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1, CONTEXTUALIZAGAO

A promog&o do desenvolvimento territorial, acompanhado pela salvaguarda e valorizagéo dos recursos
e especificidades locais, € um designios que instiga e baliza a atuagdo das autarquias locais,

designadamente, por via da atrag&o e fixagdo de investimento.

Com esse sentido, as autarquias devem “promover a politica publica de solos, de ordenamento do
territorio e de urbanismo”, designadamente “planear e programar o uso do solo e promover a respetiva
concretizagdo” (n.os 1 e 2 do artigo 8.°, da LBPPSOTU").

E neste quadro de competéncias que o Municipio de Silves, face & iniciativa particular de promover a
ampliagdo do perimetro urbano de Alcantarilha, no sitio do Baleizéo, na freguesia de Alcantarilha e
Péra, em convergéncia com o Plano Diretor Municipal de Silves?, intende elaborar um plano de

pormenor com efeitos registais — o Plano de Pormenor do Baleizéo (PPB).

Assume-se, deste modo, o plano de pormenor como o instrumento que “desenvolve e concretiza em
detalhe as propostas de ocupacao de qualquer area do territdrio municipal, estabelecendo regras sobre
a implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espacos de utilizag&o coletiva, a implantago, a
volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem, a localiza¢éo e a
insercdo urbanistica dos equipamentos de utilizagdo coletiva e a organizagdo espacial das demais
atividades de interesse geral” (n.° 1 do artigo 101.° do RJIGT3).

Para o efeito, concretizam-se os respetivos Termos de Referéncia, como base programética da
elaboragdo, integrando o enquadramento legal, processual e estratégico, concretizando a area de
intervencdo e ainda a sua compatibilidade e conformidade com os demais instrumentos de gestao
territorial (IGT). Dos Termos de Referéncia constam ainda a definicdo da oportunidade, objetivos e
programa base a concretizar com a elaboragao do PPB, focando a analise na fundamentagao da opgéo

de elaborar um plano de pormenor com efeitos registais, no contexto da reclassificagdo de solo rustico

1 Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo, Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, alterada pela
Lei n.° 74/2017, de 16 de agosto e pelo Decreto-Lei n.° 3/2021, de 07 de janeiro.

2 Publicado através do Aviso n.° 33/2021, de 4 de janeiro.

3 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, alterado pelos Decretos-Lei n.°
20/2020, de 01 de maio e 81/2020, de 02 de outubro.
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para urbano. Definem-se ainda os conteudos materiais e documentais a elaborar, assim como o

faseamento e calendarizagdo do procedimento de elaboragéo e a equipa técnica responsavel.

Nos termos do n.° 3 do artigo 76.° do RJIGT, os Termos de Referéncia deverao acompanhar e
fundamentar a deliberagdo que determina a elaboragdo do PPB, ficando disponiveis durante o periodo

de consulta publica prévia'.

2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A area sobre a qual recaira a elaboracdo do PPB?, localiza-se no lugar do Baleizao, a poente da vila de
Alcantarilha, na freguesia de Alcantarilha e Péra, em concreto, a nascente do né de acesso da A22,

com a qual confronta a norte.

Trata-se de uma area de 16,4ha3, de forma grosseiramente retangular, localizada entre a ER125 e a
A22, constituindo um espago maioritariamente inculto, apesar de integrar no setor nascente uma area
edificada que faz o prolongamento do perimetro urbano de Alcantarilha (vd. fig. 2.1). O local pode,

assim, ser dividido em dois setores fundamentais, nomeadamente:

1. 0 setor nascente, relativamente consolidado do ponto de vista urbanistico por parte da Quinta da
Cruz que é um estabelecimento hoteleiro que integra um conjunto de edificios dos quais se destaca o
“‘Solar com Capela e Lagar de Azeite” - imovel classificado como monumento de interesse publico?.
Este estabelecimento hoteleiro dispde de acesso direto a ER125 por via de uma rotunda que da

também acesso a unidades comerciais existentes;

2. 0 setor poente, é 0 mais extenso em termos de area que ocupa, compreendendo, de um modo geral,
uma superficie aplanada com declive fraco e por vezes nulo, sendo um espago inculto embora
pontuado por uma ocupagao esparsa de herbaceas e arbustos do garrigue mediterranico e por trogos
aéreos da rede elétrica e por uma via de acesso local (VAL 2013-2) néo asfaltada.

1 De acordo com o definido no n.° 2 do artigo 88.° do RJIGT.

2 De referir que a delimitagéo, em rigor, sera efetuada aquando da elaborag&o do plano de pormenor.

3 Note-se que a area de intervengéo do plano integra, parcialmente, a ER125, pelo existe uma diferenca entre a mesma e a area objeto
de contratualizag&o (16,4ha).

4 Portaria n.° 621/2013, de 20 de setembro.
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) Figura 2.1
Area de Intervencdo do PPB

Limite Baleizio
£5 Plano de Pormenor do Baleizéo
Toponimia

[Lcq)

( —A_,T "-'_‘ o ‘ ' ‘ 5 : _Silves Qo

S&0 Sebastido

Fonte: Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019), Ortofotomapa (CMS/DGT, 2015).

A é&rea do plano apresenta-se ainda como um enclave entre os dois principais eixos rodoviarios
regionais (ER125 e A22), confinando com a area de comércio e servigos consolidada de Alcantarilha,

contigua a sul da ER125.

A acessibilidade local do espago determinada pela proximidade a ER125, a A22 e a estacgao ferroviaria
de Alcantarilha Gare, confere-lhe uma forte atratividade e posicionamento relativo muito competitivo

nomeadamente para a instalagdo de atividades econdmicas (comércio e servigos).

Do ponto de vista demogréfico e socioecondémico, o aglomerado de Alcantarilha, & semelhanga de toda
a freguesia, tem conseguido atrair populacdo e mantido algum dinamismo, em resultado da sua
proximidade ao litoral e ao ‘relativo’ dinamismo econdémico a que se tem assistido no algarve (e no

pais) neste territorio.
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Com efeito, da leitura do quadro 2.1 € possivel perceber que esta freguesia representa cerca de 13%
da populagado residente no concelho, facto particularmente relevante se se atender que esta
corresponde a 6,8% da area daquele, de onde resulta uma densidade populacional de 1074
habitantes/ha. O crescimento demografico efetivo foi francamente positivo no Ultimo periodo censitario,

i.e., de 15,7%, relevante no quadro concelhio 0 que demonstra a sua atratividade.

Este crescimento efetivo é resultado de um saldo migratério positivo, uma vez que o crescimento
natural apresenta valores negativos. Deste modo, pode-se concluir que se trata de um territorio cuja
dindmica esta ancorada na sua capacidade de atrair populagao, invertendo assim a tendéncia natural
de perda demografica, muito relacionada com a estrutura etéria da populagéo, de onde se destaca o
indice de envelhecimento. Este indicador, ndo obstante o valor que apresenta (superior a 100) regista,
para a freguesia de Alcantarilha e Péra, valores menores do que os do concelho, reflexo de uma
estrutura etaria mais rejuvenescida. A este ‘rejuvenescimento’ esta associada uma qualificagéo do
capital humano mais significativo do que a do concelho, traduzindo assim uma populagéo com mais

habilitacdes e qualificacoes.

Quadro 2.1

Indicadores demograficos e econémicos
Indicadores demograficos Alcantarilha e Péra Concelho
Populagao residente (2011) 4.972 (13,4%) 37.126
Densidade populacional (2011) (hab/ha) 1074 54,7
Taxa de crescimento efetivo (2001/2011) (%) 15,7 9,7
Saldo migratério (2011) (%) 15,8 10,0
indice de Envelhecimento (2011) (%) 139,2 162,7
Qualificagéo do capital humano! (2011) (%o) 92,9 82,4
Taxa de variagéo da populacéo ativa (2001/2011) (%) 13 11
Taxa de atividade 47 47
Populagao empregue no setor Il 82,7 77,7

Fonte: INE, 2011

O dinamismo demogréfico deste territorio é reflexo do que ocorre na economia local registando uma

taxa de variagdo da populagao ativa mais significativa do que a da média do concelho e uma taxa de

1 Identifica 0 peso que a populagdo com ensino superior tem no total da populagdo, determinando o grau de qualificagao/especializagao
existente.
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atividade com valores idénticos aos do concelho. O setor terciario é a sua principal fonte de riqueza,
apesar da expressdo das atividades agricola e industrial. Destacam-se, assim, as atividades de
comércio por grosso e a retalho, reparagdo de veiculos automéveis motociclos e de bens de uso

pessoal e doméstico bem como do alojamento e restauragao (restaurantes e similares).

Resulta desta informagéo, articulada com fatores locativos, que o setor do turismo representa uma
percentagem significativa do dinamismo econdémico da freguesia, como de resto em todo o litoral
algarvio, particularmente no setor a sul da ER125. Aqui, as atividades de alojamento turistico,
restauracéo e servigos complementares, designadamente de animagao turistica’, apresentam um forte

dinamismo, ndo obstante a sazonalidade que (ainda) introduzem na base econdmica.

A vila de Alcantarilha, em concreto, estruturada a margem da ER125, apresenta uma evolucéo urbana,
em relagdo ao aglomerado tradicional, grosso modo no sentido norte e oeste (vd. figura 2.2),
transpondo a ER125. A malha urbana traduz a evolugé&o, no tempo e espago, do aglomerado,
sobressaindo dois setores distintos, divididos pela ER125. A oeste desta, o aglomerado tradicional,
com uma malha irregular que se desenvolveu a volta da Igreja, embora tenha o crescimento decorrido
essencialmente para norte e sul dessa area; o setor poente da ER125 € uma malha recente,
maioritariamente pds década de 90, apresentando-se quase ortogonal. Da malha e das fases de
crescimento resulta uma estrutura edificada com carateristicas morfotipolégicas com alguma
heterogeneidade. Assim, 0 setor oeste € mais marcado por moradias unifamiliares, isoladas ou em
banda, e por edificios comerciais; no setor nascente ha uma profuséo de edificios unifamiliares e
plurifamiliares. Em qualquer dos casos, domina, em Alcantarilha, a fungdo habitacional, embora no

setor poente da ER125 seja fortemente marcado por espagos comerciais de venda a grosso.

Nestes termos, o aglomerado de Alcantarilha possui uma diversidade morfoldgica e funcional que,
numa perspetiva de complementaridade, a enriquece e que constitui uma tipologia de urbanidade com
muita procura (atendendo a taxa de ocupagdo que regista) a qual ndo ¢ indiferente a centralidade

geografica do aglomerado € a sua proximidade ao litoral do concelho.

1 De referir que esta freguesia integra 3 parques tematicos (Aqualand, Fiesa e Zoomarine), um campo de golfe (Lameira) e a maioria dos
empreendimentos turisticos existentes no concelho.
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Figura 2.2
Evolugéo urbana do aglomerado de Alcantarilha
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Fonte: Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019); PDM de Silves (CMS, 2020) e Ortofotomapa (CMS/DGT, 2015).

