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ASSUNTE: Critérios Gerais de Viahilizagdo dos Usos do Salo. oG /éS/ZOZ 4

Retificacdo de Incongruéncia no Regulamento do POM de Silves.

Na sequéncia do procedimento de revisdo a que foi sujeito nos termos das disposicdes legais e
regulamentares aplicaveis, o Plano Diretor Municipal de Silves (PDM de Silves) foi, através do aviso n.°
33/2021, publicado no Diério da Republica, 2.2 série, n.° 1, de 04 de janeiro de 2021, tendo entrado em

vigor no dia 12 de janeiro de 2021.

Constata-se, agora, por via da aplicagéo pratica do PDM de Silves, que este apresenta uma incongruéncia
no seu regulamento, concretamente entre o disposto nos artigos 51.%,n.29, 80°, n%4e5,e 82° n% 1 e
2, circunstancia essa que motiva a elaboragdo da presente informagéo técnica para esclarecer qual o

sentido destas normas, de modo a garantir a sua aplicago rigorosa e transparente.
Neste pressuposto, cumpre salientar o seguinte:

O artigo 51.° do regulamento do PDM de Silves define os critérios gerais de viabilizag&o dos usos do solo,
pelo que, estando integrado no capitulo das disposigdes comuns ao solo rdstico e ao solo urbano
(Capitulo Il do Titulo 1V), assume uma fungéo geral e transversal a todas as normas que pormenorizam e

densificam cada uma das classes e categorias de espago. _

.

Sendo que, no seu n.° 9, este artigo 51.° determina as condigdes de viabilizagio do aproveitament

urbanistico nos prédios localizados em solo urbano e em solo ristico, nas categorias de aglomerado rura
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e de espago de equipamentos, infragstruturas e outras estruturas ou ocupagdes, determinando

concretamente que:

“a) Aplicam-se os indices de construgéo (indice de ocupagéo e indice de ulilizagdo) a operagéo
urbanistica quando a &rea territorial em causa carega de obras de urbanizagdo e dé origem a

criagdo de lotes urbanos, aqui designada, para o efeito, como “nova malha urbana’;

b) Aplicam-se a volumetria e alinhamento dominante & operagéo urbanistica quando a area
territorial onde a mesma incide esteja edificada ou constitua um intersticio urbano e se encontre
infraestruturada, independentemente da sua dimenséo, aqui designada, para o efeito, como “area

urbana consolidada”;

Aligs, é precisamente em complemento do disposto nestas alineas, que o regulamento do PDM de Silves

inclui, no seu Anexo | (conceitos), os conceitos de “nova malha urbana’ e de “area urbana consolidada’.

O Municipio de Silves considerou que, com esta redagdo e seu complemento, estes critérios estariam
suficientemente densificados e claros, ndo obstante um eventual desenvolvimento que se viesse a
manifestar como necessario, em funcéo da complexidade das situagdes concretas da vida real que fossem

surgindo.

No entanto, por lapso, aquando da elaborago da versdo final do PDM de Silves, e que corresponde a
versdo sujeita a discussdo publica, manteve-se, nos artigos 80.° e 82.° do seu regulamento, uma norma

distinta e incongruente com o teor do n.° 9 do citado artigo 51.°.

Com efeito, no artigo 80.°, referente ao regime de edificabilidade dos aglomerados rurais, e no artigo 82.°,
atinente ao regime de edificabilidade em solo urbano, o regulamento do PDM de Silves mantem a
referéncia a area da parcela (maior ou menor do que 500m2) como critério de diferenciagéo para a

aplicacéo de indices urbanisticos ou de alinhamento e volumetria dominantes.

Ora, como & bom de ver, esta incongruéncia desvirtua e compromete o rigor e coeréncia do plano,
nomeadamente em sede dos procedimentos da gestdo urbanistica, introduzindo uma excessiva e

desnecesséaria complexidade em toda a leitura, anélise e interpretagdo do mesmo.

Trata-se, em bom rigor, de um lapso a corrigir juntamente com outros ja identificados, e resultantes des

primeira fase de aplicagéo pratica e validagdo do novo PDM de Silves, o que devera decorrer logo qu
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oportuno, com base no competente procedimento de alteragao, nos termos do artigo 118.° do Regime

Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT)!.

