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1 - Enquadramento legal e contexto

1.1 - A Camara Municipal de Ourique pretende elaborar o Plano de Pormenor da Herdade da TORRE VA na
modalidade especifica de Plano de Intervengao em Espaco Rustico [PIER], para enquadrar e promover a
instalagao de um investimento estruturante para a economia local, regional e nacional e que nao encontra
suporte e enquadramento no Plano Diretor Municipal de Ourique (PDM), plenamente eficaz e em vigor.

1.2 - O PIER sera elaborado nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial em vigor -
RIIGT {Decreto Lei 80/2015 de 14 de mao), designadamente no disposto na alinea a] do artigo 1032 e no
artigol04.2 desse regime.

1.3 - O PIER permitira definir, em concreto e de uma forma mais detalhada, a implantacao do projeto,
nomeadamente a forma e o modelo de ocupacio edificada e as solugoes para as infraestruturas e permitira,
ainda, definir um conjunto de regras que promavam a integragao equilibrada do projeta em meio rural e a
salvaguarda dos valores ambientais e paisagisticos presentes no territorio.

1.4 — O PIER sera executado num processo de contratualizagao entre o municipio de Ourique e o promotor
privado nos termos do artigo 79.° do RJGT.
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2 - Localizacao e breve caracterizagao

A area de intervencio do PIER da Herdade da Torre Va localiza-se no Concelho de Ourique, na uniac de
freguesia de Panoias e Conceicao, A area de intervengao dista cerca de 35 km do centro da Vila de Qurique. A
Herdade corresponde ao artigo rustico 46 - Seccao B e integra uma area aproximada de 63 hectares. O
arruamento que serve o terreno e o limite a poente constitui a divisao com o concelho de Odemira,
designadamente com a freguesia de Vale de Santiago. Do lado poente do referido arruamento assinala-se a
localizagao do Matadouro do Litoral Alentejano.
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Figura 1 - Localizacao [Googlemaps, julho 2019]
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As imagens seguintes ilustram a ocupagao actual do solo que evidencia a existencia de matos e de alguma

arborizacio, em especial eucalipto de pequeno porte, dispersa e nao organizada do ponto de vista de
exploragao silvicola.

Figura 2 - Fotos [25 de junho de 2019]
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3 - Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial

3.1 - Relativamente aos Instrumentos de Gestio Territoral de indole municipal, o Plano de Pormenor da
Herdade TORRE VA e enquadrado pelo PDM de Ourique, publicado na 1.2 seérie do Diario da Repiblica, n.° 79,
de 3 de abril, atraves da Resolugao de Conselho de Ministros n.® 35/2001. De:sde a sua entrada em vigor, o
PDM foi sujeito a uma retificagao e trés alteragoes por adaptacao, ultima atraves do Aviso n.® 1534/2014 [DR
n.223, 2'serie, 3 de fevereiro de 2014).

3.2 - Ao nivel do modelo de desenvolvimento assinalado na Planta de Ordenamento do PDM, a area de
intervencao do PIER evidencia a seguinte classificagao e qualificagac do solo:

Classifica¢do - Solo Rural
Qualificacao - Espagos Agricolas - Areas Agricolas Preferenciais e Espagos Natura's — Lagoas e Faixas de

Protecao.

Genericamente, a regulamentacao afeta a Espagos Agricolas e Espagos Naturais, encontra expressza nas
subseccoes 1l e 1, respetivamente, da Seccao Il Espagos Rurais, Capitulo I - Uso Dominante do Solo. Do

regulamento do PDM de Ourique.
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Figura 3 - Extrato da Planta de Ordenamento do PDM - Areas Agricolas Preferencias
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3.3 - A Planta de Condicionantes do PDM de Qurique evidencia que a area de intervengao do PIER encontra-
se abrangida, na sua totafidade, pelo regime da Reserva Ecologica Naconal integrando, nomeadamente. os
sistemas_
- "lagoas Margens Naturais Zonas Humidas, Adjacentes e Faixa de Protecao”
- "Areas de Maxima Infiltragao”.
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Figura 4 - Extrata da Planta de Condicionantes do PDM e da Carta da REN
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4 - A oportunidade e o sentido da elabora¢do do PIER

