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ALTERAGCAO AO PLANO DE PORMENOR DE BRESCOS - TERMOS DE REFERENCIA

1. INTRODUCAO

O plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupagao de qualquer
area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implantagdo das infraestruturas e o
desenho dos espagos de utilizagdo coletiva, a implantagdo, a volumetria e as regras para a
edificacao e a disciplina da sua integracao na paisagem, a localizagéo e a inser¢ao urbanistica dos
equipamentos de utilizagéo coletiva e a organizagao espacial das demais atividades de interesse
geral.

O presente documento procede a definicdo da oportunidade e constitui os Termos de Referéncia
da alteragéo do Plano de Pormenor de Brescos (adiante designado simplesmente por PPB), relativo
aos prédios: Primeiro, o prédio denominado “Monte da Cerca”, propriedade de FUNDAMENTAL
VALUES, ATIVIDADE IMOBILIARIA, LDA, com sede na Avenida Clotilde, Edificio Centro de
Congressos do Estoril, n® 3 A, 4° Piso C, Sala 2, 2765-211 ESTORIL , pessoa coletiva n® 516229605,
matriculada na competente Conservatéria do Registo Comercial sob 0 mesmo numero, com o
capital social de EUR 5.000,00, localiza-se em Brescos e esta inscrito na matriz predial rustica sob
o artigo 186 ( parte ), segcéao A, descrito na Conservatoéria do Registo Predial sob o niumero quatro
mil, seiscentos e sete (4607), freguesia de Santo André, concelho de Santiago do Cacém ,
encontrando-se a FUNDAMENTAL VALUES, ATIVIDADE IMOBILIARIA, LDA a promover os atos
necessarios a operacao de cadastro que envolve o prédio supra identificado, a qual se enquadra
na estratégia definida para o desenvolvimento do concelho;

Segundo e terceiros prédios, propriedade do municipio de Santiago do Cacém, correspondem ao
prédio rustico denominado “Monte da Cerca”, sito em Brescos, inscrito na matriz predial rdstica sob
o artigo 187, Secao A, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o niumero seiscentos e
setenta e cinco ( 675/19800208 ), e o prédio urbano inscrito na matriz sob o artigo 6920 e descrito
na Conservatéria do Registo Predial sob o numero quatro mil setecentos e trinta e oito
(4738/20140508 ), ambos da freguesia de Santo André, concelho de Santiago do Cacém,

constantes no Anexo |.

A area total de intervencdo da Alteracdo ao PPB ¢ de 62.553,00 m?, que conjugada com a
alteracao por adaptacao ao Plano Diretor Municipal de Santiago do Cacém ( PDMSC) resulta
numa area total de intervencao de 427.616,89 m2.

CAMARA MUNICIPAL DE SANTIAGO DO CACEM - Janeiro de 2025



ALTERAGCAO AO PLANO DE PORMENOR DE BRESCOS - TERMOS DE REFERENCIA

2. DEFINICAO DA OPORTUNIDADE

O PPB foi publicado em Diario da Republica, 22 série do n® 40, a 26 de fevereiro de 2008, através
do Aviso n® 5233/2008, tendo decorrido j4 16 anos sobre esta data, verifica-se haver um contexto
socioecondémico e demogréfico distinto do que se perspetivava no decurso da sua elaboracao.

A din&mica dos planos implica um esforgo de acompanhamento da realidade econémica e social,
sendo relevante, por isso, criar momentos de reflexao e de atualizacdo das opgdes de planeamento
tomadas.

No contexto de elaboragéo do Plano, vigorava um protocolo que foi celebrado em 1993 pela Camara
Municipal de Santiago do Cacém com o Sr° José Vaz Pereira, sendo que a area referente a parcela
“Monte da Cerca” correspondia a um desenho urbano negociado entre as partes, com
compromissos mutuos de cedéncias, de obras de urbanizagao e de constituicao de lotes.

