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1 - NOTA JUSTIFICATIVA

A oportunidade que subjaz a elaboracdo do PPT remonta a apresentacdo do pedido
de informacdo prévia (PIP) junto da Camara Municipal de Cascais (SPO n.°
2514/2021), que teve por finalidade aferir a viabilidade de uma operagao urbanistica
a levar a efeito em 2 terrenos localizados na Rua das Fontainhas, Talaide, freguesia
de S3ao Domingos de Rana que, a data, encontravam-se classificados como Solo

Urbano e qualificados como Espacgo Estratégico Proposto.

A aludida operacdo urbanistica versava, entdo, sobre a criagdo de um equipamento
de lazer de carater estratégico e dimensodes relevantes, compreendendo uma piscina
de ondas para a pratica desportiva do surf, uma unidade hoteleira de quatro estrelas

e um edificio de habitacdo destinado preferencialmente a alojamento local.

A originalidade do conceito do equipamento, Unico em Portugal, materializado numa
piscina de ondas de grandes dimensdes destinada a proporcionar a aprendizagem e
pratica do surf, num ambiente seguro e constantemente monitorizado e as suas
demais valéncias e potenciais repercussdes positivas no Concelho foram
determinantes para que, na reunido de Camara de 23 de outubro de 2021, a coberto
da Proposta n.© 1093-2021, fosse reconhecido o interesse estratégico do
empreendimento em causa, assente no seu potencial impacto no desenvolvimento
econdmico e social do concelho de Cascais e concelhos confinantes, na valorizagao
da zona de Talaide e enquanto mais-valia para o reforco da representagdo do

concelho de Cascais como territorio de exceléncia.

Com a suspensdo da tramitacdo dos procedimentos urbanisticos decorrente da fase
de Discussdo Publica da 4.2 Alteracao do PDM-Cascais (para efeitos da sua adequacgao
ao novo sistema de gestao territorial consagrado pela Lei de Bases da Politica Publica
de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (“"LBPPSOTU"), e pelo Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial ("RJIGT”), e a ulterior alteragao
substantiva das condicbes de referéncia para o local ao nivel da classificacdo e
qualificagdo do solo, concluiu-se que o referido processo nao reunia condicoes que
viabilizassem a emissdo do competente titulo. Com efeito, no ambito da Alteracdo do
Plano Diretor Municipal de Cascais ("PDM”) publicada no Diario da Republica n° 204,
2.2 série, de 20 de outubro de 2023, através do Aviso n.© 20120/2023, com entrada
em vigor no dia seguinte a sua publicacdo, a classificagdo e qualificagdo do solo
correspondentes a area de intervencgdo foram alteradas para Solo Rustico — Espaco

Agricola de Nivel 1.
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O reconhecido interesse estratégico de cariz supramunicipal do projeto apresentado,
sustentado na possibilidade de se levar a efeito uma operacdo urbanistica impactante
no territério de Talaide ndo foi votado ao esquecimento, e, em momento posterior,
em resultado da convergéncia de vontades entre os parceiros privados e a Camara
Municipal de Cascais (CMC), na reunido publica de 25 de outubro de 2022, tendo por
objeto a Proposta n.° 1185-2022, este drgdo aprovou, por unanimidade, o inicio do
procedimento de elaboracdo do Plano de Pormenor de Talaide (doravante designado

por “PPT") e os respetivos Termos de Referéncia.

Tal como explicitado nos referidos Termos de Referéncia, a proposta de plano a
delinear materializava-se num plano de pormenor com efeitos registais, tendo em
vista a reclassificacdo do solo rdstico para urbano, de modo a propiciarem-se as
condicdes necessarias para a instalacdo de um complexo de equipamentos de
utilizacdo publica, de manifesto interesse estratégico para o Municipio e com
investimento exclusivamente privado, o qual compreende uma Piscina de Ondas,
para a aprendizagem e pratica de surf, um edificio de apoio ao surf (balnearios,
restauracdo, oficinas, etc.), um Hotel de 4* e um edificio destinado a

habitagao/alojamento local.