4.1 - O municipio de Ourique foi confrontado com a intengao de instalagao de um investimento privado na
Herdade TORRE VA passivel de gerar emprego e contribuir para o fortalecimento da base economica local.
Tratando-se de um investimento com interesse para o processo de desenvolvimento municipal, o municipio
decidiu, de uma forma articulada e concertada, proceder ao enquadramento urbanistico do projecto e da
intensao de investimento.

4.2 - O projecto a instalar consta de uma unidade de produgao de Cannabis para fins medicinais e envolve a
necessidade de se programar edificabilidade que nao e compativel com as disposicoes regulamentares do
PDM. Efectivamente o projecto desenvolver-se-a em duas fases e envolve e edificacao, designadamente, de:
A] Unidades edificadas para cultivo da Cannabis constituidos por estruturas edificadas. em vidro, de alta
tecnologia e que proporcionam ambiente controlado, a nivel do clima [temperatura, humidade, pressao..].
Garantem, assim, uma produgao controlada e optimizada do ciclo de vida plantas, obtendo a maxima
rentabilidade e gualidade na producio. Cada unidade de produgao tera uma area aproximada de 1 hectare.
B] Unidade de transformacao do produto para extragio dos oleos da Cannabis;

C] Recegao & areas administrativas;

D] Laboratorios;

E] Areas de circulacao e de estacionamento;

F| Reservatorios de agua;

G] Todo o projecto, incluindo os edificios, adoptara boas e inovadoras praticas de sustentabilidade e
ecoeficiencia ambiental, designadamente no uso e na gestao eficiente da agua e da energia e, tambem, na
integracao paisagistica equilibrada dos valumes edificados;

H] Qutras area de apoio e afectas ao funcionamento e operacionalidade da unidade.

4.3 - A area que sera afetada, diretamente, ao desenvolvimento do projecto sera vedada por questoes de
seguranga e implicara niveis significativos de impermeabilizacao do solo, circunstancia essa que justifica, por
si 50, a elaboracao do PIER.

4.4 - O projecto integrara, na restante area da herdade exterior a vedacio, usos e ocupagoes compativeis com
o solo rustico e valorizadoras do suporte biafisico.

4.5 - O PDM de Qurique, plenamente eficaz e em vigor, ndo permite o enguadramento em solo rustico deste
tipo de projecto nem, tao pouco, assinala de uma forma expressa e concreta qualquer unidade operativa de
planeamento e de gestdo. Assim, e uma vez reconhecido o interesse da cancretizacao do investimento para o
processo de desenvolvimento municipal, e pertinente e oportuno a elaboracao de um plano de pormenor que
permite enquadrar os usos especificos relacionados com a intensao de investimento e promova, tambem, as
necessarias exclusées do regime da reserva ecologica municipal.

Termos de Referénca
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5 - Enquadramento estratégico, municipal e regional, do projecto

5.1 - Aintengao de instalagao de um investimento privado na Herdade de Torre Va enquadra-se nos objetivos
genericos de desenvolvimento estabelecidos para o municipio como, tambem, para a regiao.

5.2 - O PIER tera como principal fungao estabelecer as regras de uso, ccupagio e de edificacdo, bem como
definir a melhor solugao urbanistica que estruture a ocupagao [implantacao, volumetria, infraestruturagac e
acessibilidades] do projecto de investimento. Deve, tambem, estabelecer o regime de usos para a parte do
terreno nao ocupada pelo projecto e definir um conjunto de medidas ambientais compensatorias que atenuem
e mitiguem os eventuais efeitos na zona de uma ocuparao e edificagdo com algum significado.

