicamente insuficiente (e também desrespeitadora da
globalidade do quadro legal aplicavel) se se limitasse a tal verificacdo.

E funcdo de qualquer plano ordenar e estruturar o territério, pelo que, consequentemente, esta
Alteracdo foi acompanhada pela reponderacao e explicitagcdo dos elementos estruturantes do solo

urbano: rede viaria, rede de espacos verdes e centralidades.

No que respeita a rede viaria, mantém-se, no essencial, os tragados e a natureza das propostas

constantes no PDM em alteracdo, sendo de assinalar os seguintes ajustes:

— Simplificagdo da nomenclatura relativa a rodovias, agrupando-as em vias de escala nacional, vias de escala
supramunicipal, vias estruturantes urbanas e outras vias, cada conjunto desempenhando as fun¢des que o
respetivo nome indica.

— Explicitagdo de uma rede de mobilidade ativa estruturante, considerando mobilidade quotidiana e
atividade ludica, articulando-a com corredores verdes e centralidades e com a Ecopista do D&o.

— Substituicdo do tracado previsto no PDMV2013 para a constru¢do de uma 2.2 Circular a Cidade (ndo se
justifica, face a redugdo do perimetro urbano; ndo funcionaria como circular; constituiria um estimulo ao
crescimento disperso e fragmentado que se pretende contrariar) por um tragado mais préxima do Centro
(dando continuidade a trogos ja existentes; constituindo estrutura; contribuindo para uma desejavel
colmatagdo urbana).

— Eliminacdo da circular externa por ndo ser exequivel num prazo razoavel e decorrente da atitude de
contencdo imposta pelo novo quadro legal.

— Complementos e acertos pontuais na rede proposta, com: explicitacdo de trogos que, numa ldgica de
intervencdo minima, permitam reforco significativo da malha e enquadrem operacbes de desejavel
colmatacdo; supressdo de trogos que, face a ocupacgao existente e a redugao de perimetros urbanos, deixam

de sejustificar.

A Planta de Ordenamento integra, de forma bem expressa, uma rede de espaco verde urbano,
considerando as orientagdes constantes nas diversas UOPG do PDMV2013 e articulando-as numa rede
continua e coerente que integra parque verdes e percursos arborizados, estes em grande parte
acompanhados pela rede de mobilidade ativa.

Em descricdo sucinta e estrutural, pode referir-se que esta rede (que justifica revisao da Carta da

Estrutura Ecoldgica Municipal, a escala de 1/25 000, que acompanha o PDM):



— Assenta em anel verde referenciado ao Rio Pavia e que inclui espacos verdes de dimensao significativa: a
Mata do Fontelo, a Cava do Viriato, o parque da Aguieira, a area envolvente da Quinta da Cruz e a area de
vale contigua a Marzovelos.

— Percursos que, partindo da Praca Aquilino Ribeiro, alcancam este anel e também a Ribeira de Ranhados.

0 verde urbano tem fungdes ludicas, ambientais ou de protecao e integra as subcategorias de Verde

Pdblico e de Verde de Protegdo, o primeiro necessariamente publico, podendo o segundo ser publico ou

privado, integrando neste caso logradouro de lote urbano ou prédio rustico.

Também as centralidades surgem expressas na Planta de Ordenamento e também elas considerando
orientac0Oes presentes nas UOPG, mas dando-lhe expressao cartografica. Procuram localizagdo criteriosa,
estruturante de todo o territdrio, visando a existéncia de espagos de encontro e animagao urbana, com a
presenca de fungdes centrais (servigos, escritorios, administragdo, comércio, restauragdo, equipamentos)
associadas a alargamentos de espaco publico.

0 centro histérico e funcional da Cidade de Viseu corresponde, naturalmente, a principal centralidade.
Mas sdo delimitadas muitas outras pequenas centralidades, cuja distin¢ao entre si radica na

morfotipologia da envolvente que irdo polarizar.

2.2 Categorias e subcategorias de solo urbano

Na Planta de Ordenamento do PDMV2013 o solo urbano reporta-se a categorias de solo e a UOPG,
estando as primeiras pouco detalhadas e sendo as segundas complementadas por uma regulamentagdo
de significativo pormenor, que integra orientacdes programaticas, de desenho urbano, perequativas e

executdrias.

Considerando o quadro legal - Decreto Regulamentar 15/2015, que determina a divisao do solo urbano
em determinadas categorias e subcategorias de espaco - e visando também uma maior uniformizacdo e
simplificacao do Plano, centrou-se esta Altera¢do na delimitacao de categorias e subcategorias e no
estabelecimento, para cada uma delas, de uma correspondente normativa, facilmente percetivel.

No entanto, tendo-se concluido - ver ponto 1 - que a regulamentagdo reportada a UOPG do PDMV2013,
embora excessiva e fragmentada, é em muitos casos Util e justificada, a opcdo relativa a Planta de
Ordenamento foi a de a desdobrar em:

— Planta com a Classificagao e Qualificacao do Solo, respeitando o quadro legal;

— Planta de OrientagGes Perequativas e Executorias:

e Com UOPG de escala alargada para efeitos perequativos;



e Ecom UOPG de dmbito mais programatico e operativo. Estas, denominadas UOPG-G, correspondem em
grande parte as delimitadas no PDMV2013 (mantendo, com eventuais ajustes decorrentes do processo

de Alteracdo, as respetivas orientacdes programaticas e de desenho urbano).

A gestdo do Plano tera entdo de reportar-se a estas duas plantas e a correspondente normativa, a qual
fica sujeita a uma hierarquia, para dirimir eventuais pequenas incongruéncias ou incompatibilidades.
Concretizando, o Regulamento do PDM integra um artigo (Artigo 68.°-B) com a seguinte redacao:
1. Osolo urbano estad sujeito as sequintes disposi¢des, constantes neste Plano:
a) Disposi¢es gerais, que integram este Capitulo;
b) Disposi¢des por categoria de solo, presentes no Capitulo seguinte;
¢) Orientagdes especificas, funcionais e formais, constantes no Anexo 3.
2. Aaplicagdo das disposicoes gerais e das disposicoes por categoria de solo devem ser compatibilizadas
entre si, prevalecendo as primeiras em caso de contradicdo.

3. Asorientagdes referidas na alinea c) so supletivas.

O titulo do Regulamento relativo ao Solo Urbano integra entdo dois capitulos:

— Um deles, no qual se inclui este artigo, de Disposi¢cdes Gerais; contém principios e normas transversais que
incidem sobre morfotipologia, sobre fun¢des centrais e mobilidade e sobre espaco publico.

— O outro, com Disposicdes por categoria de espaco, estabelece apenas usos dominantes e edificabilidade.

E, em Anexo intitulado UOPG-G, mantém-se orientagdes supletivas, mais especificas - funcionais e formais

- reportadas as UOPG.

