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De: Chefe de Divisdo de Planeamento, Ordenamento e Ambiente ' )
Para: Exmo. Senhor Presidente da Cdmara Municipal '
Data: 24 de junho de 2020

Assunto; Altei'at}io aon® 18 do artigo 58, sob a epigrafe “Definicdes”, do Regulamento do Plano
Diretor Municipal de S0 JoZio da Madeira

O Plano Diretor M'urilcipal de S3o Jo#o da Madeira, elaborado na vigéncia do regime Juridico dos
_'blanos municipais de ordenamento do territério aprovado pelo Decreto-Lei ne. 69[90, de 3 de margo,
foi aprovado por deliberagSo da'Assemblela Municipal de.12 de janeiro de 1993 ‘e ratificado pela
Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 36/93, de 25 de fevereiro, publicada na I2 série-B do Diarlo
da Repdblica de 4 de maio de 1993, tendo o'seu regulamento e a respetiva planta de ordenamento
sido publicados na I2 série-B do Disrio da Republica de 30 de junho de 1993.

Fol objeto de uma primeira revisdo que sob proposta.da Cémara Municipal foi aprdvada pela
Assembleia Municipal em sessdo de 26 de janeiro de 2012, tendo sido publicado na 112 série do Didrio
da Replblica, ne, 75, de 16 de abril de 2012. Esta revisdo ocorre Jja no dmbito da vigéncia d_o'.Regime'
Juridico dos Instrumentos de Gesto do Territorial aprovado pelo Decreto-Lei n®, 380/99, de 22 de
setembro, que no seu artigo 1552 determinava que no prazo de 180 dias apds a sua entrada em vigor
serlam aprovados um conjunto de regulamentos, designadamente um Decreto Regulamentar fixando
conceitos técnicos nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo, designadamente
relativos aos indicadores, conforme alinea c), do ne. 2, do.referido artigo, situagio que no entanto
apenas veio a ocorrer em 2009 com a aprovagﬁo do Décreto Regulamentar n.2 9/2009 de 29 de

maio, -

Efetivamente a publicaglio deste Decreto Regulamentar veio a determinar que na élabor-a.rﬁo dos
planos municipals de ordenamento doterritério “Os conceitos técnicos fixados nos termos do
presente decreto regulamentar sfio de utilizagtio obrigatéria nos Instrumentos de gestdo territoridl,
nfio sendp admissiveis outros conceltos, designacBes, definicBes ou abreviaturas para o mesmo
contedido e finalg'dade”, n.2 1 do artigo 32.
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A Revisdo operada com a aprovagiio da proposta de 2012 manteve, no essencial, © modelo territorial
desenvolvido e consagrado na versdio ‘do Plano Diretor Municipal de 1995, quer quanto 2
classificagdo e qualificacdo do solo e respetivos par@metros e Indices urbanisticos que balizam o uso,

trapsformagé‘q e dcupagio do territério municipal.

Houve sim um apuramento de alguns aspetos na regulamentagio que visaram por um lado garantir a

conformidade do plano ao regime jurfdico entretanto alterado pela legislagdo aprovada em 1999 e

por outro esclare,cér algumas questdes operativas que tiveram tradugéo desiﬁnadamente na -

introducdo de um artigo com as definigBes dos termos e oonceitos' para aplicacdo nesse

regulamento. -

De entre esses coloca-se a questdo relativa a deﬁqigﬁo de indice de utilizagio que de acordo com o

texto do regulamento reporta ao quociente entre a érea total de construcio e a 4rea de soloaqueo-

indice diz respeito (lote.ou parcela).

‘0 plano prdpﬁe que para a sua determinacéo sejam excqudas' (ou ndio consideradas) de acordo com
algumas’ condicionantées um conjunto de édreas de cons_trugﬁb designadamente: dreas.destinadas a

aparcamento; éreas de arfecadagﬁe;; dreas que se destinem a espacos comuns do condominio; e

areas comuns de circulago, conforme se encontra disposto nos pardgrafos i), if) e iii) da alinea b), do

nimero 18, do citado artigo 5. .

'Cohfo_rme _ atrés se referiu, a elaboracdio desta proposta de revisio teve que obedecer,
désignadamente_,-ao Decreto Regulamentar n.2 9/2009, de 29 de maio, que no seu anexo fixava os
“Conceitos técnicos do ordenameht_o do territério e urbanismo a utilizar nos instrumentos de gestiio

territorial”.