Figura 5 - Representacio indicativa da area de intervengao do PIER

5.3 - O esquema seguinte ilustra a forma como a concretizagao do projecto concorre para o processo de
implementagao da estrategia de desenvolvimento municipal e regional. Seja a estrategia definida e assumida pelo
plano director municipal [PDM], seja a estratégia e/ou os modelos estratégico e de ocupagao, do territario, definidos
no ambite da plana regional de ordenamento do territorio do Alentejo [PROTA].

5.4 - Suster e inverter a tendencia de declinio demografico que afeta Ourigue e a Regiao e promover melhores e
mais atrativas condigoes de wida a populagao implica, quer para 0 municipio de Ourique quer para a Regiao do
Alentejo, atrair e fixar investimentos geradores de mais e methor emprego gue possibilitem essas condigoes de vida
e desafiem as pessoas e as empresas a fixarem-se. A valarizagao dos recursos e da dimensao territorial {propriedade
de grandes dimensoes] e das condigoes de acessibilidade constituem fatores positivos nesse processo, mas € a
compreensao dos contextos, das oportunidades e das dinamicas, em especial das oportunidades e dinamicas
emergentes, que podem constituir fatores estruturantes e diferenciadares no processo de captagio de investimentos
para esta regido. O esquema seguinte sintetiza e s'stematiza este posicionamento estratégico, municipal e regional,
que enquadra e fundamenta, a importancia da concretizagao e execu¢so do projecto.

Termo: de Referenci
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Valores estratégicos para o processo de desenvolvimento

Territorio agradavel, mais atractivo e mais competitive
Municipio Diversificacao e dinamizacao da economia rural
Estratégia e Atrair e fixar investimento e criar mais e melhor emprego

ptanc director

ici Coesao social e coesao terntorial
municipal PIER

Suster e inverter as tendeéncias de perda de populagao

Herdade TORRE
Walonzar e potenciar recursos num quadro de equilibrio VA

ambiental e paisagistico
Regiao

Sustentabilidade e boas praticas na ecoeficiéncia e na gestao do
Estrategia e uso da agua e da energia
plano regiona
de ordenamento
do territério do
Alentejo

Capacidade de compreender dinamicas e oportunidade: em
especial, as emergentes

Vencer inercias institucionais, cooperando e articulando com
agentes e promatores

Figura 6 — Enquadramento estrategico do PIER

55 - E se o interesse estratégico municipal € mais do que evidente e, politicamente assumido, o
enquadramento nas orientagoes estratégicas do PROTA vem reforcar e ampliar para a escala regional, esse
interesse e esse valor diferenciador do prajecto. Efetivamente, o PROTA refere como desafios do ordenamento
territonal para o Alentejo, entre outros,

- Promover o crescimento economico e o emprego;

- Suster a perda demografica e qualificar e atrair recursos humanos;

- Consalidar o sistema urbano e desenvolver um novo relacionamento urbano-rural.

A execugio do presente projecto concorre e reforga a concretizagao destes desafios.

5.6 - O PROTA estabelece, ainda, como Designios:

- Uma regiao com um posicionamento reforcado no contexto da economia nacional atraves da ampliagio da
sua base economica regional, afirmando as suas potencialidades geoeconomicas no contexto iberico e
europeu, consolidando os sectores e fungGes economicas emergentes com uma valencia estratégica e
apostando na inovacao e na competitividade das actividades produtivas tradicionais;

- Uma regido funcionalmente mais aberta e articulada com os territorios envolventes, com particular relevancia
para o refor¢o das relagbes com a AML e com Espanha, dotada de uma qualificada organizagao territorial de
supoarte as actividades econamicas e de atragao de empresas e de populacdo em idade ativa;

- Uma regiao com adequados niveis de coesio territonial, sustentada pelo papel do sistema urbano regional
como infra -estrutura privilegiada de suporte aos equilibrios socioeconomicos internos, a sustentabilidade dos
espacos rurais, a uma maior integragao territonal regional e a uma mais elevada qualidade de vida e de bem -
estar social;

- Uma regido com marcada identidade dos espacos rurais sustentada pela valorizagdo de sistemas
multifuncionais.