Atentos ao edificado, e excluindo desta analise a area de atividade econdémicas-comerciais, constata-se
a existéncia de alguns iméveis em mau estado de conservagao concentrados, essencialmente na
zona mais antiga da vila (vd. figura 2.3). No essencial, sdo imoveis com reduzidas dimensoes,
acessibilidades condicionadas, fortes estrangulamentos ao aproveitamento urbanistico, por via da sua
dimensé&o ou integracao urbana e as volumetrias existentes que, in casu, representa, essencialmente, a

manutenc¢&o do piso térreo.

Os edificios degradados correspondem a cerca de 12% do total do edificado do aglomerado e os
edificios em ruina a cerca de 2%. Assim, estamos perante um total de 14%?" do edificado a apresentar
necessidades de intervengéo de reabilitagdo, podendo-se assim afirmar de um edificado genericamente
em bom estado.

1 Estes dados correspondem a informag&o disponibilizada pelo INE na Base Geogréfica de Edificios, atualizada em campo pelo Municipio
de Silves a 12 de setembro de 2018.
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Para os edificios a carecerem de reabilitagdo, tem-se a expetativa de que a Area de Reabilitagio

Urbana de Alcantarilha® estimule a sua reabilitagéo.

Figura 2.3.
Estado de conservacédo dos imoveis

Limite Baleizao

£ Plano de Pormenor do Baleizéo
# Estado de Conservagio do
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il Ruina
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g

Fonte: Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019); Ortofotomapa (CMS/DGT, 2015); INE (BGE, 2011) e Levantamento de campo de atualizagdo
(DOGU/OT, 2018).

Do ponto de vista do patriménio construido, o aglomerado de Alcantarilha possui um conjunto
diversificado de imdveis classificados? que demonstram a riqueza e potencial do mesmo. De entre
estes destaca-se um conjunto composto por uma casa rural tipica algarvia do século XV, um lagar de
azeite e uma capela, classificado como Monumento de Interesse Publico3, localizado na area de

intervencdo do PPB e para o qual foi definida uma Zona Especial de Protegao (vd. figura 2.4).

1 Publicada pelo Aviso n.° 10613/2020, de 16 de julho.
2 Castelo de Alcantarilha (classificado com imével de interesse publico pelo Decreto n.° 129/77, de 29 de setembro); Igreja Paroquial de
Alcantarilha (classificada como Imével de Interesse Publico pelo Decreto n.° 251/70,de 3 de junho) ou a Casa da Coroa de Alcantarilha
SCIassificada como Imével de Interesse Municipal pelo Edital n.° 17/2003 de 26 de margo).

Pela Portaria n.° 621/2013, de 20 de setembro.
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Figura 2.4.
Solar com Capela e Lagar de Azeite na Quinta da Cruz

Solar com capela e lagar de azeite na Quinta da Cruz
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‘ Monumento de interesse pablico (MIP)
I Zona especial de protegao (ZEP)
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Fonte: Extrato da Portaria n.° 621/2013, de 20 de setembro.

Se se atender ao grau de consolidagdo do aglomerado de Alcantarilha (vd. quadro 2.2 e figura 2.5),
constata-se, num primeiro momento, que a area livre € muito reduzida (16%) e dispersa no
aglomerado, pelo que s&o limitadas as opg¢des de aproveitamento relacionadas com oportunidades de
escala. Com efeito, constata-se que o aglomerado de Alcantariiha apresenta-se globalmente
consolidado com excegéo para pequenas areas na categoria de espago habitacional unifamiliar € na de
espagos de atividade economica, em resultado, muito provavelmente, da recente publicacdo do PDM
de Silves, que procedeu a redefinicdo do perimetro urbano deste aglomerado (reduzindo-o e

ampliando-0). Neste sentido, as areas livres correspondem, no essencial, as areas de acerto de malha
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e de remate que ainda néo foram objeto de qualquer ocupagéo. Estdo nesta situagédo as areas livres a

sul do espaco de atividades econémicas e a oeste do espaco habitacional unifamiliar.

Quadro 2.2
Grau de consolidac&o do aglomerado de Alcantarilha
Qualificagéo do Sol Area Ocupada Area Area Livre
C:taeI ::r?ag 7gub(::atz ooria P Comprometida TOTAL
g g m2 % m?2 % m?2 %

Espago Central 51701 97 - - 1472 3 53173
Espago de Atividades Econémicas / ALEC 139 067 58 | 45996 19 55523 23 | 240586
Espaco de Uso Especial / Equipamentos e

26 834 83 - - 5553 17 | 32387
Infraestruturas Estruturantes
Espago de Uso Especial / Turismo 28733 100 - - - - 28733
Espago Habitacional / Unifamiliar 179 406 86 841 0 28 683 14 | 208 930
Espago Habitacional / Plurifamiliar 25 086 89 - - 3206 11 28292
TOTAL 450 827 76 | 46837 8 94 437 16 | 592101
Perimetro Urbano 592 101 m2 (59,2 ha)

As areas comprometidas neste aglomerado ndo tém uma expressao territorial significativa, salvo a area
localizada a S da rotunda de acesso a A22, destinada também a atividades econdmicas. Este
compromisso! concreto encontra-se em tramitacéo, tendo ja sido solicitada? a respetiva emissao do

alvara de obras de edificagéo, pelo que se perspetiva a sua consolidacdo a prazo.

Assim, em sintese, o perimetro urbano de Alcantarilha apresenta um grau de consolidagao, em
resultado da percentagem de area ocupada e comprometida, de 84%, o que demonstra claramente a

indisponibilidade de area para a instalagdo das atividades que o PPB se propde viabilizar.

Deste grau de consolidag&o resulta ainda a constatagao de que o crescimento do aglomerado tem sido
acompanhado pela respetiva infraestruturagéo, pelo que a area do PPB confina com infraestruturas
publicas de abastecimento, saneamento e eletricidade, ndo obstante a necessaria verificagéo, em sede
de plano, da sua capacidade de resposta, estado de conservagdo e de eventual necessidade de

reforco.

1 Correspondente ao processo n.° 01/2017/65.
2 Por requerimento de 23 de dezembro de 2020.
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Figura 2.5
Grau de consolidagdo do perimetro urbano de Alcantarilha

[Plano de Pormenor do Baleizdo
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Fonte: Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019); PDM de Silves (CMS, 2020) e Ortofotomapa (CMS/DGT, 2015).

3. QUADRO LEGAL

Os planos territoriais de @mbito municipal decorrem do sistema de gestéo territorial, nos termos do
definido na LBPPSOTU, concretizado e desenvolvido pelo RJIGT. Acresce, contudo, a este quadro
geral de ordenamento do territério, um conjunto de outros diplomas de aplicacéo direta na elaboragéo

de um plano territorial de ambito municipal, nomeadamente:

1. Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro. Fixa os conceitos técnicos nos dominios
do ordenamento do territorio e do urbanismo.

2. Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho, na redagao que Ihe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 130/2019,
de 30 de agosto. Estabelece os principios e as normas a que deve obedecer a produgao

cartografica no territorio nacional.
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Regulamento n.° 142/2016, de 9 de fevereiro. Regula as normas e especificagdes técnicas da
cartografia a observar na elaboragéo das plantas dos planos territoriais.

Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto. Estabelece os critérios de classificagao e
reclassificacdo do solo, bem como os critérios de qualificagdo e as categorias do solo rustico e
do solo urbano em fungéo do uso dominante, aplicaveis a todo o territorio nacional.

Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, na sua redagéo atual. Consagra a obrigatoriedade dos
Planos e Programas serem sujeitos a Avaliagdo Ambiental.

Lei n.° 34/2015, de 27 de abril, na sua redagao atual. Estabelece o estatuto das estradas da rede
rodoviaria nacional.

Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo, na redacéo conferida pelo Decreto-Lei n.° 199/2015, de
16 de setembro. Estabelece o regime juridico da Reserva Agricola Nacional;

Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro, na sua redagao atual. Estabelece o Regulamento Geral
do Ruido.

Lei n.° 54/2005, de 15 de novembro, na sua redagao atual. Estabelece a titularidade dos recursos
hidricos.

Lei n.° 107/2001, de 08 de setembro. Estabelece as bases da politica e do regime de protecéo e

valorizagao do patriménio cultural.

Estes s&o os principais instrumentos de natureza juridica que orientar@o a elaboragdo do PPB, sem

prejuizo de outros que paralelamente os complementam em matérias especificas.

4.

Na
pel

O PPB NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

area de intervencdo do PPB, as operagfes de uso, ocupacdo e transformagdo do solo regem-se

0 estabelecido no Plano Diretor Municipal de Silves (PDM de Silves'). Contudo, no quadro do

sistema de gestdo territorial vigente, para além do PDM de Silves, o PPB deve manter compatibilidade

e conformidade, com o Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve)2 ou o

1 Aviso n.° 33/2021, de 04 de janeiro.
2 Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, retificada pela Declaragdo de Retificagdo n.° 85-C/2007, de 2 de
outubro, e alterada pela Resolug&o do Conselho de Ministros n.° 188/2007, de 28 de dezembro.
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proprio PNPOT ou o PROF'. Com efeito, de acordo com o RJIGT “a elaboragéo (...) dos planos
territoriais obriga a identificar e a ponderar, nos diversos ambitos, os planos, 0s programas € 0s
projetos, designadamente da iniciativa da Administracdo Publica, com incidéncia na area a que
respeitam, considerando os que j& existem e os que se encontrem em preparagdo, por forma a

assegurar as necessarias compatibilizagées” (n.° 2 do artigo 22.° do RJIGT).

Neste sentido, procede-se a uma analise sintética de cada um dos Instrumentos de Gestéo Territorial

(IGT) com incidéncia sobre a area do PPB, nas matérias tidas como relevantes para o efeito.

4.1. DO PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO ALGARVE (PROT
ALGARVE)

O PROT Algarve determina como ambigéo para a regidao a “afirmac¢do do Algarve como uma regido
dindmica, competitiva e solidaria no contexto da sociedade do conhecimento (...) com uma economia
dindmica, diversificada e competitiva, (...) robustecida pelo surgimento de novos setores

complementares de especializagao” (pp. 4943 do PROT Algarve).

A concretizagdo desta ambigdo visa a prossecucdo de “quatro grandes objectivos estratégicos” (pp.
4943, Ibidem), na linha dos conceitos fundamentais do desenvolvimento (competitividade econémica,
coesdo social e sustentabilidade ambiental), assumidos numa perspetiva sistémica e com aplicagdo

concreta e especifica a elaboragao do PPB. Assim:

1) QUALIFICAR E DIVERSIFICAR O CLUSTER TURISMO/LAZER
O peso (direto e indireto) da atividade econdmica do setor do turismo na regi@o é incontornavel, nao
obstante apresentar algumas debilidades? que importa inverter. Nesta linha o PROT Algarve determina
a exigéncia de “uma mudanga ao nivel da estrutura econémica’, que se traduza num:

a. assegurar a competitividade do turismo/ lazer, em especial nos segmentos de mercado mais

atrativos;

1 Respetivamente, o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio (PNPOT) ou o Programa Regional de Ordenamento
Florestal (PROF).

