CONTRATO

PLANO DE PORMENOR DO VALE DE ENGENHO - ATE B



CONTRATO

ENTRE

XXXXX, NIPC XXXXXXXX com sede no Largo do Municipio, 8400-851, freguesia de Lagoa e
Carvoeiro, concelho de Lagoa, aqui representado pelo SENHOR XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX,
NIF »ooooxxexxxxxxxxxx, titular do Cartdo de Cidaddo n° xxoooooxxxxxxxxxx valido até
XXXXXXXXXXXXX, residente em Lagoa na qualidade de Presidente da Camara Municipal de Lagoa,
com poderes para o ato nos termos legais, adiante designado por MUNICIPIO ou PRIMEIRO

OUTORGANTE;

PREDICAPITAL - FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO, autorizado pela
CMVM em 2 de Marco de 2017, com o NIPC 720 013 720 (doravante PREDICAPITAL), gerido e
representado pela INTERFUNDOS - GESTAO DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A.
com o nimero Unico de matricula e pessoa coletiva 507552881, com sede na Avenida Professor
Doutor Cavaco Silva - Parque das Tecnologias, Edificio 3, freguesia de Porto Salvo, concelho de
Oeiras, com o capital social de um milhdo e quinhentos mil euros, matriculada na Conservatoéria
do Registo Comercial de Cascais aqui representada pelo SENHOR
DRI XXXXXX, NIF xxxxxx, titular do Passaporte n.® xxxxxxxxxxx, emitido
em xxxxxxxxxx e valido até xxoooxxxxxxxxxx, emitido pelas autoridades competentes do
xxxxxxxxxxxx, na qualidade de Administrador desta Sociedade, e pela SENHOR
XOXOXOOXKOXXXXXXXXX, NIF xo0o0oooaxxxxxxx, titular do Cartdo de Cidaddao n.® xxoaoxxxxxxxxxx,
valido até xxxxxxxxxxxx, emitido pela Reptiblica Portuguesa, na qualidade de Procuradora desta
Sociedade, ambos com domicilio profissional na morada acima referida, ambos com poderes para

o ato nos termos legais, adiante designado por INTERFUNDOS ou SEGUNDA OUTORGANTE;



Todas também adiante designadas por as Partes,

CONSIDERANDO QUE,

1. A Cémara Municipal de Lagoa (CML) é a entidade competente para a elaboragdo do Plano
de Pormenor de Vale de Engenho - ATE B (PP), abrangida pelo Plano de Urbanizacdo da
Area de Aptidao Turistica UP 12 aprovado pela Assembleia Municipal de Lagoa, na sua
sessdo ordinaria de 27 de dezembro de 2008 (PU), na sequéncia da publicacdo da versao
origindria do plano diretor municipal ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros
n.°29/94, de 10 de Maio (PDM).

2. A mesma CML tem vindo desde 2011 a aprovar varios projetos de loteamento para a UP
12 (os Loteamentos), designadamente, por via da deliberacdo da CML datada de 2 de
novembro.

3. Nao obstante todas as diligéncias desenvolvidas pelos promotores, os procedimentos
administrativos referentes ao licenciamento das operacdes de loteamento da UP12
acabaram por nao ser concluidos, por razdes vdrias, ndo tendo chegado a ser emitidos os
respetivos alvaras.

4. Entretanto, se verificou a evolucdo negativa da conjuntura econémico-financeira e a
insolvéncia dos anteriores promotores das operagdes de loteamento acima referidas e a
transmissdo dos prédios a que se destinavam as operagdes de loteamento para a esfera
juridica do PREDICAPITAL, que também de se encontra interessado em potenciar o
desenvolvimento urbanistico da mesma area, em concertacdo com o MUNICIPIO e tendo
em consideracdo o interesse publico subjacente a execucdo do modelo de ordenamento do
PU.

5. A CML, no exercicio dos seus legitimos poderes de ordenamento do territério e
urbanismo, deliberou em reunido ordinaria ptblica realizada em 22 de fevereiro de 2022,

recorrer novamente a contratacdo prevista no artigo 79.° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14



de maio que aprovou o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, na sua
versao atual (RJIGT), com vista a execucao da UP12 e ainda proceder a conversdo, ao
abrigo don.®2 do artigo 164.° do Cédigo do Procedimento Administrativo, da deliberacao
de 24 de setembro de 2019, que aprovou a elaboragao do Plano de Pormenor do Vale de
Engenho - ATE B, dos respetivos termos de referéncia e minuta do contrato para
planeamento.
A érea de intervencao do PP, com cerca de 88.069 m2, abrange parcialmente os prédios de
que o PREDICAPITAL é o legitimo proprietario e possuidor, com uma area total de 633.550
m?2 (PARCELAS - vd. cédigos de acesso as certiddes de registo predial, que se juntam como
Anexo 1 ao presente Contrato e que dele fazem parte integrante).
O estatuto urbanistico das Parcelas é o resultante do PU, que as integra no interior da
UP12, para efeitos da respetiva programacao e execucao.
Segundo o PU, as Parcelas se encontram localizadas essencialmente em solo urbano, mais
concretamente na “Sub-UOPG B” que integra o ndcleo de desenvolvimento turistico B,
com uma area de 25,19 ha (NDT B) estando as Parcelas essencialmente localizadas numa
area turistica edificavel (ATEB) que confina com uma area turistica complementar (ATC).
Os parametros aplicaveis a ATE B sao os seguintes:
Uso: turistico (exclusivamente);
Capacidade total dos empreendimentos turisticos: NDT B: 613 camas;
Tipologias admitidas: Hotéis, Hotéis - Apartamentos, Estalagens de 4 e 5 estrelas e
Aldeamentos Turisticos;
Hotéis, Hotéis -Apartamentos e Estalagens de 4 e 5 estrelas:

* Densidade populacional (Dp): menor ou igual a 100 hab/ha;

e Indice de Construcio (Ic) maximo: 0,50;

* Indice de Implantagao (Ii) maximo: 0,15;

¢ Indice de impermeabilizacio (Ilimpz) méximo: 0,30;

¢ Afastamento minimo das construc¢des aos limites do terreno: 13,5 m;

* Altura maxima admitida para os hotéis: 15 m.

* Os hotéis, hotéis - apartamentos e estalagens podem dispor de unidades de

alojamento e zonas comuns fora do edificio principal, em determinadas condigdes.
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Neste caso, as unidades de alojamento fora do edificio principal observam uma altura

maxima de 6,5 metros ou de 9,5 metros mediante justificacao técnica adequada.
Aldeamentos Turisticos:

* Densidade populacional (Dp): menor ou igual a 60 hab/ha;

o Indice de Construgao (Ic) méximo: 0,20;

* Indice de Implantagao (Ii) maximo: 0,15;

* Indice de impermeabilizacio (Ilimpz) méximo: 0,25;

e Afastamento minimo das construgdes a todos os limites do terreno: 6,5 m;

¢ Altura maxima admitida: 6,5 m.

. A ATC constitui um espago envolvente a ATE, destinado desighadamente a arruamentos
de acesso, equipamentos de lazer e desportivos ao ar livre.

. A ATE B e a ATC sao intersetadas pontualmente por espacos integrados na estrutura
ecolégica municipal que visam a explicitacdo dos sistemas essenciais a sustentabilidade
ambiental, associados a varias linhas de agua e onde sdo permitidas intervengdes que
contribuam designadamente para a sua preservagao.

. As Parcelas que compdem a darea de intervencdo do PP se encontram envolvidas
exteriormente por espagos de transicao e por espagos agricolas e espagos naturais.

. Os espacos de transicdo, correspondem a zonas de construcdo dispersa com uso
habitacional dominante, localizadas em zonas nao condicionadas, em regra, delimitadas
pelo contorno da area de implantacdo da construgdo preexistente e o respetivo
logradouro, onde sao proibidas novas construgoes.

. O espago agricola inclui solo integrado na reserva agricola nacional e outros solos
agricolas de sequeiro e destina-se, em regra, a agricultura ou a producao florestal, sem
prejuizo da implantacdo de equipamentos destinados a atividades de desporto e lazer ao
ar livre, designadamente, circuitos pedonais ou ciclovias.

. O espago natural integra a faixa costeira, bem como as encostas dos vales onde se localiza
a parte dos Ativos e inclui dreas disciplinadas pelo plano de ordenamento da orla costeira
de Burgau-Vilamoura.

. No ambito da revisao do PDM, a CML tem vindo, em conjunto com a Comissao de

Coordenacdao e Desenvolvimento Regional do Algarve (CCDRA) a proceder a
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redelimitacdo da reserva ecolégica nacional (REN), aspeto a ter em conta em futuros
projetos.

O PREDICAPITAL tem interesse em desenvolver nas Parcelas um Projeto de uso turistico
que corresponda as preocupacgdes urbanisticas e ambientais do MUNICIPIO (Projeto) e que
poderé atingir no futuro um montante total de investimento muito relevante e a criacdo
direta de varios postos de trabalho continuo e intensivo no concelho.

Em termos conceptuais, o Projeto se enquadra numa estratégia mais abrangente que se
afasta do cenario “sol e praia” e engloba a valorizagao da paisagem e do solo ristico como
atrativo diferenciador, tirando partido dos 220 hectares de propriedade do PREDICAPITAL,
fomentando atividades de recreio e lazer tendo por base o sistema existente de muros e
de caminhos, que se pretendem transformar em caminhos de natureza, valorizando
territérios que testemunham um passado de transformacado pelo homem para uso agricola
e promovendo pontualmente a reintroducao de atividade agricola regional.

Em paralelo, o PREDICAPITAL estd disponivel para, mediante a realizagdo de uma cedéncia
para o dominio municipal de parte da sua propriedade, viabilizar a regularizacdo e
reordenamento de parte da orla costeira de Lagoa que o MUNICIPIO pretende realizar e
que inclui a salvaguarda das arribas e o consequente recuo do parque de estacionamento
automovel existente que serve a Praia da Marinha.

O Projeto ndo origina ou agrava eventuais desconformidades com as normas em vigor,
incluindo aquelas que neste momento néo sdo aplicaveis a drea de intervencao do PU.

A ATE B e area imediatamente envolvente apresentam, quer do ponto de vista técnico,
quer do ponto de vista juridico, escala e autonomia adequadas para constituir a drea de
intervencao de um plano de pormenor.

O interesse publico da intervencdo que se pretende levar a efeito, tem como vantagem
fundamental um prévio enquadramento planificatério que concretize a politica de
ordenamento do territério e de urbanismo do MUNICIPIO, fornecendo o quadro de
referéncia detalhado para a aplicagdo das politicas urbanas e definindo a estrutura urbana,
o regime de uso do solo e os critérios de transformacao do territério, bem como a correta
infra-estruturacao do territério.

O PREDICAPITAL apresenta legitimidade para tomar a iniciativa de execucao da ATE B.



24. A CML pretende assim elaborar para a zona delimitada no Anexo 2 ao presente Contrato,
e que dele faz parte integrante, um plano de pormenor que desenvolva e concretize os
objetivos do PU.

25. Os acima enunciados objetivos e op¢des estratégicas integram os termos de referéncia, que

figuram no Anexo 3 ao presente Contrato, e que dele fazem parte integrante.

AS PARTES ACORDAM DE BOA FE E RECIPROCAMENTE ACEITAM O PRESENTE
CONTRATO, tendo a deliberacdo de inicio de procedimento de contratacdo e a correspondente

publicacdo sido efetuadas em conformidade com o disposto nos artigos 79.°, 81.° e 89.° do RJIGT.
CLAUSULA PRIMEIRA
(Objeto do Contrato)

O presente Contrato tem por objeto a elaboragdo do projeto de PP do Vale de Engenho - ATE B,
nos termos da lei aplicdvel e da deliberacdo da Camara Municipal de Lagoa de 24 de setembro de
2019, através da qual foram aprovados os termos de referéncia para o citado projeto de plano,

que figuram no Anexo 3 ao presente Contrato, e que dele fazem parte integrante.

CLAUSULA SEGUNDA
(Obrigacdes do Primeiro Outorgante)

1. O MUNICIPIO compromete-se a levar a cabo, de forma célere e nos prazos legalmente previstos,

todos os passos procedimentais da sua responsabilidade na elaboragao do PP.

2. O MUNICIPIO compromete-se a tomar em consideragdo os Loteamentos e a redelimitacao da
reserva ecolégica nacional constante da proposta de revisdao do PDM, bem como a salvaguardar
as areas destinadas a protecdo da orla costeira por outros instrumentos de gestdo territorial,
articulando todas as respetivas componentes no PP, no quadro do principio da indisponibilidade

do poder de planeamento de que é titular o Municipio de Lagoa.



3. O MUNICIPIO compromete-se a envidar os seus melhores esfor¢os no sentido de esclarecer,
tanto junto dos seus servigos, como junto das entidades exteriores ao MUNICIPIO, todas as davidas
do PREDICAPITAL relativamente a questdes que possam surgir no ambito da elaboracdo, por parte
desta altima, da proposta de PP do Vale de Engenho - ATE B (PROPOSTA) referida na clausula

terceira do presente contrato.

4. O MUNICIPIO compromete-se a considerar todas as sugestdes e pedidos de esclarecimento
apresentados pelo PREDICAPITAL ao longo do procedimento de elaboragdo do PP, bem como a
comunicar ao PREDICAPITAL o agendamento, inicio e conclusdo das diversas fases que compdem
o mesmo procedimento, designadamente, elaboracao da proposta final do PP, conferéncia de
servigos, concertacdo, discussdo publica, submissdao a Assembleia Municipal de Lagoa e

publicacao.
CLAUSULA TERCEIRA
(Obrigagdes do Segundo Outorgante)

1. Sem prejuizo da condugdo, pela CML, do procedimento de elaboragdo do PP, o PREDICAPITAL
assume a responsabilidade de elaborar, financiar e apresentar junto do MUNICIPIO uma Proposta
de PP para o Vale de Engenho - ATE B, em observancia dos termos de referéncia aprovados para

o efeito pela CML.

2. A elaboragdo, pelo PREDICAPITAL, da Proposta ndo lhe confere o direito a qualquer

remuneracao.

3. O PREDICAPITAL compromete-se a assegurar que a composicdo da equipa técnica

multidisciplinar da Proposta observa as normas legais e regulamentares aplicaveis.

4. O PREDICAPITAL compromete-se a realizar as cedéncias para o dominio publico municipal

previstas no PU.

5. O PREDICAPITAL compromete-se a encetar negociacdes com o MUNICIPIO e com a Agéncia
Portuguesa do Ambiente (APA) no sentido de contribuir para a regularizagdo e reordenamento
de parte da orla costeira de Lagoa identificada no Anexo 4 ao presente Contrato, e que dele faz

parte integrante, a realizar em concreto pelo MUNICIPIO, mediante o recuo do parque de



estacionamento automovel existente que serve a Praia da Marinha e a consequente salvaguarda
das arribas, designadamente, com vista a definicdo e concretizacdo de uma eventual cedéncia
para o dominio publico municipal de parte do prédio misto registado na Conservatéria do
Registo Predial de Lagoa sob o n.° 2971 (freguesia de Lagoa), com uma &rea total de 361.840 m2 e
inscrito na matriz predial sob o artigo rastico 155-AR-AR1 e o artigo urbano 873, que é

propriedade do PREDICAPITAL.

CLAUSULA QUARTA
(Area de intervencao do PP)

A drea de intervengdo territorial do PP corresponde a drea delimitada na planta anexa ao presente
Contrato, identificada como Anexo 2 ao mesmo, e que dele faz parte integrante e abrange parte

das Parcelas melhor descritas no Anexo 1.

CLAUSULA QUINTA
(Elaboracao do PP)

E da responsabilidade da CML a elaboracéo do PP de Vale de Engenho - ATE B, de acordo com

os termos de referéncia por si definidos e aprovados.

CLAUSULA SEXTA
(Reserva de exercicio de poderes publicos)

1. A parceria que o presente Contrato estabelece em nada afeta o reconhecimento de que a fungao
de planeamento é publica e compete, nos termos da lei, a CML, tinica entidade com competéncia
para a concreta determinacdo do contetido material do PP, sem prejuizo da consideracdo e

ponderacdo dos interesses e legitimas expetativas do PREDICAPITAL e da Proposta.



2. A CML reserva-se a possibilidade inderrogével de exercer os seus poderes de planeamento na
conformagdo do contetido do PP, nomeadamente na determinacdo das opgdes e de ocupacdo e

uso do solo suscetiveis de concretizacao.

3. Em circunstancia alguma o conteido do presente Contrato impede ou condiciona o
cumprimento da lei, designadamente no que respeita ao procedimento de elaboragdo e de
aprovacao do PP, a participagdo de todos os interessados e ao exercicio de competéncias legais

por parte de outras entidades.
CLAUSULA SETIMA
(Condigao)

O disposto no presente Contrato ndo substitui o PP, apenas adquirindo eficicia na medida em
que vier a ser nele incorporado e, por sua vez, para o efeito, terd que ser definitivamente aprovado

pela Assembleia Municipal de Lagoa e publicado de acordo com a Lei.

CLAUSULA OITAVA
(Vigéncia do Contrato)

O periodo de vigéncia deste Contrato decorre desde a data da sua assinatura até ao momento da
entrada em vigor do PP, apds a respetiva aprovagdo pela Assembleia Municipal de Lagoa e

subsequente publicacdo no Diario da Republica.

CLAUSULA NONA
(Notificagdes e comunicagoes)

Todas as notificagdes ou outras comunicacdes a efetuar no &mbito do presente Contrato deverao

ser efetuadas por escrito, a enviar para os seguintes enderecos postal e/ou eletrénico:

Primeiro Outorgante:
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Municipio de Lagoa

Largo do Municipio

8401-851 Lagoa

Portugal

Caixa de correio eletronico: geral@cm-lagoa.pt

Segundo Outorgante:

Predicapital - Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado representado por Interfundos — Gestio
de Fundos de Investimento Imobilidrio, S.A.

Awvenida Professor Doutor Cavaco Silva - Parque das Tecnologias, Edificio 3

Porto Salvo, Oeiras

Portugal

Caixa de correio eletronico: paulo.tomasrosa@millenniumbcp.pt

CLAUSULA DECIMA
(Alteragdes e aditamentos)

Todos os aditamentos e alteragdes ao presente Contrato s6 serdo vélidos se aprovados pela CML
e realizados por escrito e assinado por todas as Partes, com expressa indica¢do da clausula ou

clausulas aditadas, modificadas ou suprimidas.

CLAUSULA DECIMA-PRIMEIRA
(Boa-Fé)

Todos os outorgantes, na qualidade em que intervém, de boa-fé aceitam o presente Contrato, nos
seus precisos termos, comprometendo-se a cumprir as suas clausulas bem como a cooperar entre
si, tendo em vista o cumprimento célere e pacifico das obrigagdes assumidas, nomeadamente

através do exercicio do dever de informacao mutua.

11



CLAUSULA DECIMA-SEGUNDA
(Resolucado de Conflitos)

1. Para a resolugao de qualquer desacordo ou conflito respeitante a interpretagdo ou execucdo do
presente Contrato, as Partes procurardo obter um acordo justo e adequado, no prazo maximo de
30 dias uteis, contados da data em que qualquer uma das contratantes envie a outra uma

notificacdo para esse efeito.

2. Na auséncia do acordo referido no ntimero anterior, a parte interessada notificard a outra da
sua inten¢do de submeter a matéria da divergéncia a Tribunal Arbitral, que serd constituido e
funcionara nos termos do disposto nos artigos 180.° e seguintes do Cédigo de Processo nos

Tribunais Administrativos.

3. Se as Partes ndo chegarem a acordo para a nomeagao de um arbitro tinico, no prazo de 10 dias
contados da notificagdo referida no ntimero anterior, o Tribunal Arbitral sera constituido por 3
arbitros, nomeando cada uma das Partes um deles e sendo o terceiro designado por acordo entre
os dois primeiros ou, na falta desse acordo ou de nomeagao do segundo arbitro, serdo esses dois

nomeados pelo Presidente do Tribunal Central Administrativo Sul.

4. Os arbitros definirdo, ap6s a constituicdo do Tribunal, as regras de funcionamento e processuais
da arbitragem, devendo a decisdo ser emitida no prazo maximo de seis meses ap6s a constituicao

do Tribunal, salvo motivo ponderavel e fundamentado.

5. O objeto do litigio sera definido pelo Tribunal Arbitral perante o pedido constante da petigao
inicial e a posicdo assumida pela parte contraria na sua contestagdo ou face a acordo das Partes

nesse sentido.

Feito em Lagoa, aos 4 dias do més de dezembro de 2024, em dois exemplares com valor de
original, ficando um deles em poder do Primeiro Outorgante e outro em poder da Segunda

Outorgante.
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O PRIMEIRO OUTORGANTE,

Dr. Luis Encarnagao

Presidente da Camara Municipal de Lagoa

A SEGUNDA OUTORGANTE,
Dr. José Benito Garcia Paula Cristina Silva
Em representagado do Predicapital - Fundo Em representagao do Predicapital - Fundo
Especial de Investimento Imobiliario Especial de Investimento Imobiliario
Fechado Fechado
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ANEXO1

Prédios abrangidos pela area de intervencdo do PP de que o PREDICAPITAL é o legitimo

proprietario e possuidor, com uma area total de 633.550 m2:

a. Prédio misto sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 2356 (freguesia de Porches), com uma &rea total de 383.490 m? (area
coberta: 6.370 m?2 / area descoberta: 377.120 m?) e inscrito na matriz predial sob o
artigo rustico 9-P e os artigos urbanos 115, 436, 2845, 2846, 2847, 2848 e 2849 (PP25)
- cédigo de acesso a certidao permanente de registo predial PP-2045-57224-
080604-002356;

b. Prédio rastico sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 2518 (freguesia de Porches), com uma area total de 12.980 m?2 e
inscrito na matriz predial sob o artigo 10-P (PP50) - c6digo de acesso a certidao
permanente de registo predial PP-2045-57232-080604-002518;

c. Prédio misto sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 2520 (freguesia de Porches), com uma &rea total de 44.180 m?2 (area
coberta: 96 m2 / drea descoberta: 44.084 m?) e inscrito na matriz predial sob o artigo
rastico 11-P e os artigos urbanos 128 e 330 (PP51) - cédigo de acesso a certidao
permanente de registo predial PP-2045-57240-080604-002520;

d. Prédio misto sito em Sitio dos Crastos registado na Conservatéria do Registo
Predial de Lagoa sob o n.° 2526 (freguesia de Porches), com uma 4rea total de
48.790 m2 (&rea coberta: 220 m?2 / area descoberta: 48.570 m?2) e inscrito na matriz
predial sob o artigo rastico 18-P e o artigo urbano 116 (PP52) - c6digo de acesso a
certidao permanente de registo predial PP-2045-57259-080604-002526;

e. Prédio rastico sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 2576 (freguesia de Porches), com uma &rea total de 37.960 m? e
inscrito na matriz predial sob o artigo 19-P (PP53) - cédigo de acesso a certidao
permanente de registo predial PP-2045-57267-080604-002576;

f. Prédio rastico sito em Albandeira registado na Conservatéria do Registo Predial

de Lagoa sob o n.° 2519 (freguesia de Porches), com uma 4rea total de 20.820 m2e
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inscrito na matriz predial sob o artigo 12-P (PP54) - c6digo de acesso a certidao
permanente de registo predial PP-2045-57275-080604-002519;

Prédio rastico sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 2523 (freguesia de Porches), com uma area total de 4.370 m?2 e
inscrito na matriz predial sob o artigo 13-P (PP55) - c6digo de acesso a certidao
permanente de registo predial PP-2045-57283-080604-002523;

Prédio rastico sito em Vale de Engenho ou Crastos registado na Conservatoria do
Registo Predial de Lagoa sob o n.° 774 (freguesia de Porches), com uma érea total
de 15.270 m? e inscrito na matriz predial sob o artigo 17-P (PP56) - cédigo de
acesso a certidao permanente de registo predial PP-2045-57291-080604-000774;
Prédio rastico sito em Sitio dos Crastos registado na Conservatéria do Registo
Predial de Lagoa sob o n.° 2525 (freguesia de Porches), com uma area total de 9.350
m? e inscrito na matriz predial sob o artigo 14-P (PP57) - cédigo de acesso a
certiddo permanente de registo predial PP-2045-57305-080604-002525;

Prédio misto localizado no Sitio dos Crastos registado na Conservatéria do Registo
Predial de Lagoa sob o n.° 2529 (freguesia de Porches), com uma 4rea total de
46.560 m? (area coberta: 225 m? / 4rea descoberta: 46.335 m?) e inscrito na matriz
predial sob o artigo rastico 15-Q e os artigos urbanos 123, 2843 e 2844 (PP58) -
codigo de acesso a certiddo permanente de registo predial PP-2045-57313-080604-
002529;

Prédio rastico sito em Crastos registado na Conservatéria do Registo Predial de
Lagoa sob o n.° 773 (freguesia de Porches), com uma é&rea total de 9.780 m?2 e
inscrito na matriz predial sob o artigo 15-P (PP62) - c6digo de acesso a certidao

permanente de registo predial PP-2045-57321-080604-000773.

15



LEGENDA

E77] wwonsronsomoca

R

1 LIATE DO PLANO DE PORMENOR - 8607 ba 2022)

i ] e 00 puano o poswenon 5 v o
= |

ANEXO 2

Area de intervencdo do plano de pormenor.

16



ANEXO 3

Termos de referéncia do plano de pormenor.

PLANO DE PORMENOR DO VALE DE ENGENHO - ATE B

Termos de Referéncia

Céamara Municipal de Lagoa
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1. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O presente documento constitui os termos de referéncia do Plano de Pormenor do Vale de
Engenho - ATE B, nos termos do Artigo 76° do Decreto-Lei n.” 80/2015, de 14 de maio (Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial, doravante designado RJIGT). O seu teor visa
assegurar a compatibilizacdo com a estratégia de desenvolvimento local, que encontra expressao
no Plano Diretor Municipal (PDM) e é desenvolvida nos instrumentos de gestdo territorial
subsequentes.

O PDM de Lagoa foi aprovado pela Resolucdo do Conselho de Ministros (RCM) n.® 29/94, de 10
de maio, alterado pelo Aviso n.® 26197/2008, de 31 de outubro, e pelo Aviso n.® 3872/2012, de 12
de marco. Este Plano encontra-se atualmente em processo de revisao, promovida pela CM de
Lagoa, no ambito da qual se mantem a aposta no desenvolvimento da zona do Vale de Engenho

com vista a promover a competitividade do municipio, nos termos previstos no Plano de
Urbanizagao (PU) da Area de Aptidao Turistica UP 12.

A aprovacao deste plano de urbanizacgdo foi publicitada pela Declaracao n.° 56/2008, de 8 de
fevereiro, e estabelece os pardmetros urbanisticos aplicaveis a duas zonas principais passiveis de
urbanizagdo e de edificacdo, designadas como “Sub-UOPG A” e “Sub-UOPG B”, que integram,
respetivamente, o ndcleo de desenvolvimento turistico A, com uma area de 40,54 ha (NDT A) e o
nucleo de desenvolvimento turistico B, com uma éarea de 25,19 ha (NDT B). O NDT B inclui uma
area de aptiddo turistica, a ATE B, com uma &rea de 7,56 hectares, localizada a nascente deste
nucleo.

No quadro deste plano de urbanizagdo, foi aprovado o pedido de licenciamento da Operagao de
Loteamento do Empreendimento Turistico “Resort Praia da Marinha II” (a Operacdo de
Loteamento), integrado no Ntcleo de Desenvolvimento Turistico (NDT) B, concretizando em
detalhe as propostas de ocupacio previstas para a Area Turistica Edificada (ATE) B.

2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

O Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B abrange uma area de cerca de 88.069 m? (8,81
hectares), englobando na integra a zona delimitada como ATE B pelo PU da Area de Aptidao
Turistica UP 12 e uma &rea envolvente de enquadramento ao edificado proposto, nos termos
indicados pelo Regulamento do Plano de Urbanizacao; a totalidade da &rea de intervencao é
detida pelo Predicapital — Fundo Especial de Investimento Imobilidrio Fechado (Fundo Predicapital) e,
subsequentemente, gerida pela Interfundos — Gestdo de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A.,
realidade que vem agilizar significativamente a futura capacidade de concretizacao.

A definigdo desta area tem pois por base a delimitagdo da ATE B, nos termos definidos na “Sub-
UOPG B” prevista no PU da Area de Aptidao Turistica UP 12 e correspondente ao Ntcleo de
Desenvolvimento Turistico B, a que se juntou uma area ndo edificada de enquadramento, em trés
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trogos localizados a poente e a norte, de forma a assegurar o afastamento minimo das edificagdes
ao limite do terreno de 13,5 metros para as construgdes do tipo hotel, hotel-apartamento e
estalagem de 4 e 5 estrelas, previsto na Alinea e), n.° 2, do Artigo 27° do Regulamento do Plano
de Urbanizagao.

Assinale-se que a totalidade da area de terreno com capacidade edificatéria do NDT B esta
consagrada na ATE B, que é detida na integra pelo Fundo Predicapital, pelo que, nos termos do
PU da Area de Aptidao Turistica UP 12, nenhuma das parcelas abrangidas pelo NDT B que nao
sejam incluidas na delimitagao do presente Plano de Pormenor beneficia de qualquer capacidade
edificatéria concreta, no todo ou em parte. Assim, a sua exclusdo da drea integrante do Plano de
Pormenor em nada lesa ou interfere com direitos e garantias dos respetivos proprietarios. Esta
leitura é suportada pelon.® 7 do Artigo 49° do Regulamento deste Plano de Urbanizacao, relativo
a Perequacdo, o qual dispde que “o direito abstrato de construgio é concretizdavel sempre que existam,
na esfera juridica do mesmo titular, terrenos classificados como solos cuja urbanizagido é possivel
programar”, o que ndo € o caso nas parcelas em questao.

3. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

No que se refere aos Instrumentos de Gestdo Territorial, sdo eficazes: o Plano Regional de
Ordenamento do Territério (PROT) do Algarve; o Plano de Ordenamento da Orla Costeira
(POOC) de Burgau-Vilamoura; o PDM de Lagoa; e o PU da Area de Aptidao Turistica UP 12. A
area de intervencao ¢ ainda abrangida pela Operacao de Loteamento.

3.1 Enquadramento no PROT do Algarve

O PROT do Algarve foi aprovado pela RCM n.° 102/2007, de 3 de agosto, retificado pela
Declaracao de Retificagdo n.° 85-C/2007, de 2 de outubro, alterado pela RCM n.° 188/2007, de 28
de dezembro. Os planos municipais devem adaptar-se as opcdes estratégicas, orientagdes e
determinagdes emanadas do plano regional.

No que respeita ao sistema do turismo, o PROT do Algarve determina que os novos
empreendimentos turisticos a implantar fora dos perimetros urbanos se revestem da figura de
nucleos de desenvolvimento turistico (NDT). Estes ntcleos integram investimentos considerados
estruturantes e ndo apresentam uma localizacdo previamente definida, sendo a sua concretizagao
promovida pelos municipios mediante concurso publico. A dotagdo inicial da capacidade de
alojamento a criar por via de NDT é fixada pelo PROT do Algarve em 8.400 camas para a unidade
territorial onde se localiza o Plano de Urbanizacao, a distribuir por vérios concelhos, de acordo
com determinados critérios.
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O procedimento de elaboracdo do PU da Area de Aptidao Turistica UP 12 ocorreu num momento
de viragem do ordenamento do territério do Algarve, materializado na entrada em vigor do
PROT. Embora a entrada em vigor do plano de urbanizagdo seja posterior a entrada em vigor do
PROT do Algarve, o regime transitério consagrado neste tltimo excluiu a drea de intervencao do
plano de urbanizacdo do &mbito de aplicacao do PROT, o que se mantém em vigor pelo prazo de
vigéncia do plano de urbanizagdo e caso este ndo seja objeto de qualquer alteracdo ou revisao.

Nesse quadro, o Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B deve adotar e densificar as
disposicdes constantes do Plano de Urbanizacdo, ndo integrando qualquer disposicdo que o
contrarie ou altere; do mesmo modo, pelas razdes acima expostas, as orientagdes emanadas do
PROT do Algarve ndo tém aplicacao na area em causa.

Refira-se que a delimitagdo do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B se sobrepoe
parcialmente, em 1,90 hectares situados na sua zona sul, ao limite dos 500 metros da zona terrestre
de protecao prevista no PROT. Nesse sentido, o Plano de Pormenor ndo deverd prever qualquer
nova capacidade edificatéria para a area que integra esta faixa de protecdo, devendo considerar
um regime de uso do solo que compatibilize o disposto no plano de urbanizacdo com a sua
condicao de area nao edificada.

3.2 Enquadramento no POOC de Burgau-Vilamoura

O POOC de Burgau-Vilamoura foi aprovado pela RCM n.° 33/99, de 11 de marco, abrangendo os
concelhos de Albufeira, Lagoa, Lagos, Portimao e Silves. O POOC tem a natureza de regulamento
administrativo, com o qual os planos municipais e intermunicipais de ordenamento de territério
se devem conformar.

A area do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B nao é abrangida pelo POOC.

3.3 Enquadramento no PDM de Lagoa

O PDM é um plano municipal de ordenamento do territério cuja funcdo é estabelecer o modelo
da estrutura espacial do territério municipal, constituindo uma sintese da estratégia de
desenvolvimento e ordenamento local prosseguida, integrando as opcdes de ambito nacional e
regional com incidéncia na respetiva 4rea de intervencao. E no PDM que se define a politica
municipal de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, incluindo a classificagdo e a
qualificagdo do solo, integrando e articulando as orientagdes estabelecidas pelos programas de
ambito nacional, regional e intermunicipal.

Em particular no que respeita ao PDM de Lagoa, sdo definidos trés objetivos fundamentais,
nomeadamente (Artigo 3°):
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“a) Concretizar uma politica de ordenamento do territorio que garanta as condicoes para um
desenvolvimento socioeconomico equilibrado;

b) Definir principios, regras de uso, ocupagio e transformacao do solo que consagrem uma utilizagiao
racional dos espagos;

c) Promover uma gestio criteriosa dos recursos naturais, salvaguardar os valores naturais e culturais
da drea do municipio e garantir a melhoria da qualidade de vida das populagoes” .

A érea do PP do Vale de Engenho - ATE B esté integrada na area do PU da Area de Aptidao
Turistica UP 12, que por sua vez se encontrava identificada no PDM de Lagoa por unidade
operativa de planeamento e gestdo UP 12, situada entre a Caramujeira e a Senhora da Rocha. Com
a aprovagdo da revisdao do PROT do Algarve, o PDM de Lagoa foi objeto de alteracao sujeita a
regime simplificado, em 31 de outubro de 2008, de que resultou a incorporacdo das novas
orientagdes para o desenvolvimento dos NDT.

Todavia, como observado, o regime transitério consagrado no PROT do Algarve através don.® 6
da RCM n.° 102/2007, que estabelece que “a revisio do PROT Algarve ndo se aplica aos planos de
urbanizagdo e aos planos de pormenor em elaboracdo que a data da entrada em vigor da presente resolugio
ja tenham sido remetidos a Comissio de Coordenagio e Desenvolvimento Regional do Algarve para efeitos
da emissdo do parecer (...), e que venham a ser aprovados e enviados para ratificacdo ou registo até 31 de
Dezembro de 2007”, como foi o caso do PU da Area de Aptidao Turistica UP 12. Assim, a area de
intervencdo do plano de urbanizagao foi excluida do &mbito de aplicacdo do PROT do Algarve,
até ao momento de uma futura alteragdo ou revisao do plano de urbanizagao.

Tendo presente que o PDM de Lagoa incorporou por adaptagdo as normas do PROT do Algarve
relativas as NDT e que a vigéncia do regime transitério acima referido determina que estas ndo
se aplicam ao PU da Area de Aptidao Turistica UP 12, as regras de ambito superior relativas a
ocupacao do solo a que o PP do Vale de Engenho - ATE B se deve submeter sdo as constantes
deste plano de urbanizacao.

3.4 Enquadramento no PU da Area de Aptidio Turistica UP 12

O plano de urbanizagao é um plano municipal de ordenamento do territério cuja fungdo consiste
em desenvolver e concretizar o plano diretor municipal e estruturar a ocupagdo do solo e o seu
aproveitamento, fornecendo o quadro para a aplicacdo das politicas urbanas e definindo a
localizagao das infraestruturas e dos equipamentos coletivos principais.

O PU da Area de Aptidao Turistica UP 12 visa a prossecucdo dos seguintes objetivos de
ordenamento do territério da UP 12 (Artigo 2°):

“a) Estabelecer os principios e as regras de uso e transformacio do solo com vista a salvaguarda e
valorizagdo das condigoes ambientais e paisagisticas da drea abrangida pelo plano.
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b) Ordenar e qualificar as dreas ocupadas com construgdo.

c) Elevar o nivel de oferta turistica com a delimitagdo de niicleos de desenvolvimento turistico e de
equipamentos turisticos.

d) Ordenar e qualificar o espaco rural envolvente da ocupagao turistica”.

O plano de urbanizagdo estabelece os indicadores urbanisticos aplicdveis as zonas principais
passiveis de urbanizacao e de edificagdo, em particular os referentes as ATE (Artigo 27°), os quais
deverao ser respeitados pelo PP do Vale de Engenho - ATE B.

A “Sub-UOPG B” integra o NDT B e apresenta uma area de 25,19 hectares, da qual é parte
integrante a Area Turistica Edificavel (ATE) B, com cerca de 75.570 m2 de superficie de terreno.
Permitindo um uso exclusivamente turistico, é estipulado para a NDT B uma capacidade de 613
camas, a localizar dentro da Area Turistica Edificavel. Refira-se que, na Carta de Zonamento, o
plano de urbanizagao integra, no interior dos limites da ATE, solo qualificado como “Estrutura
Ecolégica Urbana” (Artigo 21°), essencialmente associado a linhas de dgua cartografadas na
Planta de Condicionantes que, quando penetram no interior do perimetro da ATE, deverao ser
integradas na categoria de “verde urbano”.

Esta estrutura ecolégica visa “a explicitagio dos sistemas essenciais a sustentabilidade ambiental,
fundamentais para a protegio e valorizagdo ambiental” (Artigo 30.°) e devera ver o seu regime
integralmente salvaguardado no Plano de Pormenor, atendendo a que, segundo o PU, “sio
permitidas exclusivamente intervengoes que contribuam para a sua preservagdo, recuperagio, valorizagiao
ou potenciagdo, de acordo com projetos aprovados pela Camara Municipal, devidamente enquadrados pelos
regimes da R.E.N. e pelos principios e regras do Plano de Ordenamento da Orla Costeira, sem prejuizo da
obtengio e observincia dos pareceres de outras entidades piiblicas competentes” (Artigo 31°).

A “Sub-UOPG B” integra também 4reas turisticas complementares (ATC) dos NDT, que sdo
constituidas por espagos integrados e ndo integrados na Reserva Agricola Nacional (RAN), nas
quais sao “permitidos arruamentos de acesso, equipamentos de lazer e desportivos ao ar livre, nestes
incluidos campos de golfe” (Artigo 15°), desde que observado o disposto no regime juridico da RAN.

Com a excecdo localizada dos trés trocos das areas ndo edificadas de enquadramento que
envolvem a ATE B a poente e a norte e que, pelas razdes expostas, foram integradas na
delimitagdo do Plano de Pormenor, as dreas turisticas complementares do NDT B ndo integram a
delimitacao deste Plano, uma vez que ndo consagram qualquer capacidade edificatéria e que a
orientacdo estratégica para a sua exploracdo agricola ou como espago natural de valorizagao
territorial, com beneficio para o modelo turistico que se pretende implementar, tem
enquadramento nas disposicdes regulamentares constantes do plano de urbanizagdo, ndo
justificando qualquer especificagdo mais detalhada.

A érea do PP do Vale de Engenho - ATE B nao coincide com nenhum sitio arqueolégico
delimitado.
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O solo urbano abrangido pelo PP do Vale de Engenho - ATE B é classificado pelo plano de
urbanizagdo por integrar os terrenos “que, pela sua aptiddo, possam ser afetos ds dreas turisticas
mediante programacdo da sua urbanizagio e que constituem os Niicleos de Desenvolvimento Turistico”
(Artigo 16°). Deste modo, tendo presente que a categoria de “solo cuja urbanizac¢do seja possivel
programar” (Artigo 17°, Alinea b) e Artigo 20°) foi eliminada do ordenamento juridico e ird
previsivelmente ser objeto de reclassificacao por parte da Camara Municipal de Lagoa, no &mbito
do processo de revisdo em curso do seu PDM, até ao dia 13 de julho de 2020, devera o PP do Vale
de Engenho - ATE B promover a respetiva articulagdo com os trabalhos em curso de revisdo do
PDM e promover a sua classificagdo como solo urbano, ajustada a solucao de ordenamento de
pormenor que se revelar a mais adequada.

Relativamente ao solo rural, o plano de urbanizacdo regista a ocorréncia de zonas de ocupacao
dispersa de uso dominante habitacional, classificadas como espagos de transi¢do (Artigo 12°). A
area abrangida pelo Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B, apesar de nao abranger
zonas com esta classificagdo e regime de uso do solo, coincide com os limites de quatro parcelas
integradas nestas zonas, trés na sua frente noroeste (todas propriedade do Fundo Predicapital) e
uma constituindo um pequeno enclave a sul (ndo detida pelo Fundo Predicapital e exterior ao
NDT B e, por conseguinte, também ao ATE B), pelo que devera assegurar uma vizinhanca de
qualidade, em respeito pelas disposi¢des legais em vigor.

O espaco agricola previsto no plano de urbanizacdo inclui solos de propriedade do Fundo
Predicapital integrados na Reserva Agricola Nacional (RAN) e outros solos agricolas de sequeiro,
encontrando-se na sua grande maioria abandonados, para os quais o desenvolvimento do projeto
turistico ndo justifica qualquer alteragcdo de classificacdo ao regime de uso do solo. A aposta
devera consistir na valorizagdo da paisagem e na recuperacdo localizada da atividade agricola
como fatores qualificadores da oferta turistica a promover, sendo essa a orientacdo de uso
prioritaria para os espacos classificados como “drea turistica complementar do NDT”.

O Plano de Pormenor abrange espacos agricolas classificados como RAN, localizados nos dois
trogos de areas ndo edificadas de enquadramento que envolvem a ATE B a norte, devendo a sua
elaboracdo assegurar nestas dreas o cumprimento do disposto neste regime de uso do solo. O
troco de area ndo edificada de enquadramento que envolvem a ATE B a poente constitui espago
rastico ndo abrangido pelo regime da RAN e devera manter-se como zona nao edificada.

A area do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B inclui solos da estrutura ecolégica
classificados no PDM de Lagoa como Reserva Ecolégica Nacional (REN) ou que, ndo estando
ainda classificados, sdo apontados pela proposta de revisdao do PDM de Lagoa como estando em
processo de inclusdo na nova delimitacdo REN, localizados, nomeadamente, vérios trogos no seu
extremo sul, situagdo em que devera ser integralmente respeitada a delimitagao e regime da REN.

Para além da REN, o Plano de Pormenor devera respeitar todas as serviddes administrativas e
restri¢des de utilidade ptublica vigentes, bem como outras condicionantes aplicaveis, identificadas
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na Planta de Condicionantes do Plano de Urbanizacdo, nomeadamente as faixas afetas ao
dominio hidrico, resultantes da identificagdo de cursos de dgua.

Refira-se que o PU da Area de Aptidao Turistica UP 12 prevé expressamente, no que se refere a
execucdo do Plano, “a instalagdo de empreendimentos turisticos de altos padroes de qualidade e elevados
niveis de servigos”, bem como e “consolidagio do solo urbanizado e do espago de transigio dotando-os de
infraestruturas em caréncia” (Artigo 42°, n.° 2 e n.°3), diretrizes que se revelam centrais para a
elaboracdo do PP do Vale de Engenho - ATE B, colocando em evidéncia a sua oportunidade.

4, OPORTUNIDADE DA ELABORACAO DO PLANO
4.1 Antecedentes

A area abrangida pelo Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B constava do PROT do
Algarve de 1991, aprovado pelo Decreto Regulamentar n.° 11/91, de 21 de marco. O PDM de
Lagoa, aprovado pela RCM n.° 29/94, de 10 de maio, consagrou a proposta de ocupagao turistica
desta area no quadro dos instrumentos de gestdo territorial de &mbito municipal. Para o efeito,
definiu os ntcleos de desenvolvimento turistico A e B, enquadrados na unidade operativa de
planeamento e gestdo UP 12, situada entre a Caramujeira e a Senhora da Rocha, a qual veio a ser
objeto de desenvolvimento e especificagao através do PU da Area de Aptidao Turistica UP 12,
cuja aprovagao foi publicitada pela Declaragao n.° 56/2008, de 8 de fevereiro, o qual determina as
condicoes da uso e ocupagao do solo atualmente em vigor para a area.

Ao longo das ultimas décadas teve lugar uma aquisicdo sucessiva de terrenos por parte de um
grupo de empresas associadas do Grupo OBRIVERCA, permitindo constituir hoje uma grande
propriedade, com uma &rea total aproximada de 220 hectares, que integra a totalidade dos 8,81
hectares da area abrangida pelo presente Plano de Pormenor; complementada por varias parcelas
isoladas exteriores a esta delimitagdo. Estas parcelas encontram-se hoje reunidas junto de um
Unico proprietdrio, o Fundo Predicapital. Deste modo, a area de intervencdo do Plano de
Pormenor do Vale de Engenho - ATE B estd sob administragdo tnica, da responsabilidade da
Interfundos - Gestdo de Fundos de Investimento Imobilidrio S.A., assim reunindo condicbes
favoraveis para levar por diante a sua efetiva concretizagao.

Em 2011, foi aprovado pela CM de Lagoa o pedido de licenciamento da Operacdo de Loteamento
do Empreendimento Turistico “Resort Praia da Marinha II”, integrado no NDT B, concretizando
em detalhe as propostas de ocupagao previstas para a Area Turistica Edificada B. Este conjunto
turistico abrange uma &rea de 287.638,50m2, integra a totalidade do NDT B (251.898,00m2), e é
constituido por trés lotes:

a) Um Hotel-Apartamento de cinco estrelas com 40.973,45m2 de terreno e 246 camas
turisticas.
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b) Um Hotel-Apartamento de cinco estrelas com 29.551,65 de terreno e 232 camas
turisticas, absorvendo ambos 40.000m2 da Area Turistica Edificavel.

¢) Um Aldeamento Turistico de cinco estrelas com 53.037,55m2 de terreno e 135 camas
turisticas, absorvendo 35.570m2 da Area Turistica Edificavel.

O empreendimento apresenta a possibilidade de execugdo de um campo de golfe de 9 buracos
como equipamento de animacdo auténomo. Refira-se que o empreendimento prevé uma
administracdo comum de servigos partilhados e de equipamentos de utilizacao conjunta.

Com a elaboracdo do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B, a Operacdo de Loteamento
do Empreendimento Turistico “Resort Praia da Marinha II” sera ajustada as novas operacdes de
transformacdo fundidria, em conformidade com o disposto no POOC, no PDM e no PU,
mantendo como referéncia os mesmos indicadores urbanisticos, que ja resultam das disposicoes
do plano de urbanizagdo e evitando qualquer potencial incompatibilidade com o PROT.

4.2 Oportunidade

O desenvolvimento turistico da area do PP do Vale de Engenho - ATE B estd consolidado nos
diferentes instrumentos de gestdo territorial e constitui um horizonte de desenvolvimento
estabilizado no Municipio de Lagos.

Todavia, os padroes de elevada qualidade que o Municipio ambiciona para este territério
conheceram uma evolugao nos tltimos anos, em particular no que respeita a adequacado entre o
tipo de produto turistico oferecido e o perfil dos mercados alvo, leitura que é partilhada pelos
promotores. Deste modo, se no que respeita aos indicadores urbanisticos e a classificacao e
qualificacdo do solo se mantém atuais as disposicdes do PU da Area de Aptidao Turistica UP 12
e da Operagdo de Loteamento do Empreendimento Turistico “Resort Praia da Marinha II”, com
ele concordante, j& no que respeita a definicio do tipo de produto turistico, a orientagdo
estratégica passa agora por promover uma alternativa a um dos usos supletivamente
exemplificados no mesmo plano de urbanizacdo e que foi contemplado como um dos
componentes de um hipotético conjunto turistico o (o golfe). Em termos legais, a previsdo do golfe
enquadrava-se no facto de a legislacdo anterior prever que a instalacdo de empreendimento
turistico tipo conjunto turistico teria de ter um equipamento de animacdo auténomo, que poderia
assumir esta natureza. Todavia, esta exigéncia foi eliminada pela atual legislacdo, segundo a qual,
os conjuntos turisticos ndo necessitam de dispor de qualquer equipamento de animagdo
autéonomo.

“"z

Assim, pretende-se incentivar um tratamento diferenciado dos espagos que constituem a “area
turistica complementar do NDT” e desenvolver um modelo nado assente no produto praia, que
seja capaz de perdurar durante todo o ano.
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Nesse sentido, em termos estratégicos, o projeto turistico devera apostar na valorizagdo da
paisagem e do solo rastico como atrativo diferenciador, tirando partido dos 220 hectares de
propriedade do Fundo Predicapital, uma drea predominantemente classificada como solo rastico,
bastante mais vasta e que integra os 8,81 hectares do Plano de Pormenor, fomentando as
atividades de recreio e lazer tendo por base o sistema existente de muros e de caminhos, que se
pretendem transformar em caminhos de natureza, valorizando territérios que testemunham um
passado de transformagdo pelo homem para uso agricola e promovendo pontualmente a
reintrodugdo de atividade agricola regional. Este aspeto deverd ser tratado de forma detalhada
na avaliacdo ambiental estratégica do PP do Vale de Engenho - ATE B.

Refira-se ainda que, de entre a oportunidade de utilizagdo dos 220 hectares de propriedade do
Fundo Predicapital, se encontra também a do correto ordenamento do estacionamento automével
de apoio a Praia da Marinha e a Praia de Albandeira, ainda que tenha lugar fora da delimitagdo
do presente Plano de Pormenor.

Entende assim a CM de Lagoa que a estratégia de desenvolvimento do territério em questao deve
acompanhar o pressuposto da valorizagdo da paisagem natural e cultural, moldada pelo Homem
para uma atividade agricola entretanto abandonada, como o testemunham a rede de caminhos
rurais e os muros de pedra, eles proprios o resultado da despedrega dos terrenos e sua adaptacao
para a agricultura ao longo de séculos.

Um produto turistico de gama elevada caracteriza-se hoje pela capacidade de recuperar e
valorizar a paisagem local, sendo as oportunidades geradas pela identidade local o principal fator
diferenciador. No caso do Vale de Engenho, a associac¢do a valorizagdo da natureza transformada
pelo Homem e a recuperacao pontual da agricultura deverd permitir desenvolver um modelo de
negocio sustentdvel e ndo sazonal, em alternativa ao modelo anterior orientado para o produto
golfe e a praia.

A rede de caminhos de natureza, aproveitando os trilhos existentes, o sistema de muros e a
vegetacdo autdctone/natural que, entretanto, se desenvolveu, devem constituir o fator
diferenciador para um perfil de turista mais exigente, tirando partido do facto do Fundo
Predicapital ser proprietario da vasta drea rtstica contigua a totalidade dos terrenos ja abrangidos
pelo Plano de Pormenor, cuja edificabilidade se concretizara apenas na componente de ocupagao
turistica edificada da ATE B.

De igual modo, deve ser reavaliada a reintroducdo de atividade agricola sustentdvel em parte
destes terrenos, associada ao negoécio do turismo, designadamente no que se refere ao vinho de
Lagoa, valorizando os produtos locais e proporcionando uma componente de oferta do tipo
wineyard, mas também pomares de sequeiro e regadio, sempre numa perspetiva de valorizagao
dos produtos locais. Em situagdes pontuais poderao introduzir-se novas culturas bem-adaptadas
a esta regido como, por exemplo, os pomares de abacateiros, desde que assegurada a existéncia
dos necessérios recursos hidricos em quantidade e qualidade.
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Em sintese, a elaboragao do PP do Vale de Engenho - ATE B justifica-se por uma dupla janela de
oportunidade.

Por um lado, a revisdo do PDM de Lagoa. Neste quadro, a evolucao do sistema juridico do
urbanismo e ordenamento do territério, associado a consolidagao do regime transitério do PROT
do Algarve, que determina a vigéncia das disposicdes do plano de urbanizacdo, justifica a
definicdo detalhada das disposi¢des espaciais para a zona, de modo a assegurar a sua orientagao
para a oferta de um produto turistico de elevada qualidade, adequado aos padrdes
contemporaneos.

Em simultaneo, a valorizacdo da paisagem. A promocao da atividade turistica sobre o espaco

rural e natural, associada a elaboracdo do Plano de Pormenor, afigura-se como a oportunidade
para alterar o paradigma das dreas turisticas complementares do NDT B, integrando ainda outros
terrenos rusticos do Fundo Predicapital, assegurando a gestdo integrada de parte dos 220 hectares
de espacos naturais de sua propriedade. Com a promogdo desse projeto turistico estd também a
ser assegurada a valorizacdo e usufruto da paisagem, da sua rede de caminhos de natureza e do
seu sistema de muros, bem como a reutilizagdo agricola de parte dos terrenos, em particular a
associada as culturas tradicionais, nomeadamente ao vinho de Lagoa e pomares de sequeiro, e
onde as areas de ecossistemas naturais corretamente geridos completam um mosaico de
paisagem que proporciona inimeras atividades e experiencias no dominio do turismo de
natureza. Refira-se ainda o contributo relevante para a prevengao do risco de incéndios florestais,
através da inversao da situagdo de abandono do solo rastico e da adocdo de um modelo de gestdao
integrada, apoiado no projeto turistico.

Esta dupla oportunidade, que justifica a elaboracdo do PP do Vale de Engenho - ATE B, que
devera ser desenvolvido em respeito pelas disposicdes do POOC, do PDM e do Plano de
Urbanizacdo, e evitando qualquer potencial incompatibilidade com PROT, nomeadamente no
que se refere a classificacdo e qualificacdo do solo e aos indicadores urbanisticos, relativamente
aos quais a Operacao de Loteamento é concordante, concretizando-os com a maior defini¢do que
o planeamento de pormenor permite. Refira-se que essa maior definicdo contempla a alteracao
do paradigma da mobilidade, nomeadamente as opg¢des pelo andar a pé e de bicicleta (modos
suaves) bem como a adogdo de viaturas elétricas dentro dos empreendimentos, reduzindo os
impactes ambientais das ocupacdes, em particular ruido e emissoes de gases com efeito de estufa.

5. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DA SOLUCAO
URBANISTICA

5.1. Objetivos Programaticos

O PP do Vale de Engenho - ATE B apresenta os seguintes objetivos:
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a) Concretizar na ATE B a estratégia de desenvolvimento local prevista para o NDT B da
Area de Aptidio Turistica UP 12, consagrada no Plano Diretor Municipal de Lagoa e
desenvolvida no Plano de Urbanizacio da Area de Aptidio Turistica UP 12, bem como na
Operagao de Loteamento do Empreendimento Turistico “Resort Praia da Marinha I1”, licenciada,
respeitando na integra as disposigdes destes instrumentos.

b) Promover a qualidade e contemporaneidade do modelo turistico previsto para a ATE B.

d) Promover o desenvolvimento turistico na ATE B como motor socioeconémico para a
gestdo integrada da paisagem local e a exploragdo do solo rastico de parte dos 220 hectares de
espacos naturais cujos terrenos sao propriedade do promotor:

dl)  Incentivando a valorizagdo da identidade da paisagem local como fator diferenciador da

valorizagdo econdémica do territério, travando o abandono do solo ristico envolvente.

d2)  Valorizando a paisagem local através da constituicio de uma rede sustentavel de
caminhos de natureza e de exploragdes agricolas localizadas de produtos regionais, associados
ao negocio turistico.

d3) Combatendo o risco de incéndios florestais, através da inversao da situagao de abandono
do solo rastico e da adocdo de um modelo de gestdo integrada apoiado no projeto turistico.

d4)  Preservando os valores naturais, com destaque para os recursos hidricos como fator
diferenciador do territério.

d) Promover a utilizagdo de veiculos elétricos de baixo impacto ambiental e de modos
suaves de mobilidade em toda a zona, restringindo mesmo o uso do automével no
interior dos empreendimentos.

e) Nesse quadro, promover um novo paradigma da mobilidade para a ATE B, investindo
nas opgdes do andar a pé e de bicicleta (modos suaves) bem como na adogao de viaturas
elétricas, reduzindo os impactes ambientais das ocupagdes, nomeadamente o ruido e
emissdes de gases com efeito de estufa.

f) Fomentar a economia local e a coesdo social da regido durante todo o ano,
designadamente através da oferta de novos postos de trabalho associados ao turismo e servicos
complementares e da promocdo de um modelo turistico ndao sazonal e ndo dependente do
produto praia.

5.2. Parametros Urbanisticos

O PP do Vale de Engenho - ATE B deve respeitar a classificagdo e qualificagdo do solo, bem como
os indicadores urbanisticos estipulados pelo PU da Area de Aptidao Turistica UP 12.
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Assim, os indices e parametros previstos para a edificabilidade sdo os previstos no plano de
urbanizagdo para as ATE, independentemente de as mesmas serem apenas parcial ou totalmente
edificadas, tendo em conta a posicdo juridica reconhecida aos proprietarios pelo plano de
urbanizagdo (cfr. artigo 5.°, alinea j] do respetivo regulamento).

5.3. Sistema de execucao

O Plano de Pormenor de Albandeira - ATE Al devera ser executado através do sistema de
cooperagdo, de acordo com a programacao a ser estabelecida com a Camara Municipal de Lagoa
no programa de execugao.

Por abranger um proprietario tinico, e por o valor de referéncia para o Plano de Pormenor do
direito abstrato de construir deste proprietario, apurado mediante a aplicagdo do indice médio
de construcdo e da drea de cedéncia média, a superficie total das parcelas ou parte de parcelas
integradas na drea de intervencdo do Plano de Pormenor, ndo ultrapassar nem retroceder,
respetivamente, os valores que lhe sdo devidos ou imputados no quadro da redistribuicao dos
beneficios e encargos previsto no plano de urbanizacao aplicavel, o presente Plano de Pormenor
ndo pressupde a previsdao ou o tratamento detalhado de outros mecanismos de perequagdo
compensatoéria, uma vez que os mesmos ja se encontram assegurados pela aplicagdo direta do
plano de urbanizacdo e da regulamentagao municipal (cfr. artigos 49.° e seguintes do regulamento
do PU da Area de Aptidao Turistica UP 12 e artigo 5.° do Regulamento n.° 409/2009, de 12 de
Outubro - Regulamento dos Fundos de Compensacdo do NDT — B da UP12 do Plano Diretor
Municipal de Lagoa).

6. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

2

O contetdo material e documental do Plano é o decorrente do disposto no Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio, sem prejuizo de outros elementos que decorrem de regimes especiais,
nomeadamente no que respeita ao cumprimento do Regulamento Geral do Ruido (Decreto-Lei
n.° 9/2007, de 17 de janeiro, alterado pelo Decreto-Lei n.° 278 /2007, de 1 de Agosto) e o Decreto-
Lei 232/2007, de 15 de Junho, relativo a avaliacdo ambiental estratégica dos planos municipais de
ordenamento do territorio.

6.1. Contetido material

O Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B deve apresentar o contetido material
adequado a caracterizagdo do territério sobre o qual intervém e a concretizagdo do programa que
acrescenta, em respeito pelos presentes Termos de Referéncia, tendo presente os estudos
existentes e as orientagdes dos demais instrumentos de gestdo territorial, nomeadamente:
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- A caracterizagdo detalhada da drea de intervengao, como parte integrante do NDT B e da
paisagem envolvente, prestando especial atengdo aos espacos naturais que abrange, em particular
a sua caracterizacdo paisagistica e as aptiddes naturais do terreno, de forma a enquadrar e
justificar os valores culturais e naturais a proteger e as dreas passiveis de ocupacao;

- A sintese dessa caracterizacdo, através da elaboracdo: (i) de um diagnoéstico de aptiddes,
suportado pelo enquadramento biofisico, pela fisiografia e sistemas de vistas, pelos declives,
pelas exposicdes solares e pelos usos do solo; e (ii) de uma sintese paisagistica, que identifique as
areas com elevado valor natural e ecol6gico, as dreas verdes de protecao, enquadramento e recreio
e as areas de edificagdo preferencial;

- A identificacdo cadastral da drea do Plano de Pormenor;

- O enquadramento e a justificacdo da conformidade com os instrumentos de gestdo
territorial em vigor com aplicacdo, nomeadamente, o POOC de Burgau-Vilamoura, o PDM de
Lagoa, o PU da Area de Aptidao Turistica da UP 12 e a Operacéo de Loteamento, evitando
qualquer potencial incompatibilidade com o PROT do Algarve;

- A fundamentacao e caracterizacdo da proposta de ordenamento de pormenor, incluindo:
(i) o zonamento conceptual; (ii) a estratégia de intervencdo paisagistica; (iii) as acessibilidades,
sistema vidrio e estacionamento; (iv) os pardmetros urbanisticos e partido arquiteténico,
incluindo orientagdes para uma melhor integracdo paisagistica; (v) as redes de infraestruturas,
nomeadamente, de abastecimento de agua, de saneamento bésico, de abastecimento energético -
desagregadas por tipo de abastecimento, de telecomunicagdes, de iluminacado publica e de recolha
de residuos sélidos; (vi) o ruido;

- As operacdes de demolicao, conservagdo e reabilitacdo de construgdes existentes;

- As regras para a utilizacdo e gestdo dos espacos rusticos, invertendo o abandono no
quadro da concretizagdo dos novos programas para a zona;

- A ponderagao das opgdes de ordenamento do territério em sede de Avaliacado Ambiental
Estratégica, acompanhando a elaboragao do Plano de Pormenor;

- A definigdo e programacao das obras de urbanizagdo;

- A programacado dos investimentos publicos e privados necessdrios a concretizagdo do
Plano de Pormenor.

6.2. Contettddo documental

O contetdo documental do Plano de Pormenor sera o previsto no Artigo 107° do Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio, sem prejuizo de outros elementos que decorrem de regimes especiais,
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nomeadamente no que respeita ao cumprimento do Regulamento Geral do Ruido (Decreto-Lei
n.°9/2007, de 17 de janeiro, alterado pelo Decreto-Lei n.® 278 /2007, de 1 de agosto) e a Avaliacao
Ambiental Estratégica dos planos municipais de ordenamento do territério (Decreto-Lei
232/2007 de 15 de junho).

O Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B serd constituido pelos seguintes elementos
fundamentais, nos termos do n.° 1 do Artigo 107°, do Decreto-Lei n.® 80/2015:

a) Regulamento.

b) Planta de implantagdo, que estabelece “o desenho urbano e as parcelas, os alinhamentos e o
poligono base para a implantacdo de edificagoes, a altura total das edificagoes ou a altura das fachadas, o
numero de pisos, o niimero mdximo de fogos, a drea de construgdo e respetivos usos, a demoligio e
manutengdo ou reabilitacdo das edificacoes existentes e a natureza e localizacdo dos equipamentos, dos
espagos verdes e de outros espagos de utilizagdo coletiva”, tendo por base a Planta de Conjunto agora
apresentada.

C) Planta de Condicionantes, que identifica “as servidoes administrativas e as restricoes de
utilidade piiblica em vigor, que possam constituir limitacoes ou impedimentos a qualquer forma especifica
de aproveitamento”, tendo por base a Planta de Condicionantes do Plano de Urbanizagao,
atualizada com a REN em processo de revisao.

O Plano de Pormenor serd acompanhado pelos seguintes elementos, nos termos don.® 2 do Artigo
107, do Decreto-Lei n.° 80/2015:

a) Relatorio, contendo “a fundamentagdo técnica das solugoes propostas no plano, suportada na
identificagdo e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua drea de intervengdo e na avaliagdo das
condigoes ambientais, econdmicas, sociais, e culturais para a sua execugdo”, tendo por base o presente
documento, complementado pelos elementos em falta.

b) Relatério ambiental.
C) Programa de execugdo das a¢des previstas.
d) Plano de financiamento e fundamentacao da sustentabilidade econémica e financeira.

O Plano de Pormenor serd ainda acompanhado pelos seguintes elementos complementares, nos
termos do n.° 4 do Artigo 107°, do Decreto-Lei n.° 80/2015:

a) Planta de localizacdo, contendo “o enquadramento do plano no territorio municipal envolvente,
com indicacdo das principais vias de comunicacio e demais infraestruturas relevantes, da estrutura
ecoldgica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na drea do plano e demais elementos
considerados relevantes”.
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b) Planta da situagao existente, “com a ocupacio do solo e a topografia a data da deliberagio que
determina a elaboragdo do plano”, tendo por base a Carta de Levantamento apresentada.

C) Planta de compromissos urbanisticos, “com a indicagdo dos alvards de licenga e dos titulos de
comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das informagoes prévias favordveis em
vigor ou declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na drea do
plano”.

d) Plantas de detalhe, contendo “os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas
mestras, volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tragados das infraestruturas”.

e) Relatério sobre recolha de dados actsticos, nos termos do n.° 2 do artigo 7.° do
Regulamento Geral do Ruido.

f) Participagdes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de ponderagao,
a partir de fase de plano.

g) Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Direcao-Geral do Territério,
a partir de fase de anteplano.

A CM de Lagoa reserva-se a faculdade de vir a atribuir ao Plano de Pormenor efeitos registais,
nos termos do RJIGT, mediante deliberacao auténoma para o efeito.

7. FASES E PRAZO PARA A ELABORACAO DO PLANO

Sem prejuizo de futura prorrogacdo e do disposto na legislacdo aplicével, prevé-se um prazo
maximo de 24 meses para a elaboracdo do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B,
englobando o seguinte faseamento indicativo:

1?2 Fase:

- Aprovacdo pela Cadmara Municipal de Lagoa dos Termos de Referéncia para a elaboracao
do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B, determinando o periodo de participagdo
inicial, publicitado.

2? Fase:

- Elaboracao do Relatério de Fatores Criticos da Avaliagdo Ambiental Estratégica do Plano
de Pormenor e sujeicao a parecer das entidades com responsabilidades ambientais especificas.

- Elaboragéo da Versdo Proviséria do Plano de Pormenor.

- Elaboracao do Relatério Provisério da Avaliacdo Ambiental Estratégica.
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A Versao Proviséria do Plano de Pormenor e o Relatério Ambiental deverdo merecer aprovagao
por parte da Camara Municipal de Lagoa, de forma a dar inicio a conferéncia procedimental, a
agendar dentro do prazo legal envolvendo a Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento
Regional do Algarve, o Instituto para a Conservacdo da Natureza e das Florestas, a Agéncia
Portuguesa do Ambiente, o Turismo de Portugal e demais entidades.

3? Fase:
- Elaboracao da Proposta de Plano de Pormenor.

- Elaboragdo do Relatério da Avaliacdo Ambiental Estratégica e do Resumo Nao Técnico a
submeter a discussao publica.

As Propostas de Plano de Pormenor e de Relatério Ambiental deverdo acolher as eventuais
alteracOes resultantes da conferéncia procedimental ou eventual concertagdo, se houver lugar a
mesma ou propostas pela Camara Municipal de Lagoa e deverd conter todos os elementos
necessarios para que possa ser dado inicio ao processo de discussao sucessiva.

4° Fase:
- Elaboracdo da Versao Final do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B.
- Elaboracao do Relatério Ambiental.

- Elaboracdo da Declaracao Ambiental, a submeter a Agéncia Portuguesa do Ambiente para
registo.

As Versdes Finais do Plano de Pormenor e da Avaliagdio Ambiental Estratégica integrardo o
relatério de ponderagao da discussdo puablica e deverao ser aprovadas pela Assembleia Municipal
de Lagoa, seguindo-se a publicacdo em Didrio da Reptblica e a entrada em vigor do Plano de
Pormenor do Vale de Engenho - ATE B e o registo da Declaracdo Ambiental na Agéncia
Portuguesa do Ambiente.

8. EQUIPAS TECNICAS DE ELABORACAO DO PLANO E DE ACOMPANHAMENTO
INTERNO

A equipa técnica que procede a elaboragdo do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B
tem a seguinte constituigao:

a) Coordenagao geral:
- Arquiteto Nuno Lednidas (NLA Arquitetos).

- Prof. Joao Pedro Costa (Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa).
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Prof.? Cristina Cavaco (Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa).

NLA Arquitetos:

Arqg. Nuno Leoénidas.

Arq. Sebastido Formosinho Sanches.
Arq. Gongalo Ribeiro.

Topiaris:

Prof. Luis Paulo Ribeiro.

Arq.” Paisagista Teresa Barao.

Arq.* Paisagista Catarina Viana.

Faculdade de Arquitetura da Universidade de Lisboa:

Prof. Jodo Pedro Costa.
Prof.? Cristina Cavaco.
Etapa Improvéavel

Arqg.* Ana Roxo.

Arq.* Madalena Coutinho.
DUCTOS:

Eng.° José Vieira Sampaio.
Eng.° Luis Gallego.
Integralux:

Eng.° Afonso Santos.
Actstica e Ambiente:
Prof. Pedro Martins da Silva.
Eng.® Nuno Ferreira.
Arq.? Lara Vasconcelos.

Sérvulo & Associados, Sociedade de Advogados:
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- Dr. Eduardo Gongalves Rodrigues.

A elaboracao do Plano de Pormenor do Vale de Engenho - ATE B serd acompanhada por uma
equipa interna na Camara Municipal de Lagoa, com a seguinte constitui¢do:

i) Céamara Municipal de Lagoa:
- Dr. Luis Encarnagdo (coordenagdo - geral)
- Arq.° Nelson Marques (Equipa Interna)

- Dr.° Tiago Sousa (Equipa Interna)
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ANEXO 4

Parte da orla costeira de Lagoa a reordenar.
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