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ALTERACAO DO PLANO DE PORMENOR DO CRAFUNCHO
FUNDAMENTACAO

INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO LEGAL

Nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial*, RJIGT, os planos
territoriais podem ser objeto de alteragdo, nomeadamente sobre parte do normativo ou da
respetiva area de intervencgéo, decorrendo:

“a) da evolugdo das condigdes ambientais, econdmicas, sociais e culturais
subjacentes e que fundamentam as opg¢des definidas no programa ou no plano;
b) Da incompatibilidade ou da desconformidade com outros programas e planos
territoriais aprovados ou ratificados;
c) da entrada em vigor de leis ou regulamentos que colidam com as respetivas

disposic¢des ou que estabelecam serviddes administrativas ou restricdes de utilidade

publica que afetem as mesmas™.

O presente documento pretende fundamentar a proposta de alteracdo do Plano de
Pormenor do Crafuncho, doravante designado por PPC, a efetuar nos termos e para 0s

efeitos do n.° 3 do artigo 76.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio3.

A alteracdo do PPC decorre da suspensao parcial que incide sobre a parcela C, bem como

do refor¢o das estratégicas de desenvolvimento e dindmicas locais.

O PPC foi aprovado pela Assembleia Municipal de Mortagua a 30 de abril de 1998, e
publicado em Diario da Republica, 2.2 série, N.° 178, de 4 de agosto de 1998 através da

Declaracdo N.° 247/98.

1 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) - Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio.
2N.° 2 do artigo 115° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio.

3 Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) - Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio.
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De cariz essencialmente turistico, a elaboracdo deste Plano teve como objetivos gerais, a
promocao local e a atracdo de novas dinamicas econdmicas e sociais, contemplando nas
suas cinco parcelas a criacdo de uma area de animacéo turistica - parcela B, de uma
estalagem - parcela A, de um aparthotel - parcela C, e de uma area habitacional - parcelas

D e E, destinadas a construgcdo de moradias unifamiliares isoladas, agrupadas e

apartamentos.

O PPC tem sido, ao longo dos ultimos anos, implementado de forma consistente, tendo-se
construido nesta area unidades de alojamento turistico, assim como uma unidade de

animacao e equipamento de apoio, tal como inicialmente previsto.

O “Montebelo Aguieira Lake Resort & Spa”, aldeamento turistico, implantado na area do
PPC constitui um ponto de referéncia no panorama turistico e recreativo da regido do centro
do pais. Nos ultimos anos, o significativo aumento de procura deste espaco impds a
necessidade de encontrar solu¢gées de melhoria, quer da qualidade do servigco prestado,

quer do tipo e nimero de unidades de alojamento.

Para responder a este desafio, através do aumento da capacidade dos servicos do atual
aldeamento turistico, pretendeu-se avangar com a ampliagdo do mesmo para a parcela C
do PPC. No entanto, a tipologia prevista para esta parcela era de aparthotel, ndo coincidindo

com o modelo de negdcio que se pretendia reforcar.

Deparando-se com esta incompatibilidade de tipologias, e uma vez que o promotor pretendia
candidatar o investimento ao programa Centro2020 num periodo temporal incompativel com
0s prazos de instrugcdo do procedimento de alteracédo ao PPC, em 2018, a Camara Municipal
procedeu a deliberacdo da suspensdo e elaboragédo da alteragdo do PPC para a area
definida como parcela C. O objetivo foi permitir a apresentacdo de um projeto enquadrado
na tipologia de unidades de alojamento do aldeamento turistico, sendo que, para a area

objeto de suspensao foram definidas medidas preventivas, face a necessidade de acautelar
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a execucdo do mesmo. A Suspensdo Parcial do PPC foi entdo aprovada em Assembleia

Municipal extraordinaria de 28 de marco de 2018.
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Figura 2 - Extrato da Planta de Implantagédo da area sujeita a suspenséo, 2018
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PROPOSTA DE ALTERACAO

O empreendimento “Montebelo Aguieira Lake Resort & Spa” contribui, de forma imperativa,
para a diversificacao, reforco e dinamizacdo econdmica, social e cultural do concelho, com
repercussdes e impactos muito positivos na promocao local e na afirmac¢éo enquanto destino

turistico.

A presente proposta visa a alteracdo do PPC, incidindo apenas na parcela C, no sentido de
0 adaptar as atuais valéncias tdo importantes para o concelho, diretamente espelhadas na
economia local, nomeadamente através da criacdo de postos de trabalhos diretos e
indiretos, na difusdo de produtos endégenos, no aumento do nimero de visitantes e turistas,

e da projecéo do concelho a nivel nacional.

Sendo elaborada nos termos do procedimento estabelecido do n.° 1 e n.° 2 do artigo 119.°
do RJIGT, tendo reflexo direto no Regulamento e na Planta de Implantagdo, nomeadamente
ao nivel dos conceitos do quadro e da legenda da planta, e do uso e implantagéo da parcela
C. Optou-se por representar em planta autbnoma, Planta de Condicionantes, as serviddes
e restricdes de utilidade publica, anteriormente vertidas na Planta de Implantagédo, referentes
aos recursos naturais e infraestruturas, conforme exposto de seguida:
e Recursos Naturais
o Recursos Hidricos
= Dominio Hidrico:
e Leitos e Margens dos Cursos de Agua
= Albufeiras de Aguas Publicas:
e Albufeira da Aguieira — POOAP (NPA 12,4) — Resolucdo do
Conselho de Ministros n.° 186/2007, de 21 de dezembro:
o Leito e margem da Albufeira (30m);
o Zona Reservada (50m).

o Reserva Ecoldgica Nacional

e g
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o Reserva Agricola Nacional
e Infraestruturas
o Rede Nacional de Transporte de Eletricidade:
= Muito Alta Tensao.
o Rede Nacional de Distribuigdo de Eletricidade:
= Alta Tensao;
= Média Tensao.
o Rede Rodoviaria — Lei n.° 34/2015, de 27 de abril:

= |P3 e respetiva zona de serviddo non aedificandi.

Na Planta de Condicionantes foram acrescentados os limites administrativos referentes a
Carta Administrativa Oficial de Portugal (CAOP) de 2021, bem como a respetiva

identificac@o na legenda.

Em termos de cartografia, dado que a area de intervencao néo incide sobre a totalidade da
parcela C, conforme ilustra figura 3, e tal como previsto no ponto 7, do artigo 15.°-A, do
Decreto-Lei n.°130/2019%, a utilizacdo de cartografia de base oficial ou homologada, com
data de edicdo ou de despacho de homologacéo inferior a trés anos, “ndo se aplica as
dindmicas de alteracdo de area inferior a 2ha (...) podendo ser utilizada na alteracéo (...) a

cartografia do programa ou plano territorial que determinou essa alteracao”.

No entanto, relativamente a cartografia topografica vetorial foi acrescentada, nas Plantas de
Condicionantes e Implantacao, informacéo na legenda da simbologia e na legenda rétulo,
designadamente a identificacdo da entidade proprietaria e produtora, data da cartografia
utilizada, sistema de georreferéncia aplicavel, a exatidado posicional planimétrica e altimétrica

e a indicagédo do método utilizado na transformacao do sistema de georreferéncia.

4 Decreto-Lein.° 130/2019, de 30 de agosto — Altera os principios e normas a que deve obedecer a producéo

cartografica no territrio nacional

o
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FAMPA DE SAIDA
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Figura 3 - Extrato da Planta de Implantagdo com o limite da area de intervencao, 2021

No que concerne a Planta de Implantacao, foi alterado o quadro relativo a proposta de
ocupacdo, nomeadamente o uso da Parcela A de “Estalagem” para “Estabelecimento
Hoteleiro”, da Parcela C de “Turismo” para “Aldeamento Turistico” e da Parcela F de
“Residencial Existente” para “Hotel”, foi acrescentada a coluna “N° de unidades de
Alojamento”, alterada a designacao de “Cércea (max.)” para “Altura da Edificacdo (max.)” e
de “N.° de Camas” para “N.° de Camas/Utentes”, face ao atual enquadramento legal dado
pelo RJET em vigor®. Ademais, foram atualizados os conceitos a luz do Decreto

Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro®.

Ainda na Planta de Implantacéo foi alterada a designag¢ado da “Unidade Hoteleira Existente
Vila Nancy” para “Hotel Existente Vila Nancy”, acrescentados os leitos dos cursos de 4gua,

a area de protecdo ambiental paisagistica e os limites administrativos referentes a Carta

5 Decreto-Lei n.° 39/2008, de 7 de marco, na sua redacéo atual - Aprova o regime juridico da instalacéo,
exploracéo e funcionamento dos empreendimentos turisticos.
6 Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro — Procede a fixacdo dos conceitos técnico

atualizados nos dominios do territério e do urbanismo.
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Administrativa Oficial de Portugal (CAOP) de 2021, bem como a respetiva identificacdo na

legenda.

NE DA AREA DA AREA DE AREA DE N DE | CERCEA | N® DE N* DE
PARCELA PARCELA | IMPLANTAGAO|CONSTRUGAO| PISOS (max.) FOGOS Uso CAMAS
(m2) {m2) (m2) (max.)
A 3 700 3 000 & €00 3 10.5 - ESTALAGEM 80
i
ANIMAGA
B 66 500 3 D00 & 000 2 8 nrJIHNI‘;I“i
24 400 2 200 4 500 3 10.5 60 TURISMO 120

Figura 4 — Excerto do quadro publicado a quando da suspenséo, 2018

PROPOSTA DE OCUPACAO

) - AREA DE - N* DE .
N' DA AREA DA AREA DE CONSTRUGED N® DE AlTT_Jr:eA!?A N* DE UNIDADES N* DE
SADR PARCELA  |IMPLANTAGCAD . PISOS  |EDIFICACAD = DE Uso CAMAS /
ARCELA i . DO EDIFICIO| . FOGOS
(m2) (mz) (m2) (max.) (max.) ALOJAMENTO UTENTES
ESTABELECIMENTO)|
A 113 700 3 000 & 000 3 10.5 - - HOTELEIRO 80
56 500 5 5 _ _ ANIMAGRD _
B 66 500 3 000 & D00 2 8 TURISTICA
C 24 400 2 200 4 500 3 10.5 - 50 ALDEAMENTO 120
TURISTICO
TOTAL  D4+E 257 400 29 484 50 5497 — - 291 - HAH. 1 008
TOTAL 482 000 37 G6B4 67 097 - - 291 =04 - 1 208
F & QBT Q93 1 986 2 7 - - HOTEL BO

Figura 5 — Excertos do quadro proposto, 2022

Relativamente a alteracdo do Regulamento a mesma teve como metodologia adotada a
redacao atual do regulamento do PPC em vigor, seguida da redacao proposta, identificando
por intermédio de cor e sublinhado as altera¢g@es introduzidas aos artigos 5.°, 6.°, 8.2, 11.°,

12.2,13.° e 18.°, seguidamente elencadas:
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REDACAQ ATUAL

CAPITULO Il
Areas do plano
Artigo 5°

O Plano prevé as seguintes zonas de intervencgao:
1) Area habitacional, constituida em duas parcelas;
2) Areas hoteleiras — estalagem e aparthotel;
3) Area de animagao turistica;

4) Areas de protecao.

REDACAO PROPOSTA

CAPITULO Il
Areas do plano
Artigo 5°

O Plano prevé as seguintes zonas de intervencao:
1) Area habitacional, constituida em duas parcelas;

2) Areas de empreendimentos turisticos — estabelecimento hoteleiro e aldeamento turistico;

3) Area de animagao turistica;

4) Areas de protecao.

REDACAO ATUAL

CAPITULO Il
Area habitacional
Artigo 6°

A area habitacional é definida pelas parcelas D e E e destina-se a construcdo de moradias
unifamiliares isoladas, agrupadas e apartamentos, estando caracterizada e condicionada pelos
seguintes factores:
Parcela D
Area da parcela — 125 900 m2;

Area méaxima de implantag&o das constru¢ées — 15 744 m2;

: g
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Area méaxima de construgdo — 25 672 m2;
Volume maximo de constru¢gdo — 77 016 m3;
NUmero maximo de pisos — trés;

Cércea maxima — 9;

Numero de fogos — 152;

Tipologia de fogos:
T1—80;
T2 —52;
T3 —12;
T4 —38;

NuUmero de camas:

Em fogos tipologia T1 — 160;
Em fogos tipologia T2 — 208;
Em fogos tipologia T3 — 72;
Em fogos tipologia T4 — 64.

Parcela E
Area da parcela — 131 500 m2;
Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 13 740 m2;
Area méaxima de construgdo — 24 925 m2;
Volume maximo de constru¢gdo — 74 775 m3;
NUmero maximo de pisos — trés;
Cércea maxima — 9;
Numero de fogos — 139;

Tipologia de fogos:

T1—46;
T2 — 83;
T4 — 10;

Ndmero de camas:

Em fogos tipologia T1 — 92;
Em fogos tipologia T2 — 332;
Em fogos tipologia T4 — 80.
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REDACAO PROPOSTA

CAPITULO Il
Area habitacional
Artigo 6°

A area habitacional é definida pelas parcelas D e E e destina-se a construcdo de moradias
unifamiliares isoladas, agrupadas e apartamentos, estando caracterizada e condicionada pelos
seguintes factores:
Parcela D

Area da parcela — 125 900 m2;

Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 15 744 m2;

Area méaxima de construgdo — 25 672 m2;

Volume maximo de constru¢gdo — 77 016 m3;

NUmero maximo de pisos — trés;

Altura da edificacdo maxima — 9;

Numero de fogos — 152;

Tipologia de fogos:

T1 — 80;
T2 —52;
T3 —12;
T4 —8§;

Ndmero de camas/utentes:

Em fogos tipologia T1 — 160;
Em fogos tipologia T2 — 208;
Em fogos tipologia T3 — 72;
Em fogos tipologia T4 — 64.

Parcela E
Area da parcela — 131 500 m2;
Area méaxima de implantag&o das constru¢ées — 13 740 m2;
Area méaxima de construgdo — 24 925 m2;
Volume maximo de construgdo — 74 775 m3;
NUmero maximo de pisos — trés;

Altura da edificacdo maxima — 9;

Numero de fogos — 139;
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Tipologia de fogos:

T1 —46;
T2 — 83;
T4 —10;

NUmero de camas/utentes:

Em fogos tipologia T1 — 92;
Em fogos tipologia T2 — 332;
Em fogos tipologia T4 — 80.

REDACAQ ATUAL

Artigo 8°

O numero maximo de pisos € de trés correspondendo a uma cércea méxima de 9 m. Todavia
este maximo devera ser considerado pontualmente e sempre que 0s aspectos da composi¢cao

arquitectonica e da implantac@o o aconselhem.

REDACAQO PROPOSTA

Artigo 8°

O ndmero maximo de pisos é de trés correspondendo a uma altura da edificacdo maxima de 9

m. Todavia este maximo devera ser considerado pontualmente e sempre que 0s aspectos da

composicao arquitectdnica e da implantacdo o aconselhem.

REDACAOQ ATUAL

CAPITULO IV
Areas hoteleiras
Artigo 11°

As areas hoteleiras compreendem as parcelas para a implantagdo de uma estalagem e de um

aparthotel.
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REDACAO PROPOSTA

CAPITULO IV

Areas de empreendimentos turisticos

Artigo 11°

As areas de empreendimentos turisticos compreendem as parcelas para a implantacdo de um

estabelecimento hoteleiro e de um aldeamento turistico.

REDACAQ ATUAL
Artigo 12.°

A parcela que contém a estalagem encontra-se definida na planta de implantacdo e devera

obrigatoriamente possuir a categoria de cinco estrelas, com as seguintes caracteristicas:

Parcela A:
Area da parcela — 113 700 m2;
Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 3000 m2;
Area méaxima de construgio — 6000 m2;
Volume maximo de constru¢gdo — 21 000 m3;
NUmero maximo de pisos — 3;
Cércea maxima — 10,5;
Tipologia e categoria — estalagem de cinco estrelas;
Ndmero de camas — 80.

REDACAO PROPOSTA
Artigo 12.°

A parcela que contém o estabelecimento hoteleiro encontra-se definida na planta de implantacéo

e devera obrigatoriamente possuir a categoria de cinco estrelas, com as seguintes
caracteristicas:

Parcela A:
Area da parcela — 113 700 m2;
Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 3000 m2;
Area méaxima de constru¢io — 6000 m2;
Volume maximo de constru¢do — 21 000 m3;

Ndmero maximo de pisos — 3;

. g i L
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Altura da edificacdo maxima — 10,5;

Tipologia e categoria — estabelecimento hoteleiro de cinco estrelas;

Ndmero de camas/utentes — 80.

REDACAQ ATUAL
Artigo 13°

A parcela que contém o aparthotel encontra-se definida na planta de implantacdo e devera

obrigatoriamente possuir uma categoria de quatro estrelas, com as seguintes caracteristicas:

Parcela C:

Area da parcela — 24400 m2;

Area méaxima de implantag&o das constru¢ées — 2200 m?;
Area méaxima de construgio — 4500 mz;

Volume maximo de construgdo — 15750 ms;

NUmero maximo de pisos — 3;

Cércea maxima — 10,5;

Numero de fogos — 60;

Tipologia — T1;

Tipo e categoria — aparthotel de quatro estrelas;

Numero de camas — 120.

REDACAO PROPOSTA
Artigo 13°

A parcela que contém o aldeamento turistico encontra-se definida na planta de implantagéo e

devera possuir uma categoria de trés a cinco estrelas, com as seguintes caracteristicas:

Parcela C:

Area da parcela — 24400m?2;

NuUmero de pisos — 3;

Area de implantagdo maxima — 2200m2;
Area de constru¢do maxima — 4500m?;
Volume de construgdo maximo — 15750ms;

Altura da edificacdo maxima — 10,5m;

NUmero maximo de unidades de alojamento - 60;

NUmero de camas/utentes — 120.
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REDACAQ ATUAL
CAPITULO V

Area de animacéo turistica

[-.]
Artigo 18°

A parcela que contém a zona de animacdo turistica encontra-se definida na planta de
implantacdo e conterd as seguintes caracteristicas:

Parcela B:

Area da parcela — 66 500 m2;

Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 3000 m2;
Area maxima de construgio — 6000 m2;

Volume maximo de constru¢do — 24 000 m3;

NuUmero méaximo de pisos — 2;

Cércea maxima — 8.

REDACAQO PROPOSTA

CAPITULO V

Area de animac&o turistica

[.-]
Artigo 18°

A parcela que contém a zona de animagdo turistica encontra-se definida na planta de

implantag&o e conteré as seguintes caracteristicas:

Parcela B:

Area da parcela — 66 500 m2;

Area méaxima de implantac&o das constru¢ées — 3000 m2;
Area méaxima de construgdo — 6000 m2;

Volume méaximo de constru¢cdo — 24 000 m3;

NUmero maximo de pisos — 2;

Altura da edificacdo maxima — 8.
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