MiNISTERIO DO AMBIENTE, DO QRDENAMENTO DO TERRITORIO £ DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL
CoM1SSAO DE COORDENAGCAO E DESENVOLVIMENTO REGIONAL DO ALGARVE

ACTA DE CONFERENCIA DE SERVICOS (CS)'
PLANO DE PORMENOR DO ESPARTAL

| Céamara Municipal de Aljezur

Data e Hora Local
29/06/2009 CCDR Algarve
10.30h Rua Lethes, n.® 32, em FARO

Referéncias processuais

Pecas em analise na CS
Relatorio Ambiental

Mapa de Ruido

Proposta do Plano de Pormenor do Espartal

ENTIDADES CONVOCADAS PARA ACS

REPRESENTANTES PRESENTES NA CS

Administragdo da Regido Hidrografica do Algarve, 1.P.

Dr.2 Zélia Martins

Aguas do Algarve, SA

Eng. Pedro Migue! Valente Ramos

ANPC - Autoridade Nacional da Protecgo Civil - Comando
Distrital de Operactes de Sccorro de Faro

Eng. Vasco de Sousa
Dr.? Rolanda Jesus

Comisséo de Coordenagao e Desenvolvimento Regicnal do
Algarve

Argt.® Porfirio Maia (Vice-Presidente)
Arqt.® Jorge Eusébio
Dr.? Helga Cabrita

EDP - Distribuigao, SA

Eng. Victor Manuel Neto Femandes

ICNB, I.P. - DGAC -Zonas Hiimidas

Néo esteve presente

Turismo de Portugal, |.P.

N&o esteve presente, mas remeteu parecer afravés do
oficio anexo.

ENTIDADES CONVIDADAS PARA A CS

REPRESENTANTES PRESENTES NA CS

Cémara Municipal de Aljezur

Manuel José Marreiros (Presidente)
Arg.? Pilar Costas
Arg.° Fitipe Almeida

Equipa do PP do Espartal

Dr. Eduardo Rodrigues
Arg.? Rita Rodrigues

! No &mbito do n.° 3 do artigo 75°-C do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Termitorial - DL n.° 380/2009, de 22 de

Setemnbro, republicade pelo DL n.* 316/2007, de 19 de Setembro, e alterado pelo DL n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro.
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A Conferéncia de Servigos decorreu com seguinte Ordem de Trabalhos:

1. Abertura da reunidc com breve nota sobre 0 objecto da mesma; R
2. Posigao das entidades sobre a proposta de Plano; __Sl\

3. Conclusges. \7
1. Abertura da reunido com breve nota sobre o objecto da mesma, /% |

Pelo Vice-Presidente da CCOR foi aberta a reunido e efectuada uma breve nota explicativa sobre o objecto e a forma de

funcionamento da mesma. Seguiu-se a identificagao das entidades convacadas e presentes. i

2. Posicao das entidades:

ENTIDADES PARECERES

Administrac&o da Regido Hidrografica |Na sequéncia da apreciagio da proposta de Piano em referéncia e tendo
do Algarve, |.P. presente as competéncias da ARH do Algarve, emite-se parecer favoravel 3
mesma condicionado a introdugéo de medidas relativas s rejeigdes das aguas
residuais das piscinas, nomeadamente a proibicdo do langamento destes
efluentes provenientes das lavagens dos filtros nas redes de 4guas pluviais ou
nas linhas de agua.

Aquas do Algarve, SA O parecer & favoravel condicionado a observagdo dos seguintes aspectos:

* A obra da ETAR de Vale da Telha foi consignada no presente més de Junho,
infra-estrutura que ja contempla os efiuentes provenientes da urbanizagdo do
PP do Espartal.

» Por via do eventual aumento populacional do presente PP o municipio devera
encarar a possibilidade de efectuar um aumento das suas reservas de
abastecimento de 4qua.

ANPC - Comando Distrital de Q parecer & favoravel condicionado, nao sendo o mesmo vinculativo.