Consultandd a Ficha n2. 36 af encontramos a definicdo para o indice de utilizagio do solo e que nas

notas complementares esclarece que esta designacfio substitui outras vulgarmente utilizadas como

indice de consirucﬁo e coeficiente de ocupagdio do solo {COS). Recorda-se a este propésito que os
pardmetros constantes da verséo do PDM de. 1993 remetiam para este Coeficiente de Ocupagio do
Solo.

Importa-ainda mencionar que o conceito de érea de construgfio também se encontrava definido na

ficha n2. 8 e na figura 4, admitindo que esta drea possa ser. desagregada em funcdo dos usos,’

W
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distinguindo-se ' nomeadamente: habita¢do, comércio, . servigos, est.a'cioname'nto, arreqaZagﬁo,

indstria e logistica.

Esta ficha indica a forma de céliculo e que;, em cada piso,' é medida pelo perimetro exterior das
paredes exteriores e inclui os espagos de circulaciio cobertos (4trios, galerias, corredores, caixas de
. escada, e calxas de elevador) e os espagos exteriores cober;bs (alpendres, telhelro_s, varandas e

terragos cobertos).

Com a reforma legistativa introduzida em 2014 com a aprovaciio da Lei de Bases Gerais da Polltica
Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e Urbanismo e posteriormente a revisdo do Regime
Jurldico dos Instrumentos de Gestéio Territorial aprovada pelo Decreto-Lei n?. 80/2015, de 14 de
malo,l a publicagiio do Decreto Regulamentar n.2 5/2019, de 27 de setembro, veio revogar o Decreto
Regulamentar n2. 9/2009, de: 29 de maio e introdhzlu ligeiras alteragdes as‘deﬁnigﬁé;' de érea de
construgdo do edificio, agora Ficha n2, I-8, admitindo que esta poséa ser desagregada em fungéo das
utilizacBes '(anteriormente. usos) distinguindo-se nomeaciament_e: habitagdo, comércio,_ servigos,

estacionamento, arrecadagdo, espacos exteriores cbbertgs. inddstria e loglstica e armazéns, sendo

de relevar a nova utilizac8io “espacos exteriores cobertos”.

_A versdo de 1993 do PDM estabelecia para a qualiﬂcai;ﬁq do solo de espaco urbanos bar&metrps
assentes no designado Coeficiente de Ocupégio_do Solo através de dois indices: um volumétrico e

outro planimétrico, m3/m2 e m2/ma2.-

Na revisio e pbr forca 'da aplicagio do Decreto Regulamentar n.2 9/2009, estes pardmetros
ajustaram-se aos conceltos al plasmados, tendo’ sido adotados dols indices em sua substltulgﬁo,
respetivamente o Indice volumétrico e o (ndice de utilizagdo do solo, m3/2m para o volumétrico

sendo adimensional o (ndice de utilizag8o do solo.

Por forga da entrada em vigor da revisio do-PDM que se conformou aos conceitos deﬁnit_los no
Decreto Regulamentar vigenté 3 data, as dreas de construgio dos espagos exteriores- cobertos
(alpendres, telheiros, varandas e terragos cobertos) passaram a ser consideradas para efeito do
cdlculo (determinagdo) do indice de utilizagso, situagiio qué até 2012 com a versdo do PDM de 1993
ndo se verificava. Tal facto tem traducic e reflexo numa menor di;p‘onibillda’de de drea de

‘ .
construggo para as tipologlas habitacionals, isto é, a prlvllegiargm-se solugdes onde imperem amplas
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varandas e terragos que contribuem, em certa medida, para a valorizacjio do fogo, a drea qtil

di'sponivel fica assim condicionada e reduzida face ao solugBes volumétricas massivas de monobloco.

Considerando-se Imbortante a Valori;a;ﬁo do ambiente urbano e a ‘qualificacio da oferta
habitacional como forma de.é_trair e ajudar a fixacio de novos residentes, pilar essencial na
estratégia de,consolidé_gﬁo da posigiio de centralidade da cidade de SSo JoSo da Madeira na drea

onde se insere;

Considerando a possibilidade de desagregagéio na determinagiio da &rea de construgio do ‘edificio
em mais uma uﬂllzat’;io, espacos exteriores cobertos, possibilidade conferida pela publicacio do

Decreto Regulamentar ne. 5/2019, de 27 de setembro;

Considerando que a definigéo de indice de utilizagSio constante do ne. 18, do artigo 59, j4-contempla

e exceciona na determinagdo do célculo do indice determinadas utilizagdes; .

