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1. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

No presente documento sao estabelecidos os Termos de Referéncia (“TdR"”) que enquadram
a elaboracao do Plano de Pormenor, na modalidade de Plano de Intervencao no Espaco
Rustico, da Herdade do Freixo (“PIER”), integrando a sintese dos fundamentos justificativos
para a sua elaboragao.

2. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

O PIER vai incidir sobre o prédio misto denominado por Herdade do Freixo e Quinta da
Espinheira, registado na Conservatoria do Registo Predial de Redondo com a descrigao 1106
e inscrito na matriz predial rustica sob o artigo 6, secgao 027 e na matriz predial urbana sob
os artigos 6352 e 1463 da freguesia de Redondo (o “Prédio”).

O PIER abrangera a totalidade da area do Prédio, que corresponde a 280 (duzentos e oitenta)
hectares, devidamente delimitada na planta que constitui o Anexo I aos presentes TdR.

O Prédio encontra-se claramente delimitado e o acesso é feito unicamente pela entrada
localizada a Sul.

3. ANTECEDENTES E OPORTUNIDADE DA ELABORACAO DO PLANO

O Prédio localiza-se em espaco rural, O Plano Diretor Municipal de Redondo, na sua versao
atual, resultante da 7.2 alteracao (o “PDM”)

O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo, aprovado através da Resolugao
do Conselho de Ministros n.? 53/2010, de 2 de agosto (o “PROTA”), na sua redagao atual,
prevé que, em solo rural, a insergao territorial de novos empreendimentos turisticos pode
adotar varias formas de implementa¢ao, nomeadamente a de Ntcleos de Desenvolvimento
Turistico (“NDT”).

Nos termos do PROTA:

(1) Os NDT integram empreendimentos turisticos e equipamentos de animagao
turistica, bem como outros equipamentos e atividades compativeis com o
estatuto de solo rural. OS NDT sao areas de ocupagao turistica em solo rural com
aptidao para o uso turistico, ndo sendo delimitadas em plano diretor municipal.

(ii) Os NDT devem ser desenvolvidos através de planos de urbanizagao ou de planos
de pormenor.

(iii) A instalagao de NDT, quando ja regulamentados em PDM eficaz, pode efetuar-
se através de operagdes urbanisticas.



(iv) A drea de implantagdo de um NDT constitui, para efeitos de concretizagao das
operagdes urbanisticas, uma Unidade de Execugao.

(v) Nos NDT podem ser incluidos equipamentos e infraestruturas de apoio ao
turismo e os seguintes empreendimentos turisticos: estabelecimentos hoteleiros,
aldeamentos turisticos, conjuntos turisticos (resorts), empreendimentos de
turismo de habitacdo, empreendimentos de turismo no espaco rural e parques
de campismo e caravanismo.

(vi) A execucao das operagOes necessarias a concretizacao dos NDT esta sujeita a
prévia celebra¢ao de um contrato de execugao entre o municipio territorialmente
competente, os promotores do NDT e o Turismo de Portugal, podendo este
contrato envolver outras entidades.

O PDM, contempla, nos seus artigos 48.°-A e ss., a possibilidade de criacao de novos
empreendimentos turisticos que nao se constituam como Empreendimentos Turisticos
Isolados, fora dos perimetros urbanos.

De acordo com o PDM, a criacdo destes novos empreendimentos turisticos esta sujeita
ao modelo dos NDT ai regulado, desde que assegurada a sua compatibilidade com as
condicionantes ambientais e patrimoniais, o respeito pela intensidade de ocupacao
turistica definida no PROTA e demonstrada a sua conformidade com os principios e
regras de ordenamento estabelecidas no PDM.

Também nos termos do PDM, os NDT sao obrigatoriamente desenvolvidos através de
plano de urbanizacdo ou de plano de pormenor, cuja entrada em vigor constitui a
respetiva area de intervencao como espaco de ocupacao turistica

Desta forma, passou a ser possivel desenvolver uma area de ocupacdo turistica em
espaco rustico, especificamente na Herdade do Freixo, perfeitamente enquadrado no
conceito de NDT, que pressupoe a elaboracdo de um Plano de Pormenor, neste caso
na modalidade de PIER.

A Herdade do Freixo, com 280 (duzentos e oitenta) hectares, é uma propriedade com
uma consistente actividade agricola centrada na producdo vitivinicola. A adega ai
existente (um edificio premiado, de grande valor arquitecténico e magistralmente
enquadrado na paisagem), é um espaco de referéncia tanto ao nivel da producao dos
vinhos, como no sector do enoturismo e, ainda, ao nivel arquitetonico.

Tendo em conta a valorizagao do potencial turistico que a paisagem, o vinho, a adega e
a cultura da regiao oferecem, os proprietarios da Herdade do Freixo pretendem alargar
0 seu projecto a um empreendimento turistico de maior dimensao, que garanta a
viabilidade econémica do projecto.

O Projecto aqui em questdo contribuird sobremaneira para a prossecucao do interesse



publico do Municipio, porquanto:
(1) Valoriza a cultura e as tradi¢des do Alentejo;
Valoriza os espagos abrangidos pelo Projeto;

(ii
(iii) Promove o ordenamento de areas envolventes do Projeto;

~

iv) ~ Fomenta o desenvolvimento rural, ajustado a diversidade do territério municipal
e as perspetivas de evolucao da exploracao ai instalada;

(v) Poténcia o desenvolvimento turistico do Municipio e contribui para a
diversificacdo da oferta turistica regional.

(vi) Cria postos de trabalho no Municipio.