Ate la, para que se reforce o rigor dos elementos constantes do novo PDM de Silves, e para nio
comprometer a boa aplicagéo do mesmo nos procedimentos de controlo prévio de gestdo urbanistica a
partir de 12 de janeiro de 2021, dever-se-a atender nessa sede ao seguinte:

1. No artigo 80.°, onde se I&:

)

4 - As intervengbes urbanisticas em edificios preexistentes ou em parcelas de terreno com uma érea
inferior a 500 m?, devem respeitar as carateristicas morfolégicas e tipolégicas do aglomerado rural, tendo
em consideragéo os alinhamentos, a altura das edificagdes e a volumetria.

9 - As intervengdes urbanisticas em prédios com uma érea igual ou superior a 500 m? regem-se pelos

parametros urbanisticos definidos no quadro 4.

Quadro 4 - Edificabilidade nos Aglomerados Rurais

QUADRO 4

Edificabilidade (') nos Aglomerados Rurais

indices Afast
Usos Ac (m?) Pwsos ()
lo u alp)()

Habitagdo. . . . ... _ .. . .. 300 0,2 04 2 -
Comércio e Servigos . . 500 02 04 2 656
Turismo (%) e 2000 05 1 25 6,56
Industrnia e Armazém_ : 500 0,35 - Hf = 10m 6,66
Equipamentos 03 06 25 -

lo - indice de ocupagéo do solo,
lu - Indice de utiizago do solo. Este indice traduz, exclusivamente, a area de construgdo acima da cota de soleira;
ac - area de construgao acima da cota de soleira,
Afast (a | p) — afastamentos (antenior, lateral, posterior),
HI - altura de fachada
s Notas
(') E referents a valores acma da cola de soleira
(*) Corresponda a pisos acima da cota da solsira
(%) Os afastamentos s3a valores minmos e os restantes 330 valores maximos
(*) Atipelogia d= Parque de Campisme e Caravanismo rege-se pela edficabifdade definida na subcategoria espago de ocupagio turistea
(*) Podendo i até 3 pisos quando as condySes morfoldgicas do tameno garantam um enquadramento pasagisbco harmonioso dessa volumetria com
a envolvente.

6 - No ambito do procedimento de controlo prévio da operagdo urbanistica promovida nos termos do
numero anterior, o requerente deve identificar e fundamentar a proposta de ocupagdo urbana em -
aglomerado rural, designadamente quanto a adogdo de um indice de edificabilidade (lo e lu) ou de um /

valor bruto de edificagéo (ac), em fungédo da edificabilidade mais adequada ao uso pretendido e as i
&

caracteristicas da parcela em causa. 50 97 fO2
J\

' Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, alterado pelos Decretos-Lei n.2s 20/2020, de 01 de maio, 81/2020, de 02 de outubro, e 2512021, de

29 de margo.
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7 - Nos aglomerados rurais é interdita a construgdo, alteragéo ou ampliagéo de instalagbes pecudrias,

agropecuarias ou agroindustriais que ndo sejam compativeis com a fungéo habitacional.”

Deve ler-se:

"(.-)

4 - As intervengbes urbanisticas devem respeitar as carateristicas morfolégicas e tipoldgicas do
aglomerado rural e observar as condigées definidas no n.° 9 do artigo 51.% bem como o regime de

edificabilidade constante no quadro 4 e no Anexo IIl.

Quadro 4 - Edificabilidade nos Aglomerados Rurais

Quadro 4
Edificabilidade!") nos Aglomerados Rurais

Area Urbana Consolidada Nova malha urbana
Ve Volumetria | Alinhamento | Ac(my) | "M9i%es | pigogm |  Afast
lo Iu (@l p)@
Habitagdo Dominante Dominante 300 0,2 04 2 -
Comércio e Servigos Dominante Dominante 500 0,2 04 2 6,56
Turismo® Dominante Dominante 2.000 05 1,0 2) 6,5,6
Industria e Armazém Dominante Dominante 500 0,35 - Hf =10m 6,6,6
Equipamentos Dominante Dominante 0,3 0.6 20 -

lo - indice de ocupagéo do solo; lu — indice de utilizagéo do solo. Este indice traduz, exclusivamente, a area de
construgdo acima da cota de soleira; ac — area de construgdo acima da cota de soleira; Afast. (a,l,p) -

afastamentos (anterior, lateral, posterior); Hf — altura de fachada.

Notas:

(1). E referente a valores acima da cota de soleira.

(2). Corresponde a pisos acima da cota de soleira.

(3). Os afastamentos s&o valores minimos e os restantes s&o valores maximos.

(4). A tipologia de Parque de Campismo e Caravanismo rege-se pela edificabilidade definida na subcategoria
espago de ocupacdo turistica.

(5). Podendo ir até 3 pisos quando as condigdes morfologicas do terreno garantam um enquadramento

paisagistico harmonioso dessa volumetria com a envolvente.