Para o referido efeito, foi fixado um prazo de elaboracao de 18 meses, sendo que, na
mesma deliberacao foi, de igual modo, aprovada a minuta do Contrato para
Planeamento a celebrar com os promitentes-compradores/interessados na operacao
urbanistica e estabelecido um prazo de 30 dias Uteis para a participagdo publica
(Participacdo Preventiva) prevista no n.° 2 do artigo 88.° do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.© 80/2015,

de 14 de maio.

Na mesma reunido de Camara e através da Proposta n.° 1168-2022, respeitante a
Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) da Proposta do PPT, foi aprovado o Formulario
de Verificagdo da Aplicabilidade do Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, (nos
termos do qual se concluiu que a Proposta do PPT ndo seria suscetivel de produzir
efeitos significativos no ambiente, razao pela qual que nao se justificaria a realizacao
da avaliacdo ambiental a que se reporta o mencionado diploma legal) e o Relatério
do Estudo Ambiental realizado, determinando-se, ainda, a promogao da consulta as
entidades com responsabilidades ambientais especificas (ERAE): Agéncia Portuguesa
do Ambiente, I.P. (APA), Autoridade Nacional de Protecdo Civil (ANEPC), Comissao
de Coordenagao e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo, I.P. (CCDR-
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LVT), Instituto da Conservacao da Natureza e das Florestas, I.P.(ICNF) e
Infraestruturas de Portugal, S.A. (IP).

As enunciadas deliberag6es foram publicadas no Diario da Republica, 2.2 série, n.0
217, de 10 de novembro através do Aviso n.° 21364/2022 e objeto de publicitagdo

em observancia do prescrito na lei.

No decurso do processo de elaboracao da Proposta do PPT e por mera opgao de
planeamento, foi decidida a alteracdo da afetacdo do edificio inicialmente destinado
a habitacao/alojamento local previsto para a parcela 03, para um estabelecimento
hoteleiro na tipologia de Hotel-Apartamentos, modificacdo que foi, desde logo,
contemplada na Proposta Preliminar do PPT, aprovada por unanimidade pela CMC na
respetiva reunido publica de 18 de margo de 2024 que incidiu sobre a Proposta n.°
243-2024, e no ambito da qual foi, também, autorizada a prorrogacdo do prazo de
elaboragdo do Plano por 18 meses e o envio da aludida proposta a CCDR-LVT, tendo
em vista a promogao da Conferéncia Procedimental prevista no artigo 86.° do RJIGT,
gue teve lugar no dia 14 de maio de 2024, e da qual resultou a emissdo de parecer
desfavoravel pela CCDR-LVT.

As sugestdes e observagdes constantes dos pareceres formulados pelas diversas ERIP
e ERAE intervenientes no procedimento foram devidamente ponderadas pelos
servigos técnicos competentes do Municipio e, em fungdo da sua razoabilidade e
pertinéncia, determinaram a realizacdo de algumas alteracdes aos diversos

elementos que constituem e acompanham a proposta do PPT.

Em momento subsequentemente, foram, ainda, encetadas reunides de
interacao/articulacao com a APA/ARHTO e com a CCDR-LVT, realizadas dos dias 9 e

23 de janeiro de 2025, respetivamente.

Na decorréncia da reunido com a APA/ARHTO e face aos elementos finais do plano
disponibilizados para apreciacdo, a mesma entidade veio emitir parecer favoravel
condicionado a verificagdo de alguns aspetos pontuais referidos no Anexo I do
referido parecer (para o qual se remete por uma questdao de economia processual),
assumindo expressamente o entendimento de que se encontram reunidas as
condicdes necessarias para a aprovacao dos elementos que constituem a Proposta
do PPT.

No que concerne a reunido encetada com a CCDR-LVT em momento subsequente,
nao obstante as alteragdes entretanto introduzidas e os argumentos esgrimidos pela

CMC no sentido de fundamentar a decisdo de ndo alteracao de alguns pontos
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assinalados, a referida entidade decidiu manter as objecdes formuladas,
designadamente no que tange a decisdo de ndo sujeicdo do procedimento a AAE
(decisdo que, note-se, ndo mereceu a oposicdo da APA/ARHTO) e a reclassificagdo

do solo preconizada.

