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Trata-se de um espago com uma area de cerca de 15,5ha, de forma grosseiramente retangular, com o
maior comprimento no sentido norte-sul, e atravessado sensivelmente a meio pela VNC 13 (Aldeia

Ruiva-Fonte Jodo Luis). O local pode ser dividido em trés setores fundamentais, nomeadamente:

1. o setor sul, que compreende a area empresarial do “Algarpark” consolidada (e esgotada de
mais expanséao através do PDM eficaz), adjacente as portagens da A2;

2. o setor central, envolvente a VNC 13, com dimens&o equivalente a anterior e correspondendo,
grosso modo, a um setor mais deprimido, marcado por duas linhas de aguas temporarias e por
uma ocupagao muito dispersa de oliveiras e matos. Os solos aqui sdo de boa capacidade de
uso (A);

3. o setor norte adjacente, a que corresponde uma vertente exposta a sul, retilinea e de declive

suave, essencialmente inculto, sendo os solos de fraca capacidade de uso (E).

E para os setores central e norte onde se pretende expandir o “Algarpark”, um espaco funcionalmente
articulado com o aglomerado de S&o Bartolomeu de Messines, embora com uma area média de
influéncia supralocal ou mesmo regional fruto do tipo de atividades ai instaladas, sobretudo de

armazenagem e logistica, além de comércio.

Na realidade, a sua acessibilidade, designadamente a 400m da A2 e a 1,2km do IC1, no principal
corredor de entrada algarve, confere-lhe uma forte atratividade e posicionamento relativo muito

competitivo.

Do ponto de vista demografico e socioecondmico, 0 aglomerado de Sao Bartolomeu de Messines, a
semelhanca de toda a freguesia, tem vindo a perder populagdo’ e dinamismo, como reflexo da forte
litoralizagdo a que se tem assistido no algarve (e no pais). A este processo, associa-se 0 abandono dos

espacgos construidos e a sua consequente degradacao.

Neste contexto, € relevante que se aposte em politicas geradoras de sinergias locais e que potenciem
economias de escala e de oportunidade, ao mesmo tempo que promovem a coesdo e valorizagao

territorial e o dinamismo e revitalizagao do tecido econdémico e social.

1 De acordo com os dados oficiais do INE para o periodo de 2001-2011.
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3. QUADRO LEGAL

Os planos territoriais de @mbito municipal decorrem do sistema de gestéo territorial, nos termos do

definido na LBPPSOTU, concretizado e desenvolvido no RJIGT. Acresce, contudo, a este quadro geral

de ordenamento do territério, um conjunto de outros diplomas de aplicagéo direta na elaboragao de um

plano territorial de @mbito municipal, nomeadamente:

Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de maio. Concretiza a definicdo de conceitos na area do
ordenamento do territério e, sobretudo, do urbanismo.

Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho, na redacdo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 141/2014, de
19 de setembro. Estabelece os principios e as normas a que deve obedecer a produgao cartografica
no territorio nacional.

Regulamento n.° 142/2016, de 9 de fevereiro. Regula as normas e especificagdes técnicas da
cartografia a observar na elaboragao 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 redagao que Ihe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de
4 de maio. Consagra a obrigatoriedade dos Planos e Programas serem sujeitos a Avaliagao
Ambiental.

Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, na redagédo que Ihe foi dada pelo Decreto-Lei n.° 96/2013,
de 19 de julho, e as alteragdes que Ihe foram introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.
Estabelece o Regime Juridico da Reserva Ecolégica Nacional (RUREN).

Decreto-Lei n.° 73/2009, de 31 de margo, na redacdo que lhe foi dada pelo Decreto-Lei n.® 199/2015, de
16 de setembro. Estabelece o Regime Juridico da Reserva Agricola Nacional (RJRAN).

Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de janeiro, retificado pela Rectificagdo n.° 18/2007, de 14 de margo, e
alterada pelo Decreto-Lei n.° 278/2007, de 1 de agosto. Estabelece o Regulamento Geral do Ruido.
Decreto-Lei n.° 364/98, de 21 de novembro. Estabelece a obrigatoriedade de elaboracdo de cartas de

zonas inundaveis nos municipios com aglomerados urbanos atingidos por cheias.

Estes sdo os principais instrumentos de natureza juridica que orientaréo a elaboragdo do PPRM, sem

prejuizo de outros que paralelamente os complementam em matérias especificas.
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4.0 PPRM NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Na area de intervenc¢do do PPRM, as operagdes de uso, ocupacao e transformacao do solo regem-se
pelo 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 PPRM deve manter
compatibilidade e conformidade, de entre outros!, com o Plano Regional de Ordenamento do Territorio
do Algarve? (PROT Algarve). 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 ja existem e os que se encontrem em preparagdo, por forma a

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

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

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

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

O PROT Algarve determina como ambigéo para a regiao 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 especializa¢do”.

Do ponto de vista do modelo de desenvolvimento territorial, 0 PROT Algarve insere esta area na
unidade territorial da Serra, “onde tém vindo a registar-se elevados indices de despovoamento. Nesta
area predominam as atividades agricolas, pecuarias e florestais e regista-se, em geral, um fraco

dinamismo economico” (pp. 4962 do PROT Algarve). Deste quadro resulta uma estratégia territorial

1 Anota-se, a titulo de exemplo, o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio, em alterag&o.
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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assente em sete opgles estratégicas?, das quais se destaca, para o caso concreto, o “reequilibrio
territorial, onde se refletem objectivos de coesao territorial e de fomento do desenvolvimento das areas
mais desfavorecidas do interior da Regi@o” (Ibidem, pp. 4944). Segundo o PROT Algarve, as

orientagdes estratégicas de reequilibrio territorial visam o/a:

1. controlo das pressdes de urbanizagao sobre o litoral e promogao do potencial de desenvolvimento do interior
da Regido, reorientando a oferta turistica e criando condigdes de desenvolvimento das atividades econémicas
associadas aos espagos rurais;

2. combate a desertificacdo e ao abandono das areas rurais, promovendo a fixagao da populagéo ativa através
quer do aumento das oportunidades de emprego locais, quer da melhoria das acessibilidades as areas de maior
concentragdo econémica da Regido, quer ainda de usos e praticas agricolas e florestais que combatam os
processos que conduzem a desertificacio;

3. promogao de melhorias significativas na qualidade de vida da populag&o residente nos territérios do interior da
Regido, nomeadamente no que respeita as condigdes de habitagdo, a cobertura das infraestruturas e
equipamentos coletivos e ao desenvolvimento das atividades comerciais e culturais;

4. criagdo de medidas de discriminag&o positiva dos territérios do interior no dmbito dos instrumentos de gestao
territorial;

5. valorizagdo do patriménio natural, paisagistico e cultural especifico das areas do interior, dinamizando
atividades econémicas associadas devidamente integradas nos circuitos comerciais e turisticos da Regido;

6. consolidagdo do sistema urbano do interior, explorando sinergias e fungdes de articulagdo entre diversos
espagos (pp. 4947, do PROT Algarve).

Neste sentido, o PROT Algarve enquadra iniciativas que tendam a inverter as assimetrias regionais,
que potenciem o dinamismo econdémico e social das areas mais desfavorecidas € que promovam a

coes3o territorial.

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, e que o conjunto da «constelagdo» se comporte com harmonia e
coeréncia” (Ibidem, pp. 4962). Neste contexto, a freguesia de Sao Bartolomeu de Messines € assumida

como um centro urbano integrado no Eixo Transversal Serrano, que consiste numa ‘rede urbana

! “Que correspondem a grandes objetivos e linhas de intervengéo estruturantes da organizagdo, ordenamento e desenvolvimento
territorial da regido” (pp. 4944 do PROT Algarve).
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secundaria assente na promogao e valorizagdo dos centros tradicionais do interior (sedes (...) de
frequesia), localizados em cadeia ao longo de um eixo que percorre transversalmente o territorio da
Serra” (lbidem, pp. 4962), sendo ‘“indispensavel dotar estes centros de um conjunto adequado de
equipamentos e servicos a populacdo e de suporte ao aparecimento de novas dindmicas socio-

economicas ou ao incremento das existentes” (Ibidem, pp. 4962).

E com este pressuposto que o PROT Algarve determina para S.B. Messines, como fungdes existentes

a manter e estimular, a agricultura, pecuaria, florestas, industria e habitagéo.

2. DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE SILVES (PDM)

DAS REGRAS A OCUPAGAO ATUAL

No PDM de Silves', a area sobre a qual incidira o Plano de Pormenor do Ribeiro Meirinho (vd. figura

4.1), esta classificada na respetiva planta de ordenamento?, como:

1. solo urbano, na categoria de “espaco industrial”’, em particular no setor sul, substantivamente
ocupado e comprometido do ponto de vista urbanistico com a instala¢do do espaco “industrial”

‘Algarpark”;

2. solo rural, na categoria de “espago natural” e “espago agricola n&o prioritario”, estas

especialmente no setor norte.

Trata-se, com efeito, de um local onde a situacéo de referéncia de base para elaboragédo do PDM de
Silves tem sofrido substantivas alteragdes. De anotar, em primeiro lugar, como a figura 4.2 permite
verificar, a instalagéo do “parque industrial” Algarpark consolidou parte substantiva do espaco industrial
previsto no PDM de Silves, e cuja expanséo se encontra estrangulada, nomeadamente a este por forga
das propostas de ocupacdo urbana em fase de consolidagdo e em apreciacdo pelos servigos e da
existéncia de uma subestacdo da rede nacional de distribuicdo de energia elétrica de alta tens&o, e

respetivas linhas de distribuicdo, e ainda da estrutura fundiaria muito fracionada por pequenas

1 Aprovado pela Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 161/1995, de 4 de dezembro, na redagéo que Ihe foi dada pela Retificagdo n.°
1684/2008, de 22 de julho, pelo Aviso n.° 26109/2008, de 30 de outubro, e pelo Aviso (extrato) n.° 9330/2017, de 14 de agosto.
2 Planta n.? 1d, & escala 1: 25 000.
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propriedades, o que dificulta a aquisicdo para ganhos de escala. Aléem do mais, a A2 e respetivos
acessos e suas areas de protecgdo também devassaram, e assim comprometeram, em grande medida,
0 espaco industrial previsto no PDM de Silves. Acresce referir ainda a ocupagéo de cariz agricola

existente em algumas das parcelas integradas em «espaco industrial».

De modo que, apesar da existéncia de uma area, a este do Algarpark, ainda livre de qualquer
ocupagao urbana, a sua execugao é dificil, sendo de sublinhar, inclusivamente, que os contornos desta
devem ser aferidos (interpretados) em pormenor em sede de eventual proposta concreta de ocupagao
(vd. figura 4.2)".

Figura 4.1
Planta de Ordenamento do PDM de Silves
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Fonte: Extrato do PDM de Silves (carta 1d). Limites Administrativos (DGT, CAOP 2017).

1 Com efeito, os limites da area industrial onde agora esté instalado o Algarpark, assim como o espago industrial dos Cordeiros,
imediatamente a sul e totalmente consolidado, decorrem da carta de base do PDM elaborada em suporte analégico a escala 1: 25 000 (e
transposta para formato digital/vetorial e georreferenciada, com todas as implicagdes inerentes em termos de distorgéo grafica e rigor
posicional) agora justaposta a um ortofotomapa (resolugdo 0,5m), num exercicio forgado somente para facilitar o enquadramento do local.
Esses limites sdo passiveis de discricionariedades de interpretagdes, que ndo se coadunam com o rigor exigido no licenciamento. E daqui
que se justifica a discrepancia (aparente) entre a area ocupada do Algarpark, ou pelo espago industrial dos Cordeiros a sul, relativamente
aos limites das respetivas categorias de “espago industrial”.
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Figura 4.2
Grau de ocupagao do espago industrial do Ribeiro Meirinho
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Fonte: Extrato do PDM de Silves (carta 1D Ordenamento); Limites Administrativos (DGT, CAOP 2017), Ortofotomapa (CMS/DGT, 2015); CMS/DOGU-OT,
2018; Rede Nacional de Transporte (REN, 2010); Rede de Distribui¢ao Eléctrica (EDP, 2011).

SOBRE OS “ESPAGOS INDUSTRIAIS”
Os espagos industriais sdo regulados pelo artigo 28.° do PDM de Silves e correspondem a um
‘conjunto de espacos existentes ou previstos na planta de ordenamento, onde estdo instaladas ou
poderdo vir a ser instaladas unidades industriais/comerciais incompativeis com a fungdo urbana,
comportando ainda para atividades de apoio, nomeadamente habitacdo de vigilantes, escritorios,
armazéns, pavilhdes de feiras e exposi¢des” (n.° 1 do artigo 28.°).

A edificabilidade admitida para esta categoria € omissa, pois no artigo 28.° do capitulo V os parametros
aplicaveis reportam-se a “zona industrial interconcelhia”, que corresponde ao “espaco industrial sub-

regional”, em Algoz, como se percebe da leitura cruzada do PDM de Silves com o PROT91".

T Quanto aos restantes espagos industriais identificados nas cartas de ordenamento 1:10.000, ndo existe coeréncia entre as suas
designagdes (e.g.. Espaco de industria e de armazéns, Entreposto rodoferroviario, Fabrica ou Espago Industrial sub-regional), o que
suscita duvidas relativamente aos fundamentos que estdo na base da sua diferenciagdo e aos pardmetros que se aplicam. De referir
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SOBRE OS “ESPACOS NATURAIS”
A categoria espago natural, regulada pelo artigo 33.° do regulamento do PDM de Silves, é constituida,
‘essencialmente, por areas afetas a REN delimitadas na planta de ordenamento e regidas pelas
normas do Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional e demais legislagéo aplicavel” (n.° 1 do
artigo 33.°). No caso concreto, corresponde essencialmente a «zonas ameagadas pelas cheias»

integradas na REN.

SOBRE OS “ESPAGOS AGRICOLAS NAO PRIORITARIOS”
A categoria espago agricola nao prioritario, regulada pelo artigo 30.° do regulamento do PDM de
Silves, corresponde as “areas com capacidade para a exploragdo agricola, agropecuaria ou que tém
tradicionalmente contemplado tal uso” (alinea b) do n.° 1 do artigo 30.°). Nestes espagos “sao
permitidas as edificagdes isoladas, os estabelecimentos hoteleiros isolados, as edificagdes de apoio e
as obras de conservagao, alteragdo e ampliagéo de construgdes existentes, de acordo com os critérios

constantes no Capitulo IV-B” (n.° 3 do artigo 30.°) do regulamento do PDM de Silves.

SOBRE AS “CONDICIONANTES” AO USO DO SOLO
A planta de condicionantes do PDM de Silves impde, para a area do plano, serviddes administrativas e
restricdes de utilidade publica ‘condicionadoras’ do regime de uso admitido (vd. fig. 4.3), sendo de
destacar a presencga de areas sujeitas ao regime da Reserva Ecologica Nacional' (REN), sobretudo
adjacente a linha de agua no setor mais deprimido da area, e da Reserva Agricola Nacional (RAN),

igualmente naquele setor a norte e a poente do Algarpark.

ainda que nem todos os espacos industriais tém representagéo cartografica na carta 1:10.000, ficando dois destes espacos identificados
exclusivamente na carta 1:25.000. E o caso do espago industrial de Cordeiros e o do Ribeiro Meirinho, ambos em S&o Bartolomeu de
Messines.

T AREN do concelho de Silves foi publicada pela Portaria n.° 164/2009, de 13 de Fevereiro, alterada pelo Aviso (extrato) n.° 14808/2016,
de 25 de novembro, e pelo Aviso n.° 11182/2017, de 26 de setembro.

12/33



m-'-éc!lves 00 Elaboragéo do Plano de Pormenor do Ribeiro Meirinho

Figura 4.3
Condicionantes
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Fonte: PDM de Silves; CCDR Algarve, REN

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 @mbito dos
trabalhos de revisédo do PDM de Silves, postulando que:

‘o concelho de Silves € um territdrio 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).
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Se a missao estabelece a razdo de ser do concelho, a visao “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 promogéao global
e ao bem estar dos seus concidaddos e daqueles que o visitam, no respeito pelos principios de
desenvolvimento sustentavel, na observancia de uma atitude atenta e pro-ativa sobre a realidade,

apostando na inovacao, diferenciagao e complementaridades” (ibidem, 2009).