Este protocolo foi revogado em 2013 e n&o foi, de facto, executado na integra, pelo que o PPB
atualmente em vigor reflete uma visdo ja descontextualizada, vinculando as entidades a uma

execucao desproporcionada e sem correspondéncia a uma nova concegao do territério.

O PPB iniciado e formatado com base no Protocolo de 1993, celebrado entre o Municipio de
Santiago de Cacém e o entdo proprietario do prédio acima identificado em Primeiro, visava
responder a necessidade de criacdo de uma nova area de habitagdo e enquadramento de
equipamentos que perspetivavam um desenvolvimento assente em pressupostos que se vieram a

mostrar de dificil concretizagao.

Atualmente, pretende-se impulsionar uma nova dindmica que se ajuste a um ordenamento do
territorio compativel com o desenvolvimento sustentavel e correspondente as necessidades criadas

pelas atividades locais e envolventes.

Com o aparecimento de diversos empreendimentos turisticos de qualidade ao longo Costa
Alentejana, verifica-se uma potencialidade de criagdo e procura de moradias em espagos mais
tranquilos e de meio rural, com a finalidade de primeira ou segunda habitacdo e até mesmo para

turismo.

O Municipio de Santiago do Cacém tem interesse que, dentro da area de intervengéao do PPB, sejam
criadas as condigdes para resposta a aludida procura, através da reconfiguragéo de alguns lotes
destinados a habitagdo ( mediante a associagdo/agregacao dos lotes identificados na Planta de

Implantagdo com os numeros 31 a 41, 46 a 50 e 52 a 61 ), da alteracao e flexibilizagao da finalidade
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dos lotes destinados a equipamentos e a Comércio/Servigos ( lotes 42 a 45 e 64 ) e a eliminagao
de um lote destinado a equipamentos ( lote n® 51 ), objetivo que vai ao encontro do projeto
apresentado pela Fundamental Values, Atividade Imobiliaria, Lda.

Inclui-se, ainda, no procedimento de Alteracdo ao PPB a adaptacao a revisdao do PDMSC
aprovada em 2015, no que concerne a reconfiguracao do perimetro do aglomerado urbano
de Brescos, consubstanciada pela adogao, a Norte, da EM 544 como limite, e pela incluséo, a Sul,
de um loteamento aprovado em 1991, que néo foi vertido no perimetro urbano delimitado pelo PDM
de 1993 (plano que serviu de base ao PPB atualmente em vigor). Assim, e em consequéncia, esta
reconfigura¢ao determina um novo limite para o PPB.

Para tal, é necessario proceder a alteracdo do PPB, adequando-o a evolugdo das condigdes
econdmicas e sociais que lhe estdo subjacentes e que fundamentam as op¢des nele definidas, nos

termos legalmente aplicaveis.

3. OBJECTIVOS GERAIS E ESPECIFICOS DA ALTERAGAO DO PLANO
DE PORMENOR DE BRESCOS

A alteracdo do PPB tem por objetivo geral concretizar, com uma nova visao, todos os objetivos
gerais fixados pelo P.D.M. de Santiago do Cacém para Brescos, a saber, a fixacdo e manutencao
de populacao (evitando a desertificag@o populacional e atenuando as assimetrias entre o litoral e 0
interior concelhio), a estruturagdo do processo de concentragdo populacional e, ainda, o

ordenamento do crescimento urbano.
Em relagao aos objetivos especificos definidos no atual PPB, salienta-se o seguinte:

Considerar a complementaridade deste nicleo em relagdo a proposta de ocupacao para a Costa
de Santo André, na procura de 22 habitacdo (em especial de populagdo sénior reformada com
rendimentos estaveis), bem como, na crescente procura de 12 habitacdo permanente em pequenos
povoados das freguesias rurais, por profissionais liberais em regime de teletrabalho, fenémeno este
incentivado pela pandemia Covid-19 e pela transigao para a economia digital.

A presente alteracdo ao PPB visa concretizar este objetivo especifico, sendo que procurar-se-a
articular o desenho urbano com a restante proposta de Plano.
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4. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A éarea de intervencao da alteracdo ao PPB localiza-se no concelho de Santiago de Cacém, na
freguesia de Santo André. Abrange a area total de 427.616,89 m?, dos quais 62.553,00 m? serao
objeto de uma nova reorganizacao espacial, conforme plantas em anexo, correspondendo a uma
zona sem especial interesse do ponto de vista agricola, mas com uma localizacao excelente em
termos de desenvolvimento turistico e/ou fixagcdo de populacdo residente, nomeadamente de
populacao sénior reformada e profissionais em teletrabalho.

5. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

A alteragao do PPB sera elaborado nos termos do disposto no artigo 8.2 da Lei n.? 31/2014, de 30
de maio, que estabelece as bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério
e de urbanismo, doravante designada por Lei dos Solos, a qual estabelece como dever das
autarquias locais, assim como do Estado e regides autonomas, promoverem a politica publica de
solos, de ordenamento do territério e urbanismo, designadamente planeando e programando 0 uso

do solo, bem como a respetiva concretizagao.

Sera também elaborado de acordo com o procedimento, a fungcdo e o conteudo definidos no
Decreto-lei n.2 80/2015, de 14 de maio com as altera¢cdes em vigor, que regula o regime juridico dos
instrumentos de gestéo territorial, doravante designado por RJIGT, em concreto nos seus artigos
118° e 1192 em articulagdo com os artigos 76.2, 78 a 81.2 a 90.° quanto ao procedimento, e nos
artigos 101.2 e 102.2 quanto ao objeto e conteido material do plano de pormenor. Possui como
referéncia estratégica o conteddo dos termos de referéncia consubstanciados no presente
documento, integrando o conteldo documental estabelecido no artigo 107.°2 do mesmo Decreto-Lei.

6. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

A area de intervencao da alteracdo do PPB esta abrangida pelo seguinte instrumento de gestao

territorial:

e Plano Regional de Ordenamento do Territério do Litoral Alentejano (PROTA) —
Resolucdo do Conselho de Ministros n.? 53/2010 publicado em DR 12 Série n.? 148, em 02
de Agosto.

e Plano Diretor Municipal de Santiago do Cacém - Revisao do Regulamento do Plano

Director Municipal de Santiago do Cacém - Aviso n.? 2087/2016, publicado em DR 22

6
CAMARA MUNICIPAL DE SANTIAGO DO CACEM - Janeiro de 2025



ALTERAGCAO AO PLANO DE PORMENOR DE BRESCOS - TERMOS DE REFERENCIA

Série n® 35 em 19 Fevereiro. A 1.2 alteragdo ao PDMSC, foi aprovada em Assembleia
Municipal de 17 de dezembro de 2021, e publicada em Diario da Republica, 2.2 série, n.®
33, Aviso n.% 3234/2022, de 16 de fevereiro. A 2.2 alteragcdo ao PDMSC — Alteracdo por
Adaptacgao a Carta de Perigosidade de Incéndio Rural, foi aprovada pela Camara Municipal,
em reunido ordinaria de 7 de junho de 2023 e transmitida a Assembleia Municipal, em sessao

ordinaria de 30 junho de 2023, em conformidade com o artigo 25.%, n.% 1, alinea h), do RJAL,
e publicada em Diario da Republica, 2.2 série, n.? 166, Aviso n.? 16202/2023, de 28 de

agosto.

Categorias de Uso do Solo
m Espacos centrais
Centro historico
B Espacos residenciais
Espacos de atividades econéomicas

m  Espacos verdes
Espacos de uso especial

Fig 1 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM - Brescos

Conforme se podera verificar pelo extrato da figura acima, a area de intervencdo da Alteragao ao
PPB é classificada como Espagos Residenciais, no PDM. Esta classe de espago mantém o uso
previsto no atual Plano de Pormenor.

Na figura abaixo, apresenta-se o extrato das condicionantes do PDM para o local. Verifica-se
apenas a existéncia de diversas redes de aguas e esgotos na area, bem como redes de distribuicao
de energia elétrica em baixa tensao, incluindo iluminagao publica, e de redes de telecomunicagoes,
ainda que de caracter provisorio.
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PROTA

Dominio Publico Hidrico

Linhas de Agua Principais
- Albufeira
- LagailagoalAguds
=es=se Aditora Sado-Morgavel
Saneamento Basico

Capiagbes da Agua para Abastecimanto Piblieo 2
Respetivas Areas de Proiegic

__ Aguas
s Esgoins
Equipamentos
Seguranga
5 Satide
Educacao
Redes Enargéticas
@ Servidio da Rede Nacional de Transporie de Eletricidade
—— Reds Nacional de Distribuico de Bletncidade [AT G0kV | MT 30kV | MT 15 kY]
[ subestagao
=S Servidao Oteoduto/Gasodutn

OleodutoiGasoduto - Estagdo
Fig 2 — Extrato da Planta de Condicionantes do
PDM - Brescos

7. AVALIACAO AMBIENTAL

Em virtude da proposta de alteragdo do PP de Brescos a apresentar no seguimento do
procedimento a iniciar ser a mesma que ja foi sujeita a Avaliagdo Ambiental Estratégia e foi
melhorada com o desenvolvimento deste procedimento, estarmos perante uma alteracdo a um
Plano de Pormenor que se enquadra no ponto 1 do Artigo 4.° do Decreto-Lei n.® 232/2007, na sua
atual redacao: “1 - Os planos e programas referidos nas alineas a) e b) do n.° 1 do artigo anterior
em que se determine a utilizacdo de pequenas areas a nivel local e pequenas alteragbes aos planos
e programas ai referidos s6 devem ser objeto de avaliagdo ambiental no caso de se determinar que
o0s referidos planos e programas s&o suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente, nos termos
previstos no n.° 6 do artigo anterior.” Considera-se existir fundamentagdo para a isencao de
procedimento de AAE.

8. BASE PROGRAMATICA PARA A ALTERACAO DO PPB

A alteragdo do PPB, que incide sobre a area identificada no ponto 4 antecedente, visa a
reconfiguracdo dos lotes destinados a habitacdo situados no “ Monte da cerca” ( através da sua
agregagao/associacao), por forma a que os mesmos passem a dispor de uma dimenséo adequada,
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tanto em termos de area total, como de area de implantacao e de construcao ( sem que, no entanto,
se verifique uma ampliacdo da area de construcdo total prevista no PPB ) e a flexibilizagdo da
finalidade dos lotes ( privados ) destinados a equipamento, para que 0s mesmos, ao invés de
utilizagdes muito especificas e desadequadas a data de hoje, ndo correspondentes as necessidades
dos seus proprietarios, passem a permitir a utilizacao que vier a ser indicada na alteragéo ao PPB.

9. DEFINICAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DA
ALTERACAO AO PLANO DE PORMENOR DE BRESCOS

A alteracdo do PPB devera adotar, segundo o disposto no artigo 102.° do RJIGR, o conteudo
material apropriado as condi¢des da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos
técnicos previstos.

Em observancia do disposto no artigo 107.2 do RJIGT, o conteudo documental do plano de
pormenor é adaptado ao seu conteudo material, pelo que a alteracdo do PPB sera constituida
pelos seguintes elementos documentais:

a) Regulamento;

b) Planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas,
os alinhamentos e o poligono base para a implantacao de edificacdes, a altura total das
edificacdes ou a altura das fachadas, o0 nUmero de pisos, 0 niumero maximo de fogos, a area
de construcao e respetivos usos, a demolicado e manutencao ou reabilitacao das edificagcoes
existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros

espacgos de utilizagao coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricbes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer
forma especifica de aproveitamento.

