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1. INTRODUGAO

O plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupagao de qualquer
area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implantagao das infraestruturas e o
desenho dos espacos de utilizagcdo coletiva, a implantagdo, a volumetria e as regras para a
edificagdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem, a localizagdo e a inser¢ao urbanistica
dos equipamentos de utilizacdo coletiva e a organizagdo espacial das demais atividades de

interesse geral.

O presente documento procede a definicdo da oportunidade e constitui os termos de referéncia
em que se baseia a iniciativa da Camara Municipal de Olhdo de elaborar o Plano de Pormenor,
doravante designado por Plano de Pormenor do Area Comercial de Bias do Sul, o qual se

enquadra na estratégia definida para o desenvolvimento do concelho.

2. DEFINIGAO DA OPORTUNIDADE

A area de desenvolvimento do Plano de Pormenor de Bias do Sul (PP) situa-se no concelho de

Olhao, na Uniao de Freguesias de Moncarapacho e Fuseta.

Este PP visa responder a necessidade de criagcdo de uma nova area de armazeéns, associada a
criacdo de uma estacao de servico junto a estrada nacional 125, entre Olhdo e a Fuzeta, que vira
a ser a unica, neste sentido, entre o n6 de acesso a A22/Via do Infante em Olhdo e a cidade de

Tavira.

O PP parte da reconversao do edificado do “Dancing Top 60", inserido uma area algo degradada,
para qualificar um espago mais amplo, inserido num territério de edificacdo dispersa e
desordenada em que a EN 125 é o unico elemento estruturante de diversas atividades

econémicas ja existentes.

A implementacdo do PP é fundamental, e ancora do projeto, o estabelecimento da atividade
comercial e de logistica/armazenamento da empresa do proprietario da totalidade dos terrenos
envolvidos, que se desenvolve no ramo dos materiais de construgao e por isso necessita de areas
de armazenamento amplas e com localizagdo que ofereca visibilidade comercial para o seu

SucCesso.
O concelho de Olhdo (44.607 habitantes em 2018) apresenta uma economia diversificada, com
uma relativamente baixa taxa de desemprego, mas com uma populagdo com poder de compra
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inferior a média do Algarve e dos concelhos vizinhos. O PP pretende contribuir para a criacdo de
um importante numero de empregos diretos e indiretos, constituindo uma inequivoca melhoria do

sistema econdmico local.

O sector de “Transporte e Armazenagem”, para o qual o PP visa satisfazer necessidades de
espaco, tinha no concelho de Olhdo, em 2008, 65 empresas, com 182 trabalhadores e um volume
de negdcios de quase 10 milhdes de euros, representando cerca de 1,5% da economia local. Na
mesma data, os setores da “Industria da construgdo” e do “Comércio por grosso e a retalho”,
atividades complementares das que o PP vem promover, eram as principais atividades
econémicas do concelho, com, respetivamente, 18% e 46,5% do total do volume de negécios
concelhio. Estes dados, apesar de alguma desatualizagdo, estardo préximos da atual estrutura
economica e permitem antever que o PP potenciara sinergias econdémicas e sociais com

importancia para a regiao.
2.1 - Disponibilidade de espacgo para acolhimento de empresas no concelho de Olhao

De acordo com o site algarveacolhe.com (acedido em Janeiro de 2020) que disponibiliza
informacao sobre as areas de acolhimento empresarial do Algarve, no concelho de Olhdo estao
referenciadas quatro zonas para implementacao de unidades empresariais/industriais, sao elas: a
“Zona Industrial de Olhdo”, a “Area Empresarial de Marim”, a “Area Industrial e Comercial de

Belmonte de Baixo/Torrejdo” e a “Area Industrial de Quatrim”.
Destas quatro areas, em outubro de 2019, estavam implementadas trés:

A “Zona Industrial de Olhdao”, que disponibilizava apenas quatro lotes edificados para
venda/aluguer, num total de 2.174 m2 e uma area infraestruturada livre/disponivel de 805 m2, do

total de 211.454 m2 desta area. Ou seja, 0 espago por ocupar representava apenas 1,4% do total.

A “Area Empresarial de Marim”, que disponibilizava um lote edificado para venda/aluguer de 868
m2 e dois lotes infraestruturados livres/disponiveis que perfaziam 1.578 m2, o que representava
3% da area total (80.628 m2).

A “Area Industrial e Comercial de Belmonte de Baixo/Torrejao” tem os seus 79.529 m2 totalmente

ocupados.

O projeto da “Area Industrial de Quatrim”, com 220.043m2, ainda ndo teve inicio. O mesmo
sucede com as expansdes previstas para a “Area Industrial e Comercial de Belmonte de

Baixo/Torrejdo” (mais 24.128m2) e para a “Area Empresarial de Marim” (mais 114.270 m2).
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Fig 1 — Localizacao das areas empresariais existentes e previstas na area de influéncia do Plano
de Pormenor de Bias do Sul.

Nestes termos, a criagdo de uma nova area empresarial, ainda que de reduzida dimenséo relativa,
promovida pela iniciativa privada, afigura-se como uma oportunidade muito interessante para o
concelho disponibilizar a curto prazo o espaco de que carece para o estabelecimento de novas
empresas, em especial na atividade de logistica/armazenamento e nomeadamente para a
localizacdo de armazenamento e comércio de materiais de construcao, atividade que necessita de

uma tipologia de area para a qual ndo ha qualquer oferta no concelho.

A localizacao e acessibilidades deste novo polo empresarial sdo bem adequadas as fungdes que
nele se prevé implementar. Com a mesma légica de desenvolvimento da “Area Empresarial de
Marim”, de que dista cerca de cinco quildbmetros para nascente, permitira apoiar mais diretamente
as atividades econdémicas na Unido de Freguesias de Moncarapacho e Fuzeta e promover a

expansao da area de influéncia do concelho para sotavento.
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3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENGAO

A area de intervengao do Plano de Pormenor localiza-se no concelho de Olh&o, nas freguesias de
Unidao de Freguesias de Moncarapacho e Fuseta. Abrange uma superficie de cerca de 3,5 ha,
correspondendo a uma zona sem especial interesse do ponto de vista agricola, mas com uma

localizagao excelente em termos de acessibilidade face a EN 125.

‘Algarve Campers/® &
DancingjTiopi60
' ﬁt:grradc;,
temporariamente)

y. 4

Fig 2 — Imagem do Google Eath da zona do Plano

Com o Plano de Pormenor de Bias do Sul proceder-se-a a reclassificacdo de uma area
classificada pelo PDM de Olh&o (Regulamento n.° 15/2008, de 10 de janeiro) como “Espago

Agricola Indiscriminado”.

O Plano Diretor Municipal de Olhdo encontra-se em processo de revisdo na sequéncia da

deliberacédo da Camara Municipal de Olhdo tomada na sua reunido de 27 de agosto de 2014.

Estamos cientes de que o Decreto-Lei n.° 80/2015 - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo
Territorial, considera que “a reclassificacdo do solo rustico para solo urbano tem carater
excecional”. Porém, consideramos que existem condigbes para considerar neste caso essa
excecionalidade, pois como acima demonstramos, neste momento ndo ha areas urbanas
disponiveis para localizagdo das atividades que o presente PP visa promover e, por outro lado,
julgamos que a presente proposta contribuira decisivamente para a qualificacdo de uma area

degradada, que ja apresenta algumas caracteristicas urbanas, pouco qualificadas, mal
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infraestruturadas, sem qualquer pratica agricola ha décadas, representando uma clara melhoria

para o ambiente, para a economia local e a qualidade de vida da populagao.

Atualmente, a area a afetar ao PP de Bias do Sul esta toda classificada no PDM como “Espaco
Agricola Indiscriminado”. Para este tipo de areas estabelece o regulamento do PDM, no seu artigo
37.°, objetivos genéricos que estdo longe de ter sido alcangados durante a vigéncia deste plano,
inicialmente datado de 1995. Tal facto resulta em boa parte da fraca vocagéo agricola desta area
especifica, resultante de uma estrutura fundiaria, relevo e tipologia de solos limitantes da

viabilidade econémica da sua exploracéo.

O pouco interesse agricola da area, em termos relativos, era ja reconhecido a data da elaboragao
do PDM, quando a este espaco nao foi atribuida classificagdo como Reserva Agricola Nacional,
nem de Reserva Ecoldgica Nacional, nem foi considerada como importante para a prote¢ao dos
recursos aquiferos, das areas adjacentes aos cursos de agua ou para a manutengao de valores
paisagisticos, o0 que a acontecer teria determinado a sua classificacdo como de uso

“condicionado”.

Nao existe sobre a area qualquer condicionante especial. Porém, dada a proximidade a Estrada
Nacional 125, o desenvolvimento do plano de pormenor tera necessariamente que acautelar a
servidao relativa a rede rodoviaria nacional, pois de acordo com o artigo 37° da Lei n.° 34/2015 de
27 de abril “ficam sujeitas a autorizacdo da administragdo rodoviaria, nos termos previstos no
presente Estatuto, as operagdes urbanisticas de edificacdo, construgao, transformacgao, ocupacao

e uso do solo e dos bens compreendidos na zona de servidao”.

Do mesmo modo, dada a existéncia de uma pequena linha de agua, drenante de uma muito
pequena bacia hidrografica em dias de precipitagdo, de acordo com a Lei n.° 54/2005, de 15 de
novembro, que estabelece a titularidade dos recursos hidricos, para as medidas de qualificacao
dessa linha de agua havera que obter “autorizagdo da entidade a quem couber a jurisdigdo sobre

a utilizagcado das aguas publicas correspondentes”.

4. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O Plano de Pormenor da Area Comercial de Bias do Sul sera elaborado nos termos do disposto
no artigo 8.° 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 autébnomas,
promoverem a politica publica de solos, de ordenamento do territério e urbanismo,

designadamente planeando e programando o uso do solo, bem como a respetiva concretizagao.
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Sera também elaborado de acordo com o procedimento, a funcdo e o conteudo definidos no
Decreto-lei n.°80/2015, de 14 de maio, que regula o regime juridico dos instrumentos de gestédo
territorial, doravante designado por RJIGT, em concreto nos seus artigos 76.° e 81.° a 90.° quanto
ao procedimento, e nos artigos 101.° e 102.° quanto ao objeto e conteudo material do plano de
pormenor. Possui como referéncia estratégica o conteudo dos termos de referéncia
consubstanciados no presente documento, integrando o conteudo documental estabelecido no

artigo 107.° do mesmo Decreto-Lei.

Face ao objectivo de reclassificagdo do solo, aplica-se o artigo 72° do Decreto-lei n.°80/2015, de

14 de maio, o qual se salienta o ponto 4:

“4 — A reclassificagdo do solo processa -se através dos procedimentos de elaboragao, de revisao
ou de alteragdo de planos de pormenor com efeitos registais, acompanhado do contrato previsto
no n.° 2, e nos termos previstos no decreto requlamentar que estabelece os critérios uniformes de

classificacao e reclassificagdo do solo.”
O contrato previsto no n° 2 e do mesmo artigo refere:

2 — Nos termos do disposto no numero anterior, a reclassificacdo do solo como urbano deve
contribuir, de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentavel do territério, obrigando a
fixagdo, por via contratual, dos encargos urbanisticos das operacdes, do respetivo prazo de
execugdo e das condigbes de redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos os

custos urbanisticos envolvidos.

O Plano de Pormenor da Area Comercial de Bias do Sul obedecera, ainda, ao disposto no Decreto
Regulamentar n.°15/2015 de 19 de agosto, que estabelece os critérios de classificacdo e
reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificagcao e as categorias de solo rustico e do

solo urbano em fungao do uso dominante, aplicaveis a todo o territério.

5. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

A area de intervencdo do Plano de Pormenor da Area Comercial de Bias do Sul esta abrangida

pelo seguinte instrumento de gestao territorial:

¢ Plano Diretor Municipal de Olhao, - Alteragido ao Regulamento do Plano Director
Municipal de Olhdo — Regulamento n°® 15/2008, publicado em DR 22 Série n° 7 em 10 de
janeiro de 2008.
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Em termos do atual regime de uso do solo da area de intervencao do Plano de Pormenor, no PDM
de Olhao, intersecta as classes definidas na carta de Ordenamento Sintese, e esta sujeito as
condicionantes, serviddes e restricdes de utilidade publica previstas nas cartas de Condicionantes,

sem prejuizo das demais serviddes e restrigdes de utilidade publica legalmente em vigor.

Em termos de Carta de Ordenamento - Sintese:

Fig 3 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM

Na Planta de Ordenamento do PDM, o PP abrange a seguinte classe de espago:

- Espaco Agricola Indiscriminado”.

Artigo 37.°
Ambito, objectivo e usos

2 — Os espacos agricolas categorias, identificadas na planta de ordenamento -sintese:

c) Agricola indiscriminado, que se refere a espagos agricolas, integrados ou ndo na Reserva
Agricola Nacional, que apresentam boas condi¢gbes para as praticas agricolas, sem estarem
sujeitos aos condicionamentos anteriores.

Nao se apresenta condicionantes de RAN conforme se podera verificar no extrato seguinte:

Em termos de Carta de Condicionantes:

CAMARA MUNICIPAL DE OLHAO - Abril de 2020



PLANO DE PORMENOR DA AREA COMERCIAL DE BIAS DO SUL — TERMOS DE REFERENCIA

Fig 4 — Extrato da Planta de Condicionantes do PDM - RAN

Apresenta-se no entanto, uma condicionante de linha de agua, sendo também integrada na
REN.

Fig 5 — Extrato da Planta de Condicionantes do PDM — Serviddes Especiais
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6. AVALIAGAO AMBIENTAL

O Decreto- Lei n.° 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto- Lei n.° 58/2011 de 4 de maio,
estabelece o regime de avaliagdo ambiental a que estdo sujeitos determinados planos e
programas, entre os quais os da area do ordenamento urbano e rural, nos quais tém
enquadramento os Planos Municipais de Ordenamento do Territério, incluindo-se nestes os

Planos de Pormenor.

No presente caso, considera-se de realizar a Avaliacdo Ambiental Estratégica conforme define a

legislacao geral.

7. DEFINIGAO DO CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO
PLANO

O PP devera adotar, segundo o disposto no artigo 102.° do RJIGR, o conteudo material
apropriado as condi¢cdes da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos
técnicos previstos. O Plano de Pormenor devera ser elaborado com efeitos registrais e tem por

objetivo a reclassificacao de solo rustico para solo urbano, face aos descrito nos pontos anteriores.

Incidindo em area nao abrangida por plano de urbanizagao e incluindo intervencédo em solo rustico,
o Plano de Pormenor devera proceder a prévia explicitacdo do zonamento, dos fundamentos e
dos efeitos da alteragdo do zonamento com base na disciplina consagrada no PDM, nos termos
do disposto no n.°2 do artigo 102.° do RJIGT.

Em observancia do disposto no artigo 107.° do RJIGT o PP sera constituido pelos seguintes

elementos documentais:
a) Regulamento;

b) Planta de implantacao, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas,
os alinhamentos e o poligono base para a implantacao de edificacbes, a altura total das
edificagdes ou a altura das fachadas, o numero de pisos, 0 niumero maximo de fogos, a
area de construcdo e respetivos usos, a demolicdo e manutencdo ou reabilitacdo das
edificacbes existentes e a natureza e localizacdo dos equipamentos, dos espacos verdes e

de outros espacos de utilizagao coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as servidoes administrativas e as restricoes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitacbées ou impedimentos a qualquer

forma especifica de aproveitamento.
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O PP sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos documentais:

a)

d)
e)

f)

Relatério, contendo a fundamentacao técnica das solugdes propostas no plano, suportada
na identificagdo e caracterizacdo objetiva dos recursos territoriais da sua area de
intervencdo e na avaliacdo das condicbes ambientais, econdmicas, sociais, e culturais

para a sua execugao;

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;

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformacdo fundiaria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboragdo ou conservacgao

do cadastro geomeétrico da propriedade rustica ou do cadastro predial;
Programa de execucéao das agdes previstas;
Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

Plano de financiamento e fundamentagao da sustentabilidade econdmica e financeira.

Para efeitos de registo predial e, se aplicavel, para a execu¢ao ou conservagao do cadastro

geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial, as pecgas escritas e desenhadas

previstas na alinea c) anterior consistem em:

a)

b)

d)

Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descricao predial, inscricdo matricial,

areas e confrontagoes;

Planta da operacao de transformacao fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios e

dos bens de dominio publico;

Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagao da
respetiva area, da area destinada a implantagcao dos edificios e das constru¢cdes anexas,
da area de construcao, da volumetria, da altura total da edificagao ou da altura da fachada
e do numero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do

numero maximo de fogos e da utilizacdo de edificios e fogos;

Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;
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f) Quadro com a descri¢do das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantagao, bem

como das areas de construcio e implantacao dos equipamentos de utilizagao coletiva;

g) Quadro de transformagéao fundiaria, explicitando a relagdo entre os prédios originarios e os

prédios resultantes da operacgao de transformacéo fundiaria.

O PP sera ainda acompanhado pelos seguintes elementos complementares:

a)

f)

Q)

Planta de localizagdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente,
com indicagdo das principais vias de comunicagdo 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 situagao existente, com a ocupacao do solo e a topografia a data da deliberagao que

determina a elaboracéo do plano;

Planta ou relatério, com a indicacdo dos alvaras de licenga e dos titulos de comunicagao
prévia de operacbes urbanisticas emitidos, bem como das informacgbes prévias favoraveis em
vigor ou declaragao comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na

area do plano;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno apenas nas
areas a intervir, cotas mestras, volumetrias, e tracados das infraestruturas, neste ultimo caso,

somente naqueles que sejam a construir ou objeto de intervencgao 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 Direcdo-Geral do Territério.

8. FASES E PRAZOS DO PROCEDIMENTO DE ELABORAGAO

A deliberacdo de elaboracdo do Plano de Pormenor da Area Comercial de Bias do Sul, que

aprova os presentes termos de referéncia e que estabelece os prazos de elaboracéo e periodo de

participacado preventiva, sera publicada na 2.2 série do Diario da Republica e divulgado na

comunicagao social, na plataforma colaborativa de gestéo territorial (SNIT) e na pagina da internet

da Camara Municipal de Olhao.

13
CAMARA MUNICIPAL DE OLHAO - Abril de 2020



PLANO DE PORMENOR DA AREA COMERCIAL DE BIAS DO SUL - TERMOS DE REFERENCIA

De acordo com o definido no n.°2 do artigo 88.° do RJIGT, a deliberagdo que determina a
elaboracéo do plano estabelece um prazo, que nao deve ser inferior a 15 dias, para a formulacao
de sugestdes e para a apresentacao de informacgdes, sobre quaisquer questdes que possam ser

consideradas no ambito do respetivo procedimento de elaboracéo.

Prevé-se um prazo global de 12 meses para a elaboracdo do Plano, de acordo com o seguinte

faseamento:

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

1.Deliberacado da Céamara
Municipal sobre elaboracao
do Plano e qualificagdo para
efeitos de Avaliagao
Ambiental; definicao de
periodo de participagao
preventiva; publicacdo em
DRE, e divulgacdo na
comunicagao social.

2.Trabalhos preparatorios;
elaboracdo de proposta
técnica de desenvolvimento
do plano; aquisicdo e
homologacao de cartografia e
estudos de ruido.

3.Elaboracdo da proposta
preliminar de elaboracdo do
Plano;

4. Realizagao de Conferéncia
de servicos;

7.Abertura do procedimento
de discussao Publica

8.Elaboragao do periodo de
discussao publica

5.Aprovacao e publicagao em
DRE
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PLANO DE PORMENOR DA AREA COMERCIAL DE BIAS DO SUL - TERMOS DE REFERENCIA

9. DEFINIGAO DA CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A coordenagdo do acompanhamento interno deste Plano de Pormenor € assegurado pelo
executivo da Camara Municipal de Olhdo e servicos técnicos municipais, com assessoria a

disciplinas exteriores ao municipio.

A equipa técnica responsavel pela elaboracdo do Plano de Pormenor da Area Comercial de Bias
do Sul 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.° do
Decreto-Lei n.°292/95, de 14 de novembro.
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