Para o Solo Urbano sdo estabelecidas, para além da rede vidria, as seguintes categorias e subcategorias de
espaco, cujo uso dominante corresponde ao que o respetivo nome indica:

a) Espagos Centrais, diferenciados em C0 a C4;

b) Espacos Habitacionais, diferenciados em H1 a H4;

¢) Espagos Verdes Urbanos, incluindo os de Uso Publico (V1) e os de Prote¢do (V2);

d) Espagos de Uso Especial, destinados a Equipamentos (E), a Infraestruturas (1) e a Usos especificos (Un);

e) Espacos de Atividades Economicas, diferenciados em Al e A2;

) Espagos Urbanos de Baixa Densidade (UBD).

Vale a pena referir que, para as categorias dominantes de espago urbano, a edificabilidade é estabelecida
através de critério que combina dois indices.

Exemplificando, para os espacos habitacionais H2, que correspondem basicamente a tipologia de vivendas
isoladas ou geminadas, é estabelecida como edificabilidade de cada prédio (ou conjunto de prédios), a maior das
duas seguintes:

a) Aresultante da aplicagdo de indice de construgdo de 0,45 a globalidade da drea do prédio;

1



b) A resultante da aplicagdo de indice de construgdo de 0,70 a faixa do prédio, até 30m de profundidade,
marginal a via existente e infraestruturada.

Esta opgdo procura combinar de forma eficaz e rigorosa os conceitos de indice “bruto” (aplicavel a zona) e de
indice “liquido” (aplicavel a lote).
As medicGes de area e de edificabilidade consideradas em plano zonamento - é o caso de PDM - referenciam-
se a cada “zona”, que quase sempre inclui muitos prédios e todo o espaco publico existente; de tais medigGes
decorre, portanto, um indice “bruto”.
Mas, na aplicagdo da consequente regulamentacdo, hd que considerar e distinguir a diversidade de
propriedades presentes no territdrio, desde prédio ndo infraestruturado de varios hectares até a parcela
infraestruturada de formato e dimensao similar a lote da morfologia urbana onde se insere. Seria totalmente
desadequado aplicar o mesmo indice nas duas situagGes; no primeiro caso deve aplicar-se um indice “bruto”;
no segundo caso um indice “liquido”. Sé diferenciando estes indices se obterdo resultados equivalentes,
equilibrio morfotipoldgico.
Procurando consagrar esta diferenciacdo, importa notar que, entre as duas situagoes limite referidas, existem
no territdrio muitas outras intermédias, que podem suscitam duvidas sobre qual dos indices utilizar. A
normativa adotada assegura para todas e cada uma delas uma resposta inequivoca, garantindo uma total

transparéncia.

2.3 Regulamentagéo do solo urbano/rural

A delimitagdo de solo urbano foi, como atras se referiu, acompanhada pela identificacdo e delimitagdo das
ocupacdes hibridas urbano/rurais presentes no territorio. Estas, conforme previsto no Decreto Regulamentar
15/2015 de 19/agosto, foram integradas nas categorias espagos urbanos de baixa densidade, UBD (solo

urbano) e dreas de edificacdo dispersa, AED (solo rustico).

Com expressao significativa no territorio, justifica-se uma nota sobre a regulamentacado a que ficam sujeitas

(até pela pouca experiéncia que existe neste dominio).

O que tém as duas ocupacbes de comum, por oposicdo ao solo urbano mais habitual:

— Desde logo, o reconhecimento da existéncia de areas de ocupacao hibrida, urbano/rural, e o designio de que
como tal se deverdo manter: prédios com utilizagdo agricola e alguma edificagdo, marginados por vias
dotadas de algumas infraestruturas;

— Consequentemente, a clarificagdo de que nestas areas deve ser evitado o alastramento edificatério, o que
se traduz no principio de que, salvo excecOes devidamente justificadas, nelas ndo serdo abertas novas vias

nem construidas novas infraestruturas publicas;
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— Na&o obstante, a admissdo de novas edificagdes, funcdo das infraestruturas ja existentes, aproveitando-as,
mas nao exigindo novos investimentos.

O que distingue estas duas categorias, uma de solo urbano e a outra de solo rustico:

— Uma diferente densidade de edificios e um diferente servico de infraestruturas, maiores na categoria UBD,
menores na categoria AED;

— E, em consonancia com a diferenciacdo de densidades e com a dicotomia legal entre solo rustico e solo
urbano, em AED a impossibilidade de loteamento, em UBD a possibilidade de loteamento ao longo de via

existente infraestruturada.
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3. Solo ristico - ajustes pontuais

No Solo Rustico a alteracdo proposta é pouco significativa, essencialmente porque o critério genérico adotado
foi o de manter a solucdo preconizada no PDMV2013.

0 Solo Rustico corresponde assim a areas com valor e acentuado aproveitamento agricola, pecuario e florestal,
com escassa ocupacdo edificatéria e com uma baixa densidade de infraestruturagdo. Integra ainda espagos que
contribuem para a conservagao, a valorizagdo e a exploragdo de recursos naturais, de recursos geoldgicos ou

de recursos energéticos, assim como espacos naturais, de turismo, recreio e lazer.

As alteracdes introduzidas correspondem a ajustes pontuais que se relacionam com a necessaria nova
classificagdo como solo rustico de solo que no PDMV2013 estava classificado como urbanizavel ou mesmo
como urbano. Em qualquer caso, as alteragdes reportam-se a solo que ndo se apresenta total ou parcialmente
urbanizado ou edificado e que ndo tem vocagdo estruturante especifica capaz de o sustentar como
potencialmente urbano.

Metodologicamente, tal processo de nova classificacdo e de consequente qualificacdo assentou em cada caso:
— Naavaliacdo da situagdo existente através de interpretacdo operativa de fotografia aérea;

— Na identificacdo do uso e qualificagdo dominante da respetiva envolvente prevista na Planta de

Ordenamento do PDMV2013.

A combinacdo deste duplo critério veio, por um lado, reforcar a condigdo do Solo Rustico como classificacdo
predominante no Municipio e, por outro, assegurar o reconhecimento e a valoriza¢do da situagdo existente e

uma coeréncia global ao nivel do uso do solo, na nova proposta de ordenamento.

Importa ainda sublinhar que se reviu pontualmente a qualificagdo do solo rural do PDMV2013 em funcao das
categorias e subcategorias previstas no DR 15/2015 e de uma desejavel simplificacdo capaz de assegurar
maior legibilidade da proposta de ordenamento.
O solo rustico integra, assim, as seguintes qualificagdes:
a) Espacos agricolas;
b) Espacos florestais:
b.1) Espagos florestais de produgdo;
b.2) Espagos florestais de conservagdo.
¢) Espagos naturais e paisagisticos;
d) Espacos de exploragdo de recursos energéticos e geoldgicos;
e) Espagos culturais - Quintas;
) Aglomerados rurais;
g) Areas de edificacdo dispersa;

h) Espagos destinados a equipamentos, infraestruturas e outras estruturas ou ocupagoes;
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i) Espagos de ocupagdo turistica.