Su'bm'ete-.se a considerago superior uma proposta de alteraciio a redagdo da referida norma, de
forma a permitir o recurso a solugBes construtivas que valorizem as tipologias habitacionals
designadamenté com a introducdo de amplas varandas e terracoé, espacos vivenciais por exceléncla,

com a introducdo de mais um pafégrafo na alfnea b) do n2. 18 do artigo 52 do Regulamento do PDM,

a saber:

v) As dreas de construgdio relativas a “éspagos exterlores cobertos”, onde se incluem varandas e -

terracos cobertos, gh‘lefias, alpendres e telheiros. .
Sugere-se também que _.r.e]arh aditadas duas novas alineas a este nimero, a saber:

c) As dreas de construgao mencmnadas no parégrafo v} da allnea anterior poderdo vir a ser objeto de
alteragdo de uso ou mesmo encerramento caso o indice de ut|I|za¢;50 de solo do edificio com a
inclusdo dessas dreas n3o exceda o Indice méximo admitjdo pelo PDM para o local onde se insere a

construgdo, operagdo a ser objeto de licenciamento nos termos do regime juridico da urbanizacdo e
edificacfio.

d} Qualquer ato ou iniclativa, em obra ou nos edificios existentes, que nio cumpra as c'ondiéb'es
regulamentares aplicévels, 'designadamente quanto & violagio do indice de utilizagSo do solo, serd
objeto de acdo e Intervengdo po"r parte da cédmara municipél, com a consequente abertura de

procedimento cohtrabrdenacipnal, embargo e demolicéo, a correr a expensas do infrator,
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Em face doa cima exposto o nimero 18, do artigo 52, do regulamento do plano diretor. m4cipal

passard a ter a seguinte redacSo:

()

Artigo 59

Deﬁnigﬁes

Para efeitos da apllc'agio do presente regulam_e_nto, consideram-se as seguintes definicdes:

1.

18 — lu — Inidice de utilizaglio do solo: E o quociente entre a 4rea total de construgiio e a drea de

solo a que o indice diz respeito (lote ou parcela).

'a)' Para efeito da determinagiio do indice & drea do lote ou parcela é ainda adicionada a 4rea de
arruamento confrontante limitada ao seu eixo até ao méximo de 11 metros, salvaguardando as
situagBes em que esta 4rea tehha sido objeto de aquisi¢io por parte do Municlpio, com valor
baseado na capacidade construtiva da parcela de terreno integrada em dominio publico ou tenha

ficado atribulda, por escritura, ao proprietério ‘ceden_te.

b) Para efeito de determinagio do indice das'.ébnstrug&g's existentes ou ediﬁééveis, ndo sdo

consideradas: .

i) As dreas destinadas a aparcamento, independentemente de se encontrarem ou ndio em

cave ou eh éd_iﬁca;ﬁes anexas ao edif[cio priﬁcipal;

i) As dreas destinadas a arrecadagfies de apoio as habltégﬁes, desde qde ndo se encontrem

integradas na &rea da prépria habitaggio; -

iii)-As dreas que se destinem a espagos comuns do condominio em edificios sob regime de

propriedat_ié horizontal ou em &reas comuns a lotes integrados em loteamentos;

iv) Todas as dreas comuns de circulagSo em edificios de habitagdo, comércio ou servigos,
designadamente, entradas, corredores, calxas de elevadores, caixas de monta -cargas, caixas

‘de escada, escadas rolantes, tapetes rolantes, na parte que exceder a drea correspondente &
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. 30m2vezeso nimero de pisos por éada-e_ritréda, a partir da cota de soleira e eventuais pisos

situados abaixo daquela cota se igualmente servirem pisos destinados aqueles fins;

v) As dreas de construgiio relativas a “espacos exteriores cobertos”, onde se incluem

varandas e terracos i:ébertos, galerias, alp'endres @ telheiros.

c) As dreas de construcdo mencionadas no parégréfo v) da alihea. anterior poderdo vir a ser
objeto dé alteraciio de uso ou mesmo encerramento caso o indice de utilizagdio de solo do
edificio com a 'inclusﬁo.dessas dreas ndo exceda o lndlcé méximo admitido pelo PDM péra o:local
onde se Insere a construcdo, operacdo a ser objeto dq licenciamento nos termos do regime’

jurfdico da urbanizacio e edificaggio.

d) Qt_xalquer ato ou Iniciativa, em obra ou nos edificips existentes, que ndo cumpra as condigBes
regulamentares aplicdveis, designadamente quanto & violagio do Indice de utilizacdio do solo,
serd objeto de acfio e intervenco por parte da cdmara municipal, com a consequente abertura

de procedimento contraordenacional, embargo e demoligdo, a correr a expensas do infrator.
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A consideraggo superior

O Chefe de Djvisﬁo
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