5 - Antigo n.° 6.
6 - Antigon.°7."

Lu:
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2. No artigo 82.°, onde se lé:

“1- As operagdes urbanisticas de edificagéo que ocorram em solo urbano, em parcelas com area inferior a
900 m? ou que integram alguma preexisténcia com um alinhamento Ja definido, devem observar, nos
termos definidos no Anexo |V, as seguintes condigdes:

a) Respeito pelos alinhamentos existentes, podendo a Camara Municipal de Silves definir outros;

b) Respeito pela altura da fachada dominante, apresentando, para esse fim, os elementos graficos tidos
Por necessarios.

2 - As operagdes urbanisticas em solo urbano, nomeadamente as operagdes de loteamento, obras de
urbanizagdo e obras de edificagdo a desenvolver nos espagos integrados nas vérias categorias e
subcategorias de solo urbano, que ocorram em parcelas com &rea lgual ou superior a 500 m2, sem
qualquer preexisténcia com um alinhamento ja definido, estéo Sujeitas ao cumprimento dos pardmetros
urbanisticos que constam no Anexo IV.

3 - Estéo dispensados do cumprimento das condigdes estabelecidas nos n.os 1 e 2 do presente artigo:

a) Os empreendimentos turisticos, aos quais se aplicam os pardmetros referentes a subcategoria de
espaco de uso especial de turismo e & categoria de espago de ocupagéo turistica no caso dos parques
de campismo e caravanismo;

b) Os equipamentos de utilizagéo coletiva, aos quais se aplicam os pardmetros urbanisticos previstos
para os espagos de uso especial de equipamentos e infraestruturas.

4 - Os afastamentos previstos no Anexo IV constituem valores minimos, podendo a Camara Municipal de
Silves definir valores superiores em sede de controlo prévio de operagbes urbanisticas, constituindo os
restantes parametros valores maximos.

9 - A instalagdo de parques de campismo e de caravanismo, bem como de &reas de servigo de
autocaravanas, € admitida em todo o territorio municipal integrado em solo urbano, exceto nos espagos
verdes, espagos de atividade econémica e nos espagos de uso especial de equipamentos e

infraestruturas.”

Deve ler-se:

"1 - As operagdes urbanisticas de edificagéo que ocorram em solo urbano devem observar as condigbes
definidas no n.° 9 do artigo 51.° bem como o regime de edificabilidade constante no Anexo IV,

2 - Estéo dispensados do cumprimento das condigdes estabelecidas no nimero anterior:

a(... LQ.:SG %,\r_: -"D':.C

b)(..)
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3 - Antigo n.° 4.
4 - Antigon.° 5.

Assim sendo, em detrimento da dimensdo da area da parcela (maior ou menor do que 500m?) como
critério de diferenciagdo para a aplicagdo de indices urbanisticos ou de alinhamento e volumetria
dominantes, prevalecem, antes, os critérios previstos no artigo 51.% n.° 9, do regulamento do PDM de
Silves, enquanto critérios gerais de viabilizagao do aproveitamento urbanistico nos prédios localizados em
solo urbano e em solo rastico, nas categorias de aglomerado rural e de espago de equipamentos,
infraestruturas e outras estruturas ou ocupagdes, em complemento com os conceitos definidos no Anexo |

do regulamento do plano.

Em face do exposto, e até que o procedimento de dinamica seja desencadeado e concretizado para
corrigir as incongruéncias supra apontadas, e outras que entretanto se venham a identificar, propde-se
que as correcgdes anotadas nos pontos 1. e 2, e balizadas no respetivo quadro legal e
regulamentar vigente, sejam consideradas pelos servigos técnicos de gestdo urbanistica da
Divisio de Ordenamento e Gestio Urbanistica, designadamente aquando da apreciagao de projetos

de arquitetura no ambito dos procedimentos de controlo prévio urbanistico.

Caso a presente informag#o técnica venha a merecer o melhor acolhimento Superior, devera a mesma e
respetivo despacho de concordancia ser objeto de comunicagdo interna no seio da Divisdo de

Ordenamento e Gestio Urbanistica e alvo de divulgagao no site institucional do Municipio de Silves.

Deixa-se 0 assunto,

A CONSIDERACAO SUPERIOR

e

(\"n‘" : _B 1 /”) L\i (Sa %_ﬂa.i,i\(‘_

Chefe de Divisdo Coordepador do Ordenamento Técnica do Ordenamento

JoZo Matias {Arquitetura) R@f?é/(%ograﬁa Fisica) Luisa Brazia (Sociologia)
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