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1. ENQUADRAMENTO

Ourigue é um concelho integrado na NUT 2 — Alentejo e na NUT 3 - Baixo Alentejo, pertencente
ao distrito de Beja.

O territério concelhio dispde de 663 km?2.

O concelho é estruturado por duas freguesias — Ourique e Santana da Serra — e por duas unides
de freguesias — Garvao e Santa Luzia, e Pandias e Conceicao, apesar de, neste momento, Garvao
e Santa Luzia estarem em fase de serem desagregadas e, de novo, autonomizadas, em virtude
da aprovacéo e publicacdo da Lei n.° 25-A/2025, de 13 de Marco.

Segundo os Censos de 2021 e seguindo a analise da Estratégia Local de Habitacdo de Ourique
(ELH), o concelho contava com 4.842 habitantes, situacdo que espelha um decréscimo
populacional face a 2011 quando teve 5.389 habitantes o que realiza uma perda de cerca de 10%
da populacdo nesses dez anos.

Mais de um terco da populagdo tem 65 ou mais anos e origina um crescente ndmero de familias
unipessoais, ou seja, de pessoas a viverem de forma isolada, quer num contexto familiar, quer
territorial. Os jovens até 14 anos sdo em numero menor que 10% da populagao total. Para além
desta situacao, globalmente, as familias vém reduzindo a sua dimensao.

Do ponto de vista socioecondmico, sao prevalecentes os rendimentos médios e baixos, o que
fragiliza a comunidade concelhia.

Ha degradacao, desajustamento e, muitas vezes, condicdes indignas na habitacdo, o que
importa aquidestacar. Tipologicamente predominam as habitagcdes unifamiliares, de um so piso,
de construgao antiga, sem carateristicas de conforto e de eficiéncia energética.

A falta de habitacdo acessivel no mercado privado, aliada a escassez de arrendamento a custos
controlados, contribui para que vérias familias do concelho enfrentem dificuldades de acesso a
uma casa digna, para além de muitas das familias residirem em condic¢des deficitarias. Nao ha
também como atrair residentes para um concelho que sendo essencialmente de servigos e
agricola, tem alguma indUstria e pretende ampliar a oferta de emprego a este nivel.

Ao nivel da realidade municipal, também segundo a ELH, o Bairro Social do Sitio do Rosal é a
grande unidade habitacional publica, onde existem 41 fogos; ha ainda duas outras habitacdes de
propriedade municipal. Este contingente onde residem familias em regime de arrendamento
apoiado, na maior parte das vezes carece de requalificagdes diversas. Conclui, no entanto, a ELH
que “os recursos (habitacionais) existentes sdo limitados face as necessidades: o stock atual de
habitacdo social é insuficiente”.

Para contrariar a realidade e o deficit de habitagdo sdo preconizadas, em seis anos, o
desenvolvimento de quatro Medidas:

Construgao de 28 novos fogos de habitagdo social na vila de Ourique, reforcando o parque
publico local;

Criagdo de 40 lotes infraestruturados para habitagdo permanente, destinados a
construgdo de moradias;

Reabilitagdo de 44 fogos habitacionais existentes, dos quais 41 sdo habitagdes sociais
municipais e 3 sao de outras entidades privadas ou do Estado;



Reconversao de Solo Rustico em Solo Urbano
com Finalidade Habitacional, na Freguesia e Concelho de Ourique

V. Outras medidas complementares, como programas de apoio técnico e financeiro a
reabilitacao de casas degradadas de proprietarios carenciados, apoio ao arrendamento
acessivel e respostas temporarias de habitagdo urgente para situagcdes emergenciais.
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2. A OPORTUNIDADE E O PDM

Importa, pois, cumprir a ELH e, tanto quanto possivel, aproveitar os fundos financeiros existentes
ate 2030.

Na freguesia de Ourigue no topo nordeste da vila, junto a arruamento edificado com habitagdes,
no limite do espaco urbano e parcialmente integradas no perimetro urbano, existem duas
parcelas de terreno com cerca de 1,75 ha —uma com 9.927,93 m2 e outra com 7.310,01 m2, ou seja
17.23794 m2 — e sem ocupagao. De notar, no entanto, gue uma das parcelas tem ja como area
classificada como Solo Urbano 3.515,46 m2, outra tem ja 1.013,52, ou seja, 4.528,98 m2 e uma delas
tem ainda uma area em REN, cuja classificagdo nao se pode alterar, de 1.467,75 m2. Neste
contexto, a area alteravel para Solo Urbano é de 11.241,21 m2.

Este terreno confina e é servido pelo CM 1131, que, designadamente, o liga ao centro da vila; no
tardoz, a noroeste existe um caminho com capacidade para ser transformado em via urbana.

Na envolvente direta do terreno existe ocupagao com habitacao, de tipologia unifamiliar, e a
sudoeste da via estruturante, Espacos de Atividades Econdmicas. Ou seja, estas duas parcelas
tocam com Solo Urbano em duas das suas frentes. A Unidade Operativa de Planeamento e
Gestao (UOPQ) 1, relativa a vila de Ourique, atravessa estas parcelas.

A classificagao do solo destas duas parcelas, atualmente, € de Outros Espacos Agricolas.

Figura 1- Extrato da Planta de Ordenamento do PDM

}earcelas
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Em matéria de Condicionantes apenas a parcela mais a nascente é tocada por Reserva Ecolégica
Nacional (REN), nao havendo outras restricées de utilidade publica nos terrenos em causa.

Figura 2 — Extrato da Planta de Condicionantes do PDM
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Pretende-se, pois, reclassificar as parcelas identificadas para habitagcao, designadamente de
renda apoiada ou de renda acessivel, ocupacdo hoje inviavel dada a natureza de Solo RuUstico
onde se inserem. O objetivo é reclassifica-las em Solo Urbano.
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Figura 3 — Parcelas municipais a reclassificar

Figura 4 — Levantamento Topografico do terreno a Reclassificar
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Figura 5 - Mosaico de fotografias do terreno e envolvente
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3. BASE REGULAMENTAR

O Decreto-Lei n.° 117/2024 de 30 de Dezembro que regula a Alteracdo a Lei de Solos, e, em
especial, o seu artigo 72°B no que toca a Reclassificagao de Solo Rustico para Solo Urbano.

Regula este diploma que a reclassificagao do solo para Solo Urbano:

tem caracter excecional e deve fundamentar-se nas necessidades demonstradas de
salvaguarda de valores de interesse publico relevantes em termos ambientais,
patrimoniais, econdmicos e sociais;,

ii. deve contribuir, de forma inequivoca, para a consolidagao das areas urbanas e
desenvolvimento sustentavel do territdrio, obrigando a fixacao, na deliberacdo de
reclassificacdo, dos encargos das operacdes urbanisticas, do respetivo prazo de execucao
e das condicdes de redistribuicao de beneficios e encargos, considerando todos os custos
urbanisticos envolvidos.

jil. se processa através do regime especial de reclassificacdo para solo urbano previsto no
artigo 72°-B, e de forma simplificada, quando o fimm é habitacional, desde que,
cumulativamente seja assegurado que:

a) havera consolidacao e coeréncia da urbanizacéo a desenvolver com a area urbana
existente;

b) pelo menos 70% da area total de construcao acima do solo se destina a habitagcao
publica, ou a habitagao de valor moderado, sendo este valor aquele em que o preco
por m2 de area bruta privativa ndo exceda o valor da mediana de preco de venda por
m2 de habitacdo para o territério nacional ou, se superior, 125 % do valor da mediana
de preco de venda por m2 de habitagcdo para o concelho da localizacdo do imodvel, até
ao maximo de 225 % do valor da mediana nacional;

c) seja delimitada e desenvolvida uma unidade de execugao;

d) existam ou sejam garantidas as infraestruturas gerais e locais, assim como os
equipamentos de utilizagdo coletiva necessarios e os espagos verdes adequados para
cobrir as necessidades decorrentes dos Novos USOsS;

e) haja compatibilidade com o prescrito na Estratégia Local de Habitagao, Carta
Municipal de Habitacdo ou Bolsa de Habitacao.

f) Areclassificagcdo ndo abranja:

e areasintegradas no Sistema Nacional de Areas Classificadas, nos termos do artigo
9.° do Decreto-Lei n.°142/2008, de 24 de julho, na sua redacdo atual, excluindo as
areas nao abrangidas por regime de protecao;

e zonas de perigosidade de estabelecimentos abrangidos pelo regime de
prevencao de acidentes graves, bem como as que sejam identificadas, sendo
objeto de decisao pela respetiva camara municipal, ainda que nao
incorporadas no plano diretor municipal;

e areas abrangidas por programas especiais da orla costeira, albufeiras de
aguas publicas e estuarios;


https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/142-2008-454502
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e areas de risco potencial significativo de inundag¢des previstas nos Planos de
Gestado dos Riscos de Inundacdes;

e aproveitamentos hidroagricolas;
e Jdreasintegradas na REN,;

e Jdreasintegradas na RAN;

Neste contexto, o terreno onde se pretende proceder a alteracao da classificacao do solo para
Solo Urbano, visa uma utilizagdo futura para habitacdo de renda apoiada ou de renda acessivel,
integra-se em UOPG e esta coberto, parcialmente pelo perimetro urbano da vila de QOurique.

Estd, também, o objetivo de criacdo de habitacdo nesta drea em compatibilidade com a
Estratégia Local de Habitagao, que preconiza, por um lado a construcao de 28 novos fogos de
habitacdo social publica na vila de Ourique, reforcando o parque publico local e também a
criacao de 40 lotes infraestruturados para habitacdo permanente, destinados a construcao de
moradias, sendo estas possibilidades complementares neste local, ou alternativas de acordo
com uma decisao municipal.

