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—

O presente documento, que se submete a apreciagdo da Camara Municipal de Castro Marim, e que constitui 4
o Anexo II do Contrato de Planeamento celebrado entre a VERDELAGO - Sociedade Imobilidria, S.A.

1. INTRODUGAO

(doravante, “Verdelago") e aquele Municipio, enquadra e define a necessidade de se proceder a uma nova
alteracdo do Plano de Pormenor das Terras da Verdelago e respetivo Regulamento (doravante, o
"Regulamento”), de acordo com o Decreto-Lei n.% 80/2015, de 14 de maio, que define o Regime Juridico

dos Instrumentos de Gestdo Territorial (doravante, “"RIIGT").

O Empreendimento Verdelago tem antecedentes processuais na Camara Municipal de Castro de Marim,
porguanto o Plano de Pormenor foi aprovado pela Assembleia Municipal de Castro Marim, em 30 de
setembro de 1997, e ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 5/2001, de 17 de janeiro;
subsequentemente, foi o referido Plano alterado e republicado pela declaragdo n.0 327/2004 (2.2 série),
de 31 de dezembro e pela declaragdo n.® 298/2007 (2.2 série), de 12 de outubro,

Entretanto, em 10.05.2012, deu-se inicio a revisdo do Plano de Pormenor e respetivo Regulamento.
Contudo, o referido processo de revisdo ndo foi concretizado, pelo que, em fungdo do hiato temporal
decorrido desde a sua apresentacdo, afigura-se necessario proceder-se a uma nova revisio deste
instrumento de gestdo territorial, sem contudo, como se explicard detalhadamente, por em
causa as suas traves-mestras, pelo que se tem apenas em vista uma diferente gestédo do espago
dentro da zona ja urbanizada (a qual nio sofrerd qualquer alteracdo). Para o efeito, dever-se-3
desistir do procedimento iniciado anteriormente tendo em vista a respetiva revisdo, iniciando-se, agora,

um novo procedimento de revisdo, que se pretende seja tramitado de forma célere e expedita.

Este novo procedimento inicia-se com a publicagdo do Edital n.© 1116/2019, de 7 de outubro de 2019,
através do qual se publicitou a abertura do procedimento de alteracdo ao Plano de Pormenor das Terras da

Verdelago.

Nesta sequéncia, a Verdelago apresenta, através dos presentes Termos de Referéncia, ao Municipio de
Castro Marim, uma proposta de alteragdo do Regulamento do Plano de Pormenor das Terras da Verdelago,

ao abrigo do disposto no artigo 81.9, n.° 1 do RIIGT.

2. OPORTUNIDADE DA ELABORACAO DO PLANO

Volvidos mais de vinte anos apds a sua aprovagio, importa, agora, proceder a revisiao do Plano
de Pormenor das Terras de Verdelago e respetivo Regulamento em face da necessidade de neste
Plano de Pormenor se refletirem critérios e conceitos de qualificagdo do espago urbano do
empreendimento Verdelago, que se afirmem como de elevada qualidade e sustentabilidade
ambiental, e se adequem aos atuais desafios, designadamente de natureza ambiental, de
mobilidade, de eficiéncia e de racionalidade, que incidem sobre o referido perimetro urbano.
Sublinhe-se, a este propoésito, que a alteragdo que ora se propde em nada altera os pardmetros
urbanisticos totais, nomeadamente os valores globais relativos a drea de implantacéo, area de
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construgdo, area de impermeabilizacéo, altura da edificacdo, niimero de camas, cérceas, entre
outros. Com efeito, tudo se resume a uma reorganizacgdo, dentro da zona infra-estruturada (que,

como se referiu, também se mantém precisamente a mesma).

Esta area corresponde a um plano de pormenor em vigor e respectivo alvara de loteamento, também em
vigor. A drea esta infraestruturada e ja foram provisoriamente recepcionadas algumas dessas

infraestruturas.

Figura 1 - Imagem Tridimensional Ilustrativa do Estabelecimento Hoteleiro Proposto e respetiva
integracdo na Paisagem (Perspetiva I)

Ademais, a presente proposta de alteracdo do Regulamento tem em vista a flexibilizagdo dos termos deste
instrumento de gestdo territorial, nomeadamente no que respeita as cotas de soleira, solugdes
arquitetdnicas e de outros indicadores urbanisticos e, ainda, quanto a transferéncia de areas de construgdo
e unidades de alojamento, dentro do perimetro urbanizado (e sem qualquer alterag@o aos valores globais,

como ja se explicou).