Cperacdes de Socomo de Faro E entendimento da ANPC que o plano deve contemplar, de acordo com o n.° 6

do artigo 26 do Decreto-Lei n.” 27/2008, de 03 de Julho, as sequintes medidas:

* No que conceme a defesa da floresta contra incéndios, deverd ser
satvaguardo o previsto no Decreto-Lei n.° 12412006, de 28 de Junho, alterado
pelo Decreto-Lei n® 17/2009, de 14 de Janeiro, nomeadamente a
implementagdo de faixas de gestdo de combustiveis;

* Implementacao das medidas de seguranga contra risco de incéndios prevista
na Portaria n.? 1532/2008, de 29 de Dezembro (no que conceme a rede de
combate a incéndios e acessibilidade a veiculos de socoro em caso de
incéndio);

» Devem ser identificados os riscos naturais e tecnoldgicos existentes, devendo

as opgBes do pfano reflectir e salvaguardar as pessoas e bens dos mesmos; |
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E, ainda, opinido da ANPC que:
Deve ser mencionado e efectivado no plano que * as opgdes do mesmo nao
colocam pessoas, bens & ambiente em perigo”.

Comissdo de Coordenagdo e Emite parecer favoravel condicicnado conforme Informagao n. ORD-INF-2009-
Desenvolvimento Regionat do Algarve | 000091, de 25/6/2009, a qual se anexa e que foi objecto do seguinte despacho:
‘Atentos os pareceres dos Servigos, que antecedem para todos os efeitos
legais, transmita-se a posicio da CCDR nos presentes termos, apelando a
ponderago e correccdo dos aspectos referides no parecer do Sr. Director de

Servigos.” : p

EDP - Distribuigao, SA ' A EDP Distribuiggo Energia, SA, através da Direcgao de Rede e Clientes Sul,
emite, sobre o Plano de Pormenor em aprego, 0 seguinte parecer;

1°- A EDP Distribuicéo néo detém na area ocupada pelo Plano de Pormenor,
infra-estruturas de base, afectas & Rede Eléctrica de Servigo Plblico (RESP) -
Decreto-Lei n® 29/2006 de 15 de Fevereiro, que inviabilizem a sua
concrefizagio.

2°- Verificando que estdo propostas no Plano de Pormenor, alteracbes na
ocupago dos lotes, nomeadamente no que diz respeito & quantidade e
tipologia das edificagdes, decorrendo disso a necessidade de adequar a rede
eléctrica de distribuigdo as instalagdes a alimentar, deverd ser apresentadoe
pelo promotor do empreendimento, um projecto global de reformulagdo das
infra-estruturas eléctricas de servigo plblice, a elaborar segundo directrizes a
indicar pelos nossos servios.

3" No Plano de Pormenor em aprego, esta prevista a alteragio de localizagio
do actual Posto de Transformagdo de Distribuigéo, designado como “PTS 3"
(codigo EDP PTD AJZ-119 Espartal 3}, que se encontra em servigo. A sua
desactivagdo so podera ser concretizada apos a concluso, recepgio e ligagdo
do nove PTD e respectiva infra-estrutura eléctrica associada.

4°- Dado que as obras projectadas serdo executadas em zona onde existem
redes eléctricas de distribuigdo em servigo, deverao ser tomadas todas as
medidas de seguranga fendentes a evitar incidentes/acidentes, cuja
responsabilidade & sempre do promoter dos trabalhos. Eventual necessidade
de consignacdo dos frogos em servigo devera ser antecipadamente analisada
COM 08 N0SS0S $ervigos técnicos em Portimao.

5°- Nos termos do presente parecer, a EDP Distribuicio nada tem a obstar &
viabilizagao do presente Plano de Pormenor.

ICNB, [.P. - DGAC - Zonas Himidas | Ndo esteve presente.

