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1
Introdugao

O plano de intervencdo no espaco rustico do aglomerado rural de Casainhos (PIER-ARC)
enquadra-se na tipificagdo determinada pelo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RJIGT), o qual, no seu artigo 103.2, prevé que os planos de pormenor possam
adotar modalidades especificas com conteddo material adaptado a finalidades particulares de
intervencdo, sendo o plano de intervencao no espaco rustico uma das modalidades especificas

de plano de pormenor.

A Camara Municipal de Loures (CML) pretende com este plano, a elaborar ao abrigo de
contrato para planeamento, nos termos previstos pelo RIIGT, definir a reestruturagdo da
propriedade num aglomerado rural junto a Casainhos, na freguesia de Fanhdes, através de
uma operacao de transformacado fundidria. Devera ser fracionado o prédio existente e deverdo
ser estabelecidas as regras para a ocupacdao dos novos prédios. Deste modo, sera possivel
regularizar um conjunto de edificacdes construidas neste local sem licengca municipal,

mantendo a atual classificacdo de solo rustico.

2
Oportunidade

O Plano Diretor Municipal (PDM) de Loures identifica um aglomerado rural a sul do perimetro
urbano de Casainhos, na freguesia de Fanhdes, edificado sobre prédios cadastrais estreitos e
compridos, perpendiculares a ribeira de Fanhdes. O conjunto de edificios existentes foi em

parte construido sem licengas municipais e a CML pretende regularizar esta situagao.

O regime de edificabilidade desta categoria de espaco, estabelecido no art.2 43.2 do
regulamento do PDM, admite “a construcdo de uma edificacdo por parcela rdstica com a area

maxima de construcdo de 350m2, distribuida por um ndmero maximo de 2 pisos, e de um
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apoio a atividade agricola com a drea mdxima de constru¢cdao de 40m2, distribuida por um

numero maximo de 1 piso”.

Este regime permite a regularizacdo da maior parte dos prédios edificados neste aglomerado
rural, nos quais existe, em cada prédio, um Unico edificio e seus anexos, bastando para tal
proceder a alguns ajustamentos e demoli¢des parciais. A excecdo é o prédio correspondente
ao artigo matricial n.2 223 da secc¢do D, onde existem diversos edificios e fogos e onde tal
regularizagdo estd assim impedida (ver desenho abaixo). S6 a reestruturacao da propriedade,
mediante o fracionamento do prédio existente, permitiria essa regularizacdo no ambito do

PDM em vigor.

Planta de ordenamento do PDM de Loures e cadastro (extrato, sem escala),
com o aglomerado rural a amarelo e o art.2 223 a tracejado vermelho

A adequagdo desta modalidade de plano de pormenor para a resolu¢ao da situagao atras
descrita foi objeto de parecer juridico, que entendeu “que o plano de pormenor, na
modalidade de plano de intervencao em espaco rural, é o instrumento de planeamento

adequado aos objetivos que se pretendem atingir, designadamente em matéria de
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reestruturacdo fundidria” (Anexo 3). Por outro lado, os proprietarios deste prédio requereram
a CML a elaboracdo do PIER-ARC, que devera precedida pela celebracdo de um contrato para
planeamento ao abrigo dos artigos 79.2 a 81.2 do RJIGT, tendo apresentado uma proposta

prévia que podera constituir um ponto de partida para a elaborac¢do do plano (Anexo 4).

3
Area de intervencao

A area de intervengdo do PIER-ARC abrange 8.349 m? dos 12.600 m? que constituem o prédio
rustico correspondente ao artigo matricial n.2 223 da seccdo D da freguesia de Fanhoes. Esta

area estd identificada na planta constante do Anexo 1.

4
Enquadramento no RJIGT

O PIER-ARC, enquanto modalidade especifica de plano de pormenor, enquadra-se no artigo
104.2 RJIGT, devendo seguir, com as devidas adaptacdes, os procedimentos previstos neste

diploma para a sua elaboragao, aprovacgao e publicagao.

Este artigo estabelece que:
1 - O plano de interveng¢do no espago rustico abrange o solo rustico e estabelece as regras
relativas a:

a) Construgdo de novas edificacbes e a reconstrugdo, alteragdo, ampliagdo ou demoli¢éo
das edificagoes existentes, quando tal se revele necessdrio ao exercicio das atividades
autorizadas no solo rustico;

b) Implantagéo de novas infraestruturas de circulagéo de veiculos, de animais e de
pessoas, e de novos equipamentos, publicos ou privados, de utiliza¢do coletiva, e a
remodelagéo, ampliagdo ou alterag¢do dos existentes;

c) Criagdo ou beneficiacdo de espacos de utilizagdo coletiva, publicos ou privados, e

respetivos acessos e dreas de estacionamento;
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d) Criagéo de condi¢bes para a prestagdo de servicos complementares das atividades
autorizadas no solo rustico;

e) Operagdes de protegdo, valorizagdo e requalificagdo da paisagem natural e cultural.

2 - 0 plano de intervencg@o no espaco rustico ndo pode promover a reclassificacéo do solo

rustico em urbano.

5

Enquadramento no PDM de Loures

A drea de intervengao do PIER-ARC encontra-se classificada em solo rustico no PDM de Loures,
na categoria de aglomerados rurais, sendo ainda abrangida:
a) No ambito da estrutura ecoldgica, pela estrutura ecolégica de nivel nacional e da unido
europeia;
b) No ambito dos riscos, pelo risco sismico moderado, pela classificacdo acustica mista e
por areas de erosdo hidrica do solo (parcialmente);
c) No ambito da programacdo estratégica, pela Unidade Operativa de Planeamento e
Gestao A — Norte;

d) No ambito da Reserva Ecolégica Nacional, por areas de exclusdo (parcialmente).

No Anexo 2 identifica-se a drea de intervencdo do PIER-ARC nas diversas cartas que compoem

a planta de ordenamento e a planta de condicionantes do PDM.

6

Base programatica

Estabelece-se como base programatica para o PIER-ARC:
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a) A reestruturacao fundidria da area de intervenc¢do, através do fracionamento do
prédio rustico correspondente ao artigo matricial n.2 223, da sec¢do D, da freguesia de
Fanhoes;

b) A definicdo das regras para a ocupacao dos novos prédios, de acordo com a disciplina
prevista no PDM para os aglomerados rurais;

c) O reperfilamento do acesso existente.

7
Conteudo material e documental

O conteudo material e documental do PIER-ARC deverad ser o previsto nos artigos 102.2 e 107.2

do RJIGT, com as devidas adapta¢des ao seu programa e objetivos.

8
Avaliagdo Ambiental

O art.2 78.2 do RJIGT estabelece que os planos de pormenor sé sdo objeto de avaliacao
ambiental no caso de se determinar que sdo suscetiveis de terem efeitos significativos no
ambiente ou nos casos em que constituam o enquadramento para a aprovagao de projetos
sujeitos a avaliacdo de impacto ambiental ou a avaliacdo de incidéncias ambientais. Estabelece
também que a qualificacdo das alteragdes para este efeito compete a camara municipal, de
acordo com os critérios estabelecidos no anexo ao Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho,

alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4 de maio.

Entende-se que o caracter limitado do PIER-ARC, com uma darea de intervencdo de 8.349 m?,
e incidindo apenas na reestruturacao da propriedade e regulamentagdo da ocupagao nos
termos do disposto no PDM para os aglomerados rurais, o torna ndo suscetivel de ter efeitos

significativos no ambiente.
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Propde-se ndo qualificar o PIER-ARC como objeto de avaliagdo ambiental e procede-se, no

qguadro seguinte, a fundamentacdo desta proposta a luz dos critérios expressos no diploma

acima referido.

CRITERIOS DE DETERMINACAO DA PROBABILIDADE DE EFEITOS SIGNIFICATIVOS NO AMBIENTE

Caracteristicas da alteracao do plano tendo em conta:

a) O grau em que a alteragdo do plano estabelece um quadro
para os projetos e outras atividades no que respeita a
localizagdo, natureza, dimensdo e condicbes de
funcionamento ou pela afetagdo de recursos.

O PIER-ARC visa a reestruturagdo fundidria da drea de intervencgdo,
através do fracionamento do prédio correspondente ao artigo matricial
n.2 223, da secgdo D, da freguesia de Fanhdes, e a defini¢do das regras
para a ocupagdo dos novos prédios, de acordo com a disciplina prevista
no PDM para os aglomerados rurais. O grau restrito desta alteragdo ndo
modifica o quadro estabelecido pelo plano em vigor para os projetos e
outras atividades no que respeita a localizagdo, natureza, dimensdo e
condigdes de funcionamento ou pela afetagdo de recursos.

b) O grau em que a alteragdo do plano influencia outros planos
ou programas, incluindo os inseridos numa hierarquia.

O PIER-ARC ndo influencia outros planos ou programas.

c) A pertinéncia da alteragdo do plano para a integragdo de
consideragdes ambientais, em especial com vista a promover
o desenvolvimento sustentavel.

O PIER-ARC ndo é pertinente para a integragdo de consideragdes
ambientais que ndo tenham sido atendidas no plano em vigor.

d) Os problemas ambientais pertinentes para a alteragdo do
plano.

N3o se identificam problemas ambientais a considerar no PIER-ARC.

e) A pertinéncia da alteracdo do plano para a implementagdo
da legislagdo em matéria de ambiente.

A natureza do PIER-ARC ndo torna pertinente a implementagdo da
legislagdo em matéria de ambiente.

Caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de ser afetada, tendo em conta:
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a) A probabilidade, a duragdo, a frequéncia e a reversibilidade
dos efeitos.

b) A natureza cumulativa dos efeitos.
c) A natureza transfronteirica dos efeitos

d) Os riscos para a saude humana ou para o ambiente,
designadamente devido a acidentes

e) A dimensdo e extensdo espacial dos efeitos, em termos de
area geografica e dimensdo da populagdo suscetivel de ser

afetada

f) O valor e a vulnerabilidade da area suscetivel de ser afetada,
devido a:

i) Caracteristicas naturais especificas ou patriménio cultural;

ii) Ultrapassagem das normas ou valores limite em matéria de
qualidade ambiental;

iii) Utilizagdo intensiva do solo;

g) Os efeitos sobre as dreas ou paisagens com estatuto
protegido a nivel nacional, comunitario ou internacional.

N&o se aplica, dado ndo se verificarem no PIER-ARC impactes ou drea
significativa suscetivel de ser afetada suplementarmente face ao plano
em vigor.

9
Prazo de elaboracdo

O prazo para a elaboragao do PIER-ARC é fixado em trés anos.
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ANEXO 1
Area de intervencdo do PIER-ARC
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ANEXO 2

Enquadramento do PIER-ARC no PDM de Loures (plantas de ordenamento e condicionantes)
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> Informagdo de Referéncia:

> Cartografia topografica vetorial a escala
1:10 000 - Data da informacao: junho de 2019

> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-
TMO6/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -
Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); |
Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
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2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.°© 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitacdo da Reserva Ecolégica Nacional, Inf.  de1950/51, actualizagoes pontuais Planta de Ordenamento -
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> Cartografia topografica vetorial a escala

1:10 000 - Data da informacao: junho de 2019

> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-
TMO6/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -
Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); |

Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
95%

> Homologada pela Direcdo-Geral do Territdrio, x

pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série
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> Propriedade: Municipio de Loures; Produg&o: !

Infoportugal, S.A.

> Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
Inf. de1950/51, actualizagoes pontuais
Maio/2003.

Propriedade: Instituto Geografico Portugués.

>Ortofotografia (10cm)

> Proveniéncia de dados:

SIMAR, CMLoures e CMOdivelas

> Data da informacéo: 2020

Propriedade: Camara Municipal de Loures
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Alteracdo [Adequagdo] PLANO DIRETOR MUNICIPAL publicado através do Aviso n.© 6808/2015 de 18 de junho, DR n.© 117, 2.2 série, alterado através do Aviso n.© 1676/2018, DR n.° 26,
2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.® 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitagdo da Reserva Ecolégica Nacional,
pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série
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> Cartografia topografica vetorial a escala

1:10 000 - Data da informacao: junho de 2019

> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-
TMOG/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -
Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%);
Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
95%

> Homologada pela Direcdo-Geral do Territdrio, ;
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> Propriedade: Municipio de Loures; Produg&o: !

Infoportugal, S.A.

> Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
Inf. de1950/51, actualizagoes pontuais
Maio/2003.

Propriedade: Instituto Geografico Portugués.

>Ortofotografia (10cm)

> Proveniéncia de dados:

SIMAR, CMLoures e CMOdivelas

> Data da informac&o: 2020

Propriedade: Camara Municipal de Loures
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> Informagdo de Referéncia:

> Cartografia topografica vetorial a escala
1:10 000 - Data da informag&o: junho de 2019
> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-

— TMOG/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -

Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); |

Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
95%

. > Homologada pela Diregdo-Geral do Territ6rio, x

Alteracdo [Adequagdo] PLANO DIRETOR MUNICIPAL publicado através do Aviso n.© 6808/2015 de 18 de junho, DR n.© 117, 2.2 série, alterado através do Aviso n.© 1676/2018, DR n.° 26,
2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.® 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitagdo da Reserva Ecolégica Nacional,
pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série
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> Propriedade: Municipio de Loures; Produg&o: 3

Infoportugal, S.A.

> Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
Inf. de1950/51, actualizagoes pontuais
Maio/2003.

Propriedade: Instituto Geografico Portugués.

>Ortofotografia (10cm)

> Proveniéncia de dados:

SIMAR, CMLoures e CMOdivelas

> Data da informacéo: 2020

Propriedade: Camara Municipal de Loures
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>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); «
Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddo Tematica: Y
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Alteracdo [Adequagdo] PLANO DIRETOR MUNICIPAL publicado através do Aviso n.© 6808/2015 de 18 de junho, DR n.© 117, 2.2 série, alterado através do Aviso n.© 1676/2018, DR n.° 26, > Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.°© 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitacdo da Reserva Ecolégica Nacional, Inf.  de1950/51, actualizagoes pontuais Planta de Ordenamento -
pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série Ma|012003. ) . ~ . N ~ L.
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> Informagdo de Referéncia:

> Cartografia topografica vetorial a escala

1:10 000 - Data da informacao: junho de 2019

> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-
TMO6/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -
Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); |

Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
95%

> Homologada pela Direcdo-Geral do Territdrio, x

Rede Ferrovidria

Rede Vidria
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Alteracdo [Adequagdo] PLANO DIRETOR MUNICIPAL publicado através do Aviso n.© 6808/2015 de 18 de junho, DR n.© 117, 2.2 série, alterado através do Aviso n.© 1676/2018, DR n.° 26,
2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.® 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitagdo da Reserva Ecolégica Nacional,
pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série
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em4de 0 de 2020 - processo N.° 705

> Propriedade: Municipio de Loures; Produg&o: !

Infoportugal, S.A.

> Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
Inf. de1950/51, actualizagoes pontuais
Maio/2003.

Propriedade: Instituto Geografico Portugués.

>Ortofotografia (10cm)

> Proveniéncia de dados:

SIMAR, CMLoures e CMOdivelas

> Data da informacéo: 2020

Propriedade: Camara Municipal de Loures
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Areas de Risco
Potencial Significativo
de Inundacéo

Classes de
Perigosidade

B Alto - Muito Alto
Médio
B Baixo - Muito Baixo

D Todas as classes de
perigosidade
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> Informagdo de Referéncia:

> Cartografia topografica vetorial a escala

1:10 000 - Data da informacao: junho de 2019

> Sistema de referéncia - Planimétrico: PT-
TMO6/ETRS89 - Altimétrico: Datum Altimétrico -
Marégrafo de Cascais

>Exatiddo Posicional: Planimetria < 2,30m (90%); |
Altimetria < 2,75m (90%); Exatiddao Tematica:
95% p
> Homologada pela Direcdo-Geral do Territdrio, 7

Alteracdo [Adequagdo] PLANO DIRETOR MUNICIPAL publicado através do Aviso n.© 6808/2015 de 18 de junho, DR n.© 117, 2.2 série, alterado através do Aviso n.© 1676/2018, DR n.° 26,
2.2 série, objeto de Correcdo Material através do Aviso n.© 1775372019 de 8 de novembro, DR n.® 215, 2.2 série, e alterado quanto a delimitagdo da Reserva Ecolégica Nacional,
pelo DR n.© 96/2020 de 18 de maio, 2.2 série; Alteracdo simplificada através do Aviso n.© 1372/2023, de 19 de janeiro, DR n.© 14/2023, 2.2 série
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em4 de 0 de 2020 - processo N.° 705
> Propriedade: Municipio de Loures; Produgéo: |
Infoportugal, S.A. 1

> Cadastro Geométrico de Propriedade Rustica:
Inf. de1950/51, actualizagoes pontuais
Maio/2003.

Propriedade: Instituto Geografico Portugués.

>Ortofotografia (10cm)

> Proveniéncia de dados:

SIMAR, CMLoures e CMOdivelas

> Data da informacéo: 2020

Propriedade: Camara Municipal de Loures

Area de Reserva Agricola Nacional Liquida

PLANO DE INTERVENQAO NO ESPACO RUSTICO
DO AGLOMERADO RURAL DE CASAINHOS
Extrato do PDM

Planta de Condicionantes -
Reserva Agricola Nacional

Chefe de Diviséo: Ana Paula Félix, arq®
EQUIPA TECNICA (cm loures)
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DE: Isabel Calisto
PARA: Pedro Arrabaca

ASSUNTO: Plano de Pormenor na modalidade de Plano de Intervencao em

Espaco Rustico em Casainhos

Pondera-se iniciar a elaboracao de um Plano de Pormenor na modalidade de

Plano de Intervencao em Espaco Rustico em Casainhos.

Para o efeito pretendem-se ver esclarecidas algumas questoes, que se prendem

essencialmente com a possibilidade legal de o Plano prever a realizacao de

operacoes de reestruturacao fundiaria, como o seu fracionamento,

reparcelamento e destaque.
Na tentativa de esclarecer as duvidas suscitadas, importa referir o seguinte:

1. Os Planos de intervencao em espaco rustico, constituem uma modalidade

especifica de Planos de Pormenor, que na versao inicial do RJIDT de 1999 se
integravam na categoria dos planos de pormenor de conteudo simplificado
com a designacao de projetos de intervencao em espaco rural, a que se
referia a Portaria 385/2005, de 5 de abril, encontram-se agora
essencialmente destinados a regular a urbanizacao, a edificacao e os usos
complementares as atividades autorizadas em solo ristico, que nao sao
apenas agricolas, mas podem ser também urbanas, como as turisticas, tendo

deixado de privilegiar o ordenamento do solo rural.

Esta modalidade especifica de plano de pormenor regula, a construcao de
novas edificacdes e a renovacao, alteracao e ampliacao ou demolicao das
edificacoes existentes quando tal se revele necessario ao exercicio de

atividades autorizadas no solo ruastico; a implantacdo de novas



infraestruturas de circulacao de veiculos animais e pessoas, e de novos
equipamentos publicos ou privados de utilizacao coletiva, e a remodelacao,
ampliacao ou alteracao dos existentes; a criacao ou beneficiacao de espacos
de utilizacao coletiva publicos ou privados e respetivos acessos e areas de
estacionamento, bem como a criacao de condicOes para a prestacao de
servicos complementares das atividades autorizadas no solo ristico e ainda

operacoes de requalificacao da paisagem.

Estamos agora perante um plano bastante distinto os projetos de
intervencao em espaco rural, a que se referia a Portaria 385/2005, de 5 de

abril.

Contudo e de acordo com o n° 2 do artigo 104° do RJIGT os plano de
intervencao em espaco rustico ndao podem promover a reclassificacao do

solo rustico para solo urbano.

Esta modalidade de planos encontra-se particularmente vocacionada para
os aglomerados rurais e para as areas de edificacao dispersa, que sao
categorias de solo rustico, como resulta do preceituado no artigo 1° do
Decreto-Regulamentar n°® 15/2015, de 19 de agosto, diploma que estabelece
os critérios de classificacao e reclassificacao do solo, bem como os critérios
de qualificacdo e as categorias do solo rustico e do solo urbano em funcao

do uso dominante, aplicaveis a todo o territério nacional.

Como plano de pormenor que é, detém nos termos da lei um contetdo
flexivel, que depende das condicoes da area territorial a que se aplica e dos
objetivos que com o mesmo o municipio pretende alcancar e dos
fundamentos técnicos explicitados nos termos de referéncia e na

deliberacao da sua elaboracao.

Cabendo-lhe, com efeito entre outras funcées desenvolver e concretizar
detalhadamente propostas de organizacao espacial de qualquer area
especifica do territério municipal, definir o desenho urbano, parametros
urbanisticos indicadores, identificar operacoes de demolicao, conservacao

e reabilitacao de edificacoes existentes estabelecer a estruturacao das



acoes de perequacao compensatoéria e indicar o sistema de execucao que
deve ser utilizado na totalidade ou em partes da area global coberta do

plano.

E este plano que procede a uma concreta e exaustiva definicdo da situacdo
fundiaria da area de intervencao, atuando sobre ela e permitindo proceder,
quando necessario, a sua transformacao, razao pela qual € o instrumento de
planeamento territorial que, pela caracterizacao feita, maiores
consequéncias determinara na conformacao do territério e do direito de

propriedade sobre os solos do respetivos proprietarios.

Como qualquer Plano de Pormenor, deve prever os procedimentos de
controlo preventivo das operacoes de reestruturacao da propriedade, que
como resulta do preceituado no artigo 162° do RJIGT, integra operacoes
muito destintas, que tanto pode corresponder a operacoes de
fracionamento, emparcelamento e de reparcelamento da propriedade.
Alids, o desencadeamento de procedimentos de controlo preventivo das
operacoes de transformacao fundiaria previstas no plano de pormenor pode
ser dispensado, quando se tratar de um plano de pormenor com efeitos
registais (cfr artigo 108° e n° 4 do artigo 165° do RJIGT).

A propria Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento
do Territorio e de Urbanismo Lei 31/2014 de 30 de maio, no seu artigo 19°,

sob a epigrafe estruturacao da propriedade, dispoe que:

“1 - O dimensionamento, fracionamento, emparcelamento e
reparcelamento da propriedade do solo realiza-se de acordo com o previsto
nos planos territoriais, devendo as unidades prediais ser adequadas ao

aproveitamento do solo neles estabelecido.

2 - Sem prejuizo da fixacdo legal de unidades minimas de cultura em solo
rustico, os planos territoriais de dmbito intermunicipal ou municipal podem
estabelecer critérios e regras para o dimensionamento dos preédios,

nomeadamente para os lotes ou parcelas resultantes das operacées de



transformacdo fundidria realizadas no dambito da sua execucdo.

3 - As associacées de municipios e as autarquias locais podem promover, por
sua iniciativa ou em cooperacGo com os proprietdrios de prédios, a

reestruturacdo da propriedade, nos termos da lei (...).

De todo o exposto resulta evidente, que o Plano de Pormenor, na
modalidade de Plano de Intervencao em Espaco Rural é o Instrumento de
planeamento a adequado aos objetivos que se pretendem atingir,
designadamente em matéria de reestruturacao fundiaria, cujo controlo
prévio tera necessariamente que fazer-se com recurso as operacoes

urbanisticas previstas e reguladas no RJUE.

Isabel Calisto

Assinado de

I Sa bel forma digital por
Isabel Calisto
Dados:

CaIiStO 2026.01.21

12:03:09 Z
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Exmo. Senhor
Presidente da Camara Municipal

de Loures

Assunto: Proposta de elaboracao de PIER mediante a celebracao

de contrato de planeamento.

Helena Cristina Lucas Vieira, Arquitecta, NIF 218111711,
com domicilio profissional na Rotunda Nuno Rodrigues dos
Santos, 1B, 2.° D, 2685-223 Portela, em seu nome pessoal e em
representacao, conforme declaracoes anexas, de Ana Mafalda
Lucas Vieira, NIF 218111703, residente Rua da Beneficéncia , n.°
40, 5.°andar, 1600-021 Lisboa, de Diamantino Jorge Rodrigues
Grova, NIF 164604812, residente na Rua da Bela Vista, Vivenda
Grovas, Casainhos, 2670-692 Fanhoes, e de Ana de Jesus Vieira
Pinho, cabeca-de-casal da heranca de José Amaral de Pinho, NIF
747363420, residente na Rua da Bela Vista, Vivenda Pinho
Casainhos, 2670-692 Fanhoes, ao abrigo do disposto no art.°
81.°/1 do RJIGTN e de acordo com o artigo 41.°/3 do RPDM de

Loures, vem propor a elaboracao de um Plano de Intervencao em



Espaco Rustico (PIER) mediante a celebracdao de um contrato de
planeamento tendo por objecto o seu prédio rustico descrito na 2.*
Conservatoria do Registo Predial de Loures, sob o n.°
344 /19860509 da freguesia de Fanhoes, inscrito na respectiva
matriz sob o artigo 223 da Seccao D, visando o reordenamento do
espaco rustico abrangido pelo referido prédio e o seu
reparcelamento visando o enquadramento do parcelamento
efectuado e das construcoes existentes, por forma a permitir a
respectiva legalizacao, a construcao nova, e visando salvaguardar

os principais valores culturais e naturais circundantes e a sua

correcta insercao na paisagem.

Junta:
Trés declaracoes, certidao predial, uma caderneta predial rustica

e cinco cadernetas prediais urbanas.

Apresentam-se também pecas escritas e desenhadas elucidativas
da pretensao, nomeadamente:

Planta de localizacao;

Extratos das Plantas do Plano Diretor Municipal;

Memoria descritiva e justificativa;



Proposta de Termos de Referéncia;
Pecas Desenhadas:
Levantamento Topografico;
Planta da Situacao Existente;
Planta Sintese;
Perfil;

Planta de Via;

E.D.

Assinado por: HELENA CRISTINA LUCAS VIEIRA
Num. de Identificagdo: 11900883
Data: 2025.07.22 15:28:55+01'00'
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Memoria Descritiva e Justificativa

Introducéo

Trata a presente memoria descritiva e justificativa do pedido de elaboracéo de um Plano
de Pormenor, na modalidade de Plano de Intervencdo em Espaco Rustico (PIER) com
efeitos registrais, mediante a celebracé&o de um contrato de planeamento com a Camara

Municipal de Loures.

A elaboracao dos instrumentos de gestéo territorial tem como enquadramento legal o
Dec. Lein.°80/2015, de 14 de Maio, que estabelece o Regime Juridico dos Instrumentos

de Gestéo Territorial (RJIIGT).

O art.? 76.° do RJIGT estabelece que a elaboragao de planos municipais é determinada
por deliberacdo da camara municipal, a qual deve assentar na estratégia de

desenvolvimento local.

De acordo com o art.° 101.° do RJIGT o plano de pormenor desenvolve e concretiza em

detalhe as propostas de ocupacao de qualquer area do territério municipal.

O plano de pormenor pode assumir a modalidade especifica de plano de intervencao

no espaco rustico (PIER), conforme a alinea a) do n.°2 do art.°103.° do RJIGT.
O plano de pormenor pode ter efeitos registrais, conforme art.° 108.° do RJIGT.
O PIER néao altera a classificagdo do solo nem interfere com qualquer condicionante.

O PIER devera ainda ser objecto de contrato de planeamento entre os privados

interessados e a Camara Municipal de Loures, nos termos do n.° 2 do art.° 79.° do RJIGT.
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Identificagdo

A presente proposta destina-se ao prédio rustico descrito na 2.2 Conservatéria do
Registo Predial de Loures sob o nimero 344/19860509, correspondendo a matriz 223

de natureza rustica, seccéao D.

A érea de intervencao é assim constituida por uma unica parcela de terreno, que perfaz
12.600 m?, com uma via de acesso no seu interior, a Rua da Bela Vista, na localidade de

Casainhos, que pertence a freguesia de Fanhdes do Concelho de Loures.

Prédio Rustico

Artigo |Seccao |Freguesia Localizacéo Area RCRP

223 D Fanhdes Carreira da Cha 12 600m2

Cadastro Predial

Prédios Pontos

| Selecionar o tipo de pesquisa

Prédio selecionado

Area: 12587 m2 X Q @

Ne de Identificacdo Predial: -

Ne de Identificagdo Cadastral: AAA 000 130 129
Concelho: LOURES

Freguesia: Fanhdes

Secgédo: D Prédio: 223

Extrato de Cadastro Predial — Direccao-Geral do Territério
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A elaboracdo do PIER tem como propdésito o reordenamento do espaco rustico
abrangido pela parcela de terreno que tem por objecto e 0 seu reparcelamento, visando
0 engquadramento do parcelamento efectuado e das construcdes existentes, por forma
a permitir a respectiva legalizacdo e construcéo, visando salvaguardar os principais

valores culturais e naturais circundantes e a sua correcta insercao na paisagem.

A ocupacéo prevista é a transformacao da propriedade em parcelas com uso misto, no
qual a habitagcdo assume o papel principal, e a atividade agricola constitui um

complemento alimentar muito importante e/ou uma atividade ludica.

Contextualizagao territorial

Casainhos é uma pequena localidade, com vivéncia pacata e ambiente calmo, que
ainda conserva o estilo de vida rural tradicional, onde a “Fonte de Casainhos” com a sua
afamada agua, e 0 monumento megalitico “Anta de Casainhos”, entre outros, sao
chamariz de visita. Do centro da vila, de cariz organico, o sistema de vistas € natural e

privilegiado.

A estrutura urbana é de pequena dimensao e desenvolvida em torno dos pontos-chave
da vivéncia desta comunidade, que combinam patriménio natural e edificado, espacos

publicos e infraestruturas.

A transformacéo da localidade € notdria nos Ultimos anos, sob consequéncia da procura
da habitac&o, dos habitantes locais e seus descendentes, mas também de quem aqui
passa, se identifica e quer ficar. A localidade esta a crescer e muitos sdo os exemplos
de requalificacéo urbana e arquitetéonica que se verificam um pouco por toda a parte,

bem elucidativos das necessidades habitacionais patentes.

A envolvente imediata a proposta de intervenc&o é caracterizada por parcela rusticas,
detendo também algumas delas habitagdes, e numa envolvente mais afastada, por

terrenos rusticos, atualmente com reduzida ou inexistente utilizagdo agricola.
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A propriedade alvo da pretenséo foi inicialmente adquirida por quatro titulares, no regime

de compropriedade, em avos.

O decorrer dos anos deu lugar a transmissbes de propriedade, quer por sucessao

hereditaria, cessado de quinhdo hereditario ou transferéncia.

Com o tempo, as familias ali inicialmente estabelecidas cresceram, o que deu também

origem a fixac8o, na mesma parcela, dos agregados familiares de primeira geracao.

A parcela detém atualmente construcdes destinadas a habitacao prépria e permanente

dos seus proprietarios.

Caracterizacéo da operagao urbanistica

A operacdo urbanistica pretendida é a elaboracdo de um plano de pormenor, na
modalidade de Plano de Intervencédo em Espaco Rustico (PIER) com efeitos registrais,
com vista a diviséo oficial da parcela, e futura legalizagdo/reconversado das construgdes
existentes, e possibilidade de construcao de edificacdes habitacionais condignas para

0S Cas0s em gue as existentes o n&o séo.

O programa de utilizac&o a estabelecer para a proposta é o uso misto de habitacional e

agricola.

O parcelamento a levar a efeito detém como linhas orientadoras da sua estruturacéo a
estrutura viaria existente, e a métrica de divisdo presente, ja implementada pelos
proprietarios. Esta diviséo foi feita perpendicularmente a via de acesso, estabelecendo
inicialmente trés parcelas genericamente quadrangulares, e uma parcela mais
alongada, sob a forma rectangular, por ser a que melhor se enquadrava também na
topografia e morfologia do terreno e da propriedade. Esta divisdo aplicou-se desde a
parte da parcela mais proxima do aglomerado urbano, na orientagdo nordeste, até
aproximadamente metade da propriedade, tendo a restante area da parcela, na sua
orientac&o sudoeste, sido deixada no seu estado natural, sem divisdes fisicas (apenas
marcacdes), mas obedecendo a acordo verbal entre os proprietarios da sua eventual

divisao futura.
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Propriedade

Divisao Inicial — 4 parcelas
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No decorrer do tempo, com as transformacées e necessidades familiares, as parcelas
iniciais foram subdivididas, com uma divisdo aproximadamente a meio, no caso das

parcelas quadrangulares, e a 1/3 no caso da parcela que inicialmente era retangular.

A parcelas existentes estdo muradas e delimitadas.

Divisao atual

Na parcela vermelha existem duas constru¢des habitacionais, onde estao estabelecidos
dois agregados familiares. Sendo que uma das constru¢cées néo reune condi¢cbes de
reconversdo urbanistica, a proposta apresenta a divisdo desta parcela,
aproximadamente a meio, para possibilitar a relocalizacao/autonomizacao das duas

habitactes.

Aproximadamente metade da parcela amarela foi transferida nos anos 80, tendo dado
origem a atual parcela cor-de-laranja. Ambas as parcelas detém atualmente construcdes
habitadas.
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Na construcao principal da parcela verde vivem trés agregados familiares, e a parcela
foi dividida em 2, numa proporcao de aproximadamente 1/3 e 2/3. A proposta apresenta
a divisdo da parcela em 3, sustentando a possibilidade de implementacdo de uma

construcao por cada familia residente.

Para a parcela azul a proposta apresenta também a divisdo da area em dois, mantendo,
como referido, a métrica de divis&o ja existente, e atendendo a que a mesma tem duas

proprietarias.

Pretende-se com a presente operacdo urbanistica manter o caracter rural do local, € da
sua envolvente, mas requalificado e regrado, reprimindo uma eventual proliferacao
desordenada, estabelecendo-se assim a sedimentacdo e colmatagdo regrada da

parcela.

A realidade atual consubstancia um pequeno aglomerado populacional em meio rustico,
e a pretenséo propde a fixagao e regularizagdo do seu crescimento, pelo preenchimento
das suas parcelas intersticiais de forma regrada e enquadrada com a realidade, com a

envolvente e com as necessidades sociais do local.

Propbe-se a legalizacdo da maioria das construcBes existentes, prevendo-se a
possibilidade da sua transformacéo futura, quer para efeitos da prépria legalizagao quer
para ampliacdo e/ou alteracdo necessarias ou pretendidas, estabelecendo-se ainda
critérios urbanisticos para a constru¢cdo nova, no caso das parcelas intersticiais livres e

de eventuais demolicdes totais das construcfes existentes.

Pretende-se salvaguardar os principais tracos e valores culturais existentes,
nomeadamente através da manutencdo da métrica de parcelamento estabelecida, que
permite uma solucéo equilibrada entre area construida e espaco verde em cada parcela,
numa proporcao aproximada de 30%-70%, respectivamente € em termos de ocupacgéao
do solo, fazendo sobressair o caracter rural da intervencéo também pela proposta de
obrigatoriedade em ter a totalidade do estacionamento no interior das parcelas, o que

refor¢a o carécter rural do arruamento e assim da intervengao.
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A via de acesso é uma via sem saida, estabelecida, como referido, exclusivamente pela
parcela em andlise e para a servir, e detém ja todas as redes de infraestruturas
necessarias ao funcionamento das construcdes, nomeadamente rede de abastecimento
de 4gua, de energia elétrica, de saneamento, telecomunicacées e R.S.U. A semelhanca
do que acontece no centro da localidade de Casainhos, a rede de gas néo esta

implementada na presente parcela.

Pretende-se intervir apenas na area da propriedade que ja esta parcelada, portanto até
aproximadamente metade da sua extensdo, destinando a restante area da mesma,

nomeadamente na sua orientacao sudoeste, a parcela sobrante, sem intervencéo.

S&o assim propostas 9 parcelas destinadas a habitagdo unifamiliar, € uma parcela
sobrante, sobre a qual ndo se prop8e qualquer intervencéo, destinando-a a cumprir a

sua fung&o enquanto espaco natural.

A construgdo prevista nas parcelas € regrada por parametros urbanisticos que
estabelecem, entre outras, as areas das construcdes principais, que poderéo ir até 2
pisos acima da cota de soleira e 1 piso em cave, e as areas destinadas a anexos, que

poderéo ter 1 piso acima da cota de soleira.

Enquadramento Normativo

Nos termos do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Loures (RPDM), a
propriedade em andlise estd maioritariamente classificada como "Solo Rustico -
Aglomerados Rurais *, detendo também uma parte muito reduzida, aproximadamente a
meio da sua extensdo, classificada como "Solo Rustico — Espacos Florestais de
Protecé&o". Daqui e até ao seu limite Sudoeste esta classificada como "Solo Rural —
Espacos Naturais". A presente pretensdo nao prevé, como referido, qualquer
intervencdo na parte sudoeste da parcela (apds a area para acesso a parcela vizinha),

destinando-a a uma parcela sobrante.

A categoria de Aglomerados Rurais € estatuida pelo disposto nos artigos 41.° a 43.° do

RPDM.
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Integragéo urbana e paisagistica

O terreno alvo da pretenséo caracteriza-se pela sua morfologia inclinada no sentido
ascendente de nordeste para sudoeste. Aproximadamente a meio da extensédo da
propriedade verifica-se a sua cota topografica mais alta, apds a qual o terreno apresenta

declive descendente, até ao seu limite a sudoeste.

Como referido, o terreno alvo da pretensédo faz fronteira com outras parcelas rusticas,
também classificadas como aglomerado rural, mas, s.m.o. e tanto quanto foi possivel

entender, as mesmas n&o estdo no regime de compropriedade.

A presente proposta recai sobre uma parcela de terreno “Sui generis’, distinta das
vizinhas na sua esséncia, na medida em que estando em espaco rural, e classificada
como aglomerado rural, esta em compropriedade e detém varias construgdes no seu
interior. Formalmente a proposta da continuidade as tipologias construtivas dominantes
nao so6 da parcela e das construcdes na envolvente imediata, mas também das
construcdes existentes no aglomerado urbano de Casainhos, sobretudo na sua periferia,
onde sdo mais predominantes habitaces unifamiliares de dois pisos acima da cota de
soleira. No que concerne a linguagem estética e arquitetonica das construcdes,
entende-se, s.m.o., que a mesma podera ser revista no ambito dos futuros pedidos de
licenciamento/legalizacdo das construcées. Ainda no ambito da forma, a proposta de
ocupagao segue ndo s6 os exemplos das construgces existentes no aglomerado
urbano, com tipologia de construcao + logradouro, mas faz também uma transicao entre
a area de aglomerado urbano e a de aglomerado rural, uma vez que a escala das areas
de logradouro da proposta aumenta face aos exemplos dominantes no aglomerado
urbano. Assim, na presente proposta a edificabilidade comeca a desdensificar e “diluir-
se”, para dar lugar aos espacos florestais e naturais, numa progresséo entre aglomerado

urbano — aglomerado rural — espago natural.

A perspetiva funcional da insercéo urbana da proposta € garantida na medida em que

sao mantidos 0s usos e fungdes existentes, nomeadamente a fungéo habitacional e a
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agricola, ainda que esta Ultima numa vertente de producéo de baixa escala, particular

e/ou ludica.

PIER

O PIER em aluséo adotara o conteudo material apropriado as condi¢cbes da area
territorial a que respeita, aos objetivos e aos fundamentos técnicos previstos em todos

os dispositivos legais subjacentes a sua formalizacéo.

Parametros Urbanisticos

A proposta apresenta 0s seguintes parametros urbanisticos:

Quadro sinéptico:

PROPOSTO
Area Total da Propriedade 12600,00
Area Total das Parcelas 6987,29
Area de Via 1476,14
Area de Acesso 151,27
Numero Total de Fogos 9
Lugares de Parqueamento no Interior das Parcelas (valores 36
minimos)
Lugares de Parqueamento no Exterior das Parcelas 0
Area Bruta de Pavimentos - Total 3050,00
Implantacao Méaxima - Total 1700,00
indice de Utilizacdo Maximo 0,24
indice de Ocupagdo Maximo 0,13
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Caracterizagdo das parcelas — Quadro Urbanimétrico

Ne

Edificio Principal - Anexos
Areada | Area de ) indice de A<|:Sir?1$a Namero | Lugares de Areade | .
Parcelas | Parcela | |mpantacgo | 162 Brutade | utiizaggo de | Estacionamento | | mplantacao | €@ Bruta de
. Construg&o da Cota i paniag Construgao
(m2) (Méximo) G Bruta d Fogos (Minimo) (un) (Méximo) ¢
5 (Maximo) (m?) e 5 (Maximo) (m?)
(m?) Soleira (m?)
Parcela 01 | 849,97 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 02 | 859,11 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 03 | 815,85 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 04 | 814,50 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 05| 913,14 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 06 | 972,28 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 07 | 645,88 200,00 350,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 08 | 518,57 150,00 300,00 2 1 4 40,00 40,00
Parcela 09 | 597,99 150,00 300,00 2 1 4 40,00 40,00
TOTAL | 6987,29 1700,00 3050,00 0,13 9,00 36,00 360,00 360,00

Condigdes particulares

As implantacdes dos pisos acima e abaixo das cotas de soleira, a licenciar futuramente,
localizar-se-80 no interior dos respectivos poligonos de implantacéo, apresentados em

pecas desenhadas.

As cotas de soleira dos edificios a licenciar, nomeadamente para as constru¢cées novas,
poderao situar-se até ao valor maximo de 60cm acima da cota do arruamento no ponto

médio da entrada das parcelas.

Estrutura Viaria

A via existente sera a manter, nas suas caracteristicas rurais ja existentes. A via que
estabelece o acesso as construgdes existentes foi, como referido, estabelecida
totalmente no interior da parcela, consubstanciando uma concessdo que 0S

proprietarios fizeram da sua propriedade, para que pudessem efetivamente ter acesso
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a mesma de acordo com o parcelamento estabelecido, mas que é também utilizada

pelas parcelas vizinhas, que com o tempo passaram a fazer uso da mesma.

Redes de infraestruturas

Existem no arruamento de acesso todas as redes de infraestruturas necessarias a

utilizac&o dos edificios agora propostos.

Praticamente todas as constru¢des detém ja efetuadas e em funcionamento a ligagao
as redes de infraestruturas existentes, sendo que as ligacdes novas, a efetuar,
considerardo a aplicacdo das caracteristicas necessarias a estas infraestruturas, bem

como acautelaréo as inevitabilidades do aumento de ocupacéo deste local.

Termos de referéncia

Anexa-se uma proposta de termos de referéncia, no intuito de servir como eventual base

de trabalho.

Assinado por: HELENA CRISTINA LUCAS VIEIRA
Num. de Identificacao: 11900883
Data: 2025.07.22 15:00:49+01'00'

Helena Vieira, Arg.2

22 de Julho de 2025
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PLANO DE |NTERVENQAO EM ESPACO RURAL

ARQUITECTOS
DESCRICAO DESENHO REVISAO ESCALA
GERAIS | LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO PIER 001 RV 00 1:500
GERAIS | PLANTA DA SITUACAO EXISTENTE PIER 002 RV 00 1:500
PROPOSTA | PLANTA SINTESE PIER 003 RV 00 1:500
PROPOSTA | PERFIL PIER 004 RV 00 1:500

PROPOSTA | PLANTA DE VIA PIER 005 RV 00 1:500
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Quadro Urbanimétrico

Legenda

= mim Limite da Propricdads

Poligono dos limite:

turas construgtes/ampli

MR Foigono raximo de inpant
Voradies

DODOOR Potone de implan

ic0 - Espagos Naturais e Florest

Edficic Princ pal N7 Pisos, Arexos
- e ol o] 07 g Conem]
amey o | B2 (Mexie) | (Maxime:
aers gt ().
Parcela 01 842,97 350,00 2 4000 “0.00
Parcela 02 85217 350.00 2 4000 40,00
Parcela 04 814,50 2 0,00
Parcela 06 1214 350,00 2 o
646,88 2
51867 2
TOTAL| 6987,29 3050,00 0,13 9,00

Quadro Resumo
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HELENA VIEIRA E OUTROS

PIER DOS CASAINHOS

FANHOES - LOURES

ARQUITECTURA

irdce ce G2 upagEs Maximel

PROPOSTO
PLANO DE INTERVENGAO NO ESPAGO RUSTICO
Arza Tota oa Propredacs 250
Area [oia das Paraslas 893772
GERAIS
AreacoVig) 4714
Arca d Ao 5127 i
PLANTA SINTESE
Nimero Tl de Fogos 3
Luares de Pargeamanto ac Imer or das Parcelss (vacres mimas) £
Lugares de Parqueemsrlo no Exlericr das Persolas 0
Area Brula co Pavmerlos - Tola 5050:00
280 Méxima - Total 175000
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