A drea em causa ndo estd integrada no Sistema Nacional de Areas Classificadas, nem é zona de
perigosidade de estabelecimentos abrangidos pelo regime de prevencao de acidentes graves,
nem area abrangida por programas especiais da orla costeira, albufeiras de aguas publicas e
estudrios, nem tdo-pouco area de risco potencial significativo de inundagdes como previstas Nos
Planos de Gestdo dos Riscos de Inundagdes, nem area de aproveitamento hidroagricolas. Por
outro lado, ainda, ndo se integra em RAN nem globalmente em REN e na area nesta integrada,
designadamente como Areas com risco de erosao, serd o terreno deixado na sua condicdo atual.

Serd o territdério em questao sujeito a delimitacdo de uma Unidade de Execucao (EU) que
originara um estudo urbanistico sujeito a programacao e a uma execucdo das obras de
urbanizacdo em periodo de tempo inferior a quatro anos, onde se preservardo os valores e
fungdes naturais fundamentais, bem como as medidas necessarias a prevencdo e mitigagao de
riscos para pessoas e bens e onde serdo garantidas as infraestruturas, os equipamentos de
utilizagdo coletiva necessarios e os espacos verdes adequados para cobrir as necessidades
decorrentes dos novos usos e conforme prescreve o PDM de Ourique, e em que 70% da area
total de construcdo acima do solo se destina a habitagcao publica, ou a habitacdo de valor
moderado.

A area das parcelas cuja classificacao se pretende alterar agora, como acima ja apresentado,
atinge 0s 11.241,21 m2, devendo ser reclassificada com Espagos Habitacionais de Tipo I, conforme
o PDM vigente que estd em processo de revisao.

A area a delimitar como Unidade de Execucao, numa extensao coerente e mais alargada,
conforme Planta abaixo, atinge os 16.802,07 m2, integra as areas de Solo Urbano j& antes
reclassificado, acrescenta o caminho a nordeste destas que conta com 1.031,88 m2 e exclui a area
de REN.

Para além do regulado no regulamento do PDM, serd cumprida também a Portaria n® 75/2024
de 29 de Fevereiro naquilo que se refere a definicdo de espacos verdes de utilizagdo coletiva,
infraestruturas viarias e equipamentos, bem como quanto ao dimensionamento de
estacionamento publico e privado.
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O empreendimento que serd executado na sua globalidade num prazo de cinco anos apods a
aprovagao pela Assembleia Municipal da Reconversdo de Solo Rustico em Solo Urbano com
Finalidade Habitacional, na Freguesia de Ourique.

Figura 6 — Localizacdo da Area a Reclassificar e Programar através de Unidade de Execucdo
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4. PROCEDIMENTOS ADMINISTRATIVOS

Administrativamente haverd que seguir os seguintes passos, de acordo com o artigo 72° B, do
Decreto-Lei n.° 117/2024 de 30 de Dezembro:

1 Para que a proposta de reclassificagao elaborada pelo Executivo Municipal possa ser
aprovada, hd que promover, simultaneamente, uma Consulta PuUblica, com duragao
minima de vinte dias, e uma Conferéncia Procedimental através de uma comissao
consultiva de natureza colegial que deve traduzir a natureza dos principais interesses
a salvaguardar, e que é coordenada e presidida pela comissao de coordenagao e
desenvolvimento regional e onde os representantes dos servicos e entidades da
administracdo direta ou indireta do Estado tém delegacdo de poderes necessarios a
vinculagao dagueles servicos e entidades que ficando registados em ata, substituem
0s pareceres que aqueles servicos e entidades devem emitir, de acordo com os artigos
83°, 84° e 85° do Decreto-lei;

2. Decorrido a Consulta Publica e realizada a Conferéncia Procedimental a Camara
Municipal procede, se for o caso, a alteracdes a proposta de reclassificagcao do solo e
submete a proposta final a aprovacao da Assembleia Municipal, que pode reunir em
sessdo extraordinario para o fim em vista;

3. O processo encerra com a publicagao da aprovagao da Assembleia Municipal na 2.2
série do Diario da Republica.

n
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5. RECLASSIFICAGAO DO SOLO

Apresenta-se agora, neste capitulo, a proposta de nova classificacdo do solo para o territério em

causa, alterando a sua classificagao Outros Espagos Agricolas para Espagos Habitacionais de Tipo
.

De notar que esta alteracdo de classificacdo visa assim uma area de 11.241,21 m2 de solo, juntando
as duas parcelas municipais, que passarao a ser classificadas como solo urbano, e isso sugere a
delimitacdo de uma Unidade de Execucdo com 16.802,07 m2 o que obriga também a
redelimitagao do poligono do perimetro urbano da Vila de Ourigue e da sua respetiva UOPG.

Na Planta abaixo apresenta-se a forma final da referida alteragao.

Figura 7 — Extrato da Planta de Reclassificagao do Solo — proposta
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