Turismo de Portugal, 1.P. Nao esteve presents, mas remeteu parecer através do oficic n.°
2009.5.11793/DQO/DOT, de 17/06/2009, & respectivos anexos, o qual & no
sentido desfavervel, e consta em anexo & presente acta.
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3. Conclusdes

Em face dos pareceres supra emitidos e constando do parecer do Turismo de Portugal, que o mesmo (...} podera ser
revisto logo que introduzidas as correcgbes e rectificagdes mencionadas nos pontos 12, 13 e 14 da informagéo (..)"
anexa, conclui-se que o resultado final desta Conferéncia de Servigos é globalmente favoravel condicionado, cabendo a
Camara Municipal de Aljezur encetar o processo de concertagde com as entidades que colocaram objecgdes e

observagies a preposta de Plano em aprego, tal como & indicado na presente acta e fundamentado nos anexos.

E nada mais havendo a referir, foi lavrada a presente acta, a qual contém em anexo os pareceres das enfidades

intervenientes, passando a mesma a ser assinada pelos seus representantes.

Os intervenientes:

Aguas do Algarve, SA
olanda Hoas

A

Comisséo de Coordenagéo e Desenvolvimento Regional do Algarve
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N&o compareceu

TG, . BGHG zoras i s

Nao corparecey

Representantes da Camara Munigibal de Aljezur

Anexe: Folha de presengas & pareceres das entidades.
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FOLHA DE PRESENGAS DA CONFERENCIA DE SERVICOS®
Plano de Pormenor do Espartal
___Camara Municipal de Aljezur

|

Data & Hera Local Refgréncias processuals
29.06.2009 DSCT/ICCOR Algarve PP-08.03.01/1-08
10.30h Rua Lethes, n.® 32 :
FARO Of. Circular n.° 2009-000785, de 26/05/2009
Fax Circular n.? ORD-2009-000871, de 12/06/2008
ENTIDADES CONVOCADAS
PARAACS CONTACTOS NOME DOS REPRESENTANTES PRESENTES NA CS
bua Zilia Maekus
ARH LYY €8y aw
_ L - A0S
Aguas do Algarve G 34 62)6 > ?C"DQG RAD
(NS, FARSE A
ANPC BCurT | gb" N "
PR > L
ERRiES Oranda Hg
938 444 063 Viron Neto Ferwawdes
EDP '['13 - od,
Cur}'eru\@. ) erm“ée_o@ F th
1
CCDR
ICNB
Turismo Portugal

1 No &mbito do n.° 3 do artigo 75°-C do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial - DL n.° 380/2009, de 22 de
Setermbro, republicado pelo OL n.* 316/2007, de 19 de Setembro, e alterado pelo DL n.? 46/2009, de 20 de Fevereiro.
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ENTIDADES CONVIDADAS
PARAACS CONTACTOS REPRESENTANTES PRESENTES NA C§
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MUI NUI-2009-004470-2 Ndmero do Reqgislo. DP-2008-000256 Data do Registo, 24-08-2009 Tipo do Documente COFICIO ARH Data do Documanto. 26-06-2009

MinISTRERIO PO AMBIENTE,
N0 DRGENAMENTS 00 TERRITORIO AR Ezg
Administracio da

£ o DFEEI‘IVDLVH‘-‘IENTﬁ REGIC‘NAL ALGARVE Et'uinl‘ﬂ Hustrogralic,
o Alyarve |,

Ex.™ Sr,
Presidente

Comissdo de Caoordenacdo e
Desenvolvimento Regional do
Algarve

Praga da Liberdade, 2
8000-164 Faro

Sua Referéncia Sua Comunicagdo Nossa referéncia
NUI-2009-003212, de 26/05/2009 Proc.% n.@ 25.05.03,2008.000007
Entrada n.9 7843, de 27/05/2009
Gficio n.® DP-2009-000256

ASSUNTG: Plano de Pormenor do Espartal - Aljezur

Na sequéncia da apreciacdo da proposta de Plano em referéncia e tendo presente as
competéncias da ARH do Algarve, emite-se parecer favardvel 3 mesma condicionado 3
introducdo de medidas relativas as rejeicbes das dguas residuais das piscinas,
ncmeadamente a proibicdo do langamento destes efluentes provenientes das iavagens dos

filtros nas redes de dquas pluviais ou nas linhas de agua,

Com os melhores cumprimentos,
(/}A Presidente

7
) (Valentina CgelHo Galixta)

-

Paulo Cruz

Vice - Presiganie
ARH do Algarve, LA

AR/ZM/,,

ADMINISTRAGAQ DA REGIAQ HIDROGRAFICA DO ALGARRVE, I P
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Parecer:
Concordo.

Conforme consta da presente informagdo e se
encontra claramente identificado ac longo da
mesma, a Proposta de Plano em aprego, carece de
ser completada, reformulada e corrigida, em varios
aspectos, nomeadamente em matéria de
cumprimento de normas legais e regutamentares
aplicaveis, de compatibilidade ou conformidade com
os IGT e de fundamento técnico das solucdes
apresentadas,

Por se julgar que as correcgbes a introduzir ndo fréo
alterar, significativamente, o conteldo material da
proposta, propde-se a emissdo de parecer favoravel
condicionado a correcgdo dos aspectos invocados
nesta informagdo, propondo-se, igualmente, a
realizacdo de reunides de concertagdo para este
efeito.

A consideragao superior.

Faro, 26-06-2009
W\/’Q‘AA—E // (~©

JORGE EUSEBIO
Director de Servicos de
Ordenamento do Territério

Despacho;

L cartonr po Snsiocect b7 Lisinor,

Informacgdo N° ORD-INF-2009-000091 Proc. N©

25.05.03.2008.000007 o
PP-08.03.01/1-08 Data: 25-06-2009

ASSUNTO: Plano de Pormenor do Espartal - Aljezur

- Introdugio e Antecedentes

A Camara Municipal (CM) de Aljezur remeteu a esta CCDR, a coberto do oficio n.° 5141, de 14/05/2009,

sete exemplares da proposta de Plano de Pormenor (PP) do Espartal, para efeitos da realizagéo da

conferéncia de servigos prevista no n.° 3 do art.’ 75.°-C do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
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Territorial (RJIGT)1, que est& agendada com as entidades representativas dos interesses a ponderar para

0 proximo dia 29 de Junho.

Relativamente aos antecedentes, cumpre referir que o Gabinete do Secretario de Estado do Ordenamento
do Territério e das Cidades, através do oficio n.° 600, de 31/03/2009, remeteu o estudo preliminar do PP
do Espartal para apreciagio destes Servigos. Face aos elementos enviados, foi elaborada a Informacgéo

n.° ORD-INF-20039-00061, de 13/04/2009, na qual se concluiu o seguinte:

“(...} tendo presente que o PP do Espartal ainda esta numa fase de estudo preliminar, julga-se que a

proposta carece de reformulagéo por forma a:
- observar o dimensionamenfo dos espagos verdes e de ulilizagdo colecfiva, as areas de

equipamentos e as infra-estruturas viarias/ estacionamentos, previstos na Portaria n.° 216-B, de
03 de Marcgo, de caracter supletivo, dado que se tratam de paramelros minimos que conferem
qualidade e valorizam a zona de ocupacéo turistica do Espartal;

- evitar a monofuncionalidade da érea urbana do Espartal, em que néo se prevé qualquer uso para
comércio ou servigos, o que, do ponto de vista do correcto ordenamento do territbrio, ndo merece
aceitagdo, atento a que estdo em causa cerca de 470 lotes, num total de 862 fogos (cerca de 2600
habitantes) e 130 quartos em unidade hoteleira, quando estes usos estavam devidamente

previstos nos alvaras n.° 1/84 e n.° 1/88.
Relativamente ao aumento dos indicadores urbanisticos estabelecidos nos alvaras de loteamento n.°

1/84, de 22 de Margo, e n.° 1/88, de 8 de Junho, e respectivos reguiamentos, a deciséo carece de uma
discussdo mais alargada, envolvendo a SEOTC e a SEA/ICNB.”

No pretérito dia 21 de Abril realizou-se uma reunido sobre ¢ assunto na Secretaria de Estado do Ambiente,
com a presenga de representantes das Secretarias de Estado do Ordenamento do Territorio e das
Cidades e do Ambiente, desta CCDR, do ICNB, da CM e da equipa projectista, no sentido de transmitir &

CM a apreciagao técnica efectuada por estes Servigos e pelo ICNB.
- Enquadramento e Obiectivos do PP

A area de intervengdo do PP do Espartal & abrangida pelas licengas de loteamento tituladas pelos alvaras

n.% 1/84, de 22 de Margo, e n.° 1/88, de 14 de Junho.

1 Aprovado pelo DL n.° 380/99, de 22 de Setembro, republicado pelo DL n.° 316/2007, de 18 de Setembro, e alterado pefo DL
n.% 46/2009, de 20 de Fevereiro.
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Na sequéncia do processo de revisdo do Plano de Ordenamento do Parque Natural do Sudoeste
Alentejano e Costa Vicentina (POPNSACV), foram estabelecidas medidas preventivas para a area
abrangida pelos referidos loteamentos, aprovadas pela Resolucao do Consetho de Ministros n.° 19/2008,
de 4 de Fevereiro, as quais interditaram ou condicionaram a realizagdo de acg¢les, com o objectivo de
evitar a alteragdo das circunstancias e condi¢des actualmente existentes na area de intervengéo do novo

Plano de Ordenamento, sendo acompanhadas da respectiva suspensao do POPNSACYV.

Em 28 de Margo de 2008 foi celebrado, entre o Ministério do Ambiente, do Ordenamento do Territdrio e do
Desenvolvimento Regional e o Municipio de Aljezur, um "Memorando de Entendimento” que estabelece as
principais linhas de actuagéo no que respeita a articutagéo entre a revisdo do POPNSACY e a estratégia

municipal de ordenamento do territdrio e de desenvolvimento do Municipio de Aljezur.

Os termos de referéncia do PP do Espartal , tal como previsto na alinea a) da clausula 3.2 do “Memorando

de Entendimento’, foram aprovados pelo Senhor Secretério de Estado do Ambiente em 26 de Junho de

2008.

A &rea abrangida pelo PP do Espartal & de 462;083,30 m?, sendo justificado que a execugdo deste Plano
visa acautelar as alteracbes na percep¢do visual da area localizada junto & Ribeira de Aliezur, atendendo

a que se frata de uma paisagem muito sensivel, quer do ponto de vista visual, quer do ponto de vista

biofisico e ecolédgico.

De acordo com o Relatdrio remetido, pretende-se *(...) promover a reestruturagdo dos foteamentos,
originariamente titulados pelos alvaras da Camara Municipal de Aljezur, e salvaguardar as caracteristicas
naturais da zona envolvente a sua érea de intervengdo, em especial da area adjacente & Ribeira de
Aljezur. Com vista a salvaguardar o enquadramento paisagistico da Ribeira de Aljezur e, simuftaneamente,
garantir o desenvolvimento econOmico sustentavel do concelho de Afjezur, a localizagdo do
empreendimento turistico inicialmente previsto para o Espartal pelas respectivas licencas de loteamento é
alterada e a sua éarea redimensionada. Pretende-se ainda enquadrar a ligagdo futura das infraestruturas de
saneamento basico do Espartal a Estagéo de Tratamento de Aguas Residuais de Afjezur e prevé-se uma

area destinada ao novo depésito de abastecimento de égua, que no futuro servird a érea de infervencéo

do plano.” (pag. 2)
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A estruturacdo da area territorial abrangida pelo PP do Espartal determina a necessidade de considerar os
seguintes objectivos especificos:

- a alteragdo da ocupagdo prevista para a sua area de interveng@o, com vista a sua plena
integrag@o ambiental e manutencéo dos direitos adquiridos dos terceiros, mais concretamente, a
transferéncia do aproveitamento urbanistico correspondente aos lotes D1 a D35e F12aF23 e J
(com excepgao dos lotes construidos e com projecto de arquitectura aprovado, num total de 38
lotes);

- a definigdo das obras de urbanizagdo que actualmente se revelem necessarias para o
desenvolvimento da respectiva area de intervencao e sua ligagdo as infraestruturas locais e gerais

do concelho.

Ill- Verificagdo do Cumprimento das Normas Legais e Regulamentares Aplicaveis

1- Serviddes e Restri¢des de Utilidade Publica

a) Reserva Ecologica Nacional?

Face a Carta da Reserva Ecologica Nacional {(REN) do concelho de Aljezur, aprovada pela Resolugéo do
Concelho de Ministros n.° 162/96, de 19 de Setembro, a area do PP incide nas sequintes ocorréncias:

i} “dunas moveis actuais e dunas consolidadas” (= 98 %) e ii) "areas de maxima infiltragéo” (= 80 %).

A data da publicagso da Carta da REN vigorava o regime da REN definido pelo DL n.? 93/90, de 19 de
Margo?®, o qual, de acordo com a alinea a) do art.® 6.°, n&o se aplicava as areas pertencentes & Rede
Nacional de Areas Protegidas (classificadas ao abrigo do DL n.® 613/76, de 27 de Jutho), como é o caso

do Parque Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina (PNSACV).

2 Analise efeciuada com a celaboragio do Argt.? Henrigue Cabeleira.
3 Com as alteragBes infroduzidas pelos DL n.° 316/90, de 13 de Culubro, n.° 213/92, de 12 de Oulubro e n.° 79/95, de 20 de

Abril.

4/24

ccpné_ Merada: Praga da Liberdade, 2, 8000-164 Faro  Portugal
Tei: +351 289 895 200 « Fax: +351 289 807 623 « E-mail:geral@ccdr-alg.pt » www,ccdr-alg.pt



MINISTERIO DO AMBIENTE, DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL
CoM1SSAO DE COORDENACAO E DESENVOLVIMENTO REGIONAL DO ALGARVE

A nao aplicagdo do regime da REN ao PNSACY terd justificado a visivel desconformidade entre a
classificaco de uso do solo conferida na Planta de Ordenamento do PDM de Aljezur - Zona de Ocupagéo

Turistica e a classificagdo da REN. -

Com a alteragdo legislativa entretanto verificada no regime juridico da REN, primeiro através do
DL n.° 180/2006, de 6 de Setembro, e, mais recentemente, através do DL n.® 166/2008, de 22 de Agosto

(que consubstancia o regime em vigor), o regime da REN passou a ser aplicado nas Areas Protegidas.

Se a data da emiss&o do alvara que titula o loteamento do Espartal, o regime da REN néo se impunha e,
como tal, o empreendimento péde ser concretizado ao fongo do tempo, a data presente ¢ projecto de PP

em andlise carece de avaliagao ao abrigo do regime da REN.

O regime da REN definido no art.® 20.° do DL n.° 166/2008, de 22 de Agosto, interdita o estabelecimento
dos usos e acgdes de iniciativa piblica ou privada que se traduzam em:

“a) Operagbes de loteamento,

b) Obras de urbanizagao, construgdo e ampliagéo,

¢) Vias de comunicagao,

d) Escavagdes e aterros; .

g) Destruigdo do cobertfo vegetal, ndo incluindo ... operagbes de aproveitamento agricola e exploragéo

flortestal.”

Ora, todas essas acgbes sa0 necessarias & implementacéo de um PP (que no caso presente compreende
a alteragao de um projecto de loteamento), pelo que a concretizac&o das operagdes urbanisticas que dai

resuttarem carece de {re)delimitagao prévia da REN.,

De acordo com o n.° 1 do art® 15.° do citado diploma legal, a delimitacdo da REN pode ocorrer em

simultdneo com a elaboragdo, alteracdo ou revisao do plano municipal de ordenamento do territorio.

Na delimitagdo da REN no presente PP devera ser considerado o contetido do n.® 2 do art® 8.° do

respectivo regime juridico, no qual se define que “na elaboracdo da proposta de delimitacdo da REN deve

ser ponderada a necessidade de exclusdo de areas com edificacbes legalmente ficenciadas ou

autorizadas, bem como das destinadas a satisfagdo das caréncias existentes em termos de habitagéo,

actividades econémicas, equipamentos e infra-estruturas.”
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Nesse contexto, e na medida em que a delimitagao se vai operar numa faixa territorial titulada por alvara
de loteamento, sera de admitir que todas as &reas que, no dmbito do acompanhamento do PP, venham a

ser consideradas como edificaveis, poderéo ser propostas para exclusdo da REN.

A Planta de Condicionantes devera reflectir o resultado da proposta de excluséo, devendo permanecer na
REN as areas que ndo sejam indispensaveis & concretizagio das operagbes urbanisticas previstas (e
validadas) na Planta de Implantag&o, considerando como indispensaveis as edificagdes, os logradouros,

as areas verdes de integragdo do edificado e de utilizagdo colectiva e as infra-estruturas.

Por outro lado, a area de REN devera ser estendida até ao limite do conjunto de lotes designados por D,
F, e J" (cuja edificabilidade foi transferida, de acordo com os termos de referéncia aprovados por
Despacho do Senhor Secretario de Estado do Ambiente) que confine com o arruamento ou com os lotes ja

edificados.

b} Dominio Hidrico

Atendendo a que o PP do Espartal interfere com esta condicionante, foi solicitado parecer & Administracao

da Regido Hidrografica do Algarve.

¢) Marco Geodésico

O PP do Espartal, na area envolvente ao marco geodésico, ndo propde alteragbes aos loteamentos
titutados pelos alvards n.° 1/84, de 22 de Margo, e n.* 1/88, de 14 de Junho. O marce geodésico tem uma
zona de protecgdo que cumpre o diploma que instituiu a serviddo (DL n.° 143/82, de 26 de Abril), pelo que,
embora se julgue desnecessaria a participaglo do Instituto Geografico de Portugal na conferéncia de

servigos, torna-se indispensavel recother o parecer desta entidade para a correcta instruc&o do processo.
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2- Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial

a) Elementos Constituintes do PP -

Segundo o disposto no RJGT, a proposta de PP cumpre, genericamente, o previsto nos artigos 91.°
(contelido material) e 92.° (contelido documental), bem como o disposto na Portaria n.° 138/2005, de 02
de Fevereiro (a qual fixa 0s demais elementos que acompanham o Plano), alterada pelo DL n.° 8/2007, de

17 de Janeiro, rectificada pela Declaragéo de Rectificagdo n.° 18/2007, de 16 de Margo. {vide anexo)

b) Principio da Perequacie Compensatdria dos Beneficios e Encargos

De acordo com o art® 135.° do RJIGT, os proprietérios #m direito & distribuicdo perequativa dos

beneficios e encargos decorrentes dos instrumentos de gestéo territorial.

O Plano de Financiamento menciona que os encargos da execugdo do PP do Espartal relacionados com
as acgbes indispenséveis para a reformulacéo espacial das parcelas, a saber: criagdo de um novo
arruamento no ambito do reparcelamento, ligagio das infra-estruturas de saneamento basico a ETAR de
Vale da Telha, e execugao do novo depésito de abastecimento de agua, serdo da responsabilidade da

entidade loteadora.

E igualmente referido que “a comparticipagdo de cada proprietario nos custos (excluindo os encargos
referidos no paragrafo antecedente} e nos beneficios decorrentes da execugdo do PPE, no ambito do
reparcefamento nele previsto, e determinada afravés da perequagdo compensatoria e da eventual
celebragdo de contratos de desenvolvimento urbano (ou coniratos de urbanizagdo) entre o Municipio de
Aljezur, a entidade loteadora e os proprