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1. INTRODUGAO

O presente relatdrio faz parte integrante do Plano de Pormenor da ZE1 de Almograve. Este
documento pretende fundamentar a proposta do Plano de Pormenor, adiante designado por Plano,
para a zona de expansdo ZE1 do Almograve.

O procedimento de elabora¢do do Plano de Pormenor da ZE1 de Almograve teve inicio com a
deliberagdo da Camara Municipal de Odemira e a celebragdo do Contrato para Planeamento,
publicados na 22 Série do Diario da Republica através do Aviso n.2 15916/2009, de 10 de Setembro
de 2009.

Considerou-se como justificavel a dispensa de Avaliagdo Ambiental, nos termos do numero 5 do
artigo n.2 742 do RJIGT que vigorava a data, o qual estabelecia que “[o]s planos de Pormenor que
impliquem a utilizacdo de pequenas dreas a nivel local s6 sdo objeto de avaliagdo ambiental no caso
de se determinar que sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente”. Esta premissa é
cumprida neste plano de pormenor, que ndo prevé nenhum projeto que esteja sujeito a necessidade
de realizacdo de estudo de impacto ambiental.

2. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Os instrumentos de gestdo territorial com incidéncia direta sobre a area de implanta¢do do Plano sdo
0s seguintes:

* PNPOT (Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio, o Decreto Lei n.2 58/2007
de 4 de setembro, na sua atual reda¢do);

e Estratégia para o Turismo 2027, publicado em 2017 pelo Turismo de Portugal

e POPNSACV (Plano de Ordenamento do Parque Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina,
a Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 11-B/2011, de 4 de fevereiro, na sua atual redac&o);

¢ PROT Alentejo (Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo, a Resolugdo do
Conselho de Ministros n.2 53/2010, de 2 de agosto, na sua atual redac&o);

* PDM (Plano Diretor Municipal, o Aviso n.2 26665/2010, de 20 de dezembro, na sua atual
redacdo);

* PU (Plano de Urbaniza¢do do Almograve, a Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2 52/2005 de 3
de margo, na sua atual redacdo).

2.1. Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio

O PNPOT é um instrumento de desenvolvimento territorial de natureza estratégica que estabelece as
grandes opg¢Ges com relevancia para a organizagao do territdrio nacional, consubstancia o quadro de
referéncia a considerar na elabora¢do dos demais instrumentos de gestao territorial e constitui um
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instrumento de coopera¢cdo com os demais Estados membros para a organiza¢do do territdrio da
Uniao Europeia.

O PNPOT define os seguintes objetivos estratégicos para Portugal, os quais constituem o quadro
referencial de compromissos das politicas com incidéncia territorial:

a) Conservar e valorizar a biodiversidade, os recursos e o patriménio natural, paisagistico e
cultural, utilizar de modo sustentdvel os recursos energéticos e geoldgicos e prevenir e minimizar
oS riscos;

b) Reforcar a competitividade territorial de Portugal e a sua integra¢cdo nos espagos ibérico,
europeu, atldntico e global;

¢) Promover o desenvolvimento policéntrico dos territorios e reforcar as infraestruturas de
suporte a integracdo e a coesdo territoriais;

d) Assegurar a equidade territorial no provimento de infraestruturas e de equipamentos coletivos
e a universalidade no acesso aos servigos de interesse geral, promovendo a coesdo social;

e) Expandir as redes e infraestruturas avangadas de informagdo e comunicagdo e incentivar a sua
crescente utilizagdo pelos cidaddos, empresas e Administragdo Publica;

f) Reforcar a qualidade e a eficiéncia da gestdo territorial, promovendo a participa¢do informada,
ativa e responsdvel dos cidaddos e das instituicées.

Ao nivel do planeamento municipal, o PNPOT tem como objetivo definir o regime de uso do solo e a
respetiva programacao, através de opgdes proprias de desenvolvimento enquadradas pelas diretrizes
de ambito nacional e regional. Os planos municipais de ordenamento do territério, de natureza
regulamentar, constituem os instrumentos que servem as atividades de gestdao territorial do
municipio, em que os planos de pormenor destinam-se a apoiar a gestdo urbanistica e a ocupagdo
efetiva do solo, correspondendo a um planeamento mais pormenorizado, com localiza¢Ges precisas.

O PNOPT determina ainda que compete aos planos de pormenor definir com detalhe a ocupacdo de
parcelas do territério municipal, constituindo um instrumento privilegiado para a concretiza¢do dos
processos de urbanizacdo e revestindo formas e contelddos adaptdveis aos seus objetivos especificos.

2.2. Estratégia para o Turismo 2027

A Estratégia para o Turismo 2027 pretende ser o referencial estratégico para o Turismo em Portugal
na proxima década, tendo por base um processo participativo, alargado e criativo com contributos
de diversos angulos da sociedade nas suas varias valéncias.

Consubstancia uma visado de longo prazo, combinada com uma a¢do no curto prazo, permitindo atuar
com maior sentido estratégico no presente e enquadrar o futuro quadro comunitario de apoio 2021-
-2027.
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Liderar o turismo do futuro é o mote desta estratégia, focada nas Pessoas, que:

e Define uma visdo: afirmar o turismo como hub para o desenvolvimento econdmico, social e
ambiental em todo o territdrio, posicionando Portugal como um dos destinos turisticos mais
competitivos e sustentaveis do mundo;

e Estabelece prioridades, definindo cinco eixos estratégicos, com as respetivas linhas de
atuacdo (valorizar o territdrio; impulsionar a economia; potenciar o conhecimento; gerar
redes e conectividade; projetar Portugal).

¢ Compromete-se com metas de sustentabilidade econdmica, social e ambiental;
* Metas de sustentabilidade econdmica;
e Metas de sustentabilidade social;

¢ Metas de sustentabilidade ambiental.

2.3. Plano de Ordenamento do Parque Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina
O POPNSACYV considera duas areas distintas, as quais sdo objeto de zonamento:

a) Area terrestre;

b) Area marinha e fluvial.

A 4rea do plano de pormenor esta classificada como Area terrestre - Area nio sujeita a prote¢do por
inserir-se num perimetro urbano (Almograve) definido em plano municipal de ordenamento do
territério plenamente eficaz. O regulamento do POPNSACV determina no n.2 1 do artigo 47.2 que
nao é aplicavel qualquer nivel de protecgao.

2.4. Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo

O PROT Alentejo, enquanto plano de ordenamento do territério de cariz regional, define uma
estratégia regional de desenvolvimento territorial, tendo também em consideracdo as estratégias
municipais de desenvolvimento local, transcritas nos Planos Diretores Municipais em vigor ou
transmitidas durante o processo de elabora¢do do PROT. O PROT do Alentejo faz uma articulagao
entre os varios documentos de politica de indole nacional, quer de estratégia quer de
regulamentacdo, nos varios dominios. Esta articulagdo e esta integracao das opgdes estabelecidas a
nivel nacional estdo implicitas ao longo de todo o documento do PROT, desde a visdo, passando pelas
OpcOes Estratégicas de Base Territorial, pelos Sistemas Territoriais e, por fim, pelas Normas
Orientadoras. Simultaneamente, o PROT integra os documentos de estratégia e regulamentacdo a
nivel regional e considera e procura articular, complementar e criar sinergias entre as estratégias
municipais de desenvolvimento local.

O Modelo Territorial do PROTA define cinco zonas com vista a promocado de produtos e programas
de desenvolvimento turistico de base territorial, potenciando as especificidades sub-regionais no que
se refere a valores e recursos turisticos, da qual faz parte a Zona E — Litoral Alentejano e, para a qual
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o PROTA considera ser de potenciar o desenvolvimento de atividades associadas aos produtos de
“Sol e mar” e “Touring paisagistico e cultural”.

O PROTA reconhece que “as caracteristicas singulares do litoral alentejano conferem-lhe um elevado
valor ambiental e com importantes recursos e valores naturais e paisagisticos, registando atualmente
uma forte atratividade para ocupacdo turistica. Com efeito, o litoral alentejano apresenta uma
elevada concentracdo de recursos e valores naturais e culturais, baixa densidade populacional e
amenidade climatica com elevado potencial para o regadio”

No PROTA, a area de implementacdo do PLANO encontra-se inserida:
e Numa area nuclear de protecdo e valorizagdo ambiental (ERPVA);
¢ Naunidade de paisagem Litoral-Alentejano e Vale do Mira;

¢ Num sistema de base econdmica regional e de subsistema das atividades agroflorestais
classificada como sistema agricola de regadio.

Sobre planeamento e edificacdo em solo urbano, PROTA refere no n2 140 do Capitulo IV - Normas
orientadoras e de natureza operacional que, a politica de ordenamento urbano deve assentar na
elaboragdo e implementacgdo de instrumentos de planeamento territorial, nomeadamente, de PU e
PP, no estabelecimento de mecanismos de execu¢lio coordenada e programada do planeamento
urbano e na definicdo de uma politica de solos e de taxas urbanisticas, em estreita consondncia com
a estratégia de desenvolvimento local e o com o modelo do sistema urbano estabelecidos,
nomeadamente, no plano diretor municipal.

Determina que a administracdo local deve estabelecer nos PMOT, particularmente nos PU e PP, as
opc¢Oes e medidas de valorizacdo e qualificacdo dos espacos publicos e da imagem urbana, como
fatores fundamentais de promocao da qualidade de vida e da identidade urbana.

O aglomerado urbano de Almograve, no ambito do Sistema da Base Econdmica Regional, esta
integrado no polo de desenvolvimento turistico do Litoral Alentejano e nas areas de producdo
agroindustrial (regadios).

Junto a este aglomerado localiza-se um nucleo de pesca local (o portinho da Lapas das Pombas), uma
importante infraestrutura de apoio a atividade da respetiva comunidade piscatéria local.

2.5. Plano Diretor Municipal de Odemira

O PDM identifica na sua planta de ordenamento a area de interven¢do como espac¢os urbanizaveis —
zona de expansado (ZE) e, refere no seu Regulamento (art.2 63.2) que apds a sua entrada em vigor do
seria aprovado o Plano de Urbaniza¢do do Almograve.

De acordo com a Planta de Condicionantes a este do limite da drea de intervengdo do plano de
pormenor, existem espacos agricolas e Reserva Ecoldgica Nacional integrada no Parque Natural, a
qual abrange a zona de encosta da ribeira do Barranco de Portos Ruivos, no entanto ambos ndo tém
incidéncia na area do plano.
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2.6. Plano de Urbanizagao

As disposicdes do PU do Almograve, segundo o seu artigo 42 prevalecem sobre quaisquer outros atos
de natureza normativa emitidos pelos drgdos do municipio, incluindo regulamentos e posturas que
aquelas se devem subordinar, e constituem o instrumento orientador dos planos municipais de
ordenamento do territorio de ordem inferior que vierem a ser elaborados.

No PU do Almograve, segundo a sua planta de zonamento, a drea do plano de pormenor encontra-se
classificada como “zona de expansao ZE1 sujeita a plano de pormenor”

Na zona de expansdo ZE1, segundo o art.2 192 do PU, a transformagdo do uso do solo sera precedida
da elaboragdo de plano de pormenor nos termos do RJIGT e, o Plano devera obedecer aos seguintes
parametros:

¢ Densidade populacional bruta - 70
* indice de utilizagdo bruto - 0,70

¢ NuUmero maximo de pisos - dois, com excecdo dos edificios destinados a empreendimentos
turisticos no regime juridico dos empreendimentos turisticos, para os quais o0 nimero maximo de
pisos é de trés, desde que a proposta seja devidamente fundamentada

O mesmo artigo determina ainda que o Plano devera prever:

¢ Unidades comerciais ou de servigos em numero igual ou superior a 5 % do nimero de fogos
previstos;

¢ Numero de camas turisticas igual ou superior a 20 % da capacidade populacional total da area
de intervengdo, em empreendimentos definidos no regime juridico dos empreendimentos
turisticos.

E, refere também que o plano de pormenor devera assegurar, no minimo, areas destinadas a
implantacdo de espacos verdes e de utilizacdo coletiva e equipamentos, cujos parametros de
dimensionamento deverdo ser compativeis com os definidos na Portaria n.2 1136/2001, de 25 de
setembro (as areas de cedéncias minimas é aplicavel a Portaria n.2 216-B/2008,de 3 de marco),
devendo ser previstos:

 Espaco para atividades desportivas (polidesportivo descoberto, campo de ténis, etc.) - 1200m?;

¢ Parque de estacionamento para 50 viaturas - 1250 m?.

O PU refere que o Plano tem uma darea total aproximada de 5,0944ha, ndo correspondendo a
realidade, nem do registo cadastral existente, nem da area representada na cartografia disponivel
como a Planta de Zonamento do PU. Esta diferenca de areas deve-se ao rigor dos instrumentos de
medicdo usados na elaboracdo do PU e do PP, assumindo-se que no PU foi definida uma drea
aproximada e no PP uma area efetiva.
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2.7. Enquadramento Legal

A legislacdo em vigor que enquadra a elaboracdo do Plano de Pormenor estd consignada nos
seguintes diplomas legais:

* Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, na sua atual redacdo, que estabelece o Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestao Territorial - RJIIGT;

* Decreto-Lei n.2 9/2007 de 17 de Janeiro, na sua atual redacdo, que estabelece o Regulamento
geral do ruido;

* Decreto-Lei n.2 232/2007 de 15 de junho, na sua atual redacdo, que estabelece o Regime de
Avaliacdo Ambiental Estratégica.

Para além dos diplomas legais referidos sdo consideradas as demais orientacGes associadas aos
diversos Instrumentos de Gestdo Territorial e outros instrumentos de natureza estratégica ou
regulamentar que incidem sobre a area de intervenc¢do do Plano, incluindo a legislagao aplicdvel ao
nivel das servidGes administrativas e restricdes de utilidade publica.

2.8. Estrutura do Plano

Quanto ao conteudo documental, o Plano é constituido, de acordo com o disposto no artigo 107.9,
n.2 1, do RJIGT, pelos seguintes elementos:

a) Regulamento;
b) Planta de implantagdo;
¢) Planta de condicionantes.

De acordo com o disposto no n.2 2 do citado artigo 107.2 do RJIGT para além da demais legislacdo
aplicavel e dos elementos que compdem o Plano de Pormenor, este é acompanhado pelos seguintes
elementos:

Pecas escritas:
a) Relatédrio
b) Programa de execucdo das a¢des previstas;
¢) Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;
d) Plano de financiamento e fundamentacgdo da sustentabilidade econdmica e financeira.
e) Relatdrio de recolha de dados acusticos;
f) Contrato para Planeamento;
g) Fichas de compromissos urbanisticos;
h) Ficha dos dados estatisticos;

i) ParticipacOes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de ponderacdo.
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Pecas Desenhadas:

a) Planta de localizagdo;

b) Planta de enquadramento;

c) Extrato da Planta de ordenamento do PDM;

d) Extrato da Planta de condicionantes do PDM;

e) Extrato da Planta de zonamento do PU;

f) Planta da situagdo existente;

g) Planta cadastral;

h) Planta de modelacdo do terreno;

i) Planta da operagdo de transformacdo fundidria;

j) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

k) Planta das Unidades de Execucdo;

[) Planta de rede viaria;

m) Perfis;

n) Planta de infraestruturas de abastecimento de agua;

o) Planta de infraestruturas de drenagem de aguas residuais domésticas;
p) Planta de infraestruturas de drenagem de aguas residuais pluviais domésticas;
g) Infraestruturas — Perfil transversal tipo;

r) Planta de infraestruturas elétricas;

s) Planta de infraestruturas de telecomunicacgdes;

t) Planta da rede de rega.

3. CARACTERIZAGAO DA SITUAGCAO EXISTENTE
3.1. Enquadramento Geografico

O Almograve é um pequeno aglomerado urbano junto a praia, pertencente a freguesia da Longueira -
Almograve, localizado na faixa litoral do concelho de Odemira, a qual foi fundada apenas em 2001
resultado da reforma administrativa da entdo freguesia de Sdo Salvador. A freguesia da Longueira —
Almograve é composta pelos aglomerados urbanos do Almograve, da Longueira e do Cruzamento do
Almograve.

Esta freguesia ocupa uma area com cerca de 92 km?, estendendo-se entre o mar e a margem sul do
rio Mira e, na sua paisagem destacam-se as praias como a Praia das Furnas, a praia da foz do rio
Mira, a praia do Brejo Largo ou a praia de Almograve, entre outras.
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Enquadramento geografico

Carta Militar de Portugal
(1:25000 - Série M888)

z

Legenda
7] Delimitagéo da 4rea de intervengao
0250 500 1.000

1:40.000

Figura 1 — Localizagcdo da drea de intervengdo

O aglomerado de Almograve é composto por um pequeno largo, o Largo do Comércio, centro social e
comercial da localidade, onde se encontram os restaurantes, cafés e pequenas lojas e alguns
servicos, de onde partem as ruas habitacionais.

ALMOGRAVE

Figura 2 — Foto panordmica do Almograve

Dada a proximidade do aglomerado com as dunas da praia, ao nivel do relevo trata-se de uma zona
relativamente plana de terrenos de areia com pouca vegetacdo arbdrea da qual se destacam apenas
alguns pinheiros junto a Rua do Chafariz.

Figura 3 - Vista panordamica da praia do Almograve
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Sendo um aglomerado urbano litoral, inserido numa zona protegida de dunas e arribas maritimas,
identificado no Plano Sectorial da Rede Natura 2000, o Almograve tem tido um aumento progressivo
da procura turistica. Consequentemente é fundamental ordenar as zonas de expansdo urbana, para
que o desenvolvimento da localidade seja sustentdvel, indo de encontro as necessidades da
populacdo e expectativas de investimento, preservando os valores naturais existentes como
salvaguarda do interesse publico e valorizacdo do aglomerado.

3.2. Caracterizagdo do cadastro

A area de intervencdo abrange oito prédios, sete deles rusticos e um prédio urbano. Trés dos prédios
pertencem a um pequeno grupo composto por trés ou quatro particulares que partilham a posse dos
terrenos; um pertence a um instituto publico; outro a uma sociedade comercial, dois deles com
propriedade dos terrenos em nome individual e o prédio urbano esta ocupado por um edificio de
habitacdo coletiva em propriedade horizontal.

Fr iade L ira- Almogi (antiga fi ia de Sdo Salvador) - Secgdo Cadastral F
; Area constante
o _— Area em L.
Inscrigdo Descrigdo . na conservatoria " L
Parcela . Natureza N Perimetro . Confrontagbes Proprietario
Matricial predial Urbano (m2) do registo
predial (m2)
Norte: art.270
L Nascente: art.2 145 . R
A 206 Rustico 1224/ 101296 14414,00 16 255 Sul: estrada Instituto Portugués da Juventude

Poente: art.2208 e art.2214
Norte: estrada
Nascente: art.2 145
Sul: M2 Eduarda Pacheco/ Armando Pacheco
16426/ fls 157
B 207 | Rustico /ASIS7V 350300 1492000  |Caetano /Eugénia Pacheco Caetano e

Life Share/ Santa Casa da Misericérdia

livro B 26 Manuel Rosa dos Reis de Odemira
Poente: Jodo Francisco Venancio Mira/|
Pedro Miguel Marques Pereira
Norte: "Arneirdo" de Manuel dos Reis
Nascente: Adriana Maria da Conceigdo M2 Eduarda Pacheco
C 28 Rustico 2102/ 20070201 13802,00 14250,00 Sul: José dos Reis Armando Pacheco Caetano
Poente: terreno da Sta Casa da Misericérdia|Eugénia Pacheco Caetano
de Odemira
Norte: terreno da Sta Casa da Misericdrdia
de Odemira Herdeiros de Augusto Rosa dos Reis:
b 187 Réstico 01786/ 180604 5914.00 6500.00 Nascente: Indcio José Aldo - Leonor Conceigdo Feliz
! . Sul: Manuel Rosa dos Reis e Maria Firmina|- Fernanda Reis
Correia Lourengo - Miguel Reis

Poente: Herdeiros de Eduardo José Aldo
Norte: Augusto Rosa dos Reis

N te: t de Indcio José Ala

E 188 | Rustico | 354/ 140990 6215,00 6500,00 ascente:terras de inaclo Jos€ Al90 1 nel Rosa dos Reis
Sul: terras de Isidro da Conceigdo Silvério

Poente: Herdeiros de Eduardo José Aldo

Norte: Manuel Rosa dos Reis
Nascente: terras de Indcio José Aldo

F 26 Rustico 174::3{;';‘]";4\/ 2787,00 3750,00 Sul: M2 Eduarda Pacheco/ Armando Pacheco|Adriana Barbara da Conceigdo

Caetano /Eugénia Pacheco Caetano

Poente: Manuel Rosa dos Reis

Norte: Barranco da Bica Herdeiros de Indcio José Aldo:
G Py Réstico 1581/ 230301 9313,00 31950,00 Nascente:ManueIdo.s Reis - Arménio P.ach?co Reis Aldo

Sul: Herdade dos Cotifos - Aurora Reis Aldo

Poente: Cerca do Arneirdo - Maria Clara Aldo

Norte: Dimas Gomes Manuel

Nascente: terras da Sta Casa da Misericordia Jodo Francisco Venancio Mira
H 2351 Urbano 301/271189 814,00 814,00 de Odemira

Sul: estrada Pedro Miguel Marques Pereira

Poente: estrada

Quadro 1 — Caraterizacdo do cadastro existente
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3.3. Usodosolo

A darea objeto de plano de pormenor tem uma darea com cerca de 6.7ha e, com as seguintes
delimitacOes: Norte — limite da parcela ocupada atualmente pela Pousada da Juventude; Sudeste:
limite do perimetro urbano de Almograve; Nascente: ribeira do Barranco de Portos Ruivos; Poente:
rua da Boavista.

Figura 4 — Extrato de ortofotomapa do Almograve com a delimitagdo da area do plano de pormenor

A zona do Plano - zona de expansdo ZE1, ocupa cerca de 20% da area total do aglomerado urbano do
Almograve, correspondendo a maior area destinada a expansdo do aglomerado.

Os principais usos e atividades praticados na area de intervengao correspondem ao uso habitacional,
existindo na area do Plano algumas habitacGes dispersas nas parcelas a Nascente e alinhadas junto a
Rua da Boavista a Poente. Na parte norte da area de intervencdo existe a Pousada da Juventude de
Almograve, um equipamento turistico que presta servicos desta natureza, com uma capacidade de
92 camas turisticas.

A drea do Plano estd claramente dividida pela Rua do Chafariz (principal via de acesso ao
aglomerado) que separa a zona turistica da Pousada da Juventude a norte e a zona mais residencial a
sul. A morfologia do terreno também acompanha esta divisdo. A pousada estd implantada num
pequeno planalto com pendente acentuada a Norte até ao ribeiro Ruivos. A zona residencial tem, em
quase toda a extensdo, uma ligeira pendente a sudeste, muito acentuada junto ao ribeiro Barranco.

ADA DA JUVENTUDE HAB'TAC()FSA
o ‘
- =
s k)4

M

HABITACOES A POENTE, RUA DA BOAVISTA

Figura 5 — Fotografias da area do plano de pormenor
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3.4. Rede viaria existente

A acessibilidade a area de intervencdo é feita pelo caminho municipal CM 1123 (Rua do Chafariz) e,
pela rua da Boavista, ambos pavimentados em betuminoso. Existem ainda alguns caminhos em terra
batida que servem de acesso as habita¢des localizadas a nascente.

3.5. Equipamentos Coletivos
Os equipamentos existentes no aglomerado urbano do Almograve sdo os seguintes:

* lgreja

¢ Jardim de Infancia

¢ Extensdo do centro de saude

¢ Sede da Junta de Freguesia Longueira—Almograve
e CTT

e ETAR

* Posto de turismo

¢ Espac¢o multiusos

3.6. Caracterizagdo sociodemografica

Almograve é uma pequena freguesia do Concelho de Odemira, com cerca de 1350 habitantes
residentes, segundo dados dos censos de 2011.

Sendo uma freguesia costeira e dada a proximidade das praias, dada a sazonalidade, no verdo a
populagdo aumenta consideravelmente.

3.7. Alojamento Turistico
O aglomerado urbano do Almograve ndo possui nenhum empreendimento turistico.

No entanto existem alguns estabelecimentos de alojamento local no Almograve, que prestam
servicos de alojamento temporario a turistas, sendo que a atual oferta é composta por:

Classificagao Nome Capacidade
Alojamento Local Natura Maris Dunas Residence 22 camas
Alojamento Local SW-Room 2 camas
Alojamento Local CasAlmograve 2 camas
Alojamento Local Casa Margarida 3 camas
Alojamento Local Casa ISA 7 camas
Alojamento Local Casa do Cabecinho 4 camas
Alojamento Local Casa do Almograve 3 camas
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Alojamento Local Casa Azul 1 cama
Alojamento Local Alojamento Paulo Campos 23 camas
Alojamento Local Casa do Almograve 3 camas
Alojamento Local Rosdario Marques 3 camas

Quadro 2 — Alojamento temporario a turistas do Almograve

Fonte do Alojamento Local: https://rnt.turismodeportugal.pt/RNAL/ConsultaRegisto.aspx?Origem=CP&FiltroVisivel=True

Para além da existéncia de varios alojamentos locais existe também uma pousada, a Pousada da
Juventude de Almograve, a qual estd integrada na drea do Plano e possui uma capacidade de 92
camas turisticas.

3.8. Atividades Econémicas

Ao nivel econdmico a freguesia depende da agricultura, da pecuaria, da pesca (localiza-se perto do
portinho de pesca da Lapa das Pombas) e do turismo (com maior incidéncia no verdo).

Existem também algumas empresas, que estao ligadas ao sector primario e secundario.

4. CONDICIONANTES
4.1. Servidoes administrativas e restricoes de utilidade publica

A Planta de Condicionantes assinala as servidGes e restricdes de utilidade publica, com incidéncia na
area de intervencdo do Plano:

a) Servidao dominio publico hidrico — linha de agua do barranco, devendo ser observado o
seguinte:

A linha de 4gua do barranco é aplicavel o seu regime juridico e demais legislagdo complementar em
vigor.

b) Servidao relativa ao caminho municipal CM 1123 (Rua do Chafariz), devendo ser observado o
seguinte:
Ao caminho municipal CM 1123 é aplicavel o seu regime juridico e demais legislacdo complementar
em vigor.

c¢) Servidao relativa ao sistema de abastecimento de agua, devendo ser observado o seguinte:
O Plano Diretor Municipal define no seu artigo 372 do Regulamento, o seguinte:

Relativamente a prote¢do das redes de distribuicdo de dguas, devem ser observadas,
designadamente, as sequintes disposicbes:
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a) E interdita a construcdo de edificios numa faixa de 50 metros definidos a partir dos limites
exteriores dos reservatorios e respetiva drea de ampliagdo.

b) E interdita a construgdo de edificios numa faixa de 1,5 metros medida para cada um dos lados das
condutas, quando se trate de adutoras ou adutoras -distribuidoras, e de 1 metro para cada lado
quando se trate de condutas exclusivamente distribuidoras.

¢) Fora dos espacos urbanos e urbanizdveis é interdita a plantag¢do de drvores numa faixa de 2 metros
medidos para cada um dos lados das condutas.

d) Servidado relativa ao sistema de drenagem de aguas residuais e pluviais existentes, devendo
ser observado o seguinte:

O Plano Diretor Municipal define no seu artigo 382 do Regulamento, o seguinte:

1 - Na vizinhang¢a das redes de esgotos (emissdrios) e das esta¢des de tratamento de efluentes
(ETAR’s) observar-se-Go os seguintes condicionamentos:

a) Interdita a execugdo de construcdes numa faixa de 5 metros, medida para cada um dos lados dos
emissdrios;

b) Fora dos espagos urbanos e urbanizdveis é interdita a planta¢do de drvores numa faixa de 10
metros, medida para cada um dos lados dos coletores;

¢) Interdita a construgdo numa faixa de 150 metros, definida a partir dos limites exteriores das
estagdes de tratamento dos efluentes e respetiva drea de implantagdo;

d) As estacbes de tratamento ou outras instalacées de depuramento de efluentes deverdo ser
envolvidas por faixas arborizadas.

2 - E interdita a construcdo de qualquer obra sobre coletores de redes de esgotos publicos ou
particulares. Nos casos em que ndo seja possivel outra solugdo as obras deverdo ser efetuadas de
forma que os coletores sejam visitdveis.

e) Serviddo das linhas de média tensdo existentes, devendo ser observado o seguinte:
O Plano Diretor Municipal define no seu artigo 342 do Regulamento, o seguinte:

1 - Nas instalagGes elétricas deverdo ser respeitadas as serviddes e restri¢bes de utilidade publica, nos
termos da legislacGo em vigor, nomeadamente o prescrito no Decreto-Lei n.? 43335 de 19 de
novembro de 1960 e no Regulamento de Licencgas para Instalagdes Elétricas (Decreto-Lei n.226 852 de
30 de julho de 1936, alterado pelo Decreto-Lei n.2 446/76, de 5 de junho, na sua atual redagéo).

2 - Deverdo estar previstas zonas de protecdo para as linhas elétricas de média e alta tensdo,
definidas no Regulamento de Seguranga de Linhas Elétricas de Alta Tensdo, aprovado pelo Decreto
Regulamentar n.2 1/1992 de 18 de fevereiro e que compreendem faixas de 15 m para as linhas de 2¢
classe, 25 m para as linhas de 39 classe de tensdo nominal igual ou inferior a 60 kVA e 45 m para as
linhas de 39 classe de tensGo nominal superior a 60 kVA.

f) Serviddo da rede de rega, devendo ser observado o seguinte:
A rede de rega é aplicavel o seu regime juridico e demais legislagdo complementar em vigor.
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Sem prejuizo do que a lei determinar quanto a certas espécies, ndo é permitido plantar arvores nas
faixas de protecao de 5m para cada lado do eixo de protecdo a esta infraestrutura.

g) Servidio da Area Beneficiada pelo Aproveitamento Hidroagricola do Mira, devendo ser
observado o seguinte:

Toda a area do Plano inserida na area beneficiada do AHM tera que ser objeto de exclusdo nos
termos previstos no Regime Juridico de Obras de Aproveitamento Hidroagricola (art.2 101.9), o
Decreto-lei n2 86/2002 de 6 de abril, na sua atual redacio.

Prédios em AHM Areas (Ha)

Distribuidor |Regadeira| Tomada | Area dominada em projeto Proprietario

Arte Secgdo Beneficiada em PP | Beneficiada a excluir

Herdeiros de Indcio José Aldo: Arménio

10 0,8120 232 F Pacheco Reia Aldo / Aurora Reis Aldo / Maria 0,8120 0,7146
Clara Aldo
Maria Eduarda Pacheco / Armando Pacheco
28 F - 0,9800 0,8624
Caetano / Eugénia Pacheco Caetano
. 11 1,0350
Portos Ruivos 91 187 r Herdeiros de Augusto Rosa dos Reis: Leonor 0,0550 00184
Conceigdo Feliz / Fernanda Reis / Miguel Reis ! !
207 F Lifeshares - Inv. Imobil. Turismo, S.A. 1,2551 1,1045
k. 1,3365 José Francisco Venancio Mira / Pedro Miguel
2351 R 0,0814 0,0716
Urbano [Marques Pereira
Totais 3,1835 3,1835 2,8015

Quadro 3 — Identificagdo dos prédios e informagdo cadastral da area em Aproveitamento Hidroagricola do Mira

4.2. Compromissos urbanisticos

A alinea c) do ponto 4.2 do artigo 107.2 do RIIGT determina que os planos de pormenor sdo
acompanhados por planta ou relatério, com a indicacdo dos alvards de licenca e dos titulos de
comunica¢do prévia de operagbes urbanisticas emitidos, bem como das informacbes prévias
favordveis em vigor ou declara¢cdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos
urbanisticos na drea do plano.

Na drea de intervencdo do Plano atualmente existem os seguintes compromissos urbanisticos:

01. Licencga de Utilizagdo n2 17/1994 - Miguel Maria Felicio dos Reis;

02. Licenga de Utilizagdo n2 308/1994 - Adriana Barbara da Conceicdo;

03. Licenca de Utilizagdo n® 254/1995 - Arménio Pacheco dos Reis Pacheco;

04. Licenca de Utilizagdo n2 442/1999 - Miguel Maria Felicio dos Reis;

05. Licenca de Utilizagdo n2 6/2002 - Jodo Francisco Venancio Mira e Pedro Miguel Marques Pereira;
06. Licenca de Construgdo n® 230/2004 - Aurora dos Reis Aldo Candeias;

07. Instituto Portugués da Juventude (por se tratar de uma operagdo urbanistica promovida pela
Administracdo Publica, encontra-se isenta de controlo prévio, pelo que ndo tem processo associado).

Relatério 17 / 46



MUNICIPIO
PLANO DE PORMENOR ZE1

ALMOGRAVE

As fichas de compromissos urbanisticos constam como anexos do presente Relatdrio (Anexo I).

Figura 6 — Compromissos urbanisticos na area do plano de pormenor
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5. PROPOSTA DE PLANO DE PORMENOR
5.1. Objetivos
Os principais objetivos do plano de pormenor sdo os seguintes:

a) Desenvolvimento de modelos de ocupacdo do espacgo, publico e privado, os quais constituam
arquétipos da vivéncia meridional na entrada (extensdo norte/ nascente) do Almograve, articulando
esta nova expansdo com a zona central da localidade;

b) Divisdo de alguns dos prédios atualmente ocupados por habita¢des, articulando os novos lotes a
criar com as pré-existéncias conferindo-lhe uma imagem de coeréncia e continuidade espacial,
volumétrica e viaria;

c) Elaborar um projeto de rede viaria e infraestruturas ajustado as realidades existentes e
necessidades futuras;

d) Assegurar as areas de cedéncias destinadas aos espacos verdes e aos equipamentos,
nomeadamente estacionamento e equipamento desportivo exigidos pelo Plano de Urbanizagao;

e) Definir as condi¢des de ocupacdo dos terrenos edificaveis, ao nivel de cérceas e alinhamentos;

f) Aumentar a oferta de alojamentos turisticos de qualidade, seja turismo habitacional ou unidades
hoteleiras;

g) Aumentar e qualificar a oferta habitacional da zona.

5.2. Proposta Urbanistica

A solucdo urbanistica definida pelo Plano prevé uma afetacdo do espago construido por varias
categorias de uso, no entanto, existe uma predominancia do uso habitacional, podendo ser de 12 ou
22 habita¢do, desenvolvendo a tradigdo turistica de Almograve, dada a sua inser¢do no Parque
Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina e a sua proximidade da praia.

O Plano em questdo pretende qualificar urbanisticamente este pequeno aglomerado, ja pressionado
pela atividade turistica durante a estacdo de Verdo. Atendendo a diferente capacidade de
implementacdo do desenho urbano e modelo habitacional proposto dos proprietarios do solo e a
progressiva distancia ao centro na dire¢do Sul da zona de intervencdo, optou-se por usar um modelo
urbano compacto de bandas tipico do Alentejo na zona adjacente ao centro antigo e um modelo
urbano geminado, de volume semi-individual na zona mais afastada do centro antigo.

Tratando-se da zona de expansdao de um aglomerado urbano de caracter mais rural, adotou-se na
elaboracdo do desenho urbano uma matriz e uma métrica que absorvesse os edificios pré-existentes,
construcGes que na época foram implantadas de acordo com o cadastro rural, sem nenhuma
intencdo urbana.

Um dos principios fundadores do desenho foi o da ndo demolicdo das pré-existéncias habitadas,
possibilitando a passagem em continuidade da antiga matriz rural a nova proposta de desenho
urbano, permitindo a salvaguarda dos interesses dos proprietarios e a consequente adesdo ao Plano
dos mais diretamente envolvidos.
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Para integrar as casas existentes adotou-se um tracado de génese hipodamica, alongado com as ruas
maiores implantadas no sentido Nordeste-Sudeste, sendo o maior eixo da area em estudo,
aproximadamente paralela a rua limite, da Boa Vista.

Assim a Zona de Expansdo 1 foi desenhada criando uma circulagdo em anel, que parte das vias
existentes, Rua do Chafariz e Rua da Boa Vista e envolve a malha urbana proposta, com ruas de
sentido Unico que infletem no canto sudeste por causa das habitacdes existentes.

A Norte-Nascente da area do Plano encontra-se a ribeira do Barranco de Portos Ruivos. Propde-se a
criagdo de um Parque Urbano que constituird o limite “em Natura” do aglomerado. O Plano define
uma rua no topo do barranco, com vista sobre o campo e sobre o horizonte.

A nascente desta rua, os usos de equipamentos desportivos e polivalentes potenciam a fruicdo do
Parque Urbano e da Ribeira em continuidade com o que acontece mais acima na Fonte a entrada do
Almograve.

No entanto, no sentido do desenvolvimento sustentavel de Almograve também foram criados polos
de equipamentos coletivos, um junto ao centro de Almograve e outro junto ao novo Parque Urbano,
bem como pequenos espagos para comércio de rua local que animam o espaco publico.

5.2.1. Verificagdao do Plano de Pormenor quanto as exigéncias do Plano de Urbanizagdo
5.2.1.1. indice de Utilizagdo Bruto
O indice de utilizagao bruto maximo definido no PU é de 0,70.

O total de 4rea de construgdo proposta no Plano é de 32.823,00 m?, incluindo os edificios existentes,
equipamentos e anexos, pelo que esta abaixo do indice proposto.

5.2.1.2. Densidade populacional bruta

A densidade populacional bruta méxima definida no PU é de 70, prevendo o plano uma densidade
populacional de 56 hab/ha.

5.2.1.3. Camas Turisticas

De acordo com o PU do Almograve o plano devera prever, nimero de camas turisticas igual ou
superior a 20 % da capacidade populacional total da area de interven¢do, em empreendimentos
definidos no regime juridico dos empreendimentos turisticos.

Na area de intervencdo do plano existe um equipamento de uso turistico, a Pousada da Juventude,
que apesar de ndo se tratar de um turismo definido no regime juridico dos empreendimentos
turisticos, mas nao deixa de ser um equipamento turistico que presta servigos desta natureza, ainda
gue com uma regulamentagdo especial.
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Ora isso sem duvida cumpre a intencdo basica do PU do Almograve, visto que estamos perante um

uso turistico que é andlogo (similar) aos definidos no regime juridico dos empreendimentos

turisticos.

Note-se, adicionalmente, que a prestacdo de servicos a turistas abarca realidades cada vez mais

amplas (como o alojamento local) realidades estas que se encontram, inclusive, descritas no parecer

do Turismo de Portugal. O Plano de Pormenor insere-se, portanto, numa tendéncia que passa pela

diversificacdo dos servicos oferecidos a turistas.

Assim, ainda que ndo se contabilizem camas turisticas na drea do plano, existe relevante oferta de

alojamento destinada a turistas no ambito de aplicacdo deste.

5.2.2. Quadro de Valores Globais

Os parametros e indices urbanisticos propostos pelo Plano

espacos urbanos de baixa densidade.

assumem valores caracteristicos de

Relatério

Area de intervengdo do Plano 68093 m2
PARAMETROS URBANISTICOS
Area dos lotes privados 43246m?2
Area de Implantacdo 15637m2
Area Bruta de construcdo total 32269m2
Habitacdo 27921m2
Comércio 534m2
Turismo 3814m2
N@ Total de Fogos 130
Populagdo prevista 380
Densidade populacional 56hab/ha
Densidade habitacional 19fogos/ha
indice de utilizagdo bruto 0.47
indice de ocupagdo bruto 0.23
Lugares de estacionamento (total) 344
Lugares publicos 129
CEDENCIAS
Passeios e Estacionamentos 6289m2
Arruamentos 5354m?2
Ciclovia 337m2
Espacos Verdes de Utilizacdo Coletiva 3924m2
Equipamentos de Utilizagdo Coletiva 4610m2

Quadro 3 — Quadro de valores globais
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5.3. Usodo solo
5.3.1. Modelo de ocupagao

A area de intervencdo do plano de pormenor é estruturada nas seguintes categorias de espago
urbano:

I. Espagos Habitacionais

Os Espagos Habitacionais destinam-se as edificagdes de uso predominantemente habitacional,
podendo, acolher outros usos compativeis, nomeadamente pequenas unidades comerciais/ servicos,
equipamentos e infraestruturas viarias.

e Espaco de habitacao unifamiliar em banda;
e Espaco de habitacao coletiva;
e Espaco de habitacdo unifamiliar geminada ou isolada;

e Espacgo de edificios mistos.

Il. Espagos de uso especial

Os espacos de uso especial correspondem as areas destinadas a usos de equipamentos e de
infraestruturas estruturantes. Esta categoria subdivide-se nas seguintes subcategorias:

e  Espagos de equipamentos de utilizacdo coletiva;
. Infraestruturas — Rede viaria;

U Espaco de equipamento turistico.
lll. Espagos Verdes

I. ESPACOS HABITACIONAIS
5.3.2. Espaco de habitagdo unifamiliar em banda

O espaco de habitacdo unifamiliar em banda localiza-se a esquerda da entrada em Almograve e, é
composto por moradias unifamiliares em banda formando um condominio fechado, que se
desenvolve em volta do espago verde comum sobre o estacionamento coletivo.

Esta mancha de construgdo esta implantada mais préoxima do centro do aglomerado (Largo do
Comércio) e constitui um contraponto a massa da Pousada de Juventude, o maior edificio existente
no Almograve.

Os edificios deste espaco terdo no maximo dois pisos acima do solo e um piso em cave, este ultimo
de uso apenas destinado a estacionamento ou areas técnicas.
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Os parametros urbanisticos aplicaveis a este espago encontram-se definidos no quadro sintese do
presente Relatodrio.

5.3.3. Espaco de habitagdo coletiva

O Espaco de habitac¢do coletiva é composto por:
a) Um edificio existente com dois pisos, correspondente ao lote 1;
b) Um edificio de dois pisos, correspondente ao lote 4.

O edificio existente tem oito fogos e um nimero maximo de dois pisos acima do solo, estando afeto
ao uso habitacional.

No edificio existente ndo é permitida a ampliacdo da drea de construcdo do edificio, sendo apenas
autorizadas obras de beneficiacdo, conservacdo, reconstrucdo e alteragdo, porque a sua area atual
ultrapassa o indice de utilizagdo maximo de 0,70 definido pelo Plano de Urbanizagao.

O edificio de habitacdo coletiva, correspondente ao lote 4, possui um maximo de dois pisos acima da
cota de soleira e um piso em cave, este Ultimo de uso apenas destinado a estacionamento ou areas
técnicas. Este espaco podera ser inserido no condominio adjacente ou funcionar autonomamente.

E permitida a instalacdo de unidades comerciais apenas no piso 0, as quais ocupam 10% da &rea
bruta de construcdo total afeta ao edificio. Para além deste uso, é permitido o uso habitacional.

Os parametros urbanisticos aplicaveis a este espago encontram-se definidos no quadro sintese do
presente Relatdrio.

5.3.4. Espaco de habitagao unifamiliar geminada ou isolada
O Espaco de habita¢do unifamiliar geminada ou isolada é composto por:

a) Oito moradias unifamiliares isoladas existentes, correspondentes aos lotes 16, 68 a 70, 76 a
77,83 a 84;

b) Varias moradias unifamiliares isoladas ou geminadas, conforme definido na Planta de
Implantacdo.

Nas moradias unifamiliares isoladas existentes é permitida a ampliagdo das suas areas de construgdo
de acordo com os parametros definidos no quadro sintese do presente Relatério.

No espaco de habitacdo unifamiliar geminada ou isolada estdo previstas a demolicdo de alguns
edificios existentes, assinaladas como a demolir na Planta de demolicGes.

As varias moradias unifamiliares isoladas ou geminadas tém no mdaximo dois pisos acima do solo e
um abaixo do solo, sdo permitidos edificios anexos e, admite-se a impermeabilizacdo da area do lote
até um maximo de 70%.

Os parametros urbanisticos aplicaveis a este espago encontram-se definidos no quadro sintese do
presente Relatodrio.
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5.3.5. Espaco de edificios mistos

Este espaco é constituido por edificios de uso misto, no piso O pretende-se a instalacdo de unidades
comerciais e, o piso 1 destina-se ao uso habitacional.

Ao nivel do desenho urbano do plano, a localizacdo destes edificios foi pensada de forma a
localizarem-se junto a areas de equipamentos e mais proximos do centro do Almograve, de forma a
poderem beneficiar das sinergias e atracao das lojas vizinhas e, consequentemente proporcionar
condicdes a sobrevivéncia ao tecido comercial.

lll. ESPACOS VERDES
5.4. Espagos Verdes

A proposta de Plano pretende ndo sé proporcionar o enquadramento estético e ambiental deste
novo nucleo habitacional com a paisagem envolvente, bem como deseja criar zonas de vivéncia
urbana. Com base nesta premissa o Plano prevé a implementac¢do de um pequeno parque urbano.

Localizado a nascente da area do Plano, o parque urbano define a fronteira onde acaba o
aglomerado urbano do Almograve e comeca o espaco rural.

Pretende-se que o parque urbano uma darea de recreio e lazer, composto por pequenos espagos para
merendas, por um circuito de manutencdo e alguns espacos informais destinados a pratica
desportiva, para além de uma area destinada as criangas.

Sendo um espaco ao ar livre, prevé-se uma utilizagdo mais intensiva no meses de primavera e verao
e, que o mesmo seja utilizado como um espaco complementar a praia.

O parque sera equipado com mobilidrio urbano, terda iluminacdo, areas de sombra
predominantemente arborizadas e percursos pavimentados com materiais confortaveis e
permeaveis.

Quanto as espécies a plantar recomenda-se que sejam de manutengao reduzida, sem espinhos ou
picos, que ndo se utilizem plantas téxicas ou agressivas e, sempre que possivel, que se utilizem
espécies da regido caracteristicas da paisagem da Costa Vicentina.

Il. ESPACOS DE USO ESPECIAL
5.5. Espago de equipamento de uso turistico

O Espaco de equipamento de uso turistico € composto pelo edificio existente da Pousada da
Juventude do Almograve, de um piso, admitindo-se a ampliacdo da sua area de construcdo de acordo
com os parametros definidos no quadro sintese do presente Relatério.

E permitida a construcio de equipamentos de apoio a Pousada desde que sejam exteriores, como
por exemplo piscinas, campos de jogos ou estruturas leves que ndo excedam um maximo de
impermeabilizagdo de 40% da area do lote.
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O enquadramento fortemente arborizado da Pousada de Juventude de Almograve também sera a
preservar.

5.6. Espagos de equipamentos de utilizagdo coletiva

O aglomerado urbano do Almograve dispde de alguns espacos de equipamentos de utilizagdo
coletiva, no entanto existem ainda algumas caréncias, mesmo considerando os equipamentos
programados para o loteamento a poente da Rua da Boavista.

Com a implementac¢do do plano de pormenor prevé-se aumento populacional em cerca de 400
habitantes, pelo que considerou-se a necessidade de implementacdo de mais dreas de
equipamentos, uma das areas localiza-se junto a rua da Boavista e outra junto ao parque urbano.

Para além destas areas de equipamentos, o plano de urbanizagdo prevé ainda a necessidade de
implantar um espaco para atividades desportivas (polidesportivo descoberto, campo de ténis, etc.)
com uma area de 1200 m°.

5.7. Infraestruturas

O presente plano apresenta o tracado esquemadtico das diversas redes de infraestruturas e a
estimativa das necessidades de consumos tendo por base a legislagdo em vigor aplicavel.

5.7.1. Rede Viaria

A rede vidria do Plano é composta por zonas de circulagdao automdével, zonas de circulacdo pedonal e
zonas de estacionamento, numa area de carater residencial, em que se pretende privilegiar a
circulacao pedonal.

Os passeios sdo arborizados e, as arvores tém dupla funcdo: proporcionar aos moradores e seus
utilizadores espacos de passeio e lazer; funcionar com barreiras a circulagdo e estacionamento
automoével, foram das zonas definidas para essa fungao.

Todas as vias sdo de acesso local, sendo a maioria com sentido Unico e, executados com pavimento
dissuasor de velocidade.

a) Arruamentos

A via coletora que corresponde ao arruamento existente, a rua do Chafariz (caminho municipal
CM 1123), que tem dois sentidos e pavimentada em betuminoso. Esta via constitui uma das duas
entradas do aglomerado urbano do Almograve.

A via principal (rua 4) de dois sentidos é feita em anel, circundando a area residencial, e estabelece a
ligacdo entre a rua da Boavista e a rua do Chafariz. Dado o pouco trafego previsto para esta via pelo
Plano os nés sdo simples entroncamentos.
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O perfil transversal tipo proposto para a area destinada a circulagdo automével apresenta uma
largura com cerca de 6,50m, e a largura dos passeios é varidvel em dependendo do estacionamento
ser perpendicular ou longitudinal e, de possuir trogos arborizados ou nao.

Complementarmente a via principal existem: vias de acesso local de sentido Unico (rua 2 e rua 3),
com um perfil transversal tipo com cerca de 11,30m, em que o estacionamento é longitudinal; via de
acesso local (rua 1) em que parte do seu trogo é de sentido Unico e, no trogo que entronca com a rua
da Boavista tem dois sentidos, com um perfil transversal tipo com cerca de 10,10m.

Existe ainda uma via mista, que liga a rua 1 a rua 4, e destina-se a circulagdo pedonal e automével
condicionada, com um perfil transversal tipo com cerca de 7,00m.

b) Estacionamento

O plano de urbanizacdo do Almograve determina que as exigéncias de estacionamento sejam
calculadas em fungdo da Portaria n.2 216-B/2008 de 3 de margo, na sua atual redagdo. Para além
deste fator deve ser ainda em considerada a legislagdo turistica no calculo dos lugares de
estacionamento a imputar ao lote da Pousada da Juventude.

De acordo com a Portaria n.2 216-B/2008 de 3 de Marco, na sua atual redacdo, o estacionamento
exigido para a proposta em causa, € calculado em funcéo do tipo de ocupacdo e dos parametros que
a seguir se transcrevem.

Lotes destinados a habitacdo unifamiliar

Os critérios utilizados para calcular o nimero de lugares de estacionamento por cada fogo sdo os
seguintes:

= 1 lugar/fogo com area de construcdo <120m?
= 2 |ugares/fogo com area de construcdo entre 120m* e 300m?;

= 3 |ugares/fogo com area de construgdo > 300m>.

O numero total de lugares resultante da aplicagdo dos critérios anteriores é acrescido de 20% para
estacionamento publico e, resulta num total de 44 lugares.

HABITAGAO UNIFAMILIAR
A.B.C. Lugares
A.B.C. o a .
Lote , 2 ampliagao N2 Fogos | estacionamento
max. (m°) . 2
max. (m?) no lote
2 119 1 2
5 2632 14 28
6 3312 11 33
7a15 2384 9 18
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16 229 1 2
17a63 | 10868 47 94
66267 840 2 6
68269 640 2 6

70 124 1 2
71a73 492 3 6
74275 640 2 6
76277 556 2 4
78282 1058 5 10
83284 436 2 4

Quadro 4 — Calculo das exigéncias de estacionamento da Portaria, relativamente aos lotes destinados a
habitagdo unifamiliar

Lotes destinados a habitacdo coletiva

Os critérios utilizados para calcular o nimero de lugares de estacionamento da habitacdo coletiva:

= 1 |ugar/fogo com drea média de construgdo por fogo < 90 m?
= 1,5 lugares/fogo com a. média de construgdo por fogo entre 90 m” e 120 m?;
= 2 |ugares/fogo com a. média de construgdo por fogo entre 120 m* e 300 m%;

= 3 |ugares/fogo com a. média de construgdo por fogo > 300 m>.

O numero total de lugares resultante da aplicagdo dos critérios anteriores é acrescido de 20% para
estacionamento publico e, resulta num total de 4,4 lugares.

HABITACAO COLETIVA
A.B.C. Lugares
A.B.C. . .
Lote , 2 ampliagdo N2 Fogos | estacionamento
max. (m?) . 2

max. (m?) no lote
1 619 8
4 1285,20 18 28
64 272 2 4

Quadro 5 — Célculo das exigéncias de estacionamento da Portaria, relativamente aos lotes destinados a
habitacdo coletiva

Lotes destinados a comércio

Os estabelecimentos comerciais previstos possuem uma area média por unidade comercial inferior a
1000 m2, pelo que serd aplicado o critério, para o caso do comércio, de 1 lugar / 30m2 de area bruta
de construcgdo, o que perfaz um total de 17,8 lugares.
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COMERCIO
AB.C. Lugares
Lote , 2 N2 Fogos estacionamento
max. (m°)

no lote
2 119 2 3,97
4 2 4,76
64 4 9,07

Quadro 6 — Calculo das exigéncias de estacionamento da Portaria, relativamente aos lotes destinados a
comércio

Apds os diferentes calculos atras descritos, apresenta-se um quadro resumo do numero de lugares
de estacionamento exigidos em fung¢do dos usos.

No total do Plano e face aos critérios ja descritos, serdo necessarios 308,2 lugares em que, pelo
menos 66,2 sejam publicos.

Lugares Lugares de
Tipo de Ocupagdo estacionamento estacionamento TOTAL
no lote Publico
Habitagdo Unifamiliar 220 44 264
Habitacdo Coletiva 22 4,4 26,4
Comércio 0 17,8 17,8
TOTAL 242 66,2 308,2

Quadro 7 —Quadro resumo do nimero de lugares de estacionamento exigidos pela legislacdo em vigor

Pela observacdo do quadro seguinte, conclui-se que o total de lugares de estacionamento privados é
de 215 lugares e publicos é de 129, perfazendo um total de 344 lugares de estacionamento.

Lugares Lugares de
Tipo de Ocupagdo estacionamento estacionamento TOTAL
no lote Publico
Habitagdo Unifamiliar 152
Habitagdo Coletiva 47 129
342
Equip? Turistico 16
TOTAL 215 127

Quadro 8 — Quadro resumo do nimero de lugares de estacionamento do plano de pormenor

5.7.2. Rede de abastecimento de agua, de combate a incéndios e de rega

A rede de distribuicao de agua, combate a incéndios e rega da zona abrangida pelo plano destinam-
se a alimentar essencialmente os edificios, os marcos de dgua para servigo de incéndio e ainda a rede
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de rega. O tracado das referidas infraestruturas encontra-se assinalado de forma indicativa na Planta
de infraestruturas de abastecimento de agua.

O dimensionamento do diametro das condutas deve garantir um bom nivel de atendimento para os
consumos domésticos, do servico de combate a incéndios e dos servigcos municipais de rega e higiene
urbana.

O consumo total de agua previsto para os diferentes tipos de utilizacdo da area de intervencdo do
Plano deverd situar-se entre os 47 mil e os 66 mil litros/ dia, de acordo com as capita¢des de
referéncia definidas no Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Distribuicdo de Agua
e de Drenagem de Aguas Residuais e, apresentados no quadro seguinte, considerando uma
populagdo com cerca de 400 habitantes (incluindo a ocupag¢do da Pousada da Juventude):

Tipo de Consumo Cons.umo ml'.nimo Cons.umo m(nimo
(litros / dia) (litros / dia)
Doméstico 40 000 50 000
Doméstico 2 500 10000
Doméstico 4250 6 000
TOTAL 46 750 66 000

Quadro 9 —Quadro com os consumos de dgua

Relativamente aos consumos das unidades comerciais admite-se que, dada a sua dimensao, estao
integrados nos valores médios de capitacao global.

A rede de combate a incéndios foi elaborada de forma a dar cumprimento as disposi¢des contidas
no RTSCIE, para uma area de grau de risco 1.

A rede de rega terd como objetivo satisfazer as necessidades hidricas da vegetacdo, prevista para
povoar os espacgos verdes, através da otimizagdo do funcionamento do sistema de rega e pela
racionalizacdo dos recursos de agua. O sistema de rega a adotar dispora de rede independente das
redes de distribui¢cdo aos lotes e de combate a incéndios, e sera projetado e dimensionado no ambito
do projeto de paisagismo.

5.7.3. Rede de Drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais

As redes de aguas residuais domésticas (ARD) e pluviais (ARP) do plano foram projetadas tendo por
base as normas técnicas previstas no Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de
Distribuicdo de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais. O tracado das referidas infraestruturas
encontra-se assinalado de forma indicativa na planta de infraestruturas de aguas residuais
domeésticas (P17) e na planta de infraestruturas de aguas residuais pluviais (P18).

As redes de aguas residuais domésticas e pluviais do plano foram projetadas por sistema separativo
e, serdo ligadas aos sistemas existentes, na medida em que as instalagGes existentes tém capacidade
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para assegurar os efluentes produzidos pela nova populagdo. A ETAR existente atualmente tem
capacidade de tratamento de aguas residuais de 9500 habitantes.

Tendo em conta que atualmente, mesmo no verdo, estima-se uma populacdao de 7000 habitantes,
incluindo habitag¢des, hotéis e parque de campismo, a populagdo prevista para esta zona de expansao
de 500 habitantes ndo necessita de um aumento na capacidade da ETAR existente.

5.7.4. Residuos sélidos

Relativamente a producdo de residuos soélidos urbanos a sua deposicdo serd efetuada em
contentores e ecopontos, sistema adotado atualmente pelo Municipio de Odemira, em algumas
zonas definidas no Plano para esse efeito.

5.7.5. Rede elétrica

Em toda a concecdo das infraestruturas em questdo, e nas respetivas solucdes a adotar, serao
rigorosamente respeitados todos os regulamentos e legislacdo em vigor, assim como normas e
prescricées técnicas aplicaveis.

As infraestruturas projetadas, cujo tracado geral da rede elétrica encontra-se definido na Planta de
infraestruturas elétricas, serdo as seguintes:

. Rede de média tensao;

e Postos de transformacao de distribuicao;

e  Redes de distribuicdo de energia elétrica de baixa tensdo;
¢ Rede de lluminagado Publica.

Apesar destas infraestruturas serem integralmente novas, elas deverao ser interligadas as existentes,
com base numa estratégia tecnicamente viavel e economicamente aceitavel.

Quanto as redes de distribuicdo de energia elétrica de baixa tensdo e rede de iluminagdo publica,
estas serdo integralmente novas, satisfazendo as necessidades das solugdes da arquitetura
urbanistica e, serdo desenvolvidas subterraneamente.

5.7.6. Rede de telecomunicagdes

Em toda a conce¢do das infraestruturas em questdo, e nas respetivas solucdes a adotar, serdo
rigorosamente respeitados todos os regulamentos e legislacdo em vigor, assim como normas e
prescricées técnicas aplicaveis.

As infraestruturas projetadas, cujo tracado geral da rede de telecomunica¢des encontra-se definido
na Planta de infraestruturas de telecomunicagdes.

A rede de telecomunicagdes sera integralmente nova, satisfazendo as necessidades das solugdes da
arquitetura urbanistica e, sera desenvolvida subterraneamente.
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5.7.7. Rede de rega da Associagao de Beneficidrios do Mira

A darea afeta ao Plano é atravessada, no sentido Nascente/Poente, por rede de rega sob gestdo da
Associacdo de Beneficiarios do Mira.

A infraestrutura em causa é designada por Regadeira R9-1 e serd afetada no trogo entre caixas T10 e
T12, correspondente a uma extensao na ordem de 170m.

Figura 7 — Extrato de ortofotomapa com tragado da regadeira

Esta situagdo obriga a alteracdo do tracado da Regadeira R9-1 entre caixas T10 e T12. A T12 é uma
caixa terminal que serve uma drea que nunca foi regada, nem é expectdvel que venha a ser no
futuro. Entre as caixas T10 e T12 ndo havera consumo.

Para viabilizar a proposta do plano, poderdo ser desativadas a regadeira R 9-1 do distribuidor de
Portos Ruivos, entre a tomada 1 da Regadeira R-9-1-7 (mas fora da area do plano dever-se-do
manter) e as tomadas T10, T11 e T12 da regadeira R9-1, uma vez que o limite da area de exclusdo
proposta, corresponde a totalidade das dreas dominadas pelas tomadas 10, 11 e 12 da regadeira R9-
1 do distribuidor de Portos Ruivos, pelo que ndo é tecnicamente vidvel a manuten¢do do
fornecimento de 4guas as dreas remanescentes fora da ZE1 de Almograve.

O inicio das obras de alteracao do trogo da regadeira ficard condicionado a respetiva conclusdo do
processo de exclusdo da area beneficiada, junto da Direcdo Geral de Agricultura e Desenvolvimento
Rural (DGADR).

5.7.8. Area de Aproveitamento Hidroagricola do Mira

Toda a area do Plano que se encontra inserida na area beneficiada do Aproveitamento Hidroagricola
do Mira serd objeto de exclusdo nos termos previstos no Regime Juridico de Obras de
Aproveitamento Hidroagricola (art.2 101.2), o DL n? 86/2002 de 06/04, na sua atual redac3o.

O procedimento de exclusdo do AHMira tera que ser concluido previamente a implementacdo de
quaisquer agdes decorrentes do uso do solo, nomeadamente as opera¢des de transformacgdo
fundiaria e a execugdo do plano.
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As operagoes de transformacdo fundiaria previstas no Plano, nomeadamente para efeitos de registo
predial, dependem da conclusdo do procedimento de exclusdo das areas beneficiadas pelo
aproveitamento hidroagricola do Mira, devendo ser apresentado documento comprovativo da
exclusdo no ato do registo.

Area Beneficiada pelo P imetro de Rega do Mira

Figura 8 — Extrato de ortofotomapa com excerto de Area de Aproveitamento Hidroagricola do Mira

6. Execugdo do Plano de Pormenor
6.1. Sistema de Execugao

A execucdo do Plano serd efetuada através do sistema de iniciativa dos interessados, descrito no
artigo 1472 e pormenorizado no artigo 1492 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT), em que a iniciativa cabe aos particulares, que ficam obrigados a prestar ao
municipio a compensacdo devida de acordo com as regras estabelecidas no Plano.

O plano contempla trés unidades de execuc¢do de acordo com o estabelecido Planta das Unidades de
Execucao.

6.2. Unidades de Execugao

Para efeitos da implementacdo do Plano e aplicacdo dos mecanismos de perequag¢do compensatoéria,
no que se refere a distribuicdo dos beneficios e encargos decorrentes das operagdes urbanisticas
consignadas no mesmo, consideram-se trés unidades de execuc¢do, conforme delimitagdo constante
na Planta de Unidades de Execucao.

A Unidade de Execugdo | engloba o prédio rustico 206 totalizando uma area de 16083,00m”. Esta
unidade ja se encontra infraestruturada. No entanto terd melhoramentos, nomeadamente
implementacao de passeios e ciclovia.

A Unidade de Execugdo Il engloba o prédio rustico 207 e o prédio urbano 2351, totalizando uma drea
de 13840,00m”.
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A Unidade de Execugdo Ill engloba os prédios rusticos 26, 28, 187, 188 e 232, totalizando uma drea
de 39439,00m>.

As unidades de execucdo totalizam uma area de 63632,00m>.

As unidades de execucdo propostas correspondem a subdivisdo da area de intervencdo em fases de
execucdo, sendo a sua coeréncia determinada pelos limites fisicos das intervencdes propostas,
nomeadamente no que se refere a constituicdo de lotes para construcdo, a infraestruturacdo de
espacos urbanos contiguos e ao estabelecimento de uma ocupagdo urbana funcional e coerente.

As Unidades de Execucgdo Il e lll apresentam uma area comum (a Rua 1) essencial a ambas a unidades
de execugdo. Como tal, a Unidade de Execuc¢do que inicie a obra primeiro, terd que executar todas as
infraestruturas aqui definidas para que a UE se possa desenvolver.

Em virtude da necessidade de adogdo de solugdes especificas de planeamento e gestdo no ambito de
cada unidade de execug¢do, no documento relativo ao Programa de Execucdo e Plano de
Financiamento elabora-se uma sintese das acdes a desenvolver em cada UE, estabelece-se o
encadeamento temporal mais favoravel a8 execucdo e identifica-se as entidades a responsabilizar
pelo financiamento.

As unidades de execucdo visam a concretizacdo das operagdes urbanisticas, e como cada uma inclui
mais do que um Unico proprietario, os direitos e as obrigacGes dos participantes serdo definidos por
contrato de urbanizagdo entre os proprietarios de cada unidade de execugao.

6.3. Perequagdao Compensatoria

Relativamente a estrutura da propriedade, conforme descrito no ponto 3.2 - Caraterizagdo do
cadastro, verifica-se que é constituida por varios artigos rusticos e um artigo urbano, registados na
conservatdria do registo predial em nome de diversos proprietarios.

O principio de direito e dever de se proceder a distribuicdo perequativa de beneficios e encargos
decorrentes dos instrumentos de gestdo territorial vinculativos dos particulares encontra-se
consagrado no artigo 1772 do RJIGT.

O presente Plano estabelece a obrigatoriedade de aplicagdo de mecanismos de perequacgdo
compensatoria em todas as operagdes urbanisticas a realizar na respetiva area de intervengao.

Tendo em conta os objetivos da perequacdo, foi definido um sistema de execugdo que previu
mecanismos de reparticdo de beneficios e encargos de aplicagdo simples e facilmente percetivel por
qualquer dos agentes a envolver na execugao do Plano.

Para tal identificaram-se os beneficios e encargos decorrentes da execucdo de operagles
urbanisticas consignadas no Plano e, a sua reparticdio foi feita em proporcionalmente a
edificabilidade concreta (medida em area bruta de construcdo) que o Plano atribui a cada um dos
proprietarios. Neste contexto, foram identificados os beneficios e encargos do Plano.
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6.3.1. Distribuicdo dos beneficios

Os beneficios correspondem, no essencial, a constituicdo de lotes para construcdo. Os usos afetos as

construcGes: habitacdo, comércio, servicos ou estabelecimentos de restauragdo e bebidas, podem

também constituir um fator de diferenciacdao de valor no beneficio atribuido.

6.3.2. Distribuicdao dos Encargos

Os encargos mais relevantes no Plano correspondem a duas situa¢des: cedéncias de terreno e custos

de urbanizagao.

6.3.3. Modelo Perequativo Definido para a Perequagao

O modelo perequativo tem por base a seguinte expressio de calculo:

Compensaca, = Cconstx (DCCi - DAC, + 0,1(Cai -Ce ))+ Cexecx ;ibq
c

Em que:

¢ Compensacgdo; - Contribuicdo a pagar (+) ou a receber (-) por cada proprietario (;);

e Cconst — Custo médio de construgdo definido na portaria em vigor a data de aprovagdo do
plano de pormenor, em conformidade com a alinea d) do n21 e o n23 do artigo 622 do Cédigo do
Imposto Municipal sobre Imdveis;

e DCC; - Direito concreto de construcdo é o total de area bruta de construcdo atribuida a cada
proprietario apds a redistribuicdo dos lotes;

e DAC;— Direito abstrato de construc¢do de cada proprietario corresponde a area de construcdo
que cada proprietario tem direito, proporcional a area aedificandi da respetiva parcela;

e Ca; — Area de cedéncia abstrata de cada proprietdrio corresponde a &drea que cada
proprietdrio tem o dever de ceder para o dominio municipal, proporcional a area da respetiva
parcela de terreno no interior da area de intervencdo do plano;

e Ce;— Area de cedéncia efetiva é igual a drea da parcela no interior da drea de intervenc¢do do
plano subtraindo o somatdrio da darea dos lotes atribuidos a cada proprietario apds a
redistribuicao dos lotes;

e  (Cexec — Custo total estimado para a execuc¢do do plano de pormenor, inclui custos de
urbanizagao, custos de infraestruturacdo e eventualmente custos administrativos.

O modelo apresentado é aquele que permite avaliar, de forma mais equitativa, os beneficios e os

encargos introduzidos pelo plano. Por um lado, pondera as diferencas de areas brutas de construcgéo,

por outro lado, as diferencas de cedéncia de terreno e por ultimo reparte os custos de urbanizagdo. A

conversdo das areas brutas de construcdo em terreno é também aqui uma condi¢cdo fundamental,

dividindo a diferenca destas pelo indice médio ponderado de utilizacdo.
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O indice médio de utilizagdao que resulta da solugdo urbanistica é de 0.47, embora para cdlculos de
perequacdo se use o indice médio de utilizacdo aedificandi, 0.55, para que se leve em consideracdo a

capacidade edificavel de cada terreno (apenas foram consideradas as areas com inclinacdo inferior a
30% e sem restri¢cdes ou condicionantes).

6.3.4. Aplicacdo da Perequacgdo as Diferentes Parcelas

Para a aplicagdo da Perequagdao as parcelas, foram consideradas diferentes varidveis,
nomeadamente:

a) Custo médio de construgdo

O custo médio de construgcdo é multiplicado pelo diferencial dos direitos de construcdo e pelo
diferencial das areas de cedéncia, com o objetivo de quantificar em valor o excesso ou o défice de
construcdo e de cedéncia que é atribuido a cada proprietario através da implementacdo do plano de
pormenor.

No caso das areas de cedéncia de terreno, para a referida quantificagdo, admite-se 10% do valor do
custo médio de construgao, ou seja: 0,1(Ca;— Ce))

b) Direito Abstrato de Construgdo

O direito abstrato de construcdo de cada proprietario corresponde a area de construgdo que cada
proprietdrio tem direito, proporcional a darea aedificandi da respetiva parcela, ou seja:
DAC; = Aed; x .mu, em que:

e Aed; — Area de cada parcela de terreno aedificandi que é igual a drea da parcela no interior
da area de intervencdo do plano subtraindo a 4drea non aedificandi dessa parcela (com declives a
partir de 30%);

e L. mu - indice médio de utilizagdo corresponde a relacdo entre o total da area bruta de

2. Ab
> Aed

construcdo em lotes privados e o total da area aedificandi, ou seja: |.mMu= , em que:

2 Abc; — Somatdrio da area bruta de construcdo dos lotes privados (exceto area de construcdo
para equipamentos coletivos);

2 Aed; — Somatério das areas de cada parcela de terreno aedificandi.

c) Area de cedéncia abstrata

A area de cedéncia abstrata de cada proprietdrio corresponde a drea que cada proprietario tem o
dever de ceder para o dominio municipal, proporcional a drea da respetiva parcela de terreno no
interior da area de intervengdo do plano, ou seja: Ca; = A; x I.mc, em que:
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e A;—Areada parcela no interior da drea de intervencdo do plano;

e L. mc — indice médio de cedéncia corresponde a relacdo entre o total da area de cedéncia
szpzl_onte em
>A > A

para o dominio publico e o total da drea das parcelas, ou seja: |.mc=

que:

2 Cdp — Somatodrio das areas de cedéncia para o dominio publico de cada parcela de terreno, ou

seja, ZCdp: ZA _ZAote;

2 Ajore — Somatoério das areas dos lotes privados (exceto equipamentos coletivos) propostos pelo
plano de pormenor;

2 A, — Somatdrio das areas da parcela no interior da area de intervenc¢ao do plano.

d) Area de cedéncia efetiva

Area de cedéncia efetiva é igual a drea da parcela no interior da area de interven¢do do plano
subtraindo o somatdrio da drea dos lotes atribuidos a cada proprietario apds a redistribuicdo dos

- _ atribuidos
lotes, ou seja, Ce=A-2Ax )

e) Custo total de execugdo

O Custo total estimado para a execugao do plano de pormenor inclui custos de urbanizacdo, a que
correspondem o somatodrio de todas as despesas inerentes ao processo, nomeadamente honorarios
de planos e projetos, taxas e outros encargos inerentes ao processo administrativo, custas das
diversas obras de infraestruturas, custos das demolicdes necessarias a execucdo das obras de
urbanizacgao, e excluindo os valores dos terrenos.

O Custo total estimado para a execu¢do obtém-se multiplicando pelo quociente entre o direito
concreto de construcdo de cada proprietario e o somatdrio da area bruta de construgcdo em lotes
privados, com o objetivo de redistribuir os custos de execuc¢do de forma proporcional a drea bruta de
construcdo atribuida a cada proprietario através da implementacéo do plano de pormenor.

6.3.5. Perequacao de Beneficios - Edificabilidade Média

Como mecanismo de perequacdo dos beneficios a atribuir aos proprietérios das parcelas inseridas na
area de intervencgao, o Plano adotou um indice médio de utiliza¢cdo aedificandi (IMU).

Dado haver na area de intervencdo parcelas com bastante terreno com uma inclinacdo superior a
30% e parcelas com condicionantes e restrigdes, de forma a proceder a uma divisdo equitativa da
capacidade construtiva existente, existiu a necessidade de qualificar o tipo de area existente e como
tal usar o indice médio de utilizacdo aedificandi calculado sobre a drea de intervencdo de possivel
edificacao.
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O IMU resulta da proposta de desenho urbano e resulta do quociente entre a area bruta de
construcdo destinada a habitacdo, comércio e turismo e a superficie aedificandi da area de
intervencdo do Plano.

A cada parcela corresponde uma edificabilidade abstrata e um direito abstrato de construgdo que
resulta da multiplicacdo do IMU pela superficie aedificandi da parcela.

O desenho urbano proposto pelo Plano, ndo garante a partida um direito concreto de construgdo
equivalente ao direito abstrato de construcdo, pelo que a equidade sera assegurada com a aplicagdo
de mecanismos de perequacao.

Para minorar as possiveis desigualdades introduzidas pelo Plano, a perequac¢do assentara nos
seguintes pressupostos:

e Quando o DCC > DAC considera-se que o proprietario beneficiado devera pagar uma
compensacao de valor equivalente ao respetivo excesso de edificabilidade;

e Quando o DCC < DAC considera-se que o proprietdrio prejudicado devera ser compensado
em valor equivalente ao respetivo défice de edificabilidade.

A operacionalizagdo destes pressupostos encontra-se dependente da aprovagao de um regulamento
de perequacdo que permita efetivar a dindmica de permutas de direitos abstratos e concretos,
devendo prever, as seguintes mediadas alternativas ou complementares:

¢ A reducdo ou isencdo das taxas legalmente devidas no procedimento administrativo relativo
a operacdo urbanistica;

e O pagamento de compensa¢ées em numerdrio ou em espécie (lotes edificaveis) por
proprietdrios com excesso de edificabilidade e a sua atribuicdo a proprietdrios com
edificabilidade em falta.

De salientar que o sucesso da aplicacdo deste mecanismo se encontra fortemente dependente da
adesdo dos proprietdrios ao estabelecimento de acordos e apresentacdo de operag¢des urbanisticas
conjuntas, o que permitird obviar os processos burocraticos inerentes ao registo das permutas de
lotes que poderdo revelar-se necessarios a concretizacdo do cadastro proposto.

A proposta desenvolvida tem como principal objetivo colocar a disposicdo da CM Odemira uma
primeira hipdtese de aplicagdo do mecanismo de perequacao de beneficios que testa a redistribuicdo
da edificabilidade abstrata e que deverd ser encarada como um documento de trabalho, com a
vantagem de constituir uma base de suporte as negociagdes e acordos necessarios a execugao do
Plano.

6.3.6. Perequacdo de Encargos — Cedéncia Média e Custos de Urbanizagao

Como mecanismos de perequacao dos encargos a atribuir aos proprietarios das parcelas inseridas na
area de intervencdo do Plano, propGe-se a adoc¢do de indice de cedéncia médio (ou area de cedéncia
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média) e a reparticdo dos custos de urbanizagdo, ambos a implementar na propor¢do da
edificabilidade concreta aferida apds a aplicagdo do mecanismo de perequacdo de beneficios.

6.3.7. Area de Cedéncia Média — indice de Cedéncia Médio

Para efeitos de aplicacdo do mecanismo perequativo relativamente aos encargos a atribuir a cada
proprietario é fixado o valor do indice de cedéncia médio, aplicavel ao direito concreto de construgado
de cada parcela.

O indice de cedéncia médio adotado resulta do quociente entre a area total de espaco publico
proposto, destinada as redes vidria, pedonal e estacionamento, aos espacos verdes e equipamentos
e a area de construcdo destinada a habitagdo, comércio e turismo.

A cada parcela corresponde uma area de cedéncia abstrata que resulta da multiplicacdo do indice de
cedéncia médio pelo direito concreto de construgdo que o Plano atribui ao seu proprietario.

A determinacdo da area de cedéncia efetiva decorre do cumprimento das prescricdes estabelecidas
no Plano e resulta da dedugdo a superficie da parcela da area dos lotes que o seu proprietario passa
a deter como resultado da aplicacdo do mecanismo de perequacdo de beneficios.

Na sequéncia da experiéncia desenvolvida para a aplicagdo do mecanismo de perequagdo de
beneficios, esta metodologia sera aplicada as parcelas dos proprietarios existentes na darea de
intervencdo, obtendo-se como resultado uma primeira hipdtese de quantificacdo das diferencas
entre Ca e Ce que deverdo ser objeto de compensa¢des em numerdrio ou em espécie a prever em
regulamento municipal.

Deste modo, quando Ce>Ca, o proprietario deverd compensar o municipio em numerdrio ou em
espécie a fixar em regulamento municipal.

Quando Ce<Ca, o proprietario deverd, quando pretender realizar a operacdo urbanistica, ser
compensado.

Para a implementacdo deste mecanismo de perequac¢do compensatdria é imprescindivel a aprovagao
de um regulamento municipal que permita converter as diferencas de Ce e Ca em numerario ou
espécie de valor econémico equivalente.

O referido regulamento municipal devera prever, como medidas alternativas ou complementares o
seguinte:

¢ Areducdo ou a isencao de taxas legalmente devidas no procedimento administrativo relativo
a operacdo urbanistica;

¢ A aquisicdo da area de cedéncia em excesso pelo municipio, por compra ou permuta;

e A cobranca de valores em numerario ou em espécie a proprietarios que efetuam cedéncias
inferiores a drea de cedéncia abstrata e a sua atribuicdo a proprietarios com area de cedéncia
em excesso.

Relatério 38 /46



QM
MUNICIiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

6.3.8. Reparticao dos Custos de Urbanizagao

Os custos de urbanizacdo serdo suportados pelos proprietarios dos terrenos, na proporcdo da
edificabilidade dos lotes que Ihe sdo atribuidos relativamente a area total de construcdo do Plano,
nos termos definidos no contrato de urbaniza¢do e nos regulamentos municipais vigentes.

< Area da Parcela Area indice Médio de  Direito abstracto Direito concreto  Variag&o
- Area da Parcela L ) S . = ~
Art® seccao Parecela (m2) dentro do PP Edificandi Utilizagao de construgdo  de construcdo (DCC-DAC)
(m2) (m2) Edificandi DAC (m2) DCC (m2) m2
206 F A 16250 14414 7253 0,55 4004 3814 -190
207 F B 14920 13503 13503 0,55 7454 7372 -82
28 F C 14250 13802 13802 0,55 7619 7686 67
187 = D 6500 5914 5626 0,55 3106 3280 174
188 E E 6500 6215 5654 0,55 3121 3176 55
26 F F 3750 2787 2787 0,55 1539 1244 -295
232 E G 31950 9313 9313 0,55 5141 5078 64
2351 H 814 814 814 0,55 449 619| 170

Quadro 10 — Quadro de aplicacdo da Perequacao Urbanistica por Artigo Matricial
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P Y Y ! ! ) . =
ﬂ £ @ g @ g g g a a 8 g 0 E Q g £ c
A AR NN A : P18t 3
3 58 | 5% |68 | ¢ |¢€ 5 g8 | £ 18 &
$ g 5 g g 8 t 3 3 g
1 769,00 375,00 375,00 619,00 619,00 8 2 - Habitagdo coletiva 0,49 0,80 - 394,00 -
2 291,00 - 119,00 - 238,00 1 2 2 Habitag¢do + comércio 0,41 0,82 - 172,00 -
3 1500,00 - - - - - - Equipamento Coletivo - - - - -
4 1175,00 - 714,00 - 1428,00 18 2 2 Habitagdo + comércio 0,61 1,22 20 461,00 -
5 3915,00 - 1316,00 - 2632,00 14 2 - Habitacdo em banda 0,34 0,67 14 2599,00 1174,50
6 3587,00 - 1656,00 - 3312,00 11 2 Habitacdo em banda 0,46 0,92 11 1931,00 1076,10
7 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
8 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
9 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
10 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
11 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
12 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
13 305,00 - 136,00 - 272,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,89 2 169,00 91,50
14 284,00 - 120,00 - 240,00 1 2 Habitacdo 0,42 0,85 2 164,00 85,20
15 242,00 - 120,00 - 240,00 1 2 - Habitagdo 0,50 0,99 2 122,00 72,60
16 553,00 103,00 166,00 103,00 331,80 1 2 - Habitagdo 0,30 0,60 2 387,00 165,90
17 313,00 - 115,00 - 230,00 1 2 - Habitagdo 0,37 0,73 2 198,00 93,90
18 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
19 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
20 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
21 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
22 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
23 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
24 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
25 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
26 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
27 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
28 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
29 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
30 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
31 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
32 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
33 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
34 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
35 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
36 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
37 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
38 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
39 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
40 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
41 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
42 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
43 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
44 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
45 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
46 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
a47 234,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,48 0,96 2 122,00 70,20
48 229,00 - 112,00 - 224,00 1 2 - Habitagdo 0,49 0,98 2 117,00 68,70
49 201,00 - 85,00 - 170,00 1 2 - Habitagdo 0,42 0,85 2 116,00 60,30
50 200,00 - 101,00 - 202,00 1 2 - Habitagdo 0,51 1,01 2 99,00 60,00
51 222,00 - 101,00 - 202,00 1 2 - Habitagdo 0,45 0,91 2 121,00 66,60
52 276,00 - 120,00 - 240,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 156,00 82,80
53 301,00 - 120,00 - 240,00 1 2 - Habitagdo 0,40 0,80 2 181,00 90,30
54 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
55 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
56 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
57 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
58 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
59 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
60 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
61 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
62 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
63 305,00 - 132,00 - 264,00 1 2 - Habitagdo 0,43 0,87 2 173,00 91,50
64 596,00 - 272,00 - 544,00 2 2 4 Habitagdo + comércio 0,46 0,91 2 324,00 -
65 1242,00 - - - - - - - Equipamento Coletivo - - - - -
66 569,00 - 210,00 - 420,00 1 2 - Habitagdo 0,37 0,74 2 359,00 170,70
67 528,00 - 210,00 - 420,00 1 2 - Habitagdo 0,40 0,80 2 318,00 158,40
68 825,00 181,00 248,00 181,00 495,00 1 2 - Habitacdo 0,30 0,60 2 578,00 247,50
69 671,00 81,00 201,00 81,00 403,00 1 2 - Habitacdo 0,30 0,60 2 470,00 201,30
70 390,00 110,00 110,00 110,00 234,00 1 2 - Habitagdo 0,28 0,60 2 280,00 117,00
71 201,00 - 82,00 - 164,00 1 2 - Habitagdo 0,41 0,82 2 119,00 60,30
72 196,00 - 82,00 - 164,00 1 2 - Habitagdo 0,42 0,84 2 114,00 58,80
73 227,00 - 82,00 - 164,00 1 2 - Habitagdo 0,36 0,72 2 145,00 68,10
74 375,00 - 160,00 320,00 1 2 - Habitacdo 0,43 0,85 2 215,00 112,50
75 454,00 - 160,00 320,00 1 2 - Habitacdo 0,35 0,70 2 294,00 136,20
76 809,00 103,00 243,00 206,00 485,00 1 2 - Habitacdo 0,30 0,60 2 566,00 242,70
77 711,00 150,00 150,00 150,00 427,00 1 2 - Habitagdo 0,21 0,60 2 561,00 213,30
78 433,00 - 137,00 - 274,00 1 2 - Habitagdo 0,32 0,63 2 296,00 129,90
79 165,00 - 64,00 - 128,00 1 2 - Habitagdo 0,39 0,78 2 101,00 49,50
80 257,00 - 96,00 - 192,00 1 2 - Habitagdo 0,37 0,75 2 161,00 77,10
81 270,00 - 111,00 - 222,00 1 2 - Habitagdo 0,41 0,82 2 159,00 81,00
82 285,00 - 121,00 - 242,00 1 2 - Habitagdo 0,42 0,85 2 164,00 85,50
83 709,00 182,00 182,00 182,00 425,00 1 2 - Habitacdo 0,26 0,60 2 527,00 212,70
84 998,00 213,00 213,00 406,00 599,00 1 2 - Habitagdo 0,21 0,60 2 785,00 299,40
85 1868,00 - - - - - - - Equipamento Coletivo - - - - -
3924,00 - - - - - - Parque Urbano - - - - -
12812,00 1548,00 1907,00 3014,00 3814,00 - 2 - Equipamento Turistico 0,15 0,30 16 8998,00 7687,20
total 55778,00 3046,00 16013,00 5052,00 32268,80 | 130 - 8 - - - 215 29325 17168

Quadro 11 — Quadro de Ocupagdo por Lote

40/ 46



ANEXO |

QM
MUNICIiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 1

N2 processo

193/1992

Localizagao

Arneirdo - Almograve

Requerente

Miguel Maria Felicio dos Reis

Tipo de Compromisso

(Informacdo prévia, execucdo de obras, Licenca de Utilizagio
Utilizacdo, Loteamento, Ocupagdo dominio

publico)

Titulo/ Oficio Licenga de Utilizagao
N2 / Data 17/94 de 26/08/1994
Registo CRP 187-F

Matriz predial (urbano /rustico) 187-F

Area de construgdo (principal / anexos) 190,46m’

Area de implantagdo 190,46m”

Usos por unidade ou fragao

1 fogo para habitagdo

N@ pisos (acima/ abaixo solo)

1

Planta de localizagao

o
.n-:.-\,.so.a,.«;,%}' .
7

5 gl At Hersn
ot ik B

hros i

Pigacs o Buil !

Fucre dor 4 runges

i

Relatério
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@dM
MUNICiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 2

N2 processo

654/94

Localizagao

Arneirdo - Almograve

Requerente

Adriana Barbara da Conceigdo

Tipo de Compromisso

(Informagao  prévia, execucdo de obras,
Utilizacdo, Loteamento, Ocupa¢do dominio

Licenga de Utilizacdo

publico)

Titulo/ Oficio Licenga de Utilizagdo
Ne / Data 308/94 de 13/12/1996
Registo CRP 26-F

Matriz predial (urbano /rustico) 26-F

Area de construgio (principal / anexos) 190,46m”

Area de implantagio 195,46m”

Usos por unidade ou fragao

1 fogo para habitagao

Ne pisos (acima/ abaixo solo)

2

Planta de localizagao

Relatdrio
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QM
MUNICIiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 3

N2 processo

115/95

Localizagao

Bica de Baixo - Freguesia de Sao Salvador

Requerente

Arménio Pacheco dos Reis Pacheco

Tipo de Compromisso

(Informacdo prévia, execucdo de obras, Licenca de Utilizagio
Utilizacdo, Loteamento, Ocupa¢do dominio

publico)

Titulo/ Oficio Licencga de Utilizagdo
Ne / Data 254/95 de 30/10/1995
Registo CRP 232-F

Matriz predial (urbano /rustico) 232-F

Area de construgdo (principal / anexos) 152,50m°

Area de implantagdo 152,50m’

Usos por unidade ou fragao

1 fogo para habitacao

N2 pisos (acima/ abaixo solo)

Planta de localizagdao

Relatério

43/ 46




@dM
MUNICiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 4

N2 processo

428/98

Localizagao

Arneirdo - Almograve

Requerente

Miguel Felicio dos Reis

Tipo de Compromisso

lase, Loteamertor - Oeapagio. domine | L1757 4 Utlizasio 42/59
publico)

Titulo/ Oficio Anexo

Ne / Data 23/12/1999

Registo CRP 187-F

Matriz predial (urbano /rustico) 187-F / Urbano n.22695
Area de construgio (principal / anexos) 299.15m?2

Area de implantagdo 169.15m?2

Usos por unidade ou fragao

1 fogo T3 no piso 0 e 2 fogos T1 no primeiro piso

Ne pisos (acima/ abaixo solo)

Planta de localizagao

Relatdrio
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@M
MUNICIiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1
ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 5

N2 processo

455/98

Localizagao

Almograve

Requerente

Jodo Francisco Venancio Mira e Pedro Miguel Marques
Pereira

Tipo de Compromisso

(Informacgdo prévia, execu¢dao de obras,

Utilizacao, Loteamento, Ocupagao

dominio publico)

Licenga de Utilizagdo

Titulo/ Oficio

Licenca de Utilizacao

Ne / Data

6/02 de 5/01/2002

Registo CRP

Urbano n.22351

Matriz predial (urbano /rustico)

Urbano n.22351

Area de construgdo (principal / anexos)

619.45m2

Area de implantagao

285.00m2

Usos por unidade ou fragao

6 fogos T2 (4 no piso 0 e 2 no piso 1) e 2 fogos T3 no primeiro
piso

N2 pisos (acima/ abaixo solo)

Planta de localizagao

Relatério
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Odumina_

MUNICiPIO

PLANO DE PORMENOR ZE1

ALMOGRAVE

COMPROMISSO URBANISTICO 6

N2 processo

158/04

Localizagao

Bica - Almograve

Requerente

Aurora dos Reis Aldo Candeias

Tipo de Compromisso

(Informagdao  prévia, execucdo de obras, | . .

) Licenga de Construcgdo
Utilizacdo, Loteamento, Ocupacao dominio
publico)
Titulo/ Oficio Licenga de Construgao
Ne / Data 239/04 de 21/10/2004
Registo CRP 232-F

Matriz predial (urbano /rustico)

232-F / Urbano n.22312

Area de construgio (principal / anexos)

96.00m2

Area de implantagdo 65.26m2
Usos por unidade ou fragao 1fogo T1
Ne pisos (acima/ abaixo solo)

1/0

Planta de localizagao
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