2 De entre as quais se destaca “‘um reduzido valor incorporado nos produtos e servigos, fraca integragdo das diversas actividades em
termos de aquisi¢des e vendas, grande dependéncia de fornecimentos exteriores & Regido e drenagem para o exterior de uma elevada
percentagem do valor acrescentado” (Ibidem).
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b. diversificar o turismo em termos de mercados e de produtos;

¢. promover o surgimento de segmentos turisticos de maior valor acrescentado e um importante
setor de «industrias de dcioy;

d. reforgar a qualidade dos servigos turisticos e das atividades complementares; e

e. densificar as relagdes entre as diversas atividades econdmicas da Regiao.

I) ROBUSTECER E QUALIFICAR A ECONOMIA, PROMOVER ACTIVIDADES INTENSIVAS EM
CONHECIMENTO
A base econémica regional, na linha da sua qualificagdo, assenta, de acordo com o PROT Algarve, no
aumento do valor acrescentado das atividades econoémicas existentes (com particular destaque para o
cluster do turismo), a par com a criagéo de novos pilares, na linha da diversificacdo da base econdmica
e redugédo da dependéncia do setor do turismo e a aposta na complementaridade de setores, com um
enfoque particular na inovagdo e conhecimento. A prossecucédo deste objectivo implica ainda:

a. estimular o surgimento de um nucleo sdlido de servigos avangados para «exportagao», quer em

areas complementares do turismo quer em servicos de natureza empresarial para clientes

exteriores & Regiao;

b. desenvolver novas atividades industriais baseadas na tecnologia e no conhecimento;

c. atingir niveis de exceléncia em nichos de ensino e investigagao; e,

d. generalizar a introdugao de conhecimento e criatividade nas actividades econémicas da Regiéo.

lIl) PROMOVER UM MODELO TERRITORIAL EQUILIBRADO E COMPETITIVO
As exigéncias de equilibrio e competitividade de um territdrio entroncam, particularmente no caso do
Algarve, devido ao peso da atividade turistica, na necessidade de preservar os fatores de
competitividade, recuperando a qualidade dos espagos e da paisagem e preservando e recuperando o
patriménio natural cultural e paisagistico. Assim a estratégia regional visa:
a. promover um modelo territorial equilibrado e competitivo, contendo a pressao urbanistica sobre o
litoral e aumentando o potencial de desenvolvimento das areas deprimidas do interior, assegurando
a coesdo territorial e 0 aproveitamento integrado das potencialidades dos diversos territorios;
b. estruturar um sistema urbano forte e bem inserido nas dindmicas de inovagéo e competitividade
de dimenséo europeia;
¢. qualificar os equipamentos e servigos urbanos; e,

d. fomentar o desenvolvimento de fungbes urbanas avangadas e de nivel superior.
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IV) CONSOLIDAR UM SISTEMA AMBIENTAL SUSTENTAVEL E DURAVEL
A sustentabilidade do desenvolvimento do Algarve implica, numa perspetiva de solidariedade
intergeracional, a salvaguarda dos valores do patrimonio ambiental, natural e paisagistico. Esta
perspetiva é ainda reforcada pela importancia destes calores patrimoniais como suporte a
especializagdo economica do Algarve. Assim a promogao da qualidade ambiental é prioritario, a par
com a disponibilidade de recursos hidricos e a sua qualidade, de onde resulta como objetivos:
a. consolidar um sistema ambiental sustentavel e duravel, garantindo a estrutura e fungao dos
sistemas naturais e seminaturais e a sua contribuicdo para o desenvolvimento das actividades
socioecondmicas no Algarve;
b. promover a conservacdo da natureza e da biodiversidade, assegurando a articulagéo reciproca
com as actividades socioeconémicas;
¢. recuperar a qualidade do espago publico e da paisagem; e,

d. garantir a disponibilidade de recursos para o desenvolvimento.

Do ponto de vista do modelo de desenvolvimento territorial, 0 PROT Algarve insere esta area na
unidade territorial do litoral barrocal, que concentra “a larga maioria da populagdo, das actividades
economicas e do alojamento de primeira residéncia, turistico e de segunda residéncia da regido”
(Ibidem, pp. 4957) e na subunidade territorial de Lagoa/Galé que integra, no interior “areas naturais e
de caracteristicas muito diversas” e cuja ocupacao “corresponde a exploragdo agricola: policultura em

propriedades de pequena dimenséo, com edificacdo dispersa de baixa densidade” (Ibidem, 4958).

Do ponto de visa do sistema urbano, assumido como um sistema estruturante, o PROT Algarve
considera importante “apostar (...) num sistema em que as especializagdes funcionais de cada centro
se traduzam em complementaridades na rede urbana regional, por sua vez integrada nas redes
nacional, ibérica e europeia, € que 0 conjunto da «constelagdo» se comporte com harmonia e
coeréncia” (Ibidem, pp. 4962). Neste contexto, a unido de freguesias de Alcantariha e Péra,
concretamente o aglomerado de Alcantarilha é assumido como um centro urbano integrado
complementarmente nos Eixos Albufeira/Guia, “com um papel crescente na area central da Regido (...)
fazendo a articulagdo com as aglomeragdes de Faro-Loulé-Olhdo e do Barlavento, e entre o Algarve e

o resto do pais” e Silves/Loulé/S. Bras de Alportel, “com um papel relevante na articulagdo dos espagos
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e centros do interior com os polos urbanos do Litoral, em particular através da inser¢cdo nas duas

principais aglomeragdes urbanas da Regido” (Ibidem, pp. 4963).

E com este pressuposto que o PROT Algarve determina para Alcantarilha, como fungdes existentes a
manter e estimular, a agricultura, pecuaria, florestas e habitagdo e como fungbes a desenvolver a

cultura e patriménio?.

4.2. DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE SILVES (PDM de SILVES)
4.2.1. DA REGIME DE USO E SEUS LIMITES

No PDM de Silves, a area sobre a qual incidira o PPB (vd. figura 4.1), esta classificada na respetiva

planta de ordenamento?:

1. no setor este, como solo urbano, na categoria de “espaco de uso especial, espagos turisticos”, e na
de “espaco habitacional plurifamiliar” no setor E, ocupado, do ponto de vista urbanistico e funcional,
com a instalagdo do estabelecimento hoteleiro “Quinta da Cruz”; e,

2. no setor oeste, como solo rustico, na categoria de “espaco agricola”.

SOBRE 0 “ESPAGO DE USO ESPECIAL, ESPAGO TURISTICO”

O espaco de uso especial, espacgo turistico, regulado pelos artigos 98.° e 99.° do PDM de Silves,
integra “areas vocacionadas para a atividade turistica, destinadas a empreendimentos turisticos e
respetivos equipamentos de apoio” (n.° 1 do artigo 98.°). Do ponto de vista dos usos admitidos,
assume-se o turismo como uso dominante, e 0s usos de comércio, servigos e equipamentos de apoio

ou complementares a oferta turistica (n.° 1 do artigo 99.°) como compativeis.

1 Note-se que, para o aglomerado de Péra, cuja dindmica social e economica € em muito semelhante com o aglomerado de Alcantarilha,
estabelecendo com este fortes sinergias e complementaridades, o PROT Algarve define, também, o turismo como uma fung&o existente a
manter / estimular.

2 Planta de ordenamento, regime de uso, a escala 1: 10 000.
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Figura 4.1
Planta de Ordenamento do PDM de Silves (Regime de Uso)
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Plurifamiliar
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Sao Sebastido

Fonte: Extrato do PDM de Silves (CMS, 2021). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019).

SOBRE 0 “ESPAGO DE USO ESPECIAL, ESPAGO TURISTICO”

O espaco de uso especial, espacgo turistico, regulado pelos artigos 98.° e 99.° do PDM de Silves,
integra “areas vocacionadas para a atividade turistica, destinadas a empreendimentos turisticos e
respetivos equipamentos de apoio” (n.° 1 do artigo 98.°). Do ponto de vista dos usos admitidos, o
turismo é assumido como o uso dominante, e 0s usos de comércio, servigos e equipamentos de apoio

ou complementares a oferta turistica (n.° 1 do artigo 99.°) séo assumidos como usos compativeis.

A edificabilidade admitida para esta categoria, definida no anexo IV do PDM de Silves, encontra-se
dividida em fungao da tipologia de empreendimento turistico (vd. quadro 4.1). Acresce ainda a defini¢éo
de uma bonificagcdo’ de 10% a edificabilidade, a aplicar ao indice de utilizagdo ou a volumetria

admitida, conforme se trate de nova malha urbana ou de area urbana consolidada.

1 Excetua-se desta bonificagdo a tipologia de apartamentos turisticos.
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Quadro 4.1
Parametros urbanisticos para o espago de uso especial turismo
. . Estabelecimentos Aldeamentos e
Parametros Urbanisticos
Hoteleiros Apartamentos Turisticos

indice de ocupagao do solo 0,5 0,25
indice de utilizaggo do solo’ 1,5 05
N.° pisos acima da cota de soleira 3 2
Altura da fachada - -
Afastamentos (anterior, lateral, posterior)2 6,8,6 6,8,6

Notas:
1. O indice de utilizagao do solo aqui definido traduz, exclusivamente, a area de construgdo acima da cota de soleira.
2. Os afastamentos s&o valores minimos, podendo o municipio ou o Turismo de Portugal definir valores superiores em sede de
licenciamento. Os restantes parametros s&o valores maximos.

SOBRE O “ESPACO HABITACIONAL PLURIFAMILIAR”

O espago habitacional plurifamiliar, regulado pelos artigos 91.° e 92.° do PDM de Silves, integra
“areas vocacionadas para a habitagdo”, com fun¢do eminentemente plurifamiliar (artigo 91.°). Do ponto
de vista dos usos admitidos, assume-se a habitagdo como uso dominante, e 0os usos de comércio,

servicos, turismo, equipamentos, industria e armazéns (n.° 1 do artigo 92.°) como compativeis.

A edificabilidade admitida para esta categoria, definida no anexo IV do PDM de Silves varia em fungao
do grau de consolidacdo da malha onde se pretende edificar. Assim, para as areas consolidadas, a
edificabilidade € a que resulta do alinhamento e volumetria dominante da envolvente. Ja no caso de
criagdo de nova malha urbana a edificabilidade admitida é a que resulta dos parametros urbanisticos

definidos no quadro 4.2.

Quadro 4.2
Parémetros urbanisticos para o espaco habitacional
Parametros Urbanisticos? Valores
indice de ocupagao do solo 0,4
indice de utilizagao do solo’ 16
N.° pisos acima da cota de soleira 4

Notas:
1. O indice de utilizagao do solo aqui definido traduz, exclusivamente, a &rea de construgéo acima da cota de soleira.
2. Os parametros urbanisticos aqui definidos sdo valores maximos.
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Acresce ainda a definicdo de uma bonificagdo! de 10% a edificabilidade quando os usos sejam de
alojamento a custos controlados, equipamentos e alojamento turistico, a aplicar ao indice de utilizagéo

ou a volumetria admitida, conforme se trate de nova malha urbana ou de area urbana consolidada.

