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1. INTRODUCAO

O plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupacao de qualquer
area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implantacdo das infraestruturas e o
desenho dos espacos de utilizacdo coletiva, a implantacdo, a volumetria e as regras para a
edificacdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem, a localizacdo e a inser¢éo urbanistica dos
equipamentos de utilizacdo coletiva e a organizacdo espacial das demais atividades de interesse

geral.

O presente documento procede a definicdo da oportunidade e constitui os termos de referéncia em
gue se baseia a iniciativa da Camara Municipal de Castro Marim de elaborar o Plano de Pormenor,
doravante designado por Plano de Pormenor do Cabeco do Ribeiro do Alamo, o qual se enquadra
na estratégia definida para o desenvolvimento do concelho, nomeadamente no que diz respeito a
regularizacéo de factos urbanisticos existentes, a necessitar de requalificacao.

2. DEFINICAO DA OPORTUNIDADE

Ao longo dos anos, no Algarve, tém sido desenvolvidos diversos processos de loteamento, de forma
dispersa, numa época dos anos 80 e 90, sendo que o0 presente caso, corresponde a um loteamento

caducado, com infraestruturas inacabadas, embora quase concluidas.

Este loteamento encontra-se sobre um espaco de amplas vistas panoramicas, acima da Via do
Infante, possuindo uma classificacdo de solo rural, face ao atual PDM em vigor, e localizado no

denominado Cabeco do Ribeiro do Alamo, freguesia da Altura, no concelho de Castro Marim.

O processo de loteamento corresponde ao n° 6/87, com alvara n® 1/93 e corrigido em 25.01.1995,
tendo sido promovido pela empresa Lupamar — Sociedade de Construcéo Civil e Compra e Venda

de Propriedades, Lda.

A correcéo efetuada em 1995 incidiu sobre a area total urbanizada que passou de 75 800 m? para
75 360 m2, o que corresponde a uma diferenga de &rea na ordem dos 440 m2. Esta alteragéo
correspondeu a cerca de 1,6 % da &rea total, pelo que foi considerada uma alteragdo de pormenor.
Existiu ainda uma corre¢do de areas verdes que passou de 20.188 m2 para 22.400 m2, porque

existiu um lapso.

Em termos de dados urbanisticos, o loteamento possui 108 lotes, com 189 fogos ( 85 TO+85 T1 +
19 T2) + 1 Hotel + 1 Restaurante + 1 Comércio, perfazendo no total 600 habitantes, sendo 406 de

habitacdo e 194 de servigos. A &rea total de construcéo é de 18.358 m2, sendo o nimero de pisos
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total de 2/3 pisos. A é&rea total de cedéncias € de 18.983 m2, correspondente a arruamentos,

passeios, estacionamento e um parque infantil.

A caucéo perfazia o valor de 748.196,85 € materializada através da hipoteca de 18 lotes, nao tendo

sido efetuada a recec¢ao provisdria em 01.07.1998.

A Camara Municipal de Castro Marim efetuou a caducidade do alvara em 23.10.2002, tendo dado
conhecimento a DRAOT e ao conservador do registo predial, requerendo o cancelamento do registo
predial. Desta forma, os lotes perderam a sua potencialidade edificatéria, passando a estatuto de

solo rastico, tal como a legislagéo exige.

Em 27.01.2010, a Camara Municipal de Castro Marim toma posse administrativa dos iméveis de
forma a permitir a execugdo coerciva das obras de urbanizacdo do loteamento em nome do
promotor, considerando que as obras de urbanizacdo se encontram executadas a data, em mais de
50%, que tendo sido recebidas inUmeras reclamacdes com vista a acdo da Camara Municipal e
ainda por se considerar que a intervengdo no solo € irreversivel na medida em que ndo seria

possivel repd-lo no estado em que se encontrava antes das obras efetuadas.

Foi lancado um procedimento de empreitada para conclusdo das obras, o qual foi adjudicado a
Aquino Construgdes. Embora tenham sido realizados a grande maioria dos trabalhos, a empresa

acabou por falir, sem os ter concluido.

O acesso ao loteamento é uma necessidade que embora nado faca parte do projeto inicial, carece
de ser resolvido. O acesso atual ndo apresenta condicbes minimas de geometria e seguranca,
sendo em terra batida, realizado por um caminho publico de largura de cerca de 3 m, com duas
curvas acentuadas. O projeto da rede viaria proposto respeitante a ligacéo entre o loteamento e a
Estrada Municipal mais préxima esta realizado, sendo o seu tragado em linha reta, com o perfil
adequado e devidamente infraestruturado. Este tracado devera ser devidamente validado em sede
de Plano de Pormenor, sendo necessario obter o parecer favoravel das Aguas de Portugal, e a
APA-ARH, uma vez que é necessario transpor a Conduta de agua bruta do empreendimento
Odeleite-Beliche.

No que diz respeito ao loteamento, face a existéncia de fraca qualidade das bases, sera necessaria

uma requalificacdo da rede viaria através de uma repavimentacao dos arruamentos adequada.

Para além disso, o depdsito de agua localizado no loteamento ndo possui pressao gravitica
suficiente para todos os lotes, pelo que, sera necessario prever uma estacao elevatéria para permitir

a existéncia de pressdes regulamentares conforme a legisla¢ao atual.
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Revela-se que embora haja questdes de infraestruturas por resolver, o0 municipio ja despendeu de
verbas significativas em obras coercivas. Existe ainda no referido loteamento, 4 edificagdes do tipo
moradia, habitadas, o que reforca o facto de néo ser viavel voltar ao estado inicial, pela naturalizacédo
do referido loteamento. Verifica-se assim, de grande pertinéncia a renovagdo do alvard de
loteamento, para que possa ser possivel, a venda dos lotes que foram hipotecados a favor do

municipio e assim vir a conseguir recuperar 0s investimentos ja realizados e ainda por realizar.

A oportunidade de elaboragio deste Plano de Pormenor do Cabeco da Ribeira do Alamo, surge da
necessidade de requalificar a area de intervencdo de um loteamento, e ainda resolver um problema

urbanistico que perdura ha anos.

Prevé-se que a retoma geral da economia possa trazer um renovado interesse pela construgdo no
local pelo que pretende este executivo dotar 0 municipio dos instrumentos necessarios para uma

correta gestdo do espaco através de um Plano de Pormenor com efeitos registais.

Fot. 1 — Fotografia da Urbanizac&o do PP do Cabeco do Ribeiro do Alamo
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3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A éarea de intervencdo do Plano de Pormenor localiza-se no concelho de Castro Marim, nas
freguesias de Altura, mais propriamente no Cabeco da Ribeira do Alamo, na denominada antiga
Quinta do Cabeco. Abrange uma superficie de cerca de 8,1392 ha, correspondendo a uma
urbanizacéo cujas infraestruturas estdo praticamente concluidas e respetivo acesso. Os limites do

PP correspondem aos limites do loteamento e respetivo acesso a Estrada Municipal.

oogle Earth

Fot 2 — Imagem do Google Eath com a delimitagdo do Plano de Pormenor do Cabeco do Ribeiro do
Alamo, em Altura, em Castro Marim
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4. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O Plano de Pormenor do Cabeco do Ribeiro do Alamo seré elaborado nos termos do disposto no
artigo 8.° da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, que estabelece as bases gerais da politica publica de
solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, doravante designada por Lei dos Solos, a qual
estabelece como dever das autarquias locais, assim como do Estado e regides autébnomas,
promoverem a politica publica de solos, de ordenamento do territério e urbanismo, designadamente

planeando e programando o uso do solo, bem como a respetiva concretizacao.

Serd também elaborado de acordo com o procedimento, a fungdo e o contetdo definidos no
Decreto-lei n.°80/2015, de 14 de maio, que regula o regime juridico dos instrumentos de gestao
territorial, doravante designado por RJIGT, em concreto nos seus artigos 76.° e 81.° a 90.° guanto
ao procedimento, e nos artigos 101.° e 102.° quanto ao objeto e conteldo material do plano de
pormenor. Possui como referéncia estratégica o0 contelGdo dos termos de referéncia
consubstanciados no presente documento, integrando o conteddo documental estabelecido no

artigo 107.° do mesmo Decreto-Lei.

Face ao objectivo de reclassificacdo do solo, aplica-se o artigo 72° do Decreto-lei n.°80/2015, de 14

de maio, o qual se salienta o ponto 4:

“4 — A reclassificacao do solo processa -se através dos procedimentos de elaboracgéo, de revisdo
ou de alteracdo de planos de pormenor com efeitos registais, acompanhado do contrato previsto no
n.° 2, e nos termos previstos no decreto regulamentar que estabelece os critérios uniformes de

classificacdo e reclassificacdo do solo.”
O contrato previsto no n° 2 e do mesmo artigo refere:

2 — Nos termos do disposto no numero anterior, a reclassificagdo do solo como urbano deve
contribuir, de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentavel do territrio, obrigando a
fixacdo, por via contratual, dos encargos urbanisticos das operacdes, do respetivo prazo de
execucdao e das condi¢cdes de redistribuicao de beneficios e encargos, considerando todos 0s custos

urbanisticos envolvidos.

O Plano de Pormenor do Cabec¢o do Ribeiro do Alamo obedecer4, ainda, ao disposto no Decreto
Regulamentar n.°15/2015 de 19 de agosto, que estabelece os critérios de classificacdo e
reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificacéo e as categorias de solo rustico e do

solo urbano em funcao do uso dominante, aplicaveis a todo o territério.
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5. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

A area de intervencdo do Plano de Pormenor do Cabeco do Ribeiro do Alamo esta abrangida pelos

seguintes instrumentos de gestao territorial:

e Plano Regional de Ordenamento do Territério (PROTAL), aprovado pela Resolucédo do
Conselho de Ministros 102/2007 de 03 de agosto, com as retificacbes introduzidas pela
declaracao de Retificacdo 85-C/2007 de 02 de outubro, e as alteracdes inseridas através da
Resolucéo de Conselho de Ministros 188/2007 de 28 de dezembro;

e Plano Diretor Municipal de Castro Marim, aprovado a 25 de fevereiro de 1994, por
deliberacdo da Assembleia Municipal de Castro Marim, tendo sido ratificado pela Resolucéo
de Conselho de Ministros (RCM) n.° 56/94, de 20 de julho, e alterado por adaptacdo ao
PROT por deliberagdo da Assembleia Municipal de Castro Marim a 26 de novembro de 2008
. Em 2009, o regulamento do PDM é publicado em Diario da Republica 2.2 Série a 4 de

fevereiro.

Em termos do atual regime de uso do solo da area de intervengéo do Plano de Pormenor, no PDM
de Castro Marim, intersecta as classes definidas na carta de Ordenamento Sintese, e esta sujeito
as condicionantes, servidbes e restricdes de utilidade publica previstas nas cartas de
Condicionantes, sem prejuizo das demais serviddes e restricbes de utilidade publica legalmente em

vigor.

Em termos de Carta de Ordenamento - Sintese:

CAMARA MUNICIPAL DE CASTRO MARIM — Novembro de 2018



PLANO DE PORMENOR DO CABEGO DO RIBEIRO DO ALAMO - TERMOS DE REFERENCIA

ESPACOS AGRICOLAS

E - AREA AGRICOLA PRIORITARIA RAN
E (5] 3
o = AREA AGRICOLA A DFFENDER

e ESPACOS AGRO-FLORESTAIS

Fig 3 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM

Na Planta de Ordenamento do PDM, o PP abrange as seguintes classes de espaco:
- Espacos Agricolas a Defender, na maioria do territorio;

- Espacos Agricolas Prioritaria — RAN;

- Espacos Canais - Rede Rodoviaria Nacional — IP 1

- Adutora de Beliche

Em termos de Carta de Condicionantes:

PROTECCAO DA PAISAGEM E DOS RECURSOS NATURAIS

!‘ LSRN

=174 - ALBUFFIRA DE ODELEITE E BELICHE - FAIXA DE PROTECCAO

448444 8; -PERIMETRO FLORESTAL
FVV VYV Y|
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ABASTECIMENTQ DE AGUA
cevcvae ANL TORA EXNISTENTH

semmoo= -\ |JORNPROUNC [ADA
..... - AL TORA DO BELICHL
—e—e— - ILNEL (ODELEITE  BELICHE)
“_j\ - ESTACAO ELEVATORIA (EXISTENTE)
W) - [STACAQ ELEVATORIA (PROJECTADA)
. - RESFRVATORIO
. e e -
| FUROS * CAPTACOES
B0 STACAO DE TRATAMENTO BE AGE S

Fig 4 — Extrato da Planta de Condicionantes do PDM

Na Planta de Condicionantes do PDM, o PP abrange as seguintes classes de espaco:
- RAN, na parte sul paralelo a Via do Infante;
- Espacos Canais - Rede Rodoviaria Nacional — IP 1

- Adutora de Beliche

A é&rea de intervencao ndo abrange qualquer espaco em REN, conforme se podera confirmar pelo
extracto da carta na figura seguinte:

Fig 5 — Extrato da Planta da REN de Castro Marim
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6. AVALIACAO AMBIENTAL

O Decreto- Lei n.° 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto- Lei n.° 58/2011 de 4 de maio,
estabelece o regime de avaliagdo ambiental a que esto sujeitos determinados planos e programas,
entre os quais os da area do ordenamento urbano e rural, nos quais tém enquadramento os Planos

Municipais de Ordenamento do Territdrio, incluindo-se nestes os Planos de Pormenor.

No presente caso, considera-se de realizar a Avaliacdo Ambiental Estratégica conforme define a

legislacdo geral.

7. DEFINICAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO
PLANO

O PP do Cabeco do Ribeiro do Alamo devera adotar, segundo o disposto no artigo 102.° do RJIGR,
o conteudo material apropriado as condi¢des da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos
fundamentos técnicos previstos. O Plano de Pormenor devera ser elaborado com efeitos registrais
e tem por objectivo a reclassificagédo de solo rustico para solo urbano, face aos descrito nos pontos

anteriores.

Incidindo em area ndo abrangida por plano de urbanizagéo e incluindo intervengé@o em solo rustico,
o Plano de Pormenor devera proceder a prévia explicitagdo do zonamento, dos fundamentos e dos
efeitos da alteragdo do zonamento com base na disciplina consagrada no PDM, nos termos do
disposto no n.°2 do artigo 102.° do RJIGT.

Em observancia do disposto no artigo 107.° do RJIGT o PP do Cabeco do Ribeiro do Alamo sera

constituido pelos seguintes elementos documentais:
a) Regulamento;

b) Planta de implantagéo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas,
os alinhamentos e o poligono base para a implantacdo de edificages, a altura total das
edificacdes ou a altura das fachadas, o0 nUmero de pisos, o nimero maximo de fogos, a area
de construcéo e respetivos usos, a demolicdo e manutencao ou reabilitacdo das edificacbes
existentes e a natureza e localizacdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros

espacos de utilizacdo coletiva;
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c)

Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricbes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer

forma especifica de aproveitamento.

O PP sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos documentais:

a)

b)

d)

e)

f)

Relatério, contendo a fundamentacao técnica das solugbes propostas no plano, suportada
na identificacdo e caracterizacao objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervencao
e na avaliacdo das condicbes ambientais, econdmicas, sociais, e culturais para a sua

execucao;

Relatério ambiental, no qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos
significativos no ambiente resultantes da aplicacdo do plano e as alternativas razoaveis,

tendo em conta 0s objetivos e 0 @mbito de aplicacao territorial respetivos;

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformacgdo fundiaria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboragdo ou conservacao

do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;
Programa de execucéo das agdes previstas;
Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

Plano de financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade econdmica e financeira.

Para efeitos de registo predial e, se aplicavel, para a execu¢cdo ou conservacdo do cadastro

geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial, as pegas escritas e desenhadas previstas

na alinea c) anterior consistem em:

a)

b)

d)

Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descricdo predial, inscricdo matricial,

areas e confrontagoes;

Planta da operacao de transformacéo fundiaria, com a identificagcdo dos novos prédios e dos

bens de dominio publico;

Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicacao da
respetiva area, da area destinada a implantacéo dos edificios e das construcfes anexas, da

area de construcédo, da volumetria, da altura total da edificacdo ou da altura da fachada e do
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namero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do nimero

méximo de fogos e da utilizacdo de edificios e fogos;
e) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

f) Quadro com a descri¢cdo das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantacao, bem
como das &reas de construcao e implantacdo dos equipamentos de utiliza¢éo coletiva;

g) Quadro de transformacao fundiaria, explicitando a rela¢do entre os prédios originarios e 0s
prédios resultantes da operacao de transformacéo fundiaria.

O PP sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos complementares:

a)

b)

d)

e)

f)

g9)

Planta de localizagao, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente,
com indicagdo das principais vias de comunicagdo e demais infraestruturas relevantes, da
estrutura ecoldgica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na area do plano e

demais elementos considerados relevantes;

Planta da situacao existente, com a ocupacao do solo e a topografia a data da deliberacéo que

determina a elaborag&o do plano;

Planta ou relatorio, com a indicagé@o dos alvaras de licenca e dos titulos de comunicacao prévia
de operacgdes urbanisticas emitidos, bem como das informacdes prévias favoraveis em vigor ou
declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do

plano;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagéo do terreno apenas nas areas
a intervir, cotas mestras, volumetrias, e tragados das infraestruturas, neste ultimo caso, somente

naqueles que sejam a construir ou objeto de intervencgéao futura;

Relatorio sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.° 2 do artigo 7.°

do Regulamento Geral do Ruido;
Participacdes recebidas em sede de discusséo publica e respetivo relatério de ponderacéo;

Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Dire¢cdo-Geral do Territério.
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8. FASES E PRAZOS DO PROCEDIMENTO DE ELABORACAO

A deliberacéo de elaboracgio do Plano de Pormenor do Cabeco do Ribeiro do Alamo, que aprova
os presentes termos de referéncia e que estabelece os prazos de elaboracdo e periodo de
participacdo preventiva, sera publicada na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na
comunicacao social, na plataforma colaborativa de gestao territorial (SNIT) e na pagina da internet

da Camara Municipal de Castro Marim.

De acordo com o definido no n.°2 do artigo 88.° do RJIGT, a deliberacdo que determina a elaboracéo
do plano estabelece um prazo, que néo deve ser inferior a 15 dias, para a formulacdo de sugestbes
e para a apresentacado de informacdes, sobre quaisquer questdes que possam ser consideradas no

ambito do respetivo procedimento de elaboracgéo.

Prevé-se um prazo global de 12 meses para a elaboracdo do Plano, de acordo com o seguinte

faseamento:

FASE MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6

1.Deliberacdo da Céamara
Municipal sobre elaboracéo do
Plano e qualificacdo para
efeitos de Avaliacdo
Ambiental; definicéo de
periodo de  participacdo
preventiva; publicacdo em
DRE, e divulgacdo na
comunicacao social.

2.Trabalhos preparatorios;
elaboracdo de  proposta
técnica de desenvolvimento
do plano e estudos de ruido.

3.Elaboracdo da proposta
preliminar de elaboracdo do
Plano;

4. Realizagdo de Conferéncia
de servicos;
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MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12

5.Retificagbes a Proposta de
Plano, apds pareceres das
entidades;

6.Envio da versao final da
Proposta de Plano

7.Abertura do procedimento
de discussao Publica

8.Elaboracdo do periodo de
discusséo publica

5.Aprovacdo e publicacdo em
DRE

9. DEFINICAO DA CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A coordenagdo do acompanhamento interno deste Plano de Pormenor é assegurado pelo executivo
da Camara Municipal de Castro Marim e servi¢os técnicos municipais, com assessoria a disciplinas

exteriores ao municipio.

A equipa técnica responsavel pela elaboragdo do Plano de Pormenor do Cabec¢o do Ribeiro do
Alamo sera multidisciplinar, incluindo no minimo um arquiteto, um engenheiro civil, um arquiteto
paisagista, um urbanista, um licenciado em direito, sendo que qualquer um deles, com experiéncia
profissional de pelo menos trés anos, em conformidade como disposto no n.°2 do artigo 2.° do
Decreto-Lei n.°292/95, de 14 de novembro.

15
CAMARA MUNICIPAL DE CASTRO MARIM — Novembro de 2018



