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1. Contexto da elaboracao do Plano de Pormenor

A solucgao originalmente prevista (em 1990) para o Loteamento de Soltréia (o “Loteamento”), que cedeu os espacos
verdes e de utilizagao coletiva e as infraestruturas do Loteamento para o dominio publico do Municipio de
Grandola (a “CMG”), mas manteve na pratica a sua manutencao na esfera da comunidade de proprietarios, nao se
mostrou sustentavel de um ponto de vista legal e pratico.

Nos ultimos anos, tém-se agravado as dificuldades de gestdo e de manutengéo destes espacos publicos decorrentes da
diminuicdo dos recursos financeiros para o efeito recolhidos pela Aprosol, que assentam quase exclusivamente nas
contribuicdes dos proprietarios para o efeito.

A solugao proposta no Plano de Pormenor (o “PP”) permite abordar este e outros problemas e compatibilizar os interesses
publicos (municipais) e privados em presenca, designadamente:

a
Q

a

Manter o acesso publico a praia Atlantica, mas de forma controlada e sustentavel

Criar um condominio de acesso publico condicionado, composto por todos os proprietarios, que faca a
gestao direta e autbnoma dos espacgos de utilizagao coletiva do Loteamento

Garantir a distribuicao equitativa, pelos proprietarios, dos custos de gestdao e manutencao dos espagos de
utilizacao coletiva

Potenciar a criacao de um espaco urbano com qualidade e correspondente as expectativas dos
proprietarios

Contribuir para a valorizacao do patrimoénio individual de cada proprietario
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2. Objectivos do Plano de Pormenor

of

Objectivos

= Adaptar as regras de uso do solo constantes do Loteamento, mas apenas no que se

revelar necessario em funcao da evolugao do Loteamento desde a sua aprovagao

Proceder a reestruturagao fundiaria do Loteamento, em particular do regime de
titularidade, uso, ocupacgao e gestao dos espacos de utilizagao comum, o que deve ser
concretizado através da alteragcao da licenca do Loteamento

Manter o acesso publico a praia, mas de forma ordenada e condicionada,
nomeadamente por limitacao do acesso em funcao da disponibilidade, a cada
momento, de estacionamento publico

Clarificar a desoneracao da CMG da responsabilidade de manutencao e gestao das
Partes Comuns do Loteamento

Criar condicoOes para a requalificacao dos equipamentos, infraestruturas e rede viaria
existente, assentes num modelo verdadeiramente condominial em que estas areas
partilhem a natureza de partes comuns a todos os lotes que integram o Loteamento
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3. Sistema de Execucao do PP

of

Tendo em vista a execugao do PP, mais precisamente a conversao de Soltroia de loteamento aberto para um loteamento
de base condominial, € proposta uma relacdo de cooperacdo mutua entre os proprietarios e o Municipio.

Nesta base, uma vez que a solucao preconizada é favoravel tanto para os interesses privados de todos os
proprietarios, como para os interesses publicos municipais, ambos podem promover a execuc¢ao do PP:

O Os proprietarios dos lotes que integram o Loteamento tém o direito de requerer e promover, junto do Municipio, a
alteracao da licenca de Loteamento

O O Municipio, nomeadamente nos casos em que os proprietarios ndo o fizerem ou se depararem com obstaculos e
dificuldades para o efeito, promove e aprova, por iniciativa prépria, a alteracéo a licenca de Loteamento

O Ap0s a alteracédo do Loteamento, o Municipio e o Condominio devem celebrar um contrato para regular os termos
e condigcdes em que se processa a partilha de responsabilidades relativamente aos espagos comuns privados
com uso publico (parque de estacionamento de suporte a atividade balnear e respetivos acessos) e sobre as
regras da utilizagdo, pelo publico em geral, desses espacos
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

4.1 — Regras de “Uso do solo” no Loteamento ]

A definicdo das regras de uso do solo no ambito do PP partem do principio geral de simples transposicéo da
edificabilidade e do uso previstos para cada lote no alvara de Loteamento de Soltrdia, salvo duas excecdes:

1. Criagao de uma parcela, correspondente ao Beach Club, para a qual ndo havera aumento de parametros e
indices urbanisticos relativamente ao atualmente existente, e permanecera afeto a comércio e servigos;

2. Ampliacéo do Lote 67, imposta pelo Municipio para retificar um erro incorrido no passado, com aumento da
area de implantagcao do lote para Este, em dire¢cao a Estrada Municipal, e sera destinado para apartamentos ou
moradias em banda, de modo a permitir a reducdo da altura maxima do edificio atualmente permitida e, assim,
o impacto fisico e visual associado a este lote.

Neste ambito, o PP ndo pretendeu introduzir inovacdes:

Os direitos decorrentes do Loteamento e atualmente em vigor nao sao alterados pela transformagao
de Soltréia para o modelo condominial
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.1 — Regras de “Uso do solo” no Loteamento ]

A planta de sintese procede a definicido das areas afetas aos varios tipos de uso, nos
termos atualmente definidos no alvara de Loteamento, nos termos sequintes:
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.2 — Reestruturacao fundiaria do Loteamento J

Esta reestruturacao fundiaria compreende, num primeiro momento, a passagem do dominio publico municipal
para o dominio privado do Loteamento das areas de uso coletlvo (rede viaria, espacos verdes e lagos)

LEGEND A:

w= == jreade intervengio do Plano- 134,00 ha

|I| - Numeragdo e [dentificagio do Lote

:] - Espacos a integrar na Operagdo de Loteamento coma Espagos Comuns(300 255 44 - 30.02Ha)
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

44.2 — Reestruturagao fundiaria do Loteamento 1

J

A passagem desses espacgos para o dominio privado do Loteamento integra a sua oneragao com servidoes
administrativas, a favor do Municipio e destinadas a permitir a operacao das entidades concessionarias que
prestam servigcos essenciais a Soltréia, nomeadamente:

» Abastecimento de agua

Drenagem de aguas residuais

Aguas pluviais

Abastecimento de eletricidade aos lotes
Telecomunicagdes

Recolha seletiva de todo o tipo de residuos

YV V VYV V V

Por via destas serviddes, estas entidades continuam a ter o direito e a obrigagao de instalar, a manter e a utilizar, tanto no
subsolo como a superficie, as infraestruturas necessarias para assegurar 0s servicos em causa, apesar de o solo em
causa ja nao ser dominio publico.

Assim, a propriedade das infraestruturas associadas a estes servi¢os e redes de distribuicdo aos lotes ndo é transmitida
para o Condominio, e 0s servicos essenciais continuam a ser prestados como acontece atualmente, ou seja, com entrega
aos lotes existentes e com contadores autonomos para cada proprietario.
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.2 — Reestruturacao fundiaria do Loteamento J

As concessionarias continuam assim a manter as infraestruturas e redes associadas aos servigos que prestam nas areas

indicadas na planta seguinte, e poderao intervir nas redes em causa desde que nao extravasem a area marcada e sobre a
qual |nC|dem as servidoes. -

-_—
= ——
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LE G EN D A:

wem wm  _Area de intervengio do Plano - 134,00 ha

|I| - Numeracéo e |dentificacéio do Lote

:] - Espacos de Serviddo Administrativa de Instalacéo e Manutencéo de Infraestruturas
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.3 — Acesso Publico a Praia J

Os principios que presidem a harmonizagcao e compatibilizagcao dos interesses publicos municipais relativos a
manutencao do acesso a praia pelo publico em geral com o interesse coletivo dos proprietarios sao os seguintes:

-

Mantém-se o acesso publico e incondicionado a praia para quem se desloque a pé e de bicicleta

|\

-

O acesso automovel para parqueamento sera regulado e limitado a capacidade do parque de estacionamento de apoio a praia

.

O acesso automoével temporario e sem estacionamento (recolha e largada de passageiros) sera admitido e controlado

O parqueamento de viaturas no parque de estacionamento de apoio a praia sera tarifado

J

O parqueamento de viaturas fora das areas reservadas sera objeto de fiscalizagao e acao de reposicao de legalidade

J

Neste ambito, e para estes efeitos, esta prevista a celebracdo de um contrato entre o Condominio e o Municipio para regular,
de forma especifica, os termos de acesso e de utilizacao do parque de estacionamento de apoio a praia, e, bem assim, os
poderes de fiscalizagdo e de reposicao de legalidade que serao exercidos pelo Condominio.

O Condominio fica responsavel pela instalacdo dos equipamentos necessarios a implementacao do sistema de
estacionamento, nomeadamente de cancelas e de maquinas de pagamento automatico de estacionamento, bem como por
assegurar o seu regular funcionamento.
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.3 — Acesso Publico a Praia J

As plantas seguintes representam os locais destinados a parque de estacionamento de apoio a praia, que tera uma
capacidade de cerca de 500 lugares no total.

Parqueamento
Praia Atlantica / Sul

4 ——Parque InfaDtilgahs
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

[4.3 — Acesso Publico a Praia J

Parqueamento
Praia Atlantica / Norte
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

[4.3 — Acesso Publico a Praia J Parqueamento
Zona Rio
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4. Alteracoes ao Loteamento decorrentes do PP

Q4.4 — Equipamentos, Infraestruturas e Rede viaria existente

O PP prevé algumas normas com vista a assegurar a qualificagcdo urbanistica uniforme e sistematica das areas de
utilizacdo comum do Loteamento, que passarao a ser responsabilidade do Condominio, nomeadamente no que

respeita a:

L)

0

L)

0

R/
0’0

K/
0‘0

K/
0‘0

Condicoes de sinalética

lluminagdo Publica

Equipamentos de recolha seletiva de residuos
Ciclovias

Mobiliario urbano

Abr 2025
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5. Gestao das Partes Comuns

L [5.1 — Modelo de Gestao das Partes Comuns 1

J

As Partes Comuns dos lotes serao geridas, mantidas e conservadas pelos proprietarios dos lotes, em termos
semelhantes aos da Propriedade Horizontal.

No que respeita a titularidade, cada proprietario de lotes sera, inerente e incindivelmente, comproprietario das Partes
Comuns, que, para todos os efeitos, sdo como se fossem uma parte comum de um edificio. Por conseguinte:

1. Havera que constituir um condominio, o qual tera por érgdos a assembleia de proprietarios/condominos e a
administracdo do condominio.

2. A administragao de condominio ficara responsavel pela gestdao e manutencao das Partes Comuns e pela
prestacédo aos proprietarios dos servigos relativos as mesmas, nos termos do disposto no Regulamento de Condominio
ou das deliberagdes da assembleia de proprietarios/condéminos.

3. A administragao do condominio deve, anualmente, prestar contas sobre o exercicio anterior e apresentar a
proposta de orgamento para o exercicio subsequente.

4. E em funcdo das despesas inscritas neste orcamento anual que é definida, por via da permilagem do lote de que
seja proprietario, a prestagao peridédica a pagar por cada um dos condéminos. No caso de lotes em que existam
edificios constituidos em propriedade horizontal, sera o condominio do lote a representar os seus proprietarios no
contexto da assembleia de proprietarios/condéminos do condominio do loteamento.

5. A permilagem sera definida em proporgao da area maxima de construgao admissivel de cada lote, de acordo com
a operacao de loteamento, quantitativamente definida no titulo da licenca de loteamento.

Abr 2025
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5. Gestao das Partes Comuns

QS.Z — Responsabilidades do condominio ]

Para além das suas responsabilidades genéricas enquanto administragcao de condominio, a administragao do
condominio deve ainda contratualizar com o Municipio o contrato que regule o acesso publico ao parque de
estacionamento de apoio a praia.

A administragao do condominio deve também providenciar pela prestacao, entre outros, dos seguintes servigos:

v Manutencao e limpeza de todos os espacos comuns

v Instalacao e funcionamento de cancelas, maquinas de pagamento automatico e demais equipamentos relativos
aos parques de estacionamento para o publico

Instalacao e funcionamento de mobiliario urbano para estacionamento de bicicletas
Manutencao e conservagao dos lagos artificiais

Manutencao e conservacao dos espagos verdes comuns, incluindo sistema de rega
Instalacao de sistema de vigilancia privada (controlo de entradas, sistema de CCTV, portaria)

Manutencao, conservagao e Instalagao de iluminagao publica das partes comuns

D N N N N NN

Manutencao e conservagao das edificagoes existentes nos espagos comuns, designadamente equipamentos
desportivos e recegao

NOTA: com a constituicdo do Condominio, a Aprosol desonera-se das responsabilidades de gestao e manutengao
das Partes Comuns, cuja responsabilidade passa, nos termos da lei, a ser exclusivamente do Condominio.

T
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5. Gestao das Partes Comuns

QS.3 — Vantagens associadas a reestruturagao fundiaria do loteamento ]

As vantagens decorrentes deste modelo de estruturagao do loteamento que se traduz na gestao privada das Partes Comuns do

Loteamento, s&o, essencialmente intangiveis e genericamente, as seguintes:

Autodeterminacao da comunidade de proprietarios na definicao do nivel de conservacao e de
manutencao dos espacgos de utilizacao comum

Controlo do acesso do publico em geral ao Loteamento, nomeadamente por via de vigilancia privada
no Loteamento e registo de entradas, com o inerente aumento da seguranca dos cidadaos

-

Vantagens Receitas do estacionamento publico de apoio a praia
Estacionamento publico ordenado, que contribui para a seguranca de pedes e velocipedes
Melhoria da qualidade ambiental do loteamento através da restricao ao estacionamento de veiculos
motorizados
Valorizagao dos lotes, decorrente da eficiéncia na gestdao e manutencao dos espagos comuns
P
IMPORTANTE:

as vantagens assinaladas devem ter por termo de comparacgao o cenario (abstrato e hipotético) em que

a gestao dos espacgos de utilizagao coletiva é assegurada e custeada, direta e exclusivamente, pelo Municipio.

Abr 2025
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5. Gestao das Partes Comuns

QSA — Obrigacoes associadas a reestruturagao fundiaria do loteamento ]

A integracao das Partes Comuns dos lotes na propriedade privada do Condominio origina obrigagdes para os
proprietarios, que se traduzem, essencialmente, no dever de pagamento de uma prestacao periédica, calculada por
referéncia ao orgamento aprovado anualmente pela Adm. do Condominio e em fungao da permilagem de cada lote.

>

Embora ainda ndo seja possivel, neste momento calcular os custos adicionais a assumir com esta alteragéo fundiaria (em que
o efeito da iluminagdo e sua manutengcao assumira a parcela maior) estima-se que esta prestagao periddica (sem esses custos
adicionais e que tem por referéncia a permilagem atribuida a cada lote em funcédo da area maxima de construcéo do lote em
causa relativamente a area maxima de construcao total do Loteamento) se cifre em cerca de 1,7 EUR por metro quadrado por
ano, a que se devera somar os custos adicionais atras referidos.

Com base nos orgamentos aprovados nos anos de 2024 e 2025 o valor que esta a ser pago corresponde a 2,02 EUR por m2,
0 que permite deduzir que existe uma folga importante para assumir os custos adicionais identificados, antes que seja
necessario proceder a aumentos de encargos para os proprietarios.

Nos Lotes que integrem edificios em propriedade horizontal, a prestagao periddica anual deve ser calculada em fungéo da sua
area maxima de construcdo, que deve ser dividida entre os respetivos condominos de acordo com a permilagem atribuida a
cada fracao autonoma no contexto da propriedade horizontal do lote.

Deve também esclarecer-se que existem custos que, por se referirem a instalacdo de equipamentos destinados a prestacio
de servicos que ainda ndo sao prestados (como, por exemplo, os relativos a video vigilancia “CCTV” ou ao estacionamento
publico de apoio a praia), serdo apenas incorridos por uma vez e nos primeiros anos apds a constituicdo do condominio,
correspondendo a despesas extraordinarias. Abr 2025 19




6. Formalizacao

o

Conforme se referiu, pretendeu-se que a posicao de cada proprietario em Soltréia apenas fosse alterada relativamente a
um aspeto em concreto, que é a definigcao da permilagem do lote e a atribuicao dos consequentes deveres e direitos no
que respeita a titularidade e administracao das partes comuns do Loteamento.

Neste contexto, apds a aprovacio da alteragcdo do Loteamento deve ser emitido um titulo da referida alteracio, que, sendo levado
ao registo predial, dara lugar:

> A inscri¢do, na ficha do registo predial correspondente a cada lote, da alteragdo da operacao de loteamento, esclarecendo
que, com a mesma, o Loteamento passa a integrar as Partes Comuns e o Lote passa a ter uma relevancia relativa expressa
na sua permilagem;

> A abertura de novas fichas, correspondentes as parcelas em que se integram as partes comuns (uma para as partes comuns
localizadas na area fluvial, outra para as parte comuns localizadas na area de mar), nas quais sera apenas aberta a descricdo
com a mengao de que correspondem as partes comuns do Loteamento.

Nesta medida, a ficha do Registo Predial de cada um dos Lotes permanecera igual, nomeadamente em area e em
titularidade.
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7. Processo de aprovacao e execucao do plano de pormenor

~

1. Estado Actual

Com a versao final do PP estabilizada, a CMG submete a proposta de Regulamento do PP a
discussao publica, por periodo nao inferior a 20 dias.

Durante o periodo de discussao publica, todos os interessados podem apresentar
reclamacgoes, observacgoes e sugestdoes sobre o conteudo do PP.

v

2. Aprovagao

Findo o periodo de discussao publica, a CMG divulga os resultados, pondera-os e elabora a
versao final da proposta de PP para aprovacao.

A proposta de PP é depois submetida a aprovacao da Assembleia Municipal.

v

3. Entrada em
vigor

Com a aprovacgao da proposta de PP, o mesmo é publicado em Diario da Republica, entrando

em vigor.

Abr 2025
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7. Processo de aprovacao e execucao do plano de pormenor

~

4. Execucao do PP

Apés a entrada em vigor do PP, deve ser promovida a alteragao a licenca de Loteamento, a qual
ocorrera por uma de duas vias:

» Por iniciativa dos proprietarios dos lotes, que promovem, junto do Municipio, a alteragao da
licenca de Loteamento;

= Por iniciativa prépria do Municipio, que promove e aprova a alteragao a licenca de

5. Constituicao do
condominio

Loteamento

= Reunido de assembleia de proprietarios para aprovagao da constituicido do Condominio, e
respetiva administragao;

= Aprovagao de Regulamento de Condominio e do Or¢camento, com determinacao da prestacao
periddica de cada um dos condéminos.

v

6. Contrato entre a
CMGeo
condominio

» Celebragao de um contrato entre o Condominio e o Municipio para regular os termos de
acesso e de utilizacao do parque de estacionamento de apoio a praia, e, bem assim, os
poderes de fiscalizagao e de reposicao de legalidade que serao exercidos pelo Condominio.

Abr 2025
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