O parecer posteriormente emitido pela entidade em aprego, consubstanciado nas
observagbes introduzidas na tabela que serviu de suporte a reunido de
interacdo/articulacdo, foi objeto de uma cuidada analise pelas equipas envolvidas no
procedimento de elaboracdo do PPT. Nessa conformidade, foram realizados mais
alguns ajustes pontuais nos diversos documentos elaborados, assentes no
aperfeicoamento de determinados pormenores técnicos que se tiveram por
justificados, pese embora subsistam divergéncias no que concerne a pretericdo da
AAE e a omissdo da inequivoca demonstracdo da inexisténcia de areas urbanas
disponiveis para os usos/fungoes pretendidos que sustenta a opgdo de reclassificacao
do solo, sendo de perfilhar o entendimento que, sob a perspetiva juridica, a posicao

sufragada pela CCDR-LVT ndo é merecedora de acolhimento.

Relativamente a qualificacdo do solo na decorréncia da reclassificacdo do solo rastico
para solo urbano, atendendo a posicdo avocada pela referida entidade, que se traduz
no entendimento de que seria mais claro e adequado estabelecer qualificagbes com
dominéncias/compatibilidades diferenciadas, designadamente, definindo "Espacos de
uso especial" com as subcategorias “Espacos turisticos” e, “Espacos de
equipamentos”, pese embora seja inegavel o interesse estratégico da implementacao
de um empreendimento desta natureza e dimens®es num territdrio tdo carecido de
regeneragdo e revitalizacdo como ¢ Talaide, pelas dindmicas que iria aportar e que
fundamentaram a qualificagdo inicialmente proposta nos Termos de Referéncia, a
equipa técnica que elaborou o Plano acolheu, ainda que parcialmente, a sugestdo
apresentada e, nessa conformidade, optou por reformular a proposta de qualificagcao
do solo integrando a totalidade da area de intervengdo na categoria de “Espacos de

uso especial”, subcategoria de “Espaco de equipamentos”.

Conforme resulta do n.9 1 do artigo 83.° do Regulamento do PDM-Cascais no que
tange a sua caracterizagdo e identificacdo, "A subcategoria de espaco de
equipamento corresponde a areas de dominio publico ou privado, afetas ou a afetar
predominantemente a estabelecimentos de caracter publico ou privado, de utilizagdo
coletiva ou destinados a prestacdo de servicos aos cidaddos, designadamente no
ambito da saude, seguranca social e servigos publicos, desporto, cultura, educacao,

religido, segurancga publica, defesa nacional e protecédo civil, e ainda os de recreio e
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lazer ou de cardcter econémico, nomeadamente mercados e feiras”. Ainda de acordo
com o disposto no n.° 2 do mesmo artigo, os usos de comércio, servigos restauragao

ou de turismo assumem-se como compativeis nesta subcategoria de espaco.

Neste contexto e apesar de se ter por irrefutavel o manifesto interesse que um
empreendimento desta natureza reveste para o Municipio, que, decerto, vira a
alavancar o desenvolvimento estratégico de uma localidade tdo desprovida de
vitalidade como a de Talaide, considerando, por um lado, a definicdo de espaco de
equipamento que antecede, e, por outro, a sugestdo de afetacdo do solo as diversas
funcdes previstas na proposta do Plano, esta alteracdao da qualificacdo do solo tem-
se por inteiramente fundamentada, sem necessidade de grandes justificacdes de
ordem técnica, na medida em que o foco de atratividade do projeto, que, como ja se
mencionou, distingue-se pelo seu carater inovador, reside na piscina de ondas,
equipamento que pese embora integrado no dominio privado destina-se a uma
utilizacdo coletiva, inserindo-se as demais valéncias do empreendimento
(restauracdo, comércio, servicos e unidades hoteleiras) numa ldégica de

complementaridade.