Sintetizando e em comparagdo com o PDMV2013, foram introduzidos os seguintes ajustes ao nivel da

qualificagdo do Solo Rustico:

— 0 Espago florestal condicionado foi suprimido (passando a condicionante, quando se mantém, a integrar a
Planta de Condicionantes);

— O Espaco cultural foi alterado, passando a incluir as quintas e a designar-se Espacos culturais - Quintas;

— Os denominados Espagos destinados a equipamentos e outras estruturas ou ocupagées compativeis com o
estatuto de solo rural, passaram a denominar-se Espacos destinados a equipamentos e outras estruturas ou
ocupagoes;

— Os denominados Espagos de uso especial - Turismo, passaram a denominar-se Espacos de ocupagdo turistica.

De referir, ainda, que em desdobramento da Planta de Ordenamento - Planta de Orientagbes Perequativas e
Executdrias - sao assinaladas areas de solo rdstico com aptiddo para instalagdo de atividades econdmicas. Sdo
areas que no PDMV2013 estavam destinadas a esse uso. Poderdo, entdo, se e quando tal se justificar, ser

reclassificadas como solo urbano através de plano de pormenor de efeitos registais.

15



4. Planta de Condicionantes - ajustes pontuais

Em conformidade com os termos de referéncia que sustentam a presente alteracdo ao PDM elaborou-se uma

revisdo pontual da Planta de Condicionantes.

Objetivamente, tal revisdo assentou em ajustes pontuais que pretenderam:

Contribuir para uma maior clarificagdo na identificagdo das condicionantes efetivamente existentes (no
PDMV2013 havia alguma confusdo, nomeadamente porque surgiam varias condicionantes na prépria Planta
de Ordenamento, o que gerava sistematica ambiguidade na sua leitura e operacionalidade);

Ajustar conteldo e legenda da Planta de Condicionantes a versdo mais recente da publicacdo da DGT
“Serviddes e restricoes de utilidade piblica (SRUP)”;

Ajustar e atualizar leitos e margens, elementos com representacao linear, na nova base cartografica;
Integrar informacao desarticulada (associada a albufeiras, barragens agricolas, barragens e acudes e zonas
envolventes) numa base Unica, denominada “Planos de agua de albufeiras”;

Promover um pequeno conjunto de propostas de “desafetacao” de espacos de REN, RAN e de “Espacos
florestais condicionados” de areas ja dominantemente urbanizadas e/ou edificadas;

Atualizar, de acordo com elementos fornecidos pelas entidades competentes, informagdo de base
associada nomeadamente: a pedreiras; ao patrimoénio arquitetdnico e arqueoldgico; a areas de defesa
nacional; as redes de dgua e saneamento; a rede de distribuicdo elétrica; a rede rodoviaria nacional; a rede
de estradas e caminhos municipais (que careciam de identificagdo no PDMV2013); a rede ferroviaria (canais
previstos, bem como a consideracdo dos canais existentes associados as linhas do D3o e do Vouga); e ao

servico aeronautico.

Face as alteragdes e ajustes introduzidos, optou-se, para assegurar maior legibilidade e operacionalidade, por

desdobrar a Planta de Condicionantes em:

Planta de Condicionantes Varios, a escala 1/25000;

Carta de Reserva Ecoldgica Nacional (REN), a escala 1/25000;
Carta de Reserva Agricola Nacional (RAN), a escala 1/25000;
Carta de Perigosidade e risco de Incéndio, a escala 1/25000;
Carta das areas percorridas por incéndios, a escala 1/25000;

Carta do Patriménio Arqueoldgico e Arquitetdnico, a escala 1/25000.
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5. Modelo perequativo e orienta¢des executorias

5.1 Daleitura do PDMV2013 e da pratica urbanistica municipal
a formulacgao de estratégia perequativa e executoria

O Modelo Perequativo e as OrientacOes Executdrias aqui explicitados foram concebidos em processo

metodoldgico que foi articulando plano com gestao.

Em concreto, a concecao desta alteracao ao PDM foi sendo feita em articulagao com a ponderacdo e procura

de solugbes para questdes urgentes, representativas de constrangimentos-padrdo presentes na gestdo

urbanistica corrente.

Tal metodologia permitiu que, ao mesmo tempo e de forma coerente:

Tenham sido encontradas propostas de solugdo para essas questdes urgentes, estando neste momento ja
em curso os correspondentes processos executdrios.

Tenha sido elaborada e aprovada pela Camara Municipal uma Interpretagdo das orientagdes executorias
presentes no PDM de Viseu, a qual passou a enquadrar a gestdo corrente, mantendo e até reforcando a
exigéncia de boas solu¢des urbanisticas, mas compatibilizando-a com uma atitude de maior flexibilidade.
Se tenha vindo a construir, com este caminho, os contornos do conteldo da estratégia executéria e

perequativa a consagrar nesta Alteracao ao PDM de Viseu.

Esta metodologia permitiu uma leitura do PDMV2013 e dos resultados da pratica urbanistica municipal, que

aqui se formula de forma muito sucinta.

Da andlise dos instrumentos urbanisticos em vigor (com realce para o proprio PDMV2013) e do trabalho

desenvolvido em colaboragdo com os servicos municipais resulta a leitura, bastante clara, de que o sistema

instituido e praticado se carateriza por:

Forte preocupacdo com o desenho urbano, traduzida em planos de pormenor e numa regulamentacao
dominantemente reportada a UOPG, cujo detalhe revela a existéncia de estudos urbanisticos que abrangem
grande parte da Cidade.

Existéncia de normas perequativas, relativas a edificabilidade e a encargos urbanisticos, reportados a cada
UOPG e/ou plano de pormenor.

Execucdo urbanistica fortemente reportada a unidades de execugdo (para assegurar solugdes de conjunto
e perequacdo), sendo que a respetiva delimitacdo surge também ela muito dependente da normativa

relativa a UOPG e/ou plano de pormenor.

De referir que estes quesitos - soluc¢des de conjunto (exigindo desenho urbano), perequacao e parcerias

urbanisticas (no quadro de unidades de execugao) - sdo, antes de mais, imperativos legais. E sdo, além disso,

instrumentos indispensaveis para uma ocupacao urbana ordenada.
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Olhando para a ocupacgao que foi ocorrendo na Cidade, pode notar-se que o caminho prosseguido levou a
resultados globalmente positivos, alguns deles de dimensao significativa, nomeadamente no dominio das
infraestruturas.

De reter, em suma, aspetos muito positivos no urbanismo municipal praticado em Viseu.

Refletindo, agora, em situacdes e resultados que revelam insuficiéncias ou dificuldades, que interessara

corrigir.

Da leitura positiva da ocupagao existente, ha a referir duas ressalvas:

— Ocorréncia de muitos (excessivos) espacos abertos a construgdo e, por isso, de alguma fragmentacdo
edificatdria.

— Ocupagdo muito menos ordenada a medida que nos afastamos do Centro da Cidade.

Sobre os processos executodrios decorrentes do quadro instituido e praticado:

— Aimportante normativa relativa a desenho urbano e a parcerias (unidades de execugdo) vai para além do
urbanisticamente necessario, exigindo uma quase sistematica iniciativa municipal, ndo estando os servicos
municipais dotados de meios para tal.

— Decorre desta normativa, face a ndo iniciativa municipal, a paralisacdo de muitas opera¢des urbanisticas,
algumas delas desnecessariamente.

— Também nos casos dinamizados pela Cdmara Municipal, traduzidos na delimitacdo de unidade de execucdo

e/ou de assinatura de protocolo, se verifica um longo arrastamento de processos.

Relativamente a normativa perequativa, afigura-se que ganharia em ser aperfeicoada:

— Nao fazendo depender a edificabilidade do programa e do desenho urbano, ou seja, tornando a distribuicao
da edificabilidade mais justa e abrangente.

— Assegurando que os investimentos publicos sejam suficientemente ressarcidos, ou seja, aprofundando o

processo perequativo entre investimento privado e funcao social do solo.

Esta leitura da pratica urbanistica municipal constitui o necessario suporte para a concecdo das orientacGes

executorias e perequativas que integram a presente Alteragdo do PDM de Viseu.

Os contornos gerais da estratégia a adotar procuram naturalmente, no essencial:

— Amanutencdo e até o aperfeicoamento das carateristicas lidas como positivas no sistema de administragado
urbanistica municipal instituido e praticado.

— Acorregado dos aspetos desse sistema em que a analise dos resultados revela insuficiéncias ou dificuldades.

Pretende-se, para tal, acentuar e articular rigor, flexibilidade e transparéncia.

O rigor devera traduzir-se:
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— Namanutencdo da ideia, muito presente na gestdo atual, de que a ocupacao do territdrio urbano tem de ser
enquadrada por desenho urbano, que assegure solu¢des de conjunto, harmoniosas.

— No refor¢o da ideia de que, em todo o territério, cada operagdo urbanistica tem de contribuir, desde logo e
nao apenas no futuro, para a qualificacdo do existente.

— Na manutencdo e aperfeicoamento das normas perequativas, tornando-as mais iguais e mais abrangentes.

A flexibilidade devera traduzir-se:

— Em desenho urbano menos rigido e estatico, recorrendo a processos mais abertos e evolutivos; sempre
subordinado a referenciais estruturantes do territorio, sempre respeitador das preexisténcias, mas também
enquadrador e atento as dindmicas que vao ocorrendo.

— Nas opgBes executdrias, recurso a unidades de execugdo sempre que e apenas quando elas se revelem
necessarias para a qualificagdo do existente (desde logo e ndo apenas no futuro, conforme atras referido).
Também neste dominio um sistema mais aberto: delimitagdo de unidade de execu¢do nao fixadas a partida,
ocorrendo em fungdo das opgGes publicas de desenvolvimento e das dindmicas de privados que forem
ocorrendo.

No que respeita a transparéncia:

— Normas perequativas mais iguais e mais abrangentes (conforme ja referido).

— Procura de simplificacao/ facilidade de leitura da normativa urbanistica municipal, no quadro do PDM e

também no regulamento de compensagdes e taxas urbanisticas.

5.2 Modelo perequativo

Da andlise sucinta, atras enunciada, ressaltou a importancia da existéncia de uma normativa perequativa e a
opinido de que ela ganharia em ser ainda aperfeicoada:
— com uma distribuicdo da edificabilidade entre proprietario mais justa e abrangente;

— e assegurando um maior equilibrio entre receitas e investimentos privados e municipais.

De referir que, no quadro legal em vigor:

— o segundo designio, o da distribuicdo de mais valias entre propriedade e fungdo social do solo, é opg¢ao
discricionaria que cabe a decisdo municipal;

— jaodesignio de uma perequagdo mais abrangente corresponde a uma imposicao legal, uma vez que esta é

aplicavel a todas as operaces urbanisticas, as sistematicas, mas também as ndo sistematicas.

A normativa perequativa, aplicavel a globalidade do territério municipal, foi concentrada num dos titulos do
Regulamento do Plano - Regime econémico-financeiro - e integra os artigos assim intitulados:
Secgdo | - Edificabilidade

Artigo 90.°-D Disposi¢des base relativas a edificabilidade
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Artigo 90.°-E Areas operativas para efeitos de perequacdo de edificabilidade
Artigo 90.°-F Conceitos associados a edificabilidade
Artigo 90.°-G Edificabilidade média e edificabilidade abstrata
Artigo 90.°-H Edificabilidade concreta e compensagdes
Secgdo Il - Encargos urbanisticos
Artigo 90.°-1 Disposicdes base relativas a encargos urbanisticos
Artigo 90.°-J Identificag¢do de encargos urbanisticos
Artigo 90.°-K Encargos urbanisticos padrdo

Artigo 90.°-L Encargos urbanisticos a suportar pelos promotores

Visando uma perequagao abrangente, a primeira tarefa foi a de confrontar a realidade biofisica e a ocupagdo
presente em cada local com as categorias de espacos e correspondente disciplina estabelecida pelo presente
Plano, procurando identificar e distinguir as areas que justificam e as que nao justificam perequacao.
Chegou-se a seguinte conclusado, expressa no Regulamento:
a) Areas para as quais ndo se justifica a adocdo de mecanismos perequativos:
i) Todo o solo ristico, salvo o destinado a equipamentos e infraestruturas;
ii) Areasem solo urbano integradas nas categorias “espacos urbanas de baixa densidade’, “verde urbano
de prote¢do” e “usos especificos”.
b) Areas que exigem a adocdo de mecanismos perequativos: todas as categorias de solo urbano, salvo as
referidas na alinea anterior, para as quais sdo definidas unidades operativas de planeamento e gestdo
(UPOG) que relevam para esse efeito, delimitadas na planta de Orientacées Perequativas e Executdrias:
i) UOPG A - Centro da Cidade (area interior a Circunvalagdo);
ii) UOPG B - drea entre a Circunvalagdo e o anel de vias répidas;
iii) UOPG C - demais drea concelhia
c) Areas que devem ser adquiridas pela CMV, constituindo um encargo urbanistico: as destinadas a
equipamentos ou infraestruturas localizadas em solo rdstico.
A delimitacdo das referidas 3 UOPG, exprimindo grosso modo a ocupagao atual, visou também o maximo de

percetibilidade, componente fundamental do designio da transparéncia.

Edificabilidade

A construcao da normativa para distribuicdo da edificabilidade em cada UOPG passou pelas seguintes fases:
— Calculo, rigoroso, da edificabilidade admitida pelo Plano;

— Clarificagdo de conceitos relativos a edificabilidade, para construgdo de modelo perequativo;

— Decisdo, essencialmente politica, sobre a edificabilidade a afetar aos proprietarios e a que sera afeta a

fungao social do solo.
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O calculo da edificabilidade admitida pelo Plano em cada UOPG, para as categorias de solo em que se
considerou exigivel a perequacdo, é apresentado no quadro seguinte.

Assenta na medicdo das areas de cada categoria e na sua multiplicagdo pela correspondente edificabilidade
“bruta”.

Dele se conclui que os indices médios de edificabilidade resultantes do Plano (somatério de toda a
edificabilidade dividida pela area total das referidas categorias) sdo:

— UOPGA-0,61 m?2ac/m?

— UOPGB -0,50 m?ac/m?

— UOPG C-0,43 m?ac/m?

Solo urbano sujeito a perequagado da Edificabilidade*

UOPGA . UoPGB . UOPGC
Centro Cidade ba C|rcunyala?af) a0 Demais area concelhia
anel de vias rapidas
Area indice |Edificabilidade| Area indice |Edificabilidade| Area indice | Edificabilidade
(ha) | (m*ac/m?) (haac) (ha) | (m?ac/m?) (haac) (ha) | (m?ac/m?) (haac)
co | 1184 0,75 88,8 1,2 0,75 0,9 0,0 0,75 0,0
C1 0,0 0,50 0,0 9,3 0,50 47| 36,5 0,50 18,3
c2 0,0 0,45 0,0 9,1 0,45 41| 32,1 0,45 14,5
c3 0,0 0,80 0,0 206 0,80 16,5 0,0 0,80 0,0
c4 0,0 1,00 0,0 8,0 1,00 8,0 0,0 1,00 0,0
H1 0,0 0,50 0,0] 1114 0,50 55,71 557,3 0,50 278,7
H2 4,1 0,45 1,9] 929,5 0,45 418,311 853,6 0,45 834,1
H3 7,4 0,80 59 426,8 0,80 341,4 0,0 0,80 0,0
H4 39,9 1,00 39,91 169,5 1,00 165,9 0,0 1,00 0,0
Al 0,0 0,45 0,0 43,4 0,45 19,5] 401,55 0,45 180,7
A2 0,0 0,60 0,0 57,4 0,60 34,4 4,2 0,60 2,5
E+l 39,6 0 - 151,4 0 - 150,6 0 -
V1 16,8 0 - 219,9 0 - 13,1 0 -
Total| 226,2 0,61 136,5|2157,5 0,50 1069,4]3048,9 0,43 1328,8

* Todo o solo urbano exceto UBD, usos especificos (Un) e verde urbano de protecdo (V2)

A clarificagdo de conceitos relativos a edificabilidade consta no Regulamento:
a) Edificabilidade: a estabelecida para cada local (parcela ou conjunto de parcelas) nas disposi¢bes do Plano
(quantitativas e qualitativas) e na demais requlamentagdo aplicavel;
b) Edificabilidade média: referente a cada uma das UOPG delimitadas pelo Plano para efeitos perequativos,

exprime o quociente entre o total da drea de edificagdo nela admitida (incluindo a existente) e a respetiva



Grea territorial;
¢) Edificabilidade abstrata: a afeta pelo Plano ao proprietdrio de cada parcela (ou conjunto de parcelas),
corresponde a edificabilidade média subtraida da edificabilidade afeta ao FMSAU;
d) Edificabilidade concreta: a edificabilidade legal ja existente numa dada parcela ou a que vier a ser
estabelecida em processo de gestdo urbanistica.
Sublinhe-se, antes de mais, a distingdo entre edificabilidade, a estabelecida pelo Plano para cada local, e aquela
a que o proprietario tem direito - edificabilidade abstrata - igual para todos os proprietarios integrados numa

mesma UOPG.

A fixacdo de uma edificabilidade abstrata assenta necessariamente na edificabilidade média, acrescida de
decisdo municipal sobre a sua distribui¢do entre a globalidade de proprietarios e o FMSAU (Fundo Municipal de
Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica) que, de acordo com a lei, devera ser criado pelo Municipio.

Note-se que esta distribuicdo de mais valias fundiarias, estabelecida na LBSOTU, ndo foi objeto de
especificagdo, sendo por isso op¢do discricionaria de cada Municipio.

Tratando-se de inovacdo recente, a opgao municipal é a de valorizar a inovacdo, mas a de a aplicar de forma
mitigada, apenas com alguma expressao na UOPG B, na qual a dinamica imobiliaria tem expressao significativa.
Em concreto:

— UOPG A: edificabilidade média: 0,61 m?ac/m?; edificabilidade abstrata: 0,60 m?ac/m?+ 150 m?ac

— UOPG B: edificabilidade média: 0,50 m2ac/m?; edificabilidade abstrata: 0,40 m?ac/m?+ 100 m2ac0

— UOPG C: edificabilidade média: 0,43 m?ac/m?; edificabilidade abstrata: 0,40 m2ac/m?+ 100 m2ac

A opgdo de somar os 100 m?ac (ou 150 m?ac) ao que, em principio, seria a edificabilidade abstrata em cada
operacdo urbanistica visa facilitar a aplicacdo da normativa. Esses m?ac, insignificantes em operacdes de média
e grande dimensdo, tém forte impacto nas pequenas, favorecendo a colmatagdo urbana e facilitando (na
perspetiva técnica como na social) o processo perequativo. Tal acréscimo vai também ao encontro do objetivo
de equidade, uma vez que os prédios de pequena dimensao se aproximam do formato de lote e quase sempre

se encontram infraestruturados, valendo por isso mais (o que alids é reconhecido no Codigo de Expropria¢des).

A edificabilidade abstrata corresponde a um direito a edificar. Esta tem entdo, necessariamente, de ser

considerada no ato de licenciamento urbanistico, que se traduzirad em edificabilidade concreta.

As regras estabelecidas para tal sdo, em resumo:

— aedificabilidade concreta considera e articula edificabilidade (do local) com edificabilidade abstrata;

— sempre que possivel, a edificabilidade concreta é igual a abstrata;

— quando tal ndo for urbanisticamente possivel ou adequado e, por isso, a edificabilidade concreta
(licenciada) for superior ou inferior a abstrata, ha lugar a uma compensagao do proprietario a Camara ou da

Camara ao proprietario.
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Encargos urbanisticos

Encargos urbanisticos (e infraestruturas) sdo entendidos em sentido lato, integrando a construcgdo e a
manutencdo de redes de agua, esgotos, etc, mas também todo o espago publico e equipamentos.