Termos de Referéncia
Camara Municipa' de OURIQUE, JULHO 2019
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5.7 - Finalmente, o PROTA define como Eixo Estrategico I a Diversificacio e Qualificacao da Base Economica
Regional, estabelecendo, entre outros, as sequintes abjectivos onde se enquadra perfeitamente o projecto
proposto:

OEBT .1 — Reforcar e desenvolver de forma sustentada e mais competitiva os sectores tradicionais
estrategicos ampliando e qualificando as respectivas cadeias de valor, e consolidar o desenvolvimento das
actividades estrategicas emergentes diversificando e qualificando a base economica e afirmando novos
sectores de especializagdo regional,

OEBT Hi.1.2 — Actividades estrategicas emergentes

OEBT HL2 — Desenvolver o modelo de producao agro -florestal e agro -industrial com base nas fileiras
estrategicas regionais, garantindo a utilizacao racional dos recursos disponiveis, promovendo a diversificacao
e valonzagdo das produgoes e tornando operativa a multifuncionalidade dos sistemas agro- -silvo -pastornis e
do patrimonio agricola e rural.

OEBT .3 — Aumentar a atractividade das areas rurais, com base na multifuncionalidade da agricultura e na
melhoria global da qualidade de vida Devido a reorientagao da Politica Agricola Comum

5.8 - Evidencia-se, assim, o perfeito enquadramento do projecto nas orientacoes estrategicas de politica de
desenvolvimento, quer municipal quer regional.

5.9 - A concretizacao do projeto e a criagao de novas e emergentes dinamicas de desenvalvimanto envolve
polos fundamentais:

A] O municipio e as entidades institucionais que apresentam jurisdigoes sobre o processo de gestao territorial
[em especial a CCDR do Alentejo]

B] Os agentes e os promotores de investimento, neste caso em concreto, a APL

C] A Comunidade e a regiao

Ao municipio e as entidades institucionais compete articular e compatibilizar objectvos de politica municipal,
regional e nac'onal definindo o quadro estrategico e de ordenamento do territorio onde seja possivel realizar
e concretizar determinados investimentos considerados estruturantes e de interesse relevante. A ambos,
municipio e entidades institucionais, e enquadrados pela estratégia assumida, compete desafiar, cooperar e,
se necessario, contratualizar formas de colaboragao com os principias agentes investidor no territono, como e
o casa da APL. Todos, municipio, entidades institucionais e promotores [APL] devem envolver e colaborar com
a comunidade e com a regido procurando integrar e integrar-se na vida quotidiana da Comunidade e da regiao
e contribuir para construir melhores condicoes de vida.

CM OURIQUE
Entidades Institucionais

Novas e emergentes
dinamicas de
desenvolvimento

Agentes / A COMUNIDADE
Prom:;ires / olaboracio / integracio e Regido

Figura 7 - Envolvimento e cooperacac [municipio e enhdades institucionais, promotores
[APL] e comunidade e regtao

Termos de Referénc
Camara Municipa' de QURIQUE, JULHO 201

11/1

—



Flana de intervencao em solo rost co
PIER Herdade TORRE VA
Qurigue

6 — Conteudo Material e Documental do Plano

6.1 - O conteudo material do PIER sera elaborado nos termos do RIJIGT, designadamente o constante do
disposto no artigo 102° sem prejuizo de cutros elementos que decorrem de regimes especiais, Por se tratar
de uma rmodalidade especifica de Plano de Pormenor, o PIER pode adotar outro contelddo material, de acordo
as condicoes da area territorial a que respeita e aos seus objetivos, estabelecendo nomeadamente:

= A definicao e a caracterizacao da area de intervencao, identificando e delimitando os valores culturais
e ainformacao arqueoclogica contida no solo e na subsolo, os valores paisagisticos e naturais a proteger,
bem como todas as infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;

= As operacoes de transformacao fundiaria preconizadas e a definicao das regras relativas as obras de
urbanizagao;