A materializagdo 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

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, atendendo ao reduzido dinamismo da base econémica e a sua monodependéncia do setor
do turismo e setores conexos!, visa essencialmente promover a diversificagdo da base econoémica
local, apostando em atividades econoémicas inovadoras e diferenciadoras, a sua qualificagéo por via de
um mercado de emprego mais qualificado (na procura e na oferta) e o seu dinamismo através da

aposta em mais atividades, 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 territdrio, o
qualifique do ponto de vista da oferta de equipamentos, servigos, espagos publicos, infragstruturas e
ambiente urbano. Simultaneamente, perspetiva-se com este vetor de agéo reforcar a coesao territorial,

reduzindo as assimetrias existentes.

1 Designadamente o setor do imobiliario e o do comércio e da restauragéo.
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3. GOVERNANGA, CIDADANIA E COESAO SOCIAL

Este vetor tem por base o principio da participacdo!, 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 estd associada a informacao e a simplificacdo do
acesso a mesma, como condigdes para uma pratica ativa de cidadania e um envolvimento e
corresponsabilizacao dos atores nas opgdes tomadas, no caso concreto, no dominio do ordenamento

do territorio.

A express@o 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 da serra, de
acordo com o previsto no PROT Algarve e na subunidade territorial de desenvolvimento “agro-florestal
e comércio”, ndo obstante a necessaria complementaridade de fungdes e a adequagédo das mesmas a

especificidade territorial em causa.

6. DA OPORTUNIDADE DE ELABORAR O PLANO

O quadro econémico atual, com alguns sinais de retoma econdmica, exige, da administracdo e dos
investidores, iniciativas e mecanismos que apoiem e que concretizem essa tendéncia. Assim, a
potenciacdo de investimento em atividades econémicas e a dinamizagao da base econdmica traduz-
se no aumento da oferta de emprego, na criagdo de riqueza, no incremento da competitividade dos
territorios e aposta no desenvolvimento econémico e na coesdo territorial. Estas matérias séo
particularmente sensiveis, sobretudo em territdrios desfavorecidos e em perda de popula¢éo e

dinamismo, como € o caso da freguesia de S&o Bartolomeu de Messines.

Com efeito, da analise das Ultimas décadas, conclui-se que a freguesia tem vindo a perder populagéo,?
em resultado de um duplo envelhecimento demografico e de reduzidas dindmicas de atratividade para
fixar novos residentes. Por isso, todas as iniciativas sustentaveis que possam inverter (ou reduzir) esta

dindmica séo relevantes para o desenvolvimento do territério. Certo € que o investimento efetuado até

1 Assumido como um direito, no quadro do RJIGT (artigo 6.°).
2 Taxa de crescimento efetivo de -0,7% em 2011, de acordo com o INE, e uma taxa de variagdo de -4,7% de 2011 a 2017, relativamente
ao numero de eleitores.
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ao momento no Algarpark’ traduz-se na fixagdo de 15 empresas e na criagdo de aproximadamente 80
empregos, de acordo com o promotor. Se focarmos esta anélise na consolidagao urbana do alvara
que titula esta ocupacgéo, podemos constatar que 92% das fragdes estdo construidas/ocupadas ou em

construgéo, atingindo, assim, valores préximos do limiar de ocupacg&o (vd. quadro 6.1).

Quadro 6.1.
Grau de execucao do Alvara 01/2010

Grau de execugao das fragdes
Lote Fragoes
Construidas Em construgao
1 7 0 72
2 14 12 0
3 4 4 0
4 1 0 13
TOTAL 26 16 (62%) 8 (31%)

Como tal, a elaboragdo do PPRM é de todo oportuna, tdo s6 porque:

1. prevé a ampliagdo de uma area de acolhimento de atividades economicas, que & per se uma
alavanca para a potenciagao do dinamismo econdmico e social do aglomerado e do concelho, com a

criagdo de empregos, com maior atratividade local e fixagdo de populagéo;

2. permite viabilizar a continuidade de um projeto de sucesso, neste momento jé& estrangulado, e com

vantagens competitivas ao ganhar escala;

3. permite aproveitar economias de oportunidade, ao responder a um mercado em crescendo e que

carece de se robustecer para suportar momentos menos positivos na conjuntura;

4. vai ao encontro do interesse manifestado pelo promotor do Algarpark em promover o crescimento

do espaco e reforcar o investimento em Sdo Bartolomeu de Messines;

1 Para referir apenas o Algarpark, deixando de fora o espago industrial dos Cordeiros de iniciativa, também, do mesmo promotor.

2 Alvara de licenciamento de obras de construgdo n.° 37/2018, de 16 de margo.

3 Processo n.° 83/2018, aprovado por deliberagdo da Camara Municipal de Silves de 04-06-2018, aguardando a emiss&o da licenga de
construgéo.
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5. potencia o potencial locativo desta area, conferido pela proximidade ao n6 de S&o Bartolomeu de
Messines da A2 e do IC1.

6. converge e constitui um fator multiplicador da estratégia de desenvolvimento local definida no

PEDS e amadurecida na revisédo do PDM de Silves;

7. converge com o préprio quadro legal vigente - RJIGT e o Decreto Regulamentar n.° 15/2015, de 19
de agosto -, ao integrarem um conjunto de exigéncias na sustentabilidade econémico financeira do
investimento e na execugao 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 programagéo’.

Neste contexto, considerando o quadro de oportunidades enunciado e as possibilidades conferidas
pelo RJIGT que atribui aos particulares o direito de participagéo na elaboragéo de plano territoriais e a
faculdade de propor, nessa sede, a celebragao 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, € desejo da Camara Municipal de Silves promover a

concretizagdo do PP com efeitos registais do Ribeiro Meirinho, 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

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 especulagéo 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 reclassificagédo 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 demonstracéo da sustentabilidade econdmica e financeira da transformagéo
do solo rustico em urbano, através de indicadores demogréaficos e dos niveis de oferta e procura do solo urbano”.
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de solo urbanizavel, limitando a reclassificagdo do solo rdstico para solo urbano ao indispensavel e

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

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

Figura 7.1
Procedimento da reclassificagdo de solo rustico

Elaboracé&o de Plano de Pormenor
com efeitos registais

Y

Assinatura de Contrato de
Urbanizacéo

I Execucéao das Operacoes Urbanisticas I

|
I |

Terminadas no prazo Né&oterminadas no prazo
previsto previsto
Alteracéo por adaptacdo Caducidade do plano |
doPDM v :
60 dias
‘ Alteracéo ou reviséo do
Reclassificagao definitiva PP B
do solo como urbano i
Reclassificacdo do solo
(ndo ocupado) como
rastico

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

E precisamente esta disposicdo que determina a necessidade de se proceder, no caso do PPRM, &
elaboracao de um PP com efeitos registais, na medida em que a amplia¢éo do “Algarpark” incide em

solos classificados, no PDM de Silves, como rurais, impondo-se, portanto, a sua reclassificagao.

Atendendo a excecionalidade da reclassificagao do solo, 0 novo quadro legal determina um conjunto de
condigdes prévias que fundamentem essa reclassificagdo, sendo de destacar, ao momento, a

verificagdo das seguintes! (vd. quadro 7.1):

' 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.

18/33



_sives @O

1. efetiva articulagdao 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 elaboragdo do PPRM 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 importéncia da mesma na concretizagédo 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 avaliagao da dindmica urbanistica.

Atendendo a que uma das variaveis de referéncia para o sucesso, dinamismo e atratividade do
‘Algarpark” é a sua localizagéo estratégica, e, por outro lado, em face do grau de consolidagdo do
espagco industrial de Ribeiro Meirinho (vd. capitulo 6) e dos Cordeiros?, é de todo fundamental promover
a contiguidade espacial das areas existentes, ao invés das dispersar pelo territorio, além de que nédo
existem areas urbanas disponiveis para o efeito em S&o Bartolomeu de Messines. Neste contexto,

avaliamos 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 6, considera-se que os indicadores de execugao

fisica demonstram a consolidacdo das areas atualmente definidas como «espacos industriais» nesta

localizagdo. Temos assim uma taxa de execucao da urbanizacdo de 100% e da edificagdo de 88%.

1 Aferidas da articulagéo entre os artigos 72.° do RJIGT e 8.° e 9.° do DR15/2015, de 19 de agosto.

2 Corresponde a um espago de atividade econdmica localizado a Sul do Ribeiro Meirinho e com uma taxa de ocupagéo de 100%. De
referir ainda que esta area foi promovida, executada e comercializada pelo mesmo promotor que agora gere o Algarpark e que propde a
sua expansao.
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2.2. da dindmica do mercado imobiliario (niveis de oferta e procura de solo urbano).

O Municipio de Silves ndo possui estudos de pormenor referentes a dindmica 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 a consolidagao das areas atualmente existentes, podemos afirmar

que os niveis de procura e oferta de solo urbano nesta area justificam a expanséao do Algarpark.
2.3. da quantificagdo dos compromissos urbanisticos validos e eficazes.

Retomando a anélise do capitulo 6, constata-se que os compromissos urbanisticos validos e eficazes
apresentam, no momento, graus de consolidagcdo muito significativos, perspetivando-se a curto e médio

prazo a sua consolidagao.

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 densificacdo e consolidagdo urbana,

prevalecendo o aproveitamento das mesmas em detrimento do aumento de solo urbano.

Tal como referido, a vantagem locativa deste projeto constitui uma das bases da sua atratividade e,

efetivamente, nesta area, o aproveitamento do solo urbano é praticamente total.

Acresce referir que, por exemplo, no seio do aglomerado de S&o Bartolomeu Messines existe
efetivamente alguma area susceptivel de reabilitacdo e regeneragdo urbana?, contudo, considera-se
que integrar usos de atividade economica com estas carateristicas no interior de um aglomerado
urbano, atendendo ao uso dominante existente (habitagdo), as carateristicas da rede viaria (com
estrangulamentos a circulagéo) e as exigéncias de circulagéo, constitui uma opgdo pouco racional e

potencialmente geradora de conflitos.

Por ultimo, importa atender a elaboragédo, em curso, do Plano de Pormenor da Cerca da Feira (PPCF),

integrado em perimetro urbano e para o qual também foi definido um uso de atividades econdmicas.

1 Informagéo esta prestada pelo promotor e reforgada por outros agentes locais.
2 De tal ordem que o Municipio de Silves se encontra presentemente a delimitar uma area de reabilitagdo urbana para o aglomerado.

20/33



_sives @O

Estas realidades afiguram-se, a luz da estratégia municipal, como complementares e nao
concorrenciais, na medida em que o PPCF se destina a acolher (de entre outros usos) atividades
economicas de proximidade e com uma garantia de compatibilidade com a dindmica e carateristicas

funcionais do aglomerado.
2.5. da dinamica e fluxos demograficos.

Os dados oficiais do INE demonstram que, no ultimo periodo censitario, esta freguesia registou perdas
demograficas, traduzidas num duplo envelhecimento da estrutura da populagédo, a par com uma saida
de residentes. Esta realidade resulta, em parte, do reduzido dinamismo do mercado de emprego local,
que nao contribui para a fixagdo de populagdo. Considera-se, assim, que a reclassificagdo de solos
destinados a acolher atividade economica, geradora de empregos e potenciadora de dinamismo
econdmico, constitui uma mais-valia para o territdrio em perda, invertendo este ciclo e, indiretamente,

reforgcando o dinamismo econémico e demogréfico do territorio.

Por conseguinte, a necessidade de reclassificacdo do solo ndo se coloca no sentido da dinédmica e
fluxos que a desencadeiem, antes se perspetiva o inverso, que a reclassificagdo do solo venha reforcar
e potenciar as dindmicas e fluxos demograficos neste territdrio de interior, promovendo, assim, a
coesdo territorial e a redugdo das assimetrias territoriais, tal como tem vindo a acontecer com a

concretizagdo do Algarpark até ao momento.

3. a indispensabilidade de estruturagao do aglomerado urbano, resultante de fatores de mudancga
da organizacdo do territdrio ou da necessidade de integragdo de solo a afetar a estrutura ecoldgica

municipal necessaria ao equilibrio do aglomerado urbano.

Este critério ndo se aplica ao caso concreto, atendendo a que nédo se trata de uma necessidade de
estruturagao do aglomerado urbano resultante de nenhum dos fatores referidos.
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4. a necessidade de promover a compatibilizagdo com os programas territoriais, designadamente

com os regimes de salvaguarda de recursos e valores naturais e prote¢éo de riscos.

A compatibilizagdo com os programas! territoriais é 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 nédo 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 localizagdo pretendida e apto para acolher os usos previstos) é total, refor¢ando, assim, a
necessidade de se proceder a reclassificagdo de solo para ampliagdo do espago industrial de Ribeiro

Meirinho.

Quadro 7.1
Verificagdo das condigdes para a “reclassificacdo” 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. monitorizagdo da execucao fisica da urbanizagéo e da edificagao
2.2. dindmica do mercado imobiliario

2.3. quantificagdo dos compromissos urbanisticos validos e eficazes
2.4. grau de aproveitamento do solo urbano

2.5. dinamica e fluxos demograficos

3. indispensabilidade de estruturagao do aglomerado urbano na
4. necessidade de promover a compatibilizagdo com os programas territoriais na
5. necessidade de area para a execugdo de infraestruturas e de equipamentos na

Nota: na — ndo aplicavel.

1 Ainda como planos, na medida em que ainda ndo se processou a recondugao destes a programas, nos termos do definido no artigo
200.° do RJIGT.
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Para além dos critérios definidos no quadro legal em vigor e analisados anteriormente, o Municipio de
Silves definiu, no &mbito do procedimento de revisdo do 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 e) do n.° 1 do artigo 96.° do RJIGT, um conjunto de

critérios preferenciais a considerar na definicédo de novas areas de solo urbano, designadamente:

a. adequacdo, compatibilidade e conformidade com a estratégia e o modelo de
desenvolvimento definidos;

b. contiguidade espacial a solo urbano consolidado;

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

d. descoincidéncia com &reas sujeitas a servidées administrativas e restrigdes de utilidade
publica;

e. promogao de sinergias com outros usos/atividades existentes (particularmente no dominio

da atividade econdmica).

Ora, pelo exposto, e ndo obstante estes critérios ndo constituirem ainda informagao vinculativa para os
particulares, faciimente se constata que a ampliagdo do Algarpark se enquadra nos critérios

preferenciais definidos na revisdo do PDM de Silves para a reclassificagéo do solo.

Por fim, centrando a atengdo na execucdo material da ocupagdo a prever no PPRM, destaca-se o
carater “provisorio” da reclassificacdo do solo, na medida em que findo o prazo previsto para a

execugao 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, é determinada
automaticamente a caducidade (total ou parcial) da reclassificagdo do solo, salvaguardando os

direitos adquiridos.

1 De acordo com o artigo 121.° do RJIGT.
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Elaboragé&o do Plano de Pormenor do Ribeiro Meirinho

Nesta perspetiva, considera-se que s6 a efetiva execu¢ao material da ocupagao prevista no plano
materializa a reclassificagéo 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

“‘especulacédo imobiliaria”, sob pena de se assistir a caducidade da reclassificagao.

Acresce referir que, precisamente a pedido do promotor!, se perspetiva um prazo de execucao da
ocupagao urbana, a prever no plano, de 15 anos, a distribuir por 2 fases (vd. fig. 7.2).

Figura 7.2
Faseamento da execugao material

. Loteamento Algarpark consolidado

. 1° Fase - drea de expansio

co3|
|
' | 2°Fase - 4rea de expansio

2

Fonte: manifestagdo de interesse do promotor (SGD 14898, de 02-05-2018).

1 Manifestacéo de interesse com o registo n.° 14898, de 02-05-2018.
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