O Plano de Pormenor proposto abrange areas onde ja existem constru¢des no Prédio (na

zona do monte e na zona da adega), e areas onde ha actualmente pasto, mantendo-se todas
as plantagdes produtivas da herdade.

4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

O Plano de Intervencao no Espago Rustico da Herdade do Freixo sera enquadrado nos
instrumentos de gestao territorial em vigor, tendo em conta o sistema de gestao territorial, e
a hierarquia dos planos, nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (“RJIGT”), aprovado pelo Decreto-lei n.? 80/2015, de 14 de maio, na sua redacao
atual.

Destacam-se de seguida os principais instrumentos de gestao territorial em vigor:

- Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT);
- Estratégia Nacional de Desenvolvimento Sustentavel (ENDS);

- Plano Estratégico Nacional de Desenvolvimento Rural;

- Plano Regional de Ordenamento Florestal do Alentejo;

- Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Alentejo;

- PDM de Redondo.

5. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DO REDONDO

Para enquadrar a proposta de plano no PDM procedeu-se a andlise das cartas de
Ordenamento e de Condicionantes, assim como a analise do PDM do Redondo, que integra,
nos artigos 48.%-A, B, C e D, as condic¢des em que se sdao autorizados os NDT em espago rural.

Destaca-se o seguinte:

- Planta de Ordenamento:




A area de intervengao, localizada na Herdade do Freixo, localiza-se, segundo a analise da
planta de ordenamento, em “Espacos Rurais” com enquadramento nos artigos 41° a 48° do
PDM de Redondo.

Dentro desta designagao de “Espacos Rurais”, o Prédio encontra-se abrangido por:

i) “Areas de Agricultura Intensiva (Integradas na RAN)” — artigo 42° do PDM;
i) “Outras dreas Agricolas” — artigo 44° do PDM;

iif) “Outras Areas Silvo-Pastoris” — artigo 46° do PDM; e

iv) “ Areas de Matas e Matos de Proteccio e Recuperacio” — artigo 47° do PDM.

Em espaco rural, seja ele agricola ou florestal, entende-se que se devem privilegiar
actividades que preservem e potenciem a vocagao destes solos, sendo permitida a edificacao
somente em situagdes excepcionais, como referido no artigo 48° do PDM do Redondo.

Na Planta de Ordenamento identifica-se ainda um conjunto rural localizado no Prédio, que
corresponde ao “Monte” e as constru¢des pré-existentes, denominadas na planta como
“Quinta do Freixo”. Encontram-se ainda na area do Prédio vdrios vestigios de patriménio
arqueologico de diferentes épocas, nomeadamente vestigios romanos, que de acordo com o
artigo 52° do PDM devem ser preservados, salvaguardados e valorizados.

- Planta de Condicionantes:

A andlise da Planta de Condicionantes do PDM do Redondo revela que dentro dos limites
da Herdade do Freixo, as condicionantes existentes sao:

1.Uma pequena drea agricola em RAN;

2.Areas pertencentes & REN, nomeadamente:

a. Areas com elevado risco de erosio hidrica do solo;
b. Zonas ameagadas por cheia;

c. Faixa de protecgao aos cursos de agua.

Tendo por base o enquadramento antecedente, o NDT sera materializado através de um
Plano de Pormenor na modalidade especifica de PIER.

Os intervenientes neste processo serao a Herdade do Freixo, o Municipio e o Turismo de
Portugal.

6. OBJECTIVOS PARA O DESENVOLVIMENTO DA SOLUCAO URBANISTICA

Os objectivos do PIER da Herdade do Freixo sao os seguintes:



i) Definir a estratégia de ocupagao territorial respeitando a paisagem, os recursos
naturais e os valores da cultura alentejana;

ii) Garantir o funcionamento de um empreendimento turistico dentro de uma
herdade produtiva cujas actividades turisticas se desenvolvem em torno da
tematica do enoturismo e da actividade vitivinicola;

ii) Promocao da cultura e das actividades locais;

iv) Potenciar o desenvolvimento turistico do Municipio;

V) Melhorar a oferta e diversificacao de alojamento turistico;
vi) Criagao de postos de trabalho na regiao.

7. CONTEUDO MATERIAL DO PLANO

O PIER adota o conteudo material previsto no artigo 102.° e 104.° do RJIGT, que aqui se da
por reproduzido.

8. CONTEUDO DOCUMENTAL DO PLANO

Os elementos que constituem o PIER sao os constantes do artigo 107° do RJIGT.
O contetido documental do PIER podera ser adaptado, de forma fundamentada, ao seu

contetido material, e tendo em conta a modalidade especifica do plano, nos termos previstos
nos numeros 5 e 6 do artigo 107.¢ do RJIGT.

9. FASES E PRAZOS DE ELABORACAO DO PLANO

O PIER, elaborado de forma a dar resposta a materializagdo do NDT, ira ser elaborado nos
termos do RJIGT.

Prevé-se um prazo global de elaboracao e aprovacao do plano de 36 meses. O referido prazo
conta-se da publicacdo, em Didrio da Republica, da deliberagao da Camara Municipal a
determinar a elaboragao do PIER, nos termos do disposto nos artigos 76.° do RJIGT e 158.°
do Codigo de Procedimento Administrativo.

10. EQUIPA TECNICA DO PLANO

A equipa técnica responsavel pela elaboragao do PIER sera multidisciplinar, coordenada por
um dos seus elementos e deverd assegurar como minimo:



i) Um Arquiteto;

ii) Um Engenheiro Civil ou Engenheiro Técnico Civil;
1ii) Um Arquiteto Paisagista;

iv) Um Técnico Urbanista;

V) Um Licenciado m Direito.

Todos os membros da equipa técnica devem ter experiéncia profissional de, pelo menos, trés
anos.