= 0O desenho urbano, exprimindo a definicao dos espagos publicos, induindo os espagos de circulagao
viara e pedonal e de estaconamento, bem como o respetivo tratamento, a localizacao de
equipamentos e zonas verdes, os alinhamentas, as implantacoes, a modelacao do terreno e a
distribuicao volumetrica;

= A distribuicao de fungdes, conjugagdes de utilizagoes de areas de construcao e a definicao de
parametros urbanisticos, designadamente, densidade maxima de fogos, numero de pisos e altura total
das edificacoes ou altura das fachadas;

= As operagoes de demoligan, conservacao e reabilitagio das construgoes existentes;

= Agregras para a ocupacao e para a gestao dos espagos publicos;

= Aimplantacao das redes de infraestruturas, com delimitagao objetiva das areas que lhe sao afetas;

* Regulamentacao da edificacao, incluindo os criterios de insergao urbanistica e o dimensionamento dos
equipamentos de utilizagio coletiva, bem como a respetiva localizagao no caso dos equipamentos
publicos;

» A identifcacao dos sistemas de execugao do plano, do respetivo prazo e da programacao dos
investimentos pablicos associados, bem como a sua articulagan com os investimentos privados;

» A estruturagio das acoes de compensacao e de redistribuigio de beneficios e encargos.

6.2 - © conteudo documental do PIER esta definido no artigo 107.2 do RIGT podendo, no entanto, © mesma
ser ajustado, de forma fundamentada, nos termos do GJIGT.

= Regulamento;

* Planta de implantagdo, que estabelece, designada- mente, o desenho urbano e as parcelas, os
alinhamentos e o poligono base para a implantagao de edificagbes, a altura total das edificagoes ou a
altura das fachadas, o niimero de pisos, 0 niimero maximo de fogos, a area de construgao e respetivos
usos, a demolicao e manutencao ou reabilitagao das edificacoes existentes e a natureza e localizagio
dos eguipamentos, dos espagos verdes e de outros espagos de utilizagio coletiva;

»  Planta de condicionantes, que identifica as servidoes administrativas e as restricoes de utilidade
publica em vigor. que possam constituir limitagoes ou impedimentos a qualquer forma especifica de
aproveitamento.

O mesmo artigo, no n.°2, estabelece que o plano de pormenor é acompanhado por:

= Relatorio, contendo a fundamentagio técnica das solugbes propostas no plano, suportada na
identificacao e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervencao e na
avaliacdo das condigoes ambientais, economicas, saciais, e culturais para a sua execugao,

= Relatério ambiental, sempre que sefa necessario proceder a avaliagio 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 os objetivos e o ambito de aplicacao
territorial respetivos,

Termos de Referéncia
Camara Municipal de QURIQUE, JULHO 2019




Plano de intervengao em salo rust o
PIER Herdade TORRE VA
Qurigue
Pecas escritas e desenhadas qgue suportem as operagoes de transformacdo fundidria previs-tas,
nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboracdo ou conservagao do cadastro
geométrico da propriedade riistica ou do cadastro predial;
Programa de execugao das agoes previstas;
Modelo de redistribuicao de beneficios e encargos;
Plano de financiamento e fundamentacao da sustentabilidade economica e financeira.

O n 4 estabelece gue plano de pormenor e, ainda, acomparhado pelos seguintes elementos
complementares:

Planta de localizagao, contendo o enquadramento do plano no territorio municipal envolvente, com
indicagao das principais vias de comunicacao e demais Infraestruturas relevantes. da estrutura
ecologica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na area do plano e demais elementos
considerados relevantes;

Planta da situagdo existente, com a ocupacao do solo e a topografia a data da deliberagao que
determina a elaboragao do plano;

Planta ou relatério, com a indicacao dos alvaras de licenca e dos titulos de comunicagio previa de
operacoes urbanisticas emitidos, bem como das informacoes previas favoraveis em vigor ou
declaracio comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do plano;
Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagao do terreno, cotas mestras,
volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tragados das infraestruturas;
Relatorio sobre recolha de dados acisticos ou mapa de ruido. nos termos do n.° 2 do artigo 7.% do
Regulamento Geral do Ruido;

Participagoes recebidas em sede de discussao pablica e respetivo relatoric de ponderacao;

Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Direcao-Geral do Territorio.