SOBRE 0S “ESPAGOS AGRICOLAS”

A categoria de espago agricola, regulada pelos artigos 64.° e 65.° do regulamento do PDM de Silves,
corresponde as “areas que se destinam ao desenvolvimento dominante de atividades agricolas e ao
aproveitamento agricola mais ou menos intensivo, sem prejuizo dos usos complementares

compativeis” (n.° 1 do artigo 64.°).

Do ponto de vista dos usos admitidos, assume-se a atividade agricola de producdo como uso
dominante, e os usos de atividades agroflorestal, florestal, silvopastoril e pecuaria; habitagao propria e
permanente do agricultor, silvicultor ou pecuario; instalagbes de produgdo, transformacdo e
comercializagdo dos produtos ligados a atividade agricola, agroflorestal, florestal, pecuaria ou ao meio
rural; instalagédo de empreendimentos turisticos, nas tipologias de empreendimentos de turismo no
espago rural, de turismo de habitacdo, hotéis rurais, bem como parques de campismo e de
caravanismo; equipamentos e infraestruturas publicas diversas de interesse publico; equipamentos e
infraestruturas para produgao e aproveitamento de energia a partir de fontes renovaveis e prospegéo e

exploragéo de recursos geoldgicos (n.° 3 do artigo 64.°) como compativeis.

O regime de edificabilidade nesta categoria, definido no anexo Ill do PDM de Silves, segue o regime
definido para todo o solo rustico, concretamente, pelos artigos 50.° a 58.°, 61.° e 63.° e desagrega-se

em fungéo do uso a instalar (vd. quadro 4.3).

Quadro 4.3
Edificabilidade no espago agricola

L. o ) Ampliagoes Novas edificagdes
Usos Admitidos (com edificabilidade definida)
Ac (m?)! Pisos' Ac (m?)! Pisos'
Habitagdo 300 - 500 2
Empreendimentos Turisticos (TER, TH e PCC?) 2000 - 2000 2
Produgéo, Transformagéo e Comercializagdo* 500 Hf = 7m 2000 Hf = 9m
Equipamentos de utilizagéo coletiva 500 - 500 2

1 Excetua-se desta bonificagéo a tipologia de apartamentos turisticos.
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e C , » 30/umc3 30/umc?
Edificios de apoio a atividade agricola, pecuaria e florestal - -
10/cn? 10/cn?

Ac - area de construgéo; Hf — Altura de fachada;
Notas:
1. NUmero de pisos e area de construgdo acima da cota de soleira.
2. Estes parametros n&o se aplicam aos PCC. Essa tipologia rege-se pelo disposto nos Espagos de Ocupagao Turistica.
3. Constituem areas de referéncia
4. Desde que associados aos produtos rurais.

SOBRE OS “LIMITES AO REGIME DE USO”

O PDM de Silves estabelece ainda, na planta de ordenamento (vd. figura 4.2), a aplicagéo de diversos
limites ao regime de uso que “configuram impedimentos ao aproveitamento, utilizagdo, uso e
transformacdo do solo” (n.° 1 do artigo 21.°). De entre estes, com relevo para a area do PPB,

destacam-se:

a. no que concerne a prote¢do de recursos naturais, a sua integragdo na sub-regido homogénea do
Barrocal (cf. artigo 37.° do PDM de Silves), de acordo com o PROF Algarve?, de onde decorre que as

funcdes gerais dos espagos florestais sdo as definidas no mesmo;

b. no que concerne a execugdo de infraestruturas, incidem sobre a area de intervencdo do PPB os
seguintes limites ao regime de uso:
i. as Marcas de Nivelamento da Rede de Nivelamento Geométrico de Alta Preciséo (cf. artigo
44.° do PDM de Silves), cuja integridade fisica deve ser preservada e, em caso de necessidade
de remogdo ou relocalizagdo das mesmas, deve ser consultada a entidade de tutela
materialmente competente.
ii. um Espago Nodal integrado no limite ao regime de uso do espago canal (cf. artigo 39.° do
PDM de Silves), que constitui area de reserva de solo, com largura maxima definida,

destinada & construcao de infraestruturas rodoviarias.

¢. no que concerne a salvaguarda da saude publica, em concreto ao zonamento acustico (cf. artigo 45.°
do PDM de Silves), todo o concelho, incluindo a &rea do PPB, esté classificado como “zona mista”.

1 Publicado pela Portaria n.° 29/2019, de 11 de fevereiro, retificada pela Declaragao de Retificagdo n.° 12/2019, de 12 de abril.
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Dos limites ao regime de uso constam ainda duas Vias de Acesso Local (VLA 2013-2 e 2021) que,
porventura, em face das alteragdes decorrentes do PPB, poderéo sofrer reajustes no perfil.

Figura 4.2
Planta de Ordenamento do PDM de Silves (Limites ao Regime de Uso)
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Fonte: Extrato do PDM de Silves (CMS, 2021). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019).

4.2.2. DAS SERVIDOES ADMINISTRATIVAS E RESTRIGOES DE UTILIDADE PUBLICA

A planta de condicionantes do PDM de Silves, que representa as diferentes serviddes administrativas e
restricdes de utilidade publica com incidéncia no territdrio municipal, encontra-se subdividida em trés,

por questdes de facilidade de leitura e legibilidade grafica da informagao, concretamente:
1. Recursos naturais (vd. fig. 4.3);

2. Patriménio e infraestruturas (vd. fig. 4.4);

3. Perigosidade e areas percorridas por incéndios rurais (vd. fig. 4.5).
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Figura 4.3
Planta de Condicionantes do PDM de Silves (Recursos Naturais)
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Fonte: Extrato do PDM de Silves (CMS, 2021). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019).

Da leitura da planta de condicionantes, recursos naturais, conclui-se pela existéncia de duas areas
do PPB (uma no setor N e outra no setor E) que integram solos afetos a Reserva Agricola Nacional e
que, por essa via, se encontram sujeitas ao respetivo regime juridico’. De igual forma constata-se a
existéncia de uma linha de agua (4guas ndo navegaveis e nao flutuaveis) no setor E e a sua integracéo
em dominio hidrico (margem das aguas néo navegaveis e nao flutuaveis), pelo que se encontra sujeita

ao regime juridico estabelecido pela titularidade dos recursos hidricos2 e demais legislagdo conexa.

A planta de condicionantes referente as infraestruturas e ao patriménio (vd. fig. 4.4.), determina,

para a area do PPB, as seguintes serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica:

1 Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo na sua redagéo atual.
2 Lei n.° 54/2005, de 15 de novembro na sua redagéo atual.
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a. Patriménio Classificado e respetiva zona de protegdo: Monumento de Interesse Publico!
(conjunto composto por uma casa rural tipica algarvia do século XV, um lagar de azeite e uma
capela) e sua Zona Especial de Protegdo. Desta condicionante resulta que todas as intervengdes
que venham a incidir sobre esta area carecem de parecer prévio e acompanhamento dos servigos
competentes, e estdo sujeitas ao regime de protecéo e valorizagao do patriménio cultural? e demais

legislacdo conexa;

Figura 4.4
Planta de Condicionantes do PDM de Silves (Patrimonio e Infraestruturas)
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Fonte: Extrato do PDM de Silves (CMS, 2021). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019).

b. Rede Rodoviaria: ER125 e A22 e respetivas faixas de prote¢do (vd. quadro 4.4). Desta
condicionante resulta que todas as intervengdes que venham a incidir sobre a infraestrutura e
respetiva faixa de protecdo carecem de parecer prévio da entidade de tutela e estdo sujeitas ao
estatuto das estradas da rede rodoviaria nacional® e demais legislagao conexa.

! Pela Portaria n.° 621/2013, de 20 de setembro.
2Lein.’ 107/2001, de 08 de setembro.
3 Lei n.° 34/2015, de 27 de abril, alterada pela Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro.
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Quadro 4.4
Faixas de protegéo (non aedificandi) da Rede Rodoviaria
Categoria Faixa de protegéo
Auto-Estrada 50 m para cada lado do eixo da estrada e nunca a menos de 20 m da zona da estrada

. 20 m para cada lado do eixo da estrada ou dentro da zona de servidéo de visibilidade e
Estrada Regional
nunca a menos de 5 m da zona da estrada.

o Um circulo de 150 m de raio centrado na intersegao dos eixos das vias, qualquer que
N6 de ligacdo ] ]
seja a classificagéo destas.

Adaptado da Lei 34/2015, de 27 de abril

c. Rede Elétrica: Linhas de Rede Nacional de Transporte de Eletricidade. Desta condicionante
resulta a obrigatoriedade de garantir as distdncias minimas entre as instalagoes elétricas da RNT e
restantes equipamentos e instalagdes nas condi¢des definidas nos respetivos regulamentos de
seguranga e demais legislagéo aplicavel de modo a garantir a seguranga de pessoas € bens e 0

bom funcionamento das infraestruturas.

Figura 4.5 )
Planta de Condicionantes do PDM de Silves (Perigosidade de Incéndio e Areas Ardidas)

Baixa
Moderada
: Alta

E 5 Muito Alta
Toponimia

_sives OO

DOGU - Ordenamento, 2021

Fonte: Extrato do PDM de Silves (CMS, 2021). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2019).
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A planta de condicionantes referente a perigosidade de incéndio e areas percorridas por
incéndios rurais, determina, para a area do PPB os diferentes niveis de perigosidade de incéndio?,
predominando as classes “muito baixa” e “baixa” perigosidade. Contudo, com a reclassificagéo do solo
de rustico para urbano, esta condicionante deixa de ter aplicabilidade. Assim, ndo obstante 0 PDM
sujeitar parcialmente? esta area a perigosidade de incéndio, esta condicionante deixara de incidir sobre

o plano, aquando da sua reclassificagao.

5. REFERENCIAL ESTRATEGICO DO DESENVOLVIMENTO

A estratégia de desenvolvimento local do Municipio de Silves foi definida no Plano Estratégico de
Desenvolvimento de Silves (CMS, 2009) e posteriormente amadurecida e atualizada no ambito dos

trabalhos de reviséo do PDM de Silves, postulando que:

‘o concelho de Silves é um territério onde a qualidade do espago vivido e a oferta de emprego e
servigos qualificados o valorizam, onde a atitude pro-ativa, a acessibilidade e a valorizagdo dos
recursos e praticas sustentaveis, Ihe conferem excelentes condigbes de atratividade para viver e
recrear” (ibidem, 2009).

Se a missao estabelece a razao de ser do concelho, a visdo “projeta a [imagem] do que se pretende

que o concelho venha a ser” (ibidem, 2009), estabelecendo que:

‘0 concelho de Silves é um dos mais prosperos e atrativos do Algarve, respondendo a promogao global
e ao bem-estar dos seus concidadaos e daqueles que o visitam, no respeito pelos principios de
desenvolvimento sustentavel, na observancia de uma atitude atenta e pré-ativa sobre a realidade,

apostando na inovag&o, diferenciagdo e complementaridades” (ibidem, 2009).

A materializag&o desta estratégia assenta em 4 vetores de agao interrelacionados, sob o corolario de
4 dominios da visdo estratégica: competitividade, coeséo, sustentabilidade e atratividade para o

1 Definidas nos termos do Decreto-Lei n.° 124/2006, de 28 de junho, na sua redagdo atual, que estabelece as medidas e agdes a
desenvolver no ambito do Sistema Nacional de Defesa da Floresta contra Incéndios.
2 Na medida em que a area que ja se encontra classificada como solo urbano fica excluida desta condicionante.
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desenvolvimento do concelho de Silves. Para o caso concreto, destacam-se 3 dos vetores de agéo

estratégica, como seja:

1. DINAMISMO, INOVAGAO, QUALIFICAGAO E DIVERSIFICAGAO DA BASE ECONOMICA

Este vetor, tendo por base o reduzido dinamismo da base econémica concelhia e a monodependéncia
do setor do turismo e setores conexos!, visa essencialmente promover a diversificagdo da base
economica local, apostando em atividades economicas inovadoras e diferenciadoras, a sua
qualificagdo por via de um mercado de emprego mais qualificado (na procura e na oferta) e o seu
dinamismo através da aposta em mais atividades econdmicas, preferencialmente inovadoras e

criativas.

2. ORDENAMENTO DO TERRITORIO E QUALIFICAGAO DO ESPAGO

A relagdo direta entre a qualificacdo do espaco e a atratividade do territorio determinou a opgéo de
integrar na estratégia municipal um vetor que, promovendo o ordenamento sustentavel do territorio, o
qualifique do ponto de vista da oferta de equipamentos, servigos, espagos publicos, infraestruturas e
ambiente urbano. Pretende-se assim com este vetor um territorio ordenado, qualificado e atrativo. De
entre os objetivos estratégicos deste vetor, e em linha com o disposto no PROT Algarve, destaca-se o
objetivo de “promover um desenvolvimento urbano policéntrico com reforgo das centralidades e

respeito pela diversidade, identidade e coeséo territorial’ (CMS, 2021).

3. GOVERNANGA, CIDADANIA E COESAO SOCIAL

Este vetor tem por base o principio da participagdo?, entendido como um pilar para o exercicio da
cidadania e o aprofundamento da democracia participativa. Constitui uma condicdo para o
desenvolvimento e coesdo social do territorio. A ele esta associada a informacado e a simplificacdo do
acesso a mesma, como condicbes para uma pratica ativa de cidadania e um envolvimento e
corresponsabilizagao dos atores nas opgdes tomadas, no caso concreto, no dominio do ordenamento

do territorio.

A expressdo espacial desta estratégia encontra-se representada no modelo de desenvolvimento

territorial, destacando-se deste que a area a sujeitar a PP se integra na unidade territorial litoral

1 Designadamente o setor do imobiliario e o do comércio e da restauragéo.
2 Assumido como um direito, no quadro do RJIGT (artigo 6.°).
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barrocal, de acordo com o previsto no PROT Algarve e na subunidade territorial de desenvolvimento
“turismo, habitacdo e comércio”’, ndo obstante a necessaria complementaridade de fungdes e a
adequacéo das mesmas a especificidade territorial em causa. Esta area constitui um dos vértices dos

eixos de dinamica e centralidade territorial, em particular com a sede de concelho.

6. DA OPORTUNIDADE DE ELABORAR O PLANO

O quadro econdmico atual, significativamente vulnerabilizado pela situagéo de saude publica em que
se vive exige, da administracdo e dos investidores, iniciativas e mecanismos que promovam e
dinamizem atividades de retoma da atividade econdmica. Neste quadro, a potenciacdo de
investimento em atividades econdmicas e a dinamizagdo da base econdmica traduz-se no
aumento da oferta de emprego, na criagdo de riqueza, no incremento da competitividade dos territérios

e na aposta no desenvolvimento econémico e na coesao territorial.

Assim, acolher intengdes de investimento privado, consentaneas com a estratégia de desenvolvimento
do municipio, potenciadoras dos valores e recursos (locativos) existentes, geradoras de dinamismo,
qualificantes para o territorio e promotoras de uma atratividade e desenvolvimento, constitui uma opgao
de politica publica de ordenamento do territério racional e eficiente. Neste quadro, a elaborag¢do do PPB

é oportuna porque:

1. Prevé a instalagdo de um espago de atividades econdmicas, orientado para o comércio e
servigos, que é, per se, uma alavanca para a potenciacdo do dinamismo econémico e social do
aglomerado e do concelho, com a criagdo de empregos, com maior atratividade local e fixagdo de

populagéo;

2. Reforga a dindmica econdmica e atratividade do territorio, gerando economia de escala com as

atividades economicas ja instaladas, designadamente a sul;

3. Permite aproveitar economias de oportunidade e de escala, ao responder a um mercado em

crescendo e que carece de se robustecer para suportar momentos menos positivos na conjuntura;
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4. Vai ao encontro do interesse manifestado pelos promotores em promover o crescimento do

espaco e reforgar o investimento em Alcantarilha;

5. Promove a qualificagdo territorial e ambiental de uma area estratégica, em abandono,

desqualificada e sem qualquer aproveitamento;
6. Reforca a oferta turistica num segmento diferenciador, qualificado e patrimonialmente relevante;

7. Potencia o potencial locativo e centralidade de Alcantarilha, conferido pela proximidade ao n6 de
Alcantarilha da A22 e a ER125;

8. Reforga a visao policéntrica da estrutura urbana regional, valorizando o aglomerado existente e

reposicionando o mesmo na dinamica economica e de fluxos, numa complementaridade funcional;

9. Optimiza o investimento publico efetuado ao consolidar areas adjacentes ao perimetro existente

e reforcar infraestruturas urbanisticas, na perspetiva da sua sustentabilidade;

10. Converge e constitui um fator multiplicador da estratégia de desenvolvimento local definida no

PEDS e amadurecida na revisédo do PDM de Silves;

11. Encontra-se alinhado com o préprio quadro legal vigente - RJIGT e o Decreto Regulamentar n.°
15/2015, de 19 de agosto -, que integra um conjunto de exigéncias na sustentabilidade econdmico
financeira do investimento e na execugdo efetiva do mesmo, garantindo a exequibilidade e
concretizagdo da proposta, eliminando eventuais ‘especulagdes imobilidrias’ que decorriam dos

espagos urbanizaveis, como areas de expansao sem qualquer programagao’.

1 A este respeito, pode ler-se no predmbulo do RJIGT que “um modelo coerente de ordenamento do territorio deve assegurar a coeséo
territorial e a correta classificagdo do solo, invertendo-se a tendéncia, predominante nas Ultimas décadas, de transformagao excessiva e
arbitraria do solo rural em solo urbano. Com efeito, pretende-se contrariar a especula¢&o urbanistica, o crescimento excessivo dos
perimetros urbanos e o aumento incontrolado dos pregos do imobiliario, designadamente através da alteragéo do estatuto juridico do solo.
Institui-se um novo sistema de classificagdo do solo, em solo urbano e solo rustico, que opta por uma légica de efetiva e adequada
afetacdo do solo urbano ao solo parcial ou totalmente urbanizado ou edificado, eliminando-se a categoria operativa de solo urbanizavel.
Em nome do principio da sustentabilidade territorial, a reclassificagdo do solo como urbano é limitada ao indispensavel, sustentavel dos
pontos de vista econémico e financeiro, e traduz uma opg&o de planeamento necessaria, devidamente programada, que deve ser objeto
de contratualizagdo. Assim, institui-se a obrigatoriedade da demonstragéo da sustentabilidade econdmica e financeira da transformagéo
do solo rustico em urbano, através de indicadores demograficos e dos niveis de oferta e procura do solo urbano”.
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Neste contexto, considerando o quadro de oportunidades enunciado e as possibilidades
conferidas pelo RJIGT, que atribui aos particulares o direito de participacao na elaboracao de plano
territoriais e a faculdade de propor, nessa sede, a celebragédo de contratos para planeamento (n.%s 1 e 2
do artigo 6.°), como melhor se verificara no capitulo seguinte, e aos municipios a competéncia de
definir a oportunidade de elaborar um plano municipal, é intento da Camara Municipal de Silves

promover a concretizagao do PPB com efeitos registais, por via da contratualizagao.

7. DA OPCAO POR UM PLANO DE PORMENOR COM EFEITOS
REGISTAIS

Uma das novidades mais relevantes do novo quadro legal de ordenamento do territorio, que vai ao
encontro da “sustentabilidade territorial” (predmbulo do RJIGT), é a eliminag¢&o da categoria operativa
de solo urbanizavel, limitando a reclassificagdo do solo rustico para solo urbano ao indispensavel e

sustentavel, assumindo este um carater excecional (cf. n.° 1 do artigo 72.° do RJIGT).

Neste dominio, determina ainda o RJIGT que a reclassificacdo do solo se processa por via da
elaboracdo’ de um plano de pormenor (PP) com efeitos registais? (vd. figura 7.1), nos termos do
artigo 108.° do RJIGT.

E precisamente esta disposicdo que determina a necessidade de se proceder, no caso do PPB, &
elaboracao de um PP com efeitos registais, na medida em que a ampliacdo do perimetro urbano de
Alcantarilha incide, parcialmente, em solos classificados, no PDM de Silves, como solos rusticos,

impondo-se, portanto, a sua reclassificagéo.

' Previamente contratualizada, por via de um contrato para planeamento, nos termos dos artigos 79.° a 81.° do RJIGT.
2 Com excegdo para os procedimentos de reclassificagdo do solo rdstico para fins de equipamentos e infraestruturas, que pode ser
realizado por via de elaborag&o, revis&o ou de alteragdo de planos territoriais.
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Figura 7.1
Procedimento da reclassificagdo de solo rustico

Elaboracéo de Plano de Pormenor
com efeitos registais

!

Assinatura de Contrato de
Urbanizagéo

I Execucéo das Operacées Urbanisticas I

|
| !

Terminadas no prazo Néoterminadas no prazo
previsto previsto
Alterag@o por adaptacéo I Caducidade do plano I -
doPDM
60 dias
‘ Alteracéo ou revisdo do
Reclassificacdo definiiva PP 0N
do solo como urbano !
Reclassificacdo do solo
(ndo ocupado) como
rastico

Fonte: Adaptado de RJIGT e DR 15/2015, de 19 de agosto.

Atendendo a excecionalidade da reclassificagdo do solo, o novo quadro legal determina um conjunto
de condigbes prévias que fundamentem essa reclassificagéo, sendo de destacar, ao momento, a

verificagdo das seguintes! (vd. quadro 7.1):

1. efetiva articulagao e compatibilidade com a estratégia de desenvolvimento territorial definida e
com a oportunidade que o Municipio venha a considerar.

A estratégia de desenvolvimento territorial (municipal e regional) ficou expressa na analise efetuada
nos capitulos 4 e 5 e desta resulta uma evidente compatibilidade da elabora¢do do PPB com a mesma.
Do mesmo modo, como se refere no capitulo 6, a elaboragdo do plano constitui, por si, uma
oportunidade a aproveitar, visto estarem reunidos um conjunto de pressupostos que reforcam a

relevancia e importancia da mesma na concretizagdo do modelo de desenvolvimento territorial.

2. a inexisténcia de areas urbanas disponiveis (para a finalidade em concreto) e comprovadamente
necessarias ao desenvolvimento econdmico e social e a indispensabilidade de qualificagdo urbanistica,

verificadas por via de uma avaliagdo da dinamica urbanistica.

1 Aferidas da articulagéo entre os artigos 72.° do RJIGT e 8.° e 9.° do DR15/2015, de 19 de agosto.
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Atendendo a que uma das varidveis de referéncia para o sucesso, dinamismo e atratividade do espago
de atividades econdmicas de Alcantarilha e do aglomerado em si é a sua localizag&o estratégica, e, por
outro lado, em face do grau de consolidagédo das areas referidas (vd. capitulo 2), € de todo fundamental
promover a contiguidade espacial das areas existentes, ao invés de as dispersar pelo territorio. Neste

contexto, avalia-se a dindmica urbanistica desta area com recurso a 5 indicadores:

2.1. de monitorizagao da execugao fisica da urbanizagéo e da edificacao.

Retomando aqui algumas das conclusdes do capitulo 2, considera-se que os indicadores de execugao
fisica demonstram a consolidagdo do espago de atividade econémica e do espago de uso especial,
turismo nesta localizagdo, uma vez que apresentam um grau de consolidagédo de 77% e 100%,
respetivamente. Relativamente ao aglomerado de Alcantarilha, no seu todo, regista um grau de
consolidacao de 84%, o que vem também demonstrar a inexisténcia de &reas urbanas disponiveis para

a instalagao das atividades agora previstas

2.2. da diné@mica do mercado imobiliario (niveis de oferta e procura de solo urbano).

O Municipio de Silves ndo possui estudos de pormenor referentes a dinémica do mercado imobiliario.
Contudo, atendendo a dindmica que esta area tem vindo a registar, ndo apenas de execucao material,
mas de procura’, e atendendo ainda & consolidacdo das areas atualmente existentes, pode-se afirmar
que os niveis de procura e oferta de solo urbano nesta area justificam a expanséo do perimetro urbano

de Alcantarilha.

2.3. da quantificagdo dos compromissos urbanisticos validos e eficazes.
Retomando a analise do capitulo 2, constata-se que os compromissos urbanisticos validos e eficazes,
concretamente o de maior dimensao territorial, se encontra na eminente emissao do alvara de obras de

edificacdo, pelo que se perspetiva a sua consolidagdo a prazo.

2.4. do grau de aproveitamento do solo urbano equacionada a disponibilidade de areas suscetiveis de
reabilitacdo e regeneragdo e de areas suscetiveis de maior densificagédo e consolidagdo urbana,
prevalecendo o aproveitamento das mesmas em detrimento do aumento de solo urbano.

Com efeito, a vantagem locativa deste projeto constitui uma das bases da sua atratividade e,

efetivamente, nesta area, o aproveitamento do solo urbano é significativo (84%). Além do mais, as

1 Informagéo esta prestada pelo promotor e reforgada por outros agentes locais.
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areas urbanas degradadas’ disponiveis ndo permitem enquadrar os usos e morfotipologia prevista uma
vez que correspondem a areas de reduzida dimenséo distribuidas pontualmente pelo aglomerado e
sem possibilidade de aproveitamento global. Assim, considera-se que integrar usos de atividade
econdmica com estas carateristicas no interior de um aglomerado urbano, atendendo ao uso
dominante existente (habitacao), as carateristicas da rede viaria (com estrangulamentos a circulagao) e
as exigéncias de circulagdo, constitui uma opg@o pouco racional e potencialmente geradora de

conflitos.

Noutra perspetiva, e focando a analise na ampliagdo do empreendimento turistico existente na area do
plano, 0 que se pretende é precisamente promover a sua maior densificacdo e consolidagéo,
reforcando o aproveitamento do solo urbano e garantindo a sua complementaridade com a area a
ampliar. Acresce que o proprio quadro legal estabelece mecanismos de intervengdo publica
diferenciados atendendo as especificidades do territorio. Assim, conjugando as politicas de reabilitagéo
e as de consolidagéo e remate de malha, é possivel ao Municipio de Silves desenvolver o seu poder

autonomo de gestao do territorio, materializando a sua estratégia de desenvolvimento territorial.

2.5. da dinémica e fluxos demograficos.

Os dados oficiais do INE demonstram que no ultimo periodo censitario esta freguesia registou
aumentos demograficos superiores aos do concelho (vd. cap. 2), traduzidos numa taxa de crescimento
efectivo de 15,7%, ao que se associa um indice de qualificagdo do capital humano de 92,9%. (valor
superior ao do concelho que ¢ de 82,4%o). Esta realidade resulta, em parte, das carateristicas locativas
deste territério e da oferta urbana existente, tratando-se assim de um aglomerado rejuvenescido, cujo
crescimento recente se tem vindo a desenvolver no sentido W, com uma morfotipologia de habitagdo

unifamiliar isolada e/ou em banda, ancorada na acessibilidade garantida, designadamente pela ER125.

Considera-se, no entanto, que a reclassificacdo de solos destinados a acolher atividade econémica,
geradora de empregos e potenciadora de dinamismo econdmico, constitui uma mais-valia para o
territdrio, reforcando a atratividade deste mesmo e, seu dinamismo econémico e demografico. Por
conseguinte, a necessidade de reclassificagdo do solo coloca-se no sentido do reforgo da dindmica e

fluxos demograficos existentes, promovendo a sua atratividade e competitividade territorial.

1 Estas areas, ndo obstante o seu carater desqualificante, estdo a ser objeto de uma intervengéo direcionada por via da delimitagdo da
area de reabilitagdo urbana de Alcantarilha e sua operagao de reabilitagdo urbana.
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3. a indispensabilidade de estruturagao do aglomerado urbano, resultante de fatores de mudanga
da organizacao do territorio ou da necessidade de integragdo de solo a afetar a estrutura ecologica
municipal necessaria ao equilibrio do aglomerado urbano.

No quadro da competitividade regional, atendendo a consolidagdo do aglomerado e a procura que o
mesmo tem vindo a registar, assume-se como indispensavel estruturar o aglomerado nesta area,
desenvolvendo uma nova frente de remate do aglomerado, na sua relagdo com a ER125 e com o
espaco de atividades econdmicas existente e de qualificagdo do mesmo. A questdo fundamental desta
estruturagdo é a da competitividade, da qualificacdo e da atratividade e ndo especificamente a da
afetagdo de solos a estrutura ecolégica, ndo obstante a necessaria' e determinante garantia de que
esta area apresentara uma estrutura urbana ambientalmente equilibrada, valorizadora dos recursos

naturais enddgenos e propiciadora de espagos de estada confortaveis, acessiveis e equilibrados.

4. a necessidade de promover a compatibilizagdo com os programas territoriais, designadamente
com 0s regimes de salvaguarda de recursos e valores naturais e prote¢éo de riscos.
A compatibilizagédo com os programas territoriais € ja uma realidade, ndo decorrendo daqui qualquer

necessidade de reclassificagdo do solo para a sua promogao.

5. a necessidade de area para a execugao de infraestruturas e de equipamentos de utilizagao
coletiva, garantindo a verificagdo do critério identificado no nimero 1, a definicdo de um prazo de
execucdo e a correspondente inscricdo dos meios técnicos e financeiros necessarios para a sua
execugao, no plano de atividades e orgamento municipal.

Este critério ndo se aplica ao caso concreto, atendendo a que ndo se esta perante uma necessidade de

area para a execucao de infraestruturas e de equipamentos de utilizagdo coletiva.

Perante o exposto, em sintese (vd. quadro 7.1), considera-se que o aproveitamento do solo urbano
existente (na localizagéo pretendida e apto para acolher os usos previstos) ¢ total, refor¢ando, assim, a

necessidade de se proceder a reclassificagdo de solo para ampliagdo do aglomerado de Alcantarilha.

1Veja-se a este respeito as orientagtes no capitulo 8.
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Quadro 7.1
Verificacdo das condigdes para a “reclassifica¢do” do solo

CONDICAO VERIFICAGAO

1. efetiva articulagdo e compatibilidade com a estratégia de desenvolvimento territorial e com a

oportunidade.

2. aiinexisténcia de areas urbanas disponiveis

2.1. monitorizagao da execucao fisica da urbanizagéo e da edificagao

2.2. dindmica do mercado imobiliario

2.4. grau de aproveitamento do solo urbano

2.5. dindmica e fluxos demograficos

v
v
v
2.3. quantificagdo dos compromissos urbanisticos validos e eficazes v
v
v
v

3. indispensabilidade de estruturagao do aglomerado urbano

4. necessidade de promover a compatibilizagdo com os programas territoriais na

5. necessidade de area para a execucéo de infraestruturas e de equipamentos na

Nota: na — ndo aplicavel.

Para além dos critérios definidos no quadro legal em vigor e analisados, o Municipio de Silves definiu,
no PDM de Silves, no quadro do modelo de desenvolvimento territorial e da estratégia de
desenvolvimento definidos, e atendendo ao disposto no n.° 2 do artigo 95.°, conjugado com a alinea €)
do n.° 1 do artigo 96.° do RJIGT, um conjunto de critérios preferenciais a considerar na definicao de

novas areas de solo urbano, designadamente:

a. adequagdo, compatibilidade e conformidade com a estratégia e 0 modelo de desenvolvimento
definidos;

b. contiguidade espacial a solo urbano consolidado;

c. otimizacdo do investimento publico em infraestruturas, fazendo coincidir o solo urbano
(reclassificado) com uma area ja infraestruturada (parcial ou totalmente);

d. descoincidéncia com areas sujeitas a serviddes administrativas e restri¢des de utilidade publica;

e. descoincidéncia com limites ao regime de uso, de acordo com estabelecido no PDM,;

f. implementacdo de equipamentos e servicos de utilizagdo coletiva que valorizem o territério
municipal, nomeadamente nos dominios da saude, prote¢do social, desporto, cultura, lazer e

recreio;
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g. promogdo de sinergias com outros usos/atividades existentes (particularmente no dominio da

atividade econdmica).

Ora, pelo exposto, faciimente se constata que a ampliagdo do perimetro urbano de Alcantarilha se

enquadra nos critérios preferenciais definidos no PDM de Silves para a reclassificagéo do solo.

Por fim, centrando a atengéo na execugdo material da ocupagéo a prever no PPB, destaca-se o carater
“provisorio” da reclassificagdo do solo, na medida em que findo o prazo previsto para a execu¢ao do

plano:

a. se as operagdes urbanisticas previstas no plano estiverem executadas, o Municipio de Silves
promove a alteragdo por adaptagdo do PDM de Silves!, assumindo como definitiva a
reclassificagao do solo;

b. se as operagdes urbanisticas previstas no plano ndo estiverem executadas, € determinada
automaticamente a caducidade (total ou parcial) da reclassificagdo do solo, salvaguardando os

direitos adquiridos.

Nesta perspetiva, considera-se que sé a efetiva execugao material da ocupagao prevista no plano
materializa a reclassificagdo do solo, ndo sendo a mesma operada por via do plano, mas apenas
‘permitida’ por via deste. Assim sendo, ndo se colocam as questdes de solo expectante ou de

‘especulacéo imobilidria”, sob pena de se assistir a caducidade da reclassificagéo.

De anotar, precisamente, que por solicitagdo do promotor? se perspetiva um prazo de execugédo da

ocupagao urbana, a prever no plano, de 7 anos.

Em sintese, a opgao por elaborar um plano de pormenor com efeitos registais ¢ a opcdo mais
consentanea com o quadro legal vigente, com as carateristicas da proposta em analise e com a

realidade territorial (demografica e socioecondmica).

1 De acordo com o artigo 121.° do RJIGT.
2 Manifestagéo de interesse com o registo n.° 34092, de 19-10-2020.

37147



_sives @O

8. OBJETIVOS E BASE PROGRAMATICA

Atendendo ao sentido de oportunidade e ao quadro estratégico de referéncia enunciados, assumem-se

como objetivos concretos da elaborag¢do do PPB, nomeadamente:

1. Promover o dinamismo econdmico e a diversificagao da base econdmica local, por via do

refor¢o da oferta de area disponivel para a instalagao/ampliagao de atividades econémicas.

A instalagéo, no concelho de Silves, de iniciativas conducentes a implantacéo e fixagdo de atividades
econdmicas, constitui um dos pilares de desenvolvimento e, nesse sentido, uma aposta estratégica na
diversificagdo e dinamismo da base econdmica local. Assim sendo, é objetivo da elaboragdo do PPB
contribuir, de forma proativa, para o incremento do dinamismo econémico do concelho, atraindo
atividades economicas e incentivando a fixagdo de iniciativas diversificadas e potenciadoras de criagéo
de riqueza, de fixagao de populagao e de reforco da atratividade do territorio. Pretende-se, assim, com
a elaboragdo deste plano, reforcar a competitividade territorial numa aposta positiva, diferenciada e

complementar para um territorio com um potencial de dinamismo efetivo.

2. Promover um aproveitamento do potencial locativo do territério, rentabilizando e optimizando

o investimento efetuado.

A localiza¢do da vila de Alcantarilha constitui uma das suas principais linhas de forca e um fator de
atratividade. Em consequéncia, a elabora¢do de um plano que reforce esta condi¢do do territdrio,
apresenta-se como uma deciséo eficiente, racional e sustentavel de ordenamento e desenvolvimento
do territorio. Pretende-se, assim, com a elaboragdo do plano, aproveitar as vantagens locativas e de
dindmica existentes, rentabilizando o investimento (publico e privado) efetuado, designadamente nas
infraestruturas rodoviarias, no espago de atividades economicas localizado a sul e no empreendimento
turistico existente. Considera-se assim que a valorizagdo dos recursos endégenos e das suas
especificidades, constitui uma base diferenciadora e eficiente da politica publica de ordenamento e

desenvolvimento do territorio.
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3. Promover a qualificagao, salvaguarda e valorizagao dos recursos existentes

A fixagdo de populagéo nos territrios, ou seja, a sua atratividade, esta estritamente relacionada com o
seu dinamismo e qualificacéo. Neste sentido, a oferta de um espago urbano, atividades econdmicas e
equipamentos de qualidade, constitui uma ferramenta privilegiada para o reforgo da atratividade e
competitividade local. Pretende-se assim com a elaboragdo do PPB reforgar uma oferta turistica
qualificada e diferenciadora, complementar com a oferta existente, salvaguardando e valorizando os
recursos patrimoniais em presenca. Simultaneamente pretende-se a previsdo de um espago urbano de
qualidade, com a instalagdo de atividades econdmicas, numa densidade e composi¢do adequadas a
funcionalidade pretendida e em harmonia com a envolvente e com o carater de transicdo que estes
solos assumem. Deste modo, a elaborag¢do do PPB contribui, de forma proativa, para a qualificagéo e

valorizagao do territorio, atraindo populagéo e incentivando a sua fixagao.

Como ponto de partida, o PPB é balizado pelas seguintes orientagées de base:

1. definir, como uso dominante, 0s usos de comércio, servigos, turismo e logistica, podendo ser
admitidos outros usos, desde que complementares e compativeis com os usos dominantes;

2. salvaguardar a compatibilidade e complementaridade entre os usos numa lbgica de
multifuncionalidade e de integrag@o com a envolvente imediata, ndo admitindo usos incompativeis
com o uso dominante, suscetiveis de causar impactes negativos ou inconvenientes para o
ambiente, a saude publica ou a livre circula¢do de pessoas e bens;

3. concretizar uma solugéo urbana integradora na paisagem e morfologia, assegurando sempre a
qualidade formal e a integragdo da construgcdo na envolvente;

4. dispor de parametros urbanisticos que garantam uma ocupacgado urbana harmoniosa e funcional do
espaco, apresentando-se como referéncia os valores definidos no PDM de Silves (vd. capitulo 4);

5. privilegiar as acessibilidades internas e externas, designadamente por via:

a. do ajuste dos parametros de dimensionamento das vias e dos estacionamentos em relagao as
carateristicas da malha e aos usos a prever;
b. do desenvolvimento de solugbes que garantam a coabitagcdo pacifica entre pedes e

automoveis;
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c. definicdo de regras para a circulagdo, acesso e estacionamento de veiculos pesados, para
cargas e descargas (horarios, pesos, locais especificos);

6. cobertura vegetal, composta por espécies edafoclimaticamente adaptadas e autdctones;

7. salvaguardar todas as condi¢bes que assegurem uma boa mobilidade e acessibilidade, incluindo
assim, pelo menos, a seguranga, o conforto e a funcionalidade — de pedes, ciclistas e veiculos
automoveis -, da relagéo funcional com a ER125;

8. privilegiar a construcao de galerias técnicas para a instalagao das infraestruturas, eliminando cabos
de iluminacéo e de telecomunicacgdes;

9. ligar obrigatoriamente a rede municipal as infraestruturas a criar, procedendo a avaliagao prévia do
impacte sobre as mesmas e a adog¢do das medidas necessarias para garantir a eficiéncia do
sistema;

10. prever a instalagéo de barreiras arbdreas de enquadramento a atividade econémica e a circulagao;

11. refletir solugdes que promovam a mobilidade e acessibilidade para todos, seguindo os principios do
design for all, particularmente na concegao do espago publico;

12. integrar solugdes, particularmente na concegéo dos espagos publicos de servigos e comércio, que
reflictam preocupagdes com a promogdo do ‘bem-estar” e com o apelo ao usufruto desses
espagos, dignificando o espago e potenciando o recreio ao ar livre;

13. integrar uma programacé&o (temporal, espacial e financeira), rigorosa e exequivel, da materializacao
da proposta, atendendo a que, designadamente, em caso de incumprimento, se procedera a

caducidade, total ou parcial, da classificagéo do solo como solo urbano.

9. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

O conteudo material e documental dos Planos de Pormenor encontra-se estabelecido nos artigos 102.°
e 107.° do RJIGT, respetivamente, pelo que a elaboragdo do PPB devera ser elaborado com base nos

elementos constantes nos quadros 9.1 e 9.2, adaptados as especificidades territoriais em presenca.

1 Como decorre do n.° 1 do artigo 10.° do Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto, e analisado no capitulo 7.
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Quadro 9.1
Contetdo material do PPB
. Aplicagao ao
CONTEUDO MATERIAL DE PP
PPB
a) A definigéo e a caraterizagéo da area de intervengao, identificando e delimitando os valores culturais e a informagéo
arqueologica contida no solo e no subsolo, os valores paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as Aplicavel
infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento.
b) As operagdes de transformagao fundiaria preconizadas e a definigdo das regras relativas as obras de urbanizag&o. Aplicavel
¢) O desenho urbano, exprimindo a definigo dos espagos publicos, incluindo os espagos de circulagdo viaria e
pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a localizagéo de equipamentos e zonas verdes, 0s Aplicavel
alinhamentos, as implantag6es, a modelagéo do terreno e a distribui¢ao volumétrica.
d) A distribuicio de fungBes, conjugacdes de utilizagdes de areas de construgdo e a definicdo de pardmetros Aplicavel
urbanisticos, designadamente, (..), nimero de pisos e altura total das edificagdes ou altura das fachadas.
e) As operagdes de demolicéo, conservagéo e reabilitagéo das construgdes existentes. Aplicavel
f) As regras para a ocupagéo e para a gestdo dos espagos publicos. Aplicavel
g) A implantagéo das redes de infraestruturas, com delimitagao objetiva das areas que lhe sdo afetas. Aplicavel
h) Regulamentacdo da edificagdo, incluindo os critérios de inser¢do urbanistica e o dimensionamento dos Aplicével
equipamentos de utilizagéo coletiva, bem como a respetiva localizagdo no caso dos equipamentos publicos.
i) A identificagdo dos sistemas de execugao do plano, do respetivo prazo e da programagao dos investimentos publicos Aplicavel
associados, bem como a sua articulagéo com os investimentos privados.
J) A estruturacéo das agdes de compensagéo e de redistribuigao de beneficios e encargos. Aplicavel
k) A prévia explicitagio do zonamento, dos fundamentos e dos efeitos da alteragdo do zonamento, com base na Aplicavel
disciplina consagrada no plano diretor municipal.
/) Disposigdes do PP incompativeis com o PDM e que determinam a sua (do PDM) alteragao. Aplicavel
Quadro 9.2
Conteldo documental do PPB
. Aplicagéo ao
CONTEUDO DOCUMENTAL DE PP
PPB
a) Regulamento. Aplicavel
b) Planta de implantag&o, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, os alinhamentos e o
poligono base para a implantagao de edificagdes, a altura total das edificagdes ou a altura das fachadas, o nimero de Aplicavel
pisos, (...), a area de construgao e respetivos usos, (...) € a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espagos
verdes e de outros espagos de utilizagdo coletiva.
¢) Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restrigdes de utilidade publica em vigor, Aplicavel
que possam constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer forma especifica de aproveitamento.
d) Relatorio, contendo a fundamentag&o técnica das solugdes propostas no plano, suportada na identificagéo e
caraterizagio objetiva dos recursos territoriais da sua rea de intervengéo e na avaliagdo das condigdes ambientais, Aplicavel
econémicas, sociais, e culturais para a sua execugéo.
e) Relatorio ambiental, no qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no ambiente Aplicavel

resultantes da aplicagdo do plano e as alternativas razoaveis, tendo em conta os objetivos e 0 ambito de aplicagdo
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territorial respetivos.

f) Pegas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformagéo fundiaria previstas, nomeadamente para

efeitos de registo predial e de elaboragdo ou conservagéo do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do Aplicavel
cadastro predial:
f1) Planta cadastral ou ficha cadastral original. Aplicavel
f2) Quadro com a identificagdo dos prédios, natureza, descrigéo predial, inscrigdo matricial, areas e confrontagdes. Aplicavel
f3) Planta da operagéo de transformagéo fundiéria, com a identificagéo dos novos prédios e dos bens de dominio Aplicavel
publico.
f4) Quadro com a identificagdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagdo da respetiva area, da area
destinada a implantagdo dos edificios e das construgbes anexas, da area de construgéo, da volumetria, da altura Aplicavel
total da edificagdo ou da altura da fachada e do niimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um
dos edificios, (...) e da utilizagao de edificios.
f5) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal. Aplicavel
f6) Quadro com a descrigdo das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantagéo, bem como das areas de Aplicavel
construgdo e implantacdo dos equipamentos de utilizag&o coletiva.
f7) Quadro de transformagao fundiaria, explicitando a relagéo entre os prédios originarios e os prédios resultantes da Aplicavel
operagéo de transformagcao fundiaria.
g) Programa de execugao das agdes previstas. Aplicvel
h) Modelo de redistribui¢ao de beneficios e encargos. Aplicavel
i) Plano de financiamento e fundamentagéo da sustentabilidade econdmica e financeira. Aplicavel
j) Planta de localizag&o, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente, com indicagdo das
principais vias de comunicagdo e demais infraestruturas relevantes, da estrutura ecolégica e dos grandes Aplicavel
equipamentos, existentes e previstos na area do plano e demais elementos considerados relevantes.
k) Planta da situacdo existente, com a ocupagdo do solo e a topografia a data da deliberagdo que determina a Aplicavel
elaborag&o do plano.
/) Planta ou relatério, com a indicagdo dos alvaras de licenga e dos titulos de comunicagdo prévia de operagdes
urbanisticas emitidos, bem como das informagdes prévias favoraveis em vigor ou declaragdo comprovativa da Aplicavel
inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do plano.
m) Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas mestras, volumetrias, perfis Aplicavel
longitudinais e transversais dos arruamentos e tragados das infraestruturas.
n) Relatorio sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido (n.° 2 do artigo 7.° do Regulamento Geral do Ruido). Aplicavel
0) ParticipagGes recebidas em sede de discussao publica e respetivo relatorio de ponderagao. Aplicavel
p) Ficha dos dados estatisticos (de acordo com modelo da Diregéo Geral do Territorio). Aplicavel
g) Indicadores qualitativos e quantitativos que suportem a avaliagéo. Aplicavel
r) Elementos necessarios para a alteragdo do PDM. Aplicavel
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10. FASEAMENTO E CALENDARIZAGAO DA ELABORAGAO DO PLANO

O procedimento de elabora¢do do PPB segue os termos definidos no RJIGT, concretamente nos
artigos 76.° e 86.° a 94.° e artigos conexos, estabelecendo-se um prazo de 24 meses, prorrogavel por
um periodo maximo igual, nos termos do n.° 6 do artigo 76.° do RJIGT, distribuidos por 7 fases, de

acordo com o previsto no quadro 10.1.

Quadro 10.1
Calendario dos trabalhos

2021 2022
1°T | 2°T | 3°T | 4°T | 1°T | 2°T | 3°T | 4.°T

Descri¢ao dos Trabalhos

Deliberagao de inicio?

Consulta publica preventiva (15 dias)

Elaborag&o da proposta de plano

Concertagao? (10 + 20 dias)

Consulta publica (20 dias)

Elaboracéo da versao final

Aprovagéo e publicagao

11. EQUIPA TECNICA

A equipa técnica responsavel pela elaboragdo do PPB, constituida nos termos do Decreto-Lei n.°
292/95, de 14 de novembro, assume um carater multidisciplinar, € coordenada por um dos seus
membros e integra especialistas na area de arquitetura, engenharia civil, arquitetura paisagista,
economia, urbanismo e direito. Neste contexto, e atendendo ao estabelecido no contrato para
planeamento que acompanha este procedimento, a composigéo da equipa técnica é a que se identifica

no quadro 11.1.

" Inclui-se, nesta fase, a publicagdo em Diario da Republica, nos termos da alinea ¢) do n.° 4 do artigo 191.° do RJIGT.
2 Esta fase corresponde essencialmente a realizagdo da conferéncia procedimental com as entidades representativas dos interesses a
ponderar, de acordo com o definido no artigo 86.° do RJIGT.
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Arquitetura e Urbanismo

Quadro 11.1
Composicao da equipa técnica externa
Especialidade Identificagdo Fungao
Gustavo Barros Coordenador

Ana Figueiredo

Cartografia e Ordenamento

Joana Lopes

Desenho Urbano

Engenharia Civil

Jorge Ribau

Rede viaria e infraestruturas gerais

Engenharia Eletrotécnica

José Carreiras

Rede eléctrica e telecomunicagdes

Arquitetura Paisagistica

Amalia Miranda

Paisagismo

Economia

Carlos Barros

Caraterizagao e Programagao

Jurista

Isabel Morais Cardoso

Jurista

O acompanhamento interno dos trabalhos da elaboragdo do PPB é efetuado pela Divisdo de

Ordenamento e Gestdo Urbanistica, Ordenamento do Territério (DOGU-OT) do Municipio de Silves.

12. FONTES

Aviso n.° 2625/2020, de 17 de fevereiro. Aprova a Carta Administrativa Oficial de Portugal, na sua

versao de 2019.

Aviso n.° 10613/2020, de 16 de julho. Area de Reabilitagdo Urbana de Alcantarilha.

Aviso n.° 33/2021, de 04 de janeiro. Plano Diretor Municipal de Silves.

Camara Municipal de Silves (2009). “Plano Estratégico de Desenvolvimento de Silves”.

Camara Municipal de Silves (2021). “Plano Diretor Municipal de Silves”.

Cémara Municipal de Silves /DGT, (2015). Ortofotomapa, 1:10.000 (resolugéo 0,5m).
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Céamara Municipal de Silves /DOGU/OT, (2018). Levantamento de campo de atualizagdo do estado de

conservacao do edificado.

Decreto n.° 251/70,de 3 de junho. Classifica a Igreja Paroquial de Alcantarilha como Imével de

Interesse Publico.

Decreto n.° 129/77, de 29 de setembro. Classifica o Castelo de Alcantarilha como imével de interesse

publico.

Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho, na redagdo que Ihe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 130/2019, de
30 de agosto. Estabelece os principios e as normas a que deve obedecer a produgéo cartografica no

territorio nacional.

Decreto-Lei n.° 292/95, de 14 de novembro. Estabelece os principios relativos a definicdo das
qualificagbes oficiais a exigir aos autores de planos de urbaniza¢do, de planos de pormenor e de

projetos de operagdes de loteamento.

Decreto-Lei n.° 364/98, de 21 de novembro. Estabelece a obrigatoriedade de elaboragéo de cartas de

zonas inundaveis nos municipios com aglomerados urbanos atingidos por cheias.

Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro, retificado pela Rectificagdo n.° 18/2007, de 14 de margo, e
alterado pelo Decreto-Lei n.° 278/2007, de 1 de agosto. Regulamento Geral do Ruido.

Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho, na redacdo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de

4 de maio. Consagra a obrigatoriedade dos Planos e Programas serem suijeitos a Avaliagdo Ambiental.

Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, na redagao que lhe foi dada pela Declaragao de Retificagdo
n.° 63-B/2008, de 21 de outubro, pelo Decreto-Lei n.° 239/2012, de 02 de novembro, pelo Decreto-Lei
n.° 96/2013, de 19 de julho e pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio. Regime Juridico da Reserva
Ecoldgica Nacional (RJIREN).
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Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo, na redacao que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 199/2015,

de 16 de setembro. Regime Juridico da Reserva Agricola Nacional (RJRAN).

Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, alterado pelos Decretos-Lei n.° 20/2020, de 01 de maio e

81/2020, de 02 de outubro. Estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial.

Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19 de agosto. Estabelece os critérios de classificacdo e
reclassificacdo do solo, bem como os critérios de qualificagéo e as categorias do solo rustico e do solo

urbano em fungéo do uso dominante, aplicaveis a todo o territério nacional.

Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro. Fixa os conceitos técnicos nos dominios do
ordenamento do territorio e do urbanismo, designadamente os relativos aos indicadores e parametros,
bem como os relativos a simbologia e a sistematizacao gréfica, a utilizar nos instrumentos de gestao

territorial.
DGT (2019). Limites Administrativos. Carta Administrativa Oficial de Portugal (CAOP).

Edital n.° 17/2003 de 26 de margo. Classifica a Casa da Coroa de Alcantarilha como Imével de

Interesse Municipal.
Instituto Nacional de Estatistica (2011), Base de Georeferenciagdo de Edificios (BGE).

Instituto Nacional de Estatistica (2011), Base Geografica de Referenciagdo de Informacdo (BGRI) dos

Censos.

Lei n.° 107/2001, de 08 de setembro. Estabelece as bases da politica e do regime de protecao e

valorizacdo do patriménio cultural.
Lei n.° 54/2005, de 15 de novembro, retificada pela Declaragao de Rectificagdo n.° 4/2006, de 16 de

janeiro e alterada pelas Leis n.os 78/2013, de 21 de novembro, 34/2014, de 19 de junho e n.° 31/2016,

de 23 de agosto. Estabelece a titularidade dos recursos hidricos.
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Lei n.° 124/2006, de 28 de junho, alterada pelos Decretos-lei n.os 17/2009 de 14 de janeiro, 15/2009, de
14 de janeiro, 114/2011, de 30 de novembro, 83/2014, de 23 de maio, 10/2018, de 14 de fevereiro,
14/2019, de 21 de janeiro e 20/2020, de 01 de maio; pela Lei n.° 76/2017, de 17 de agosto e retificada
pelas Declaragdes de Retificagdo n.cs 20/2009, de 13 de margo e 27/2017 de 02 de outubro. Determina
as Medidas e agbes a desenvolver no ambito do Sistema Nacional de Defesa da Floresta contra

Incéndios.

Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, alterada pela Lei n.° 74/2017, de 16 de agosto e pelo Decreto-Lei n.°
3/2021, de 07 de janeiro. Estabelece a Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do

Territorio e de Urbanismo.

Lei n.° 34/2015, de 27 de abril, alterada pela Lei n.° 42/2016, de 28 de dezembro. Estabelece o estatuto

das estradas da rede rodoviaria nacional.

Portaria n.° 621/2013, de 20 de setembro. Classifica, como monumento de interesse publico, o «Solar
com Capela e Lagar de Azeite», na Quinta da Cruz, Alcantarilha, estabelecendo ainda a sua zona

especial de protegao.

Portaria n.° 29/2019, de 11 de fevereiro, retificada pela Declaragéo de Retificagéo n.° 12/2019, de 12 de

abril. Programa regional de Ordenamento Florestal do Algarve (PROF Algarve).

Regulamento n.° 142/2016, de 9 de fevereiro. Regulamento das normas e especificagdes técnicas da

cartografia a observar na elaboracédo das plantas dos planos territoriais.
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, retificada pela Declaragdo de

Retificagdo n.° 85-C/2007, de 2 de outubro, e alterada pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.°

188/2007, de 28 de dezembro. Aprova o Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve.
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