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esta ref”.
Processo n." 15.17 (2007)
Reg." 4070

Assunto: PLANO DE PORMENOR DO ESPARTAL - ALJEZUR.

Encarrega-me o Senhor Secretario de Estado do Ambiente de transmitir que, consultados os
diversos organismos e servigos do ministério, concluiu-se que a proposta de plano de pormenor
analisada carece de ser corrigida e completada, nomeadamente nos seguintes aspectos:

a) Cumprimento das normas legais e regulamentares aplicdveis, a que se refere a alinea a) do n.°
4 do art.” 75.°-A do RJIGT:

- Redelumtagao das dreas da REN, devendo permanecer com esta classificagdo as areas que nio
sgjam mdmpensavels & concretizagio das operagdes urbanisticas previstas, considerando-se
~como tal, as edificagdes, os logradouros, as dreas verdes de integracdo do edificado e de
utilizagdo colectiva € as infra-estruturas.

- A area da REN devers ser estendida até ao limite dos lotes destgnados por “D, F e J”, que
confine com o arruamento ou com os lotes ja edificados, devendo ainda desaparecer a
marcagdo/delimitagdo dos lotes que se situasm em REN e que foram transferidos, pois, nfo faz
sentido manter as divisorias num espago que deixou de ter aproveitamento urbanistico e cessou o

seu estatuto de propriedade privada;

- Explicitar, conforme previsto nos artigos 120.° ¢ 138.° do RJIGT, as unidades de execucio e os
mecanismo de perequacdo, atendendo a que a propesta de PP nio define devidamente o modelo

de perequacio;

- Reformular 0 PP, na tematica do Ruido, de acordo com o despacho e parece da CCDR Algarve;
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- Consultar o Instituto Geografico de Portugal, dada a existéncia de um marco geodésico na area

de intervencéo do PP.

b) Explicitar o fundamento técnico das solugdes, a que se refere a alinea ¢) do n.° 4 do artigo
75.°-A do RJIGT:

- Ponderar a opgéo de localizar trés edificios de habitagdo plurifamiliar, com 5.508 m2 de drea de
construgdo, 63 fogos, 3 pisos acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de soleira, com 10
metros de cércea, decorrente da relocalizagio da unidade hoteleira com 4. 800 m2 para junto da
EM 1003 alegando-se os impactes visuais que este empreendimento provocaria naquela rea
proxima da Ribeira de Aljezur. Sublinha-se que se frata de uma paisagem muito sensivel, tanto
do ponto de vista visual como do ponto de vista biofisico e ecoldgico e que a edificacdo agora
proposta constituird um factor de intrusio visual de elevada magnitude relativamente ao contexto

natural, paisagistico e edificado existente;

- Reequacionar a opgéo de localizar 30 moradias em banda numa area afecta a cedéncias nos
alvaras de loteamento iniciais, considerando que apresentam frentes de lote na ordem dos 6
metros, o que podera introduzir elementos dissonantes que porventura ndo promovam a

qualificacdo urbana:

- Pese embora a Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de Margo, tenha caracter supletivo, considera-se
que devem ser cumpridos os pardmetros de dimensionamento dos espagos verdes e de utilizagio
colectiva, dreas de equipamentos e estacionamentos, dado que se tratam de pardmetros minimos

que conferem qualidade e valorizam a zona de ocupagdo turistica do Espartal;

- Evitar a monofuncionalidade da area urbana do Espartal, em que ndo se prevé qualquer uso
para comércio ou servigos, o que, do ponto de vista do correcto urbanismo, nio merece
aceitacdo, atento a que estdo em causa cerca de 468 lotes, num total de 859 fogos (cerca de 2320
habitantes) e 260 camas na unidade hoteleira, quando estes usos estavam devidamente previstos
nos alvaréas n.° 1/84 e n.° 1/88;

- Ponderar as consideragdes efectuadas ao nivel do Regulamento, Programa de Execugio e de

Financiamento, Plantas de Implantacio e de Condicionantes e Quadro Sintese, conforme consta
da informacio da Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve.
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c) Num plano diverso, relativo as opgdes adoptadas, importa sublinhar que, embora a proposta
de PP reduza a 4rea de construgfio (- 475.5 m2), apresenta ainda assim um aumento da densidade
habitacional (de 16 fogos/ha para 23 fogos/ha) que se traduz num acréscimo de 257 fogos, cerca
de 43 %, e aumenta o numero de lotes em 15 % (60 lotes), ndo acompanhado da necessaria

qualificagdo do espago publico.