A alteragao do PPB sera ainda acompanhada pelos seguintes elementos documentais:

a) Relatorio, contendo a fundamentagao técnica das solu¢des propostas no plano, suportada
na identificagdo e caracterizagao objetiva dos recursos territoriais da sua area de intervencao
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e na avaliacdo das condigbes ambientais, econdmicas, sociais, e culturais para a sua

€Xecucao;

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

tendo em conta os objetivos e o ambito de aplicagao territorial respetivos;
c) Programa de Execugéao das Agbes Previstas;

d) Plano de financiamento e fundamentacao da sustentabilidade econdémica e financeira.

A alteragao do PPB sera ainda acompanhada pelos seguintes elementos complementares:

a)

9)

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

Planta da situacao existente, com a ocupacgao do solo e a topografia a data da deliberacao que
determina a elaboragéo do plano;

Planta ou relatério, com a indicacao dos alvaras de licencga e dos titulos de comunicacgao prévia
de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das informacdes prévias favoraveis em vigor ou
declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do
plano;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelacao do terreno apenas nas areas
a intervir, cotas mestras, volumetrias, e tragados das infraestruturas, neste ultimo caso, somente
naqueles que sejam a construir ou objeto de intervengao futura;

Relatério sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do n.? 2 do artigo 7.°
do Regulamento Geral do Ruido;

Participacdes recebidas em sede de discussao publica e respetivo relatério de ponderagao;
Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Dire¢gédo-Geral do Territério.

10. FASES E PRAZOS DO PROCEDIMENTO DE ELABORACAO

A deliberacao de elaboragao da alteragcao do PPB, que aprova os presentes termos de referéncia e

que estabelece os prazos de elaboragdo e periodo de participagdo publica preventiva, sera

publicada na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na comunicagéo social, na plataforma

colaborativa de gestao territorial (PCGT) e na pagina da internet da Camara Municipal, conforme
disposto nos artigos 1912 e 192° do RJIGT.
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De acordo com o definido no artigo 6° e n.?2 do artigo 88.° do RJIGT, a deliberagdo que determina
a elaboragéao da alteragdo do plano estabelece um prazo, que ndo deve ser inferior a 15 dias, para
a formulacao de sugestdes e para a apresentagao de informagdes, sobre quaisquer questdes que
possam ser consideradas no ambito do respetivo procedimento de elaboragao.

Prevé-se um prazo global de 12 meses para a elaborag¢ao da Alteragcao do Plano, de acordo com o

seguinte faseamento:

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

[

Contrato para Planeamento

N

Sugestdes e Apresentacdo Publica

w

Entrega da Proposta do Plano de Pormenor

4. Conferéncia Procedimental

wn

Entrega da Versdo Final

o

Discussdo Publica

7. Aprovagdo pela Assembleia Municipal

FASE MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12

=

. Contrato para Planeamento

N

. Sugestdes e Apresentagdo Publica

w

. Entrega da Proposta do Plano de Pormenor

4. Conferéncia Procedimental

wv

. Entrega da Versdo Final

6. Discussdo Publica

7. Aprovagdo pela Assembleia Municipal -
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11. DEFINICAO DA CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DA
ALTERACAO AO PPB

A coordenacao do acompanhamento interno desta alteracéo de Plano de Pormenor é assegurada
pelo executivo da Camara Municipal de Santiago do Cacém e servigcos técnicos municipais, com

assessoria a disciplinas exteriores ao municipio.

A equipa técnica responsavel pela elaboracao da alteracdo do PPB sera multidisciplinar, incluindo
no minimo um arquiteto, um engenheiro civil, um arquiteto paisagista, um urbanista, um licenciado
em direito, sendo que qualquer um deles, com experiéncia profissional de pelo menos trés anos,

em conformidade como disposto no n.°2 do artigo 2.2 do Decreto-Lei n.2292/95, de 14 de novembro.
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