A alteracdo ao Regulamento agora em curso visa, também, incentivar os titulares das respetivas
autorizacBes ou licengas a desencadear alteragBes as operagfes urbanisticas que, objetivamente,
promovam a adequacédo das mesmas as novas regras estabelecidas no Plano Regional de Ordenamento do
Territério para o Algarve - PROT Algarve (doravante, "PROT"), aprovado em Conselho de Ministros a 24
de Malo de 2007 e publicado no Didrio da Reptblica, 1.2 série - N.0 149 - 3 de agosto de 2007, pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n.© 102/2007, com as retificagdes introduzidas pela Declaragdo de
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Retificacdo n.0 85-C/2007, de 2 de outubro, e as alteragdes inseridas através da Resolugdo do Conselho

de Ministros n.% 188/2007, de 28 de dezembro.

Com efeito, a transferéncia de areas de construgdo entre lotes — que constitui uma das alteracBes sugeridas,
em face da desejdvel maior flexibilizacdo do Plano de Pormenor — permitird, por exemplo, promover o
cumprimento das disposi¢bes do PROT relativas a Zona Terrestre de Protecdo, correspondente a faixa do

territério entre a Margem maritima e 500 metros, medida na perpendicular a linha de costa.

Note-se, no entanto, que apesar desta virtualidade da presente proposta de alteracdo do Regulamento
(adequagdo da construgdo as novas regras estabelecidas no PROT), entende-se que o PROT ndo é

objetivamente aplicavel ao empreendimento em aprego.

Finalmente, as referidas alteracdes ao Regulamento contribuem para a valorizagdo dos espagos por ele
abrangidos, bem como para o ordenamento de dreas envolventes, fomentando-se, consequentemente, um
desenvolvimento urbanistico ajustado & diversidade do territério municipal e as perspetivas de evolugédo do

empreendimento ai instalado, sendo o respectivo faseamento definido em sede de loteamento.

Assim, o presente documento, que se submete a apreciacdo da Camara Municipal de Castro Marim,
enquadra esta necessidade de proceder a alteragdo do Regulamento do Plano de Pormenor das Terras da
Verdelago, sugerindo-se as seguintes alteragdes ao Regulamento e Planta Sintese, sem prejuizo do que,
eventualmente, possa vir a ser objeto de alteragdo, em resultado da consulta das entidades competentes,

nos termos legais aplicaveis:

1. Ao longo do Regulamento, sdo feitas inimeras mengdes ao "Campo de Golfe”. Nesse sentido, estd
planeado manter-se uma zona verde com equipamentos desportivos e de Lazer, mas, em sede de
planeamento, deverd deixar-se em aberto qual o melhor equipamento desportivo para garantir a

integragdo ambiental e sustentabilidade que se pretende dar ao empreendimento.

Assim, no artigo 22.°9 do Regulamento, a epigrafe “ZB ~ Zona desportiva/golfe” deverd ser
substituida por “ZB - Zona desportiva / Golfe / Lazer”. Adicionalmente, a mesma referéncia
(“lazer") deve ser aditada ao n.? 1 do artigo 22.2. do Regulamento (“(...) desenvolvimento de
atividades desportivas e de lazer ao ar livre (...)". Para além do referido, no artigo 22.9 do
Regulamento deve, ainda, ser aditado um novo ndmero (n.° 5), no qual se preveja que naquela
zona possam ser implantados equipamentos e estruturas desportivas e de lazer, com caminhos e

percursos que permitam o uso do espaco pelos seus utilizadores.

2. Introdugdo de um artigo que permita ajustar as cotas de soleira, previstas na planta anexa ao
Regulamento, a topografia natural do terreno, cumprindo a legislagdo em matéria de
acessibilidades aos edificios, em particular o disposto no Decreto-Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto.
Nesta sequéncia, devera ser estatuido que as cotas de soleira poderdo ser as que ja se encontram
reguladas no Regulamento (devendo as mesmas ser conformadas em fungdo do que for julgado

adequado) ou outras que forem mais adequadas as condiges naturais do terreno;
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3. Com vista a reduzir o impacto da construcdo nas areas mais préximas da faixa costeira,4
promovendo a adequag8o da construgdo as novas regras estabelecidas no PROT, quanto a drea
integrante da denominada Zona Terrestre de Protegdo e, sempre, sem ultrapassar os limites
maximos definidos no Plano de Pormenor (nomeadamente, quanto a drea de implantacdo, area de
construgdo, darea de impermeabilizagdo, altura da edificagdo, nimero de camas, cérceas, entre
outros), reorganizar a zona infra-estruturada (com a alteragdo, anulacdo ou criagdo de lotes e

respectivos arruamento internos a ser definida em sede de loteamento), nos seguintes termos:

01 - B35 + B15 + B16 + B34

Anular estes lotes e transferir para os lotes M9 + M10 + M11 + M12 + M13 as areas
previstas para os lotes B35 + B15 + B16 + B34,

Esta alteragdo constitui uma oportunidade de melhoria significativa da envolvente das
edificaces por meio da ndo construgdo dos lotes B35+B15+B16-+B34 e do respectivo
arruamento de acesso, localizado no interior do quarteirdo, com a consequente libertagéo
de espago para zonas verdes de enquadramento e para a piscina ER1 fora da zona de
sombra das construgdes.

02 - B37 + B38 + B39 + B40 + B41

Anular estes lotes e transferir para os lotes M9 + M10 + M11 + M12 + M13 as dreas
previstas para os lotes B37 + B38 + B39 + B40 + B41.

Esta alteracdo constitui uma oportunidade de melhoria significativa da envolvente das
edificacbes por meio da ndo construgdo dos lotes B37+B38+B39+B40+B41 e do
respectivo arruamento de acesso, localizado no interior do quarteirdo, com a consequente
libertagdo de espacgo para zonas verdes de enquadramento e para a piscina ER2 fora da
zona de sombra das construgdes.

03 - M9 + M10 + M11 + M12 + M13

Incorporar na drea dos lotes M9 + M10 + M11 + M12 + M13 as dreas transferidas dos
lotes B35 + B15 + B16 + B34 e os B37 + B38 + B39 + B40 + B4,

Os lotes M9 + M10 + M11 + M12 + M13 constituem atualmente 5 lotes de moradias
unifamiliares tém como enquadramento, a Nascente a zona ZD (hotel) e a Poente
Apartamentos, pelo que se propde que passem a constituir uma drea de Apartamentos.

04 - A16 + A17 + A18 + Al19

Transferir os lotes A16 + A17 + A18 para junto do lote A10 e o lote A 19 para junto do
lote A8.

Esta alteragdo da localizagao das construgdes constitui uma oportunidade de retirar da
entrada principal do empreendimento turistico area de construgdo e libertar essa zona
para uma melhor integragédo e enquadramento paisagistico da mancha de povoamento de
sobreiros.

05 — Estrutura de Recreio 1 (ER1)

Aumentar poligono de implantagdo na drea anteriormente ocupada pelos lotes B35 +
B15 + B16 + B34, a fim de melhorar o enquadramento paisagistico desta estrutura e a
relagdo com os lotes envolventes.

06 - Estrutura de Recreio 2 (ER2)

Aumentar poligono de implantacdo na area anteriormente ocupada pelos lotes B37 +
B38 + B39 + B40 + B41, a fim de melhorar o enquadramento paisagistico desta
estrutura e a relacdo com os lotes envolventes, incorporando também o Parque Infantil
Incorporar 100 % da Area de Construgéo e da Area de Implantacdo definida para a ER3.
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07 - Estrutura de Recreio 3 (ER3)

A sua atual localizagdo numa area de forte inclinagdo do terreno, confinando em 2 lados
com o arruamento principal e ficando na sombra dos edificios a Poente, recomendam a
sua ndo construgdo. Assim, a Area de Construcéio e da Area de Implantagéo definida para
a ER3 serdo integradas na Estrutura de Recreio 2 (ER2).

As dreas das piscinas previstas para a ER1 e a ER2 serdo aumentadas para compensar a
anulagdo da ER3.

08 - Estrutura de Recreio — Parque Infantil
Transferir a sua localizag8o para a Estrutura de recreio 2 (ER2), numa perspetiva de
integracdo na area de lazer.

09 - Zona ZE - Clube do Aldeamento

Aumentar a area de implantagdo disponivel para a zona ZE através da transferéncia de
area de implantacdo sobrante da drea ocupada por M9 + M10 + M11 + M12 + M13
(ZGb), até um maximo de 35% da drea do lote, de modo a permitir a construcdo de
dreas cobertas de sombreamento exteriores que contribuem para a definicdo de uma
arquitectura solar passiva e adequada ao local e uso previsto.

4, Clarificacdo do engquadramento dos parametros urbanisticos no lote do Hotel, previsto no
Regulamento, estabelecendo-se como critério base o da altura maxima da edificagdo, para permitir

a implementacdo de solugdes arquitetdnicas que valorizem a integracdo paisagistica, conforme é

exemplo o estudo desenvolvido cuja imagem se apresenta de seguida;

Figura 2 - Imagem Tridimensional Ilustrativa do Estabelecimento Hoteleiro Proposto e respetiva
integracdo na Paisagem (Perspetiva II)
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Esclarecimento, no artigo 5.2 do Regulamento, de que o Decreto Regulamentar n.® 09/2009, de 29

maio, ndo altera o critério de medigdo e contabilizacdo da Area Total de Implantacéo;

Alteracdo da redacdo do artigo 8.2 do Regulamento, de forma a esclarecer-se que a via publica
apenas integra o perimetro até a Portaria do empreendimento, nomeadamente, através da
introducdo da expressdo “(exterior ao empreendimento Verdelago)” depois da expressdo “no

pavimento da via puablica”;

Alteracdo da redacgdo do artigo 9.2 do Regulamento, de forma a esclarecer-se que 0 mesmo apenas
é aplicavel ao sistema viario da via publica, nomeadamente através da introdugdo da expressdo
“exterior ao empreendimento” depois da expressdo inicial “O sistema viario (...)". Ainda neste
ambito, permissio para a introducdo de alteracdes pontuais ao sistema viadrio (para melhor se
adequar as circunsténcias) desde que sejam devidamente aprovadas pelo Municipio e pelas

autoridades competentes, mediante a eliminacdo da expressdo “ndo” e “qualquer realizagdao

urbanistica de iniciativa privada ou por planos de loteamento, salvo em questdes de pormenor” e
introducdo da expressdo “com vista a introdug8o de alteragbes pontuais ao referido sistema viario,

mediante acordo com o Municipio e”, apds a expressao “alterado por”.

Alteracdo da redacdo do artigo 26.9, n.2 1 do Regulamento, aditando-se a expressdo “e lazer”
depois de “drea de desporto”, ficando o artigo com a seguinte redagdo: “Corresponde a zona do
aldeamento turistico destinada a ocupagio com unidades de alojamento (apartamentos e moradias)

e espacos verdes e drea de desporto e lazer (campo de golfe), e organiza-se segundo as seguintes

categorias: (...)";

Alteracdo da redagdo do artigo 26.0, n.? 1, secgdo “Subzona ZFb”, ficando esta subzona afeta a

atividades desportivas, campo de golfe ou atividades de lazer;

Eliminacdo do artigo 30.9, n.9 2 do Regulamento, de modo a permitir a alteragdo de localizagdo

das atividades ai mencionadas e a respetiva utilizagéo;

Eliminagdo do artigo 31.9, n.2 2 do Regulamento, de modo a permitir a alteracdo de dreas e

respetivas utilizagdes;

Eliminagdo do artigo 31.2, n.2 3 do Regulamento, porquanto, salvo melhor opinido, ndo deve este

instrumento de gestfo territorial fixar a solucdo arquitetdnica e paisagistica ai prevista;

Manutencgdo do niimero 3 do artigo 31.9 do Regulamento com uma nova redagdo que preveja que,
dentro da drea urbanizdvel, possam ser efetuadas alteracdes, anulagdes ou criagdo de novos lotes,
com a respetiva transferéncia de indices, desde que nunca sejam ultrapassados os indices totais
previstos, nomeadamente a area total de construgdo, drea total de impermeabilizagdo, drea total

de implantacdo e nimero total de unidades de alojamento e de camas;

Aditamento de um novo nimero ao artigo 32.9, que preveja que as cotas de soleira possam ser
adaptadas ou alteradas, para que sejam garantidas as melhores condigdes de acessibilidade e a

integrac8o paisagistica com os arruamentos e modelagdo do terreno envolvente;

A
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15. Alteragdo da redagdo do artigo 36.92, n.0 1, al. a) do Regulamento, esclarecendo-se que a regra ai

estabelecida apenas se aplica aos edificios de habitacdo / unidades de alojamento;

16. Alteracdo da redacdo do artigo 39.° do Regulamento, de forma a introduzir maior flexibilidade no
que respeita as construcdes futuras, designadamente consagrando a previsdo daquilo que podera

vir a ser objeto de pretens3ao, num quadro amplo de possibilidades;

17. Eliminacdo do artigo 45.9, n.0 2 do Regulamento, uma vez que o Regulamento ndo deve fixar
solugbes construtivas ou arquitetonicas que ndo se compadecam com a pretensdo de construgdo e

sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades;

18. Alteragdo da redacdo do artigo 48.° do Regulamento, de forma a que ndo se fixem, no
Regulamento, solugbes construtivas ou arquiteténicas que ndo se compadecam com a pretensdo
de construgdo e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que os revestimentos dos paramentos exteriores deverdo ter cores

tradicionais da regido ou cores que permitam a adequada integragdo paisagistica;

19. Alteracdo da redacdo do artigo 49.9 do Regulamento, de forma a que ndo se fixem, no
Regulamento, soluges construtivas ou arquitetonicas que ndo se compadegam com a pretensdo
de construgdo e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que o0s socos, cunhais e alizares poderdo ser salientes, com cores

tradicionais da regido ou com cores que permitam a adequada integragdo paisagistica;

20. Alteracdo da redagdo do artigo 50.9, n. 1 do Regulamento, de forma a que nao se fixem, no
Regulamento, solucBes construtivas ou arquitetdnicas que ndo se compadegam com a pretensdo
de construgdo e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que os vdos exteriores poderdo ter guarnigdes salientes, com cores

tradicionals da regido ou com cores que permitam a adequada integracdo paisagistica;

21. Eliminacdo do artigo 50.9, n.9 2 do Regulamento, uma vez que o Regulamento ndo deve fixar
solucdes construtivas ou arquiteténicas que ndo se compadegam com a pretensdo de construgdo e

sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades;

22, Alteracdo da redacdo do artigo 51.9, n.9 2 do Regulamento, de forma a que ndo se fixem, no
Regulamento, solugbes construtivas ou arquiteténicas que ndo se compadegam com a pretensdo
de construgdo e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que as caixilharias poderdo ser em madeira, PVC, aluminio, metdlicas ou

de outros materiais que garantam a adequada integragdo arquitetonica e paisagistica;

23. Eliminacdo dos numeros 3, 4 e 5 do artigo 51.°2 do Regulamento, uma vez que o Regulamento ndo
deve fixar solugdes construtivas ou arquiteténicas que ndo se compadecam com a pretensdo de

construgiio e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades;
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24, Alteracdo da redacdo do artigo 52.9, n.2 1 do Regulamento, de forma a que ndo se fixem, no
Regulamento, solugBes construtivas ou arquitetdnicas que ndo se compadegam com a pretensdo
de construcdio e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que os portes serdo realizados em madeira, chapa metdlica pintada,
ferro, aluminio ou outros materiais considerados adequados, de acordo com projeto que garanta a

integracao do seu desenho no espaco envolvente;

25. Eliminagdo do artigo 52.2, n.? 2 do Regulamento, uma vez que o Regulamento ndo deve fixar
solugdes construtivas ou arquitetonicas que ndo se compadegam com a pretensédo de construgdo e

sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades;

26. Alteracdo da redacdo do artigo 63.2, n.2 1 do Regulamento, de forma a que ndo se fixem, no
Regulamento, solugBes construtivas ou arquitetonicas que ndo se compadegam com a pretensdo
de construgédo e sejam pouco flexiveis face a existéncia de um quadro alargado de possibilidades,
devendo o artigo prever que ndo sdo recomendadas vedagoes rigidas, devendo preferencialmente
estas ser em sebe viva, com excecdo das moradias isoladas ou outras situagdes especificas que

reclamem especiais medidas de seguranga.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL DA ELABORACAO DO PLANO

O Plano de Pormenor das Terras da Verdelago e respetivo Regulamento sera alterado tendo em
consideracéio as disposicdes constantes do RIIGT, nos termos dos seus artigos 79.9, 81.9, 86.9, 89.¢, 102.9,
107.9, 108.9, 118.0 e 119.9, e serd precedido da celebragdo de um Contrato para Planeamento a ser
assinado entre o Municipio de Castro Marim e a VERDELAGO - Sociedade Imobiliaria, S.A., do qual os

presentes Termos de Referéncia constituem o Anexo II%.

Com efeito, nos termos do artigo 79.9, n.2 1 do RJIGT, a elaboragdo, a revisdo ou a alteragdo de planos
territoriais de &mbito municipal pode ser precedida da celebragdo de contratos entre os municipios e as
entidades competentes pela elaboracdo de programas de dmbito nacional e regional, nos quais sdo
definidos as formas e os prazos para adequacgdo dos planos municipais existentes, em relagdo a planos

supervenientes, com os quais devem ser compativeis.

Dispde, ainda, o n.9 2 do artigo 79.° do RJIGT que a cdmara municipal pode obrigar-se através de contrato
para planeamento, perante um ou mais interessados, a propor a assembleia municipal, a aprovagdo, a
alteracdio ou a revisdo de um plano de urbanizagdo ou de um plano de pormenor, tal como, neste caso

concreto, se verificou. Deverd destacar-se, contudo, o disposto no n.° 3 do artigo 79.9 do RIIGT, no qual

1 Quanto aos efeitos dos contratos para planeamento, o artigo 80.9 do RJIGT refere que os contratos para planeamento
sdo contratos sobre o exercicio de poderes publicos, com efeitos obrigacionais entre as partes, podendo o respetivo
incumprimento dar lugar a responsabilidade civil. Naturalmente, conforme é esclarecido pelo artigo 80.9, n.¢ 2 do RIIGT,
os contratos para planeamento ndo prejudicam o livre exercicio dos poderes publicos municipais relativamente ao
contetido, procedimento de elaboragdo, de aprovagdo e de execugdo do plano, nem a observancia dos regimes legais
relativos ao uso do solo e as disposicdes dos demais programas e planos territoriais.
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se dispde que os procedimentos de formacdo dos contratos para planeamento asseguram uma adequada

publicitagdo e a realizagdo de discussdo publica, obrigagdes contratuais tipicas do Municipio contraente.

Adicionalmente, importa sublinhar que a formagdo dos contratos para planeamento se encontra regulada
no artigo 81.2 do RIIGT, no qual se dispde que o0s interessados na elaboragdo, na revisdo ou na alteragéo
de um plano de urbanizagdo ou de um plano de pormenor, podem propor a camara municipal a celebracgéo

de um contrato para planeamento, tal como, no presente caso, se verificou.

Note-se que a celebracdo do contrato para planeamento depende, nos termos do artigo 81.2, n.? 2 do

RIIGT, de deliberagdo da camara municipal devidamente fundamentada, que explicite:
a) As razbes que justificam, do ponto de vista do interesse local, a sua celebragao;

b) A oportunidade da deliberagdo, tendo em conta os termos de referéncia do futuro plano,
designadamente, a sua articulacdo e a sua coeréncia com a estratégia territorial do municipio e o
seu enquadramento na programagdo constante do plano diretor municipal ou do programa ou do

plano intermunicipal;
c) A eventual necessidade de alteragdo aos planos intermunicipais e municipais em vigor.

A proposta de contrato e a respetiva deliberagdo da Camara Municipal sdo objeto de discussdo publica, nos
termos do n.° 1 do artigo 89.9, pelo prazo minimo de 10 dias, de acordo com o estabelecido no artigo 81.9,
n. 3 do RIIGT, esclarecendo-se, depois, que os contratos sdo publicitados conjuntamente com a
deliberagdo que determina a aprovagdo do plano e acompanham a proposta de plano, no decurso do periodo

de discussdo ptblica, nos termos do n.2 1 do artigo 89.° do RIIGT.

A este propésito, o artigo 89.9, n.9 1 do RIIGT, estabelece que uma vez concluido o periodo de
acompanhamento e, quando for o caso, decorrido o periodo adicional de concertagdo, a cdmara municipal
pracede a abertura de um periodo de discussdo publica, através de aviso a publicar no Diario da Republica
e a divulgar através da comunicacdo social, da plataforma colaborativa de gestéo territorial e do respetivo
sitio na Internet, do qual consta o periodo de discussdo, a forma como os interessados podem apresentar
as suas reclamacdes, observagdes ou sugestdes, as eventuais sessdes plblicas a que haja lugar e os locais
onde se encontra disponivel a proposta, o parecer final, a ata da comissdo consultiva, os demais pareceres

emitidos e os resultados da concertacdo.
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4. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A Operagédo de Loteamento titulada pelo Alvard 1/2010 a qual o Plano de Pormenor faz referéncia apresenta
uma drea de intervengdo de 955.520 m2 (95,552 ha) e encontra-se inscrita na respetiva matriz sob os
artigos n.%s 50 e 51, na freguesia de Altura, concelho de Castro Marim. Esta afeta a um empreendimento
turistico constituido por um hotel, um aldeamento turistico e um equipamento auténomo e confronta a
Norte com a Estrada Nacional n.® 125, a Sul com o oceano Atlantico (numa extens&o de aproximadamente

950 m), a Nascente com Antdnio Celorico Drago e Outros e a Poente com o perimetro urbano de Altura,

Trata-se de uma area urbanizada na qual as infraestruturas ja se encontram realizadas e parcialmente
recepcionadas, bem como a rede viaria, faltando, para a sua conclusdo, proceder & colocacio do

acabamento final das vias e passeios.
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(Fonte: Extrato de Planta do Google Earth)

Figura 3 - Delimitagdo da area de Intervencéo do Plano de Pormenor.
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Figura 4 - Sobreposicéo de Area de Intervencdo e Carta Militar.

5. ENQUADRAMENTO DA ALTERAGCAO NOS INSTRUMENTOS DE
GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

Na area de incidéncia do Plano de Pormenor encontra-se em vigor o PDM de Castro Marim, bem como o
Plano Reglonal de Ordenamento do Territdrio do Algarve (PROT). As alteragBes que se pretende introduzir
no Plano de Pormenor ndo colidem com nenhuma das disposices constantes de qualquer um dos dois
instrumentos de gestdo territorial identificados. Alids, conforme se deixou dito, uma das alteragdes que se
pretende implementar - transferéncia de dreas de construgdo e unidades de alojamento, dentro do
perimetro urbano {com a possivel alteracdo, anulagdo ou criagdo de lotes e respectivos arruamentos),
desde que ndo sejam ultrapassados os limites maximos definidos no Plano de Pormenor — tem até a
virtualidade de promover a adequagido da construcdo as novas regras estabelecidas no PROT, quanto a
area integrante da denominada Zona Terrestre de Protegdo, ndo obstante se entender que a mesma néo €
objetivamente aplicdvel ac empreendimento em aprego (porquanto previamente a aprovagdo daquele

plano, ja havia sido emitidas as respectivas licengas).
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Em termos de Planta de Ordenamento: 4
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Figura 5 - Sobreposicio de Area de Intervencéo e Extrato Planta PDM Castro Marim — Planta de
Ordenamento.
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Em termos de REN:
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Figura 6 - Sobreposicdo de Area de Intervencdo e Extrato da Planta da Reserva Ecoldgica Nacional —
Castro Marim (REN Final) (Janeiro 2015)
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Em termos de RAN:
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Figura 7 - Sobreposicédo de Area de Intervenciio e Extrato Planta PDM Castro Marim - Planta de
Condicionantes (RAN).
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Em termos de Rede Natura 2000:

(Fonte: http://natura2000.eea.europa.eu/)

Figura 8 - Sobreposicdo de Area de Intervengdo e Extrato de Planta com a identificagdo da drea de
Intervengdo e a delimitagdo da rede Natura 2000.
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Em termos de PROT:

ZONA MARITIMA DE PROTECGAO 777/, ESTRUTURA REGIONAL DE PROTECGAOQ E VALORIZAGAO AMBIENTAL
[ Aquas Maritimas Costeiras e seus Leitos (batimétrica dos 30m) REDE HIDROGRAFICA
DM Aguas Maritmas Interiores e seus Leitos ~——— REDE RODOVIARIA EXISTENTE
FAXA COSTEIRA w44+ REDE FERROVIARIA EXISTENTE
Margem e Zona Terrestre de Protecgdo [ 0 ; 500 | metros @ SEDE DE CONCELHO
Rectaguarda da Zona Temestre de Protecgdo ] 500 ; 2000 | metros © SEDE DE FREGUESIA

QOO Praias e Frentes de Mar

Figura 9 - Sobreposigdo de Area de Intervencdo e Extrato de Planta do Plano Regional de Ordenamento do
Territdrio do Algarve - Sistema do Litoral (PROT)
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Classificagio das pralas

' Prala Urbana com Uso Intensivo ("Prala Urbara”)
Praia ndo Urbana com Uso Intensivo ("Prala Peri-Urbana®)
Praia Equpada com Uso Condicionado ("Praa Semi-Natural")

Praia n& Equipada com Uso Condicionado ("Praia Naturar')
Praia com Uso Retno ("Ltoral de Protecdo’)

=T =0

Praia com Uso Interdio ("Litoral de Protecgdo”)

<— Frente de praia

Figura 10 - Sobreposicdo de Area de Intervencgdo e Extrato Planta Sintese POOC (Planta de Ordenamento da
Orla Costeira entre Vilamoura e Vila Real de S. Anténio).

6. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DA ELABORACAO?

1. O Plano de Pormenor das Terras da Verdelago deverd adotar, segundo o disposto no artigo 102.° do
RIIGT, o contelido material apropriado as condig8es da area territorial a que respeita, aos objetivos e aos
fundamentos técnicos previstos nos termos de referéncia e na deliberagdo municipal que determinou a sua

elaboragdo, estabelecendo, nomeadamente:

a) A defini¢do e a caracterizacdo da area de intervencdo, identificando e delimitando os valores
culturais e a informagdo arqueocldgica contida no solo e no subsolo, os valores paisagisticos e

naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;

b) As operagdes de transformacédo fundidria preconizadas e a definicio das regras relativas as obras

de urbanizagdo;

¢) O desenho urbano, exprimindo a definigdo dos espagos publicos, incluindo os espacgos de
crculagdo vidria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a localizacdo
de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as implantacées, a modelagio do terreno e a

distribuicdo volumétrica;

d) A distribuicdo de fungdes, conjugag8es de utilizagdes de areas de construgio e a definigéio de
parametros urbanisticos, designadamente, densidade méxima de fogos, nlimero de pisos e altura

total das edificagGes ou altura das fachadas;
e) As operagdes de demoligdo, conservagdo e reabilitacdo das construcées existentes;

f) As regras para a ocupagéo e para a gestdo dos espacos publicos;

2 Considerando que os documentos previstos no artigo 102.9 do RJIGT foram ja entreques aquando da elaboraco inicial
do Plano de Pormenor das Terras da Verdelago, é dispensada a entrega de todos aqueles que ndo forem objeto de

alteracao.
21




ol

Altera¢do do Plano de Pormenor das Terras da Verdelago
Termos de Referéncia

g) A implantagdo das redes de infraestruturas, com delimitagdo objetiva das areas que lhe sio

afetas;

h) Regulamentacdo da edificagdo, incluindo os critérios de Iinser¢do urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utilizagdo coletiva, bem como a respetiva localizacdo no

caso dos equipamentos publicos;

i) A identificagdo dos sistemas de execucdo do plano, do respetivo prazo e da programacio dos

investimentos publicos associados, bem como a sua articulagdo com os investimentos privados;
i) A estruturacdo das agdes de compensacdo e de redistribuicio de heneficios e encargos.

2. Em observancia do disposto no artigo 107.9 do RJIGT, o Plano de Pormenor serd constituido pelos

seguintes elementos documentais:
a) Regulamento;

b) Planta de implantagdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, os
alinhamentos e o poligono base para a implantacdo de edificagbes, a altura total das edificacdes ou
a altura das fachadas, o nimero de pisos, a excegdo do hotel, 0 nimero maximo de fogos, a drea
de construgdo e respetivos usos, a demolicdo e manutencdo ou reabilitacdo das edificacbes
existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espagos verdes e de outros espacos

de utilizacdo coletiva;

c) Planta de condicionantes, que identifica as servidGes administrativas e as restricdes de utilidade
publica em vigor, que possam constituir limitagbes ou impedimentos a qualquer forma especifica

de aproveitamento.

7. FASES E PRAZOS PARA A ELABORAGCAO

O prazo previsto para elaboragdo da alteragdo ao Plano de Pormenor das Terras da Verdelago serd até 31
de dezembro de 2020, de acordo com as fases abaixo enumeradas, sem prejuizo de poder acrescer a este

harizonte temporal os normais tramites processuais, para obtengéo de pareceres, consultas e aprovacgoes:

Fase 1 - Deliberagdo da Cadmara Municipal de Castro Marim sobre os termos de referéncia e periodo de
participagdo publica; Formulagdo de sugestdes e apresentacdo de questdes que possam ser formuladas no
ambito do respetivo procedimento de alteragdo do Plano de Pormenor - até 28 de outubro de 2019;

Fase 2 - Elaboracdo da proposta preliminar de alteragdo do Plano de Pormenor - até 31 de julho de 2020;
Fase 3 — Realizacdo da conferéncia de servigos — até 25 de setembro de 2020;

Fase 4 - Retificages a proposta de alteragdo do Plano de Pormenor, apds a rececdo da ata e dos
subsequentes pareceres das entidades com assento na conferéncia de servicos, e envio da versio final da
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proposta de alteragdo do Plano de Pormenor a todas as entidades representadas na conferéncia de servigos
- até 30 de outubro de 2020;
Fase 5 — Abertura do periodo (20 dias) de discussdo publica — até 30 de novembro de 2020;

Fase 6 - Ponderacdo e elaboragdo de resposta fundamentada a eventual participacdo publica e elaboracio

da proposta final de alteragéo do Plano de Pormenor - até 15 de dezembro de 2020;

Fase 7 — Aprovacdo da alteragdo do Plano de Pormenor pela Assembleia Municipal e subsequente

publicagdo do mesmo em Didrio da Republica — até 31 de dezembro de 2020.
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