Ora, o alcance da alinea ¢) do ponto 10 dos termos de referéncia do PP do Espartal aprovados
pelo Senhor Secretario de Estado do Ambiente, v.g. — “Manutencdo das condigOes € pardmetros
urbanisticos constantes dos alvaras da CMA n.® 1/84, de 22 de Margo e n.” 1/88, de 8 de Junho,
conforme Planta Sintese (...), sem prejuizo da transferéncia do aproveitamento urbanistico
correspondente aos lotes D1 a D35 ¢ F-12 a F-23 e J do Loteamento de 88 para o interior da
respectiva unidade de execugdo", pressupde que. se mantenham tanto quanto possivel as
condigdes e termos dos alvaras de loteamento, com vista a evitar uma completa reconfiguragio
dos mesmos nesta sede. 4

Neste contexto, ainda que a drea bruta de construcio tenha diminuido 475.5 m2, as areas de
construgdo destinadas a habitagio e a unidade hoteleira aumentaram respectivamente 585 m2 e
2700 m2, tendo sido eliminados outros usos previstos — comEércio e servicos — 0 que em termos
do correcto urbanismo nfio merece concordancia, dado que um espago urbano qua]iﬁcado devera
integrar usos multiplos. |

Da leitura dos documentos remetidos ao Gabinete SEA ndo se acompanha a metodologia
utilizada para justificar que ndo se verifica um aumento da densidade populacional, desde logo
porque se trata de um exercicio revestido de subjectividade, dado que os alvaras iniciais e a

proposta de PP nio identificam as tipologias dos fogos.

Com efeito, no ponto 1.3 do documento “Da Caracterizagdo Social € Demografica™, é referido
que “a analise da questdo da densidade populacional encontra-se de alguma forma dificultada
pelo facto de, nem o Plano Director Municipal de Aljezur, nem os alvards originarios,
especificarem qualquer dado relativamente 4 mesma, ndo definindo as tipologias habitacionais a

tnstalar nos loteamentos do Espartal.”
Realga-se que as areas brutas por tipo de fogos, apresentadas no art.® 67.° do Regime Geral das

Edifica¢des Urbanas (RGEU), traduzem os seguintes valores minimos, o que nfo inviabiliza, de

todo, que os varios tipos de fogos tenham &reas mais desafogadas.
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TippsdeFogo | TO: T1 . T2 | T3 °

T4 15 |

T6 | . T>6

AreaBruta(m2)| 35 52 © 72 ®

105 | 122

134 © 1,6 x (area habitavel)

Importa salientar que, atendendo' a que os fogos previstos no PP do Espartal estardo,
maioritariamente, associados a 2.2 residéncia, em detrimento da residéncia habitual, julga-se de
referir que o PROT Algarve (Volume 1II, Anexo 5), para efeitos de programacio dos
empreendimentos turisticos no quadros dos instrumentos de gestdo territorial, recomenda que a

conversdo das unidades de alojamento turistico ndo hoteleiro{2] em camas deve Seguir os

parametros seguidamente enunciados:

Tipologia de Fogos N.*de Camas
T 1,5
_ o | ’s
153 5,0

Analisando apenas os sectores objecto de intervengdio e de transferéncia do aproveitamento

‘urbanistico (4reas a transferir/ reconverter), conclui-se que ©0s mesmos inicialmente

apresentavam 173 fogos e que a proposta de PP concretizara para estas dreas 421 fogos (sectores

N,O,PeQ).

S : . - N.° de Fogos Previstos
Identificacao dos Sectores de Analise . Avaras | Proposta PP
Sector Q (antiga area do hotel) 0 : 63
Sector O {antiga drea de cedéncias) 0 a0

Sector P (abrange antigos sectores E & F1 a F11) T B2
Sector N (abrange antigo sector G) 25 276
Sectores [, Fe J (trahsféféhéia aproveitamento urbanistico)” 77

OTUTAL 73 Am

Ora, admitindo uma tipologia T6 (7,5 individuos/ fogo) para os 173 fogos iniciais teriamos 1298

individuos.
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Por outro lado, se admitirmos uma tipologia T3 (5 individuos/ fogo) para os 421 fogos propostos
pelo PP para os sectores N, O, P e Q (dado que a area média de fogo na proposta de PP para
estes sectores € de 96 m2, valor este que, face ao art.” 67.° do RGEU, se aproxima das dreas de
referéncia para a tipologia T3), traduzira 2105 individuos, ou seja, um aumento de 807

individuos.

Num outro cendrio, em que a tipologia média seja T2 (3.5 individuos/ fogo), resulta 1474
individuos, valor ignalmente superior ao inicialmente considerado no presente exercicio (+ 176
individuos), em que se admitiu a tipologia maxima de T6 (7,5 individuos/ fogo) para os fopos
inicialmente previstos nos alvaras.

Cumpre assinalar que neste exercicio considerou-se a tipologia T6 como ponto de partida no
sentido de ser menos penalizadora para a confrontacio entre a densidade populacional inicial e a
denstdade populacional proposta pelo PP, mas, em qualquer dos cenérios apresentados, o valor

obtido traduz um aumento considerave! da densidade populacional.

Semelhante conclusio, a ser confirmada pelo municipio de Aljezur, deve motivar uma revisdo do
modelo proposto, com defini¢do das tipologias previstas, para evitar que sejam desvirtuados os
termos de referéncia e ocorra um significativo aumento da densidade habitacional, com as

inerentes repercussoes quanto a avaliagio ambiental do plano em apreco.

Com os melhores cumprimentos,

% O Chefe do Gabinete

Carlox Brite de Sa
Y, ﬂ«wf
Mirio Nascimento

Chefe de Gebinete em Substituicie

MN/RCR/ICG
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