A propédsito da qualificacdo do solo enquanto espaco de equipamento, ndo é
despiciendo recordar os parametros de referéncia definidos no n.% 2 do artigo 84.°
do Regulamento do PDM-Cascais para as operacdes urbanisticas a realizar nas

respetivas areas, a saber:

“a) Indice de edificabilidade méximo - 1,00

b) Indice de ocupacdo de solo méximo - 0,60

c) Indice de impermeabilizacdo méximo - 0,80

d) Altura maxima da fachada — 15,00m

e) Afastamento minimo das edificacoes a extrema do lote ou parcela:

i) Afastamento fronteiro - 10,00m

ii) Afastamento a tardoz — 5,00m ou metade da altura da fachada

iii) Afastamentos laterais — 5,00m

f) Em casos devidamente justificados podem ser aceites outros afastamentos que
néo os definidos na alinea anterior.”,

sendo pertinente referir-se que no ambito das operagdes urbanisticas propostas no

PPT, estas ficam aquém dos enunciados parametros de edificabilidade.

Por ultimo, é importante assinalar a verificagdo de algumas alteragoes legislativas no

decurso da elaboracao da proposta do PPT, designadamente:
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- As alteragdes introduzidas no RJIGT pelo Decreto-Lei n.© 117/2024, de 30 de
dezembro, designadamente na redacao do seu artigo 72.°, que entrou em vigor no

passado dia 29 de janeiro;

- A aprovacdo do Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Tejo e Ribeiras Oeste
(RH5A) pela Resolucao do Conselho de Ministros n.? 62/2024, de 3 de abril;

bem como a publicagdo da Corregdo de erros materiais do PDM-Cascais no Diario da
Republica, 2.2 série, n.% 145, através do Aviso n.° 15687/2024/2, de 29 de julho.

2 - ALTERAGOES AOS TERMOS DE REFERENCIA

Do supra exposto, cumpre sinalizar, por via da reproducao dos respetivos trechos,
as alteracdes que ora se introduzem aos Termos de Referéncia aprovados na reunido
de Camara de 25 de outubro de 2022:

1 - OBJETO DOS TERMOS DE REFERENCIA [Pagina 1]

Atendendo a oportunidade e aos objetivos programaticos do PPT, existe a
necessidade de reclassificar o solo na sua area de intervengao (AI) - tornando-o Solo
Urbano - e de requalificar esse solo como Espaco Uso Especial subcategoria de
Espaco de Equipamento, nas condicdes estabelecidas no artigo 72.° do RIIGT, pelo
gue se verifica a necessidade de promover a elaboragao de um Plano de Pormenor
com efeitos registais, nos termos da lei.

4 - QUADRO DE REFERENCIA ESTRATEGICO E TERRITORIAL

[Pagina 7]

Plano de Gestao da Regiao Hidrografica do Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5A)
[Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 62/2024, de 3 de abril]

[Pagina 19]

Plano Diretor Municipal de Cascais (PDM-Cascais)

- Correcdo de erros materiais do PDM-Cascais publicada no Diario da Republica, 2.2
série, n.° 145, através do Aviso n.% 15687/2024/2, de 29 de julho. - ADITADO
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[Pagina 21]

Com a elaboracdo do PPT pretende-se alterar a classificacao e a qualificacdo do solo
para a area de intervengdo do plano, passando a classificagdo para Solo Urbano e a
qualificacao a integrar na categoria de Espaco de Uso Especial, subcategoria de
Espaco de Equipamento, adotando a generalidade dos parametros urbanisticos

previstos para esta subcategoria.

5 - OPORTUNIDADE E OBJETIVOS PROGRAMATICOS DO PLANO

[Paginas 25-26]

Por essa razdo, a Camara Municipal considera pertinente promover a elaboragdo de
um plano de pormenor com efeitos registais, para alterar a classificagao e qualificacao
do solo, a fim de criar as condicGes necessarias para instalar um complexo de
equipamentos de utilizagdo publica, de manifesto interesse estratégico para o
Municipio e com investimento exclusivamente privado, compreendendo: uma Piscina
de Ondas, para a aprendizagem e pratica de surf; um edificio de apoio ao surf
(balnearios, restauracao, oficinas, etc.); um Hotel, e; um edificio destinado a Hotel-

Apartamentos.
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