O plano de pormenor inclui indicadores qualitativos e quantitativos que suportem a avaliagao.

Termos de Referéncia
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7- Avaliacdo Ambiental Estrategica

7.1 - Havera a necessidade de elaboracio de Avaliagdo Ambiental Estrategica (Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15
de junho).

7.2 - Devera ser elaborado relatorio ambiental, nos termos do n.” 1 do artigo 78° do Decreto-Lel n.” 80/2015
de 14 de maio.

7.3 - A avaliacBo ambiental consiste, segundo a alinea a) do artigo 2.° do referido diploma, na identificagio,
descricao e avaliacao dos eventuais efeitos significativos ne ambiente resultantes do plana, sendo realizada
durante as fases de preparagio e elaboragao e antes de o mesmo ser aprovado ou submetido a uma eventual
ratificacao. Concretiza-se atraves da elaboragao de um relatorio ambiental e na realizatdo de consultas, junto
das entidades a quem passam interessar os efeitos ambientais resultantes da aplicacao do plano, pressupondo
a ponderacao dos resultados obtidos na decisao final e a sua divulgagao publica.

7.4 - A determinacdo do ambito da avaliagao a realizar, bem como o alcance e nivel de pormenorizagio da
informagdo a considerar, sdo da competéncia da Camara Municipal, enquanto entidade responsavel pela
elaboracao do plano de pormenor. No entanto, esta deve solicitar as entidades a quem, em virtude das suas
responsabilidades ambientais especificas, possam interessar os efeitos ambientais resultantes da aplicagio do
plano, um parecer scbre 0 ambito da avaliagaoc ambiental e sobre o alcance da informagao a incluir no relatorio
ambiental.

7.5 - O relatorio ambiental devera identificar. descrever e avaliar os eventuais efeitos significativos no ambiente,
resultantes da aplicacio do plano de pormenor, as suas alternativas razoaveis que tenham em conta os
objetivos e o ambito de aplicagio territorial respetivos.
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Plano de intervengao em solo rustico
PIER Herdade TORRE VA
Cirque

8 - Fases e Prazos para a elaboracao do Plano

B.1 - O prazo para a elaboragao do PIER sera nos termos do disposto no RJIGT no prazo de 12 meses a que
acresce os inerentes a tramitacao e aprovagao nomeadamente:
Analise e deliberagao da Camara Municipal;

= Acompanhamento (facultativo);

s  Conferencia procedimental;

= Concertagao (se necessario);

s Participagao/discussao publica/ponderacao dos resultados;,

= Aprovagac por deliberagao da Assembleia Municipal;

*  Publicagao e deposito.

8.2 - O PIER sera desenvolvido de acordo com o seguinte faseamento

1.2 Fase: Caracterizacao/Diagnostico/Proposta base — 3 meses

2.2 Fase: Proposta de Plano - 3 meses

3.2 Fase: Versao Final do Plano - 6 meses

8.3 - Aos prazos definidos acrescem os prazos inerentes a tramitagao e procedimentos do Plano de Pormenor,

na modalidade de Plano de Intervengio no Espaco Rustico, em conformidade com o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestaa Territorial,

9 - Participagdo preventiva
De acordo com o n.° 1 do artigo 76° e n.? 2 do artigo 88° do RJIGT, o prazo de participagac preventiva sera de

15 dias, devendo esta ser publicada em Diaric da Republica e divulgada atraves da comunicagéo social, da
plataforma colaborativa de gestio territorial e no sitio na internet da camara municipal.

10 - Cartografia

O PIER utilizara cartografia ou levantamento topografico a escala 1 / 2 0000 homologado de acordo com a
legislacao em vigor.
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