O principio legalmente estabelecido é o de que os particulares tém o dever de participar no financiamento das
infraestruturas urbanisticas e de que estes encargos devem ser distribuidos de forma equitativa por todas as

operagdes urbanisticas.

0 modelo perequativo de distribuicao de encargos estabelecido no Plano assenta nos seguintes contornos:

— Distin¢do das infraestruturas, funcdo da sua maior ou menor abrangéncia territorial, em infraestrutura local
(a que ira servir diretamente cada conjunto edificado) e infraestrutura geral (a de maior abrangéncia).

— Calculo dos custos médios reais de uma e de outra.

— Considerar que os encargos urbanisticos de um promotor sdo: participacdo nos custos da infraestrutura
local + participagdo nos custos da infraestrutura geral + cedéncia de terreno para infraestrutura geral. Nao
contabilizacdo da cedéncia para infraestrutura local, embora esta tenha de ocorrer sempre que necessaria,
por servir fundamentalmente a prépria operacgao.

— Sublinhar que o Municipio deve imputar estes encargos a todas e cada uma das operagdes urbanisticas, de
forma proporcional, tendo legitimidade para decidir qual a percentagem de custos que deverdo suportar,

sendo certo que a parte restante (a existir) tera de ser suportada pelos dinheiros publicos.

Estabelecendo o Plano estes principios (com algum detalhe - ver Seccdo I, Capitulo Il do Titulo VI-A do
Regulamento), a fixagdo concreta destes encargos devera ocorrer em regulamento municipal complementar

do PDM.

No PDM apenas é fixada a cedéncia média de terreno para infraestrutura geral.

Esta fixagdo ndo é arbitraria. Resulta do zonamento e da edificabilidade constantes no PDM (ja em parte
quantificada no quadro anterior) e de calculos efetuados, expressos no quadro seguinte.

De tais calculos se conclui que a cedéncia média devida é de 0,53 m?/ m2ac para a area interior ao anel de vias
rapidas (Cidade) e de 0,36 m?/ m2ac para a area exterior.

Arredondando por baixo, para efeitos de uma regulamentacao perequativa dos encargos, ir-se-ao considerar

como cedéncias médias devidas 0,50 m?/ m?ac e 0,35 m?/ m2ac.
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Cedéncia para infraestrutura geral

UOPGA+UOPGB UOPGC
edificabilidade cedéncia edificabilidade cedéncia
(ha ac) (ha) (ha ac) (ha)
Edificabilidade
Solo urbano sujeito a perequacao 1205,9 - 1328,8 -
UBD 25,8 - 330,0 -
Un 0,0 - 0,0 -
AED 5,3 - 70,8 -
aglomerados rurais 0,3 - 9,4 -
turismo - - 13,7 -
Total 1237,3 - 1752,7 -
Cedéncia para infraestrutura geral
(E+1)x 1,3 - 2483 - 195,8
V1 - 236,7 - 13,1
25% \2 - 21,4 - 15,9
Rodovias (R) * - 148,1 - 397,7
Total - 654,5 - 622,5
Cedéncia média 0,53 0,36

*2/3 (vias estruturantes urbanas + outras vias) + 1/3 vias supramunicipais

5.3 Orientacgdes executorias

Dos principios enunciados ao Regulamento do PDM

Os passos ja dados, em colaboragdo com os servicos municipais e aprovados pela Camara, permitem-nos

avancar, com seguranca, na formulacdo de Orienta¢des Executorias.

Os principios base constam no documento Interpretagdo das orientagbes executdrias presentes no PDM de Viseu

(PDMV2013):

— Todas as operagbes urbanisticas deverdo considerar a sua envolvente e procurar contribuir para solugbes

harmoniosas de conjunto, do ponto de vista funcional e do pondo de vista formal (integra¢do na paisagem).

— Para tal, haverd que recorrer, sempre que justificavel, a delimitagdo e dinamizagdo de unidades de execugdo,

forma legal operativa para assegurar as pretendidas solugdes de conjunto.

— Aexecucdo através de operagdes urbanisticas ndo sistematicas (licenciamento conforme RJUE) deve entdo

ocorrer sempre que e apenas quando se revele compativel com os objetivos de harmonia funcional e formal.
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Estes principios, patentes também no quadro legal em vigor, sdo vertidos e operacionalizados no contetddo
desta Alteragdo do PDM - Regulamento, Capitulo Il do Titulo VI-A) - procurando articular, conforme o
pretendido, rigor com flexibilidade e com transparéncia.

Os artigos 90.°-Q e 90.°-R estabelecem o procedimento genérico:

A execugdo corrente do Plano ocorre de forma sistemdtica, mediante programagdo municipal e de forma ndo

sistemadtica, através de operagdes individualizadas....

— Ocorrem, em principio, de forma sistemdtica ... as operacbes que exijam intervengdo integrada...,
especialmente, as identificadas pela CMV como estratégicas.

— Aedificagdo em solo urbano deve ser precedida das correspondentes e necessdrias infraestruturas e, quando
a CMV o entenda necessdrio, de estudo urbanistico demonstrativo do respetivo enquadramento formal e
funcional com a envolvente.

— Aexecugdo ndo sistemdtica ocorre sempre que e apenas quando, para cumprimento dos objetivos do Plano...,

a execugdo sistemdtica se revele desnecessdria.

A execucdo sistematica é objeto, no Regulamento, de regulamentacdo de algum detalhe, procurando
perspetivar procedimentos, desde a programacao municipal ao desenvolvimento de unidades de execucdo e
aos consequentes sistemas executérios a adotar (iniciativa dos interessados, cooperacdo; imposicdo

administrativa).

Estratégia executoria

Sendo assumido que a execucdo devera ocorrer de forma sistemdtica, mediante programagdo municipal, e de
forma ndo sistemdtica, através de operagdes individualizadas, a aposta na flexibilidade remete a decisdo sobre
a forma de execucao a utilizar em cada caso para a gestao urbanistica municipal corrente.

Sao estabelecidos em Regulamento orientacdes gerais de apoio a essa decisao.

Tais orientagOes sdo aqui complementadas com algumas reflexdes e recomendagGes sobre os critérios a adotar
na escolha entre as varias possiveis formas de execucdo. Trata-se de uma sugestdo de estratégia executdria a

adotar na prética urbanistica municipal.

Comecando com algumas observagdes preliminares.
— Dadelimitacdo de unidade de execucdo resultam as seguintes consequéncias legais:
— os proprietarios ficam com o dever de participar/executar; ndo o fazendo, a Unica alternativa é a da
aquisicdo da parcela pela Camara Municipal (por acordo ou expropriagéo);
— aconsequente operacdo urbanistica, em principio de reparcelamento, tem de ser feita pelo conjunto dos
proprietarios e de outros eventuais investidores, assegurando o financiamento das correspondentes

obras de urbanizacao.
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— A unidade de execugdo é, no quadro legal portugués, o instrumento mais adequado e operativo para
assegurar um desenvolvimento urbanistico ordenado. Mas:
— para que de facto o seja, exige atitude seletiva, iniciativa municipal e que a Camara adote atitude
supletiva, substituindo os proprietarios que ndo queiram participar;
— ndo querendo a Camara substituir-se, o resultado mais expectavel é o de que a operagdo urbanistica ndo

aconteca.

Resultam destas observagdes as seguintes recomendagdes:

— Delimitar unidade de execucdo sempre que e apenas quando se revele necessaria para assegurar um
desenvolvimento urbanistico ordenado.

— Atitude seletiva e criteriosa na delimitacdo e escolha do sistema de execucao, considerando sempre: a
importancia da operagdo urbanistica para o desenvolvimento e ordenamento do Municipio; e, também, a
dindmica dos proprietarios.

— Abrangéncia de cada unidade de execu¢do: a minima necessaria para que a operacao seja qualificadora da

envolvente e contribua para objetivos de ordenamento expressamente formulados.

Estas recomendagdes podem ser densificadas através da formulagdo de uma tipificagdo de situages e de uma
consequente tipificacao de procedimentos.

Apresentam-se, entdo, cenarios tipificados no quadro seguinte, situagdes e consequentes procedimentos. Esse
quadro consubstancia uma proposta de como utilizar as unidades de execucao, componente fundamental

numa estratégia urbanistica executéria.

. . . . Unidade de Execucdo
Tipificacdo da situacao . - .
Tipificagdo do procedimento
a . A Obras de )
Importanciada | Dinamica dos . L . Sistema de
N . Delimitagdo preliminar urbanizacdo a .
operacao proprietarios execugao
cargo de
. N sem prévio contacto com . imposicao
estratégica (ndo relevante) L, Camara . .
proprietarios administrativa
., sem prévio contacto formal proprietarios .
desejavel alguma L R cooperacao
com proprietarios e/ou Camara
) s6 apos contacto e proprietarios;
relativamente o o R R . N
deseisvel significativa concordanciaden Camara admite cooperacao
) significativo de proprietarios participar
w s6 apds solicitacdo formal da L iniciativa dos
aceitavel forte o o proprietarios .
maioria dos proprietarios interessados




Esta proposta de procedimentos justifica algumas outras observa¢ées complementares.

No processo corrente de gestdo urbanistica municipal, em qualquer iniciativa urbanistica, a decisdo inicial que

sempre se coloca é a de saber se é necessaria parceria (e consequente delimitacdo de unidade de execugdo) ou

se pode ser admitida execu¢do ndo sistematica (entenda-se licenciamento reportado aos limites de um sé

prédio).

Concluindo-se que a operagdo exige parceria urbanistica, é necessario ainda que a Camara decida se recusa a

possibilidade de nela participar como investidor (sistema de iniciativa dos interessados), ou se se disponibiliza

para nela participar, pelo menos se necessario (sistemas de cooperagdo ou de imposi¢do administrativa).

Destas primeiras analises e decisGes decorrem necessariamente, para uma gestdo eficaz e eficiente,

procedimentos técnico/administrativos muito distintos, que assentam na distingdo entre rotinas e

intervencdes estratégicas:

— Perante uma operacdo ndo sistematica, ha que estabelecer uma rotina de resposta, em que clareza e rapidez
sdo os quesitos fundamentais.

— Quase o mesmo se pode dizer de situacdo que corresponda a unidade de execucdo por iniciativa dos
interessados, embora implique um maior envolvimento dos servigos.

— Nos casos assumidos como “estratégicos” ou mesmo “desejaveis”, e em que se adotam os sistemas de
imposicao administrativa ou de cooperagdo, a iniciativa tem de ser municipal, para que a operacdo aconteca

de facto.

Desenho urbano

A analise do PDMV2013 e da pratica urbanistica municipal levou as seguintes conclusdes, atras expressas:

— Existéncia de forte aposta no desenho urbano, traduzida em planos de pormenor, regulamentacdo
dominantemente reportada a UOPG, e estudos urbanisticos de suporte.

— Esta aposta no desenho urbano revelou-se globalmente positiva, indispensavel mesmo a uma ocupacao
urbana ordenada. Mas a existéncia de regras muito rigidas - a normativa estabelecida para cada UOPG e,
ainda mais, a de planos de pormenor - levou a paralisacdo e/ou ao arrastamento de muitas operag¢des
urbanisticas, nalguns casos desnecessariamente.

— Esta Alteracdo ao PDM deveria manter (e até aperfeicoar) o que se revelou positivo, ou seja, a aposta em
solugGes de conjunto/ desenho urbano; e deveria procurar ultrapassar as dificuldades detetadas, através da

articulacdo entre rigor e flexibilidade.

0 modelo adotado traduz-se, entdo, em processo de desenho urbano menos rigido e estatico, recorrendo a
processos mais abertos e evolutivos; sempre subordinado a referenciais estruturantes do territdrio, sempre
respeitador das preexisténcias, mas também atento e enquadrador das dindmicas que vdo ocorrendo no

territério.
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Para tal, conforme ja atrds também referido, a ocupacdo do solo urbano fica sujeito a disposicOes

complementares:

— Regras gerais de aplicagdo obrigatéria, quantitativas e sobretudo qualitativas, visando solu¢des de conjunto
e qualidade urbana;

— Orientacdes supletivas mais especificas, funcionais e formais, relativas a UOPG-G (as quais correspondem,
no essencial, ao conteddo das UOPG do PDMV2013 e de planos de pormenor agora revogados).

Note-se que estas UOPG-G sdo anexas ao Regulamento (Anexo 3).

Mantém-se assim como orientacdes, mas deixam de ser imperativas, abrindo espaco a desejada flexibilidade.

Para evitar que tal flexibilidade se venha a traduzir em perca de qualidade, as regras gerais obrigam a procura

de solugdes de conjunto e a quesitos de qualidade.

Relembrando o artigo 90.°-R do Regulamento;
....a edificagdo em solo urbano deve ser precedida das correspondentes e necessdrias infraestruturas e,
quando a CMV o entenda necessdrio, de estudo urbanistico demonstrativo do respetivo enquadramento formal

e funcional com a envolvente.

Note-se a utilizagdo da expressao estudo urbanistico, a qual necessita de uma clarificagdo. Trata-se de algo

muito utilizado na pratica urbanistica corrente, mas que ndo consta no quadro legal em vigor.

Estabelece-se para ela um enquadramento adequado, integrando no Plano a seguinte definicao:
Estudo urbanistico: estudo de natureza ndo normativa nem vinculativa, relativo a unidade de execugdo ou a
operagdo urbanistica, envolvendo um ou vdrios prédios, com o desenvolvimento suficiente para verificar ou
assegurar que a mesma cumpre os instrumentos de planeamento e demais normas legais e requlamentares
aplicaveis, se insere adequadamente na paisagem envolvente (urbana ou rustica, na perspetiva formal e
funcional) e é dotada de espaco publico, infraestruturas, equipamentos e demais servicos necessdrios
(considerando os impactos sobre os existentes), sendo que, quando o estudo é fornecido pela Cdmara
Municipal, assegura a viabilidade das operagdes que com ele se conformem;

Esta definigdo torna claro que os estudos urbanisticos nao se configuram como planos, ndo produzem efeitos

vinculativos, sdo meramente orientadores; poderdo, em fase posterior, traduzir-se em projeto aprovado ou

contrato de urbanizagdo; mas poderdo também vir a ser alterados ou até desconsiderados. Ndo ocorre, assim,

com a utilizacdo deste instrumento, qualquer violacdo do principio da tipicidade.

Mesmo sendo apenas orientadores, estes estudos urbanisticos sdo da maior importdncia para uma
administracdo urbanistica ativa e eficaz. Potenciam a iniciativa municipal; enquadram, orientam e facilitam o
desenvolvimento das diversas iniciativas privadas; deixam em aberto a possibilidade de aceitacdo de solucoes
diferentes.

Respondem, pois, aos objetivos enunciados:
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— mantém e até reforcam a importancia do desenho urbano na pratica urbanistica;

— asseguram a desejada articulagao entre rigor e flexibilidade.

Organizacao de servigos municipais

As orientacOes executorias estabelecidas no PDM e as observacoes e recomendagdes aqui formuladas
constituem desafios importantes, que nos remetem para uma questdo fulcral, a da organizacdo,
funcionamento e capacidade dos servicos municipais de urbanismo.

Sublinham-se os desafios que ultrapassam praticas correntes passivas, estas assentes essencialmente no

licenciamento avulso de iniciativas particulares:

— A procura continua de um desenho urbano estruturante e qualificado, mas flexivel, atento a dindmicas e
oportunidades que forem ocorrendo.

— A necessidade de forte iniciativa municipal nos casos assumidos como “estratégicos” ou mesmo
“desejaveis”. Para que estas opera¢des de facto acontecam, ha que recorrer aos sistemas de imposigao
administrativa ou de cooperagdo. E estes casos exigem dos servicos municipais saberes técnicos
diversificados (desenho urbano, mas também conhecimentos juridico-fundiarios e econémico-financeiros)
e, sobretudo, uma atitude de abertura e firmeza, criatividade e capacidade negocial.

Este tema justifica um especial sublinhado: para uma administracdo urbanistica eficaz e eficiente sdo

fundamentais estratégia e normativa, claras e transparentes; mas é também necessaria, e até fundamental,

uma estrutura de servigo com elas compaginada, dotada do saber fazer e dos meios adequados.
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6. Ajustes formais, visando melhor sistematizagao e leitura

A modificacdo do Regulamento, relativa ao PDMV2013, integra duas alteragdes significativas, conforme ja antes

referido, que decorrem da necessidade de o compaginar com o quadro legal em vigor:

— Uma delas corresponde a eliminagdo do solo urbanizavel e a organiza¢do da normativa em fungédo de
categorias de solo (e ndo tanto das UOPG). Implicou, no ambito do Titulo VI, relativo ao Solo Urbano, a
eliminagdo do Capitulo Ill e o refazer dos Capitulos | e II.

— A outra cumpre a disposicdo legal: “A redistribuicdo de beneficios e encargos ... aplica-se a todas as
operag0es urbanisticas sistematicas e ndo sistematicas que ocorram no territério em causa, concretizando
a afetacao das mais-valias decorrentes do plano ou de ato administrativo”. Ora, a perequagao do PDMV2013
apenas funcionava no ambito da execucdo sistematica, tendo a nova normativa relativa a perequagao
procurado dar resposta a necessidade de a estender também as intervengGes ndo sistematicas e de
encontrar um maior equilibrio entre edificabilidade afeta a propriedade e a afeta a funcdo social do solo.
Para tal, assegurando a maior abrangéncia exigida por lei e uma melhor sistematizacdo, as disposicdes
relativas a perequacdo foram integradas no Titulo VI-A. Ndo se trata de um novo modelo perequativo (ja
estava previsto, com alguma complexidade, no PDMV2013), mas antes do seu aperfeicoamento no que
concerne ao solo urbano, tornando-o mais uniforme e transparente e adequando-o as exigéncias legais.

— Também em matéria de execugdo (a qual se encontra intimamente relacionada com a perequacao e por isso
também integrada no Titulo VI-A), o0 modelo do PDMV2013 mantém-se na sua ldgica inicial: continua a
assentar em solugdes de conjunto e no recurso a unidades de execugao (conforme o estabelecido no RJGIT),
apenas procurando articular tal exigéncia com uma adequada flexibilidade; as anteriores UOPG, nas quais
assentava o modelo de execucdo/perequacdo, continuam a ser consideradas, integrando o Anexo 3 do
Regulamento. Alids, mais ndo se faz, nesta parte do PDMV, do que concretizar na letra do regulamento a

pratica que vinha ja sendo levada a cabo pelo Camara Municipal a luz do PDMV2013.

No demais, estando em causa uma alteracdo com objetivos bem definidos (e ndo uma revisao), a modificagao
do Regulamento ndo visou a alteracdo da sua sistematica (que, reconhece-se, é complexa e nem sempre
ajustada). Sem prejuizo deste facto, foi necessario afinar o Regulamento, procedendo a alguns ajustes
meramente formais, introduzindo alteragcbes a artigos onde as mesmas se justificam, revogando outros,
designadamente aqueles que estavam em desconformidade com a lei (como é o caso dos relativos as
classificacdao e qualificacdo dos solos) e procedendo ao aditamento de novos normativos, devidamente
identificados por letras, de forma a ndo alterar a numeracgao original do PDMV (precisamente por estar em causa
uma alteracdo e ndo uma revisao deste instrumento de planeamento). De todo o modo, foram introduzidas
modifica¢des pontuais na sistematica, ordenando de forma distinta algumas matérias, numa logica de

melhorar a leitura e aplicacao do Regulamento.
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De referir ainda, outros ajustes introduzidos:

— A alteracdo dos perimetros urbanos exigiu uma revisdo da “classificacdo de zonas sensiveis e mistas”
previstas na carta de ruido;

— Foram considerados todos os loteamentos com alvards em vigor, assim como o seu respetivo grau de
concretizagdo, a fim de verificar se, face a nova delimitacdo de solo urbano, se justificaria acionar a
caducidade de algum deles. Referir, tal como evidencia “Planta de compromissos urbanisticos” que

acompanha a proposta, que todos os loteamentos considerados se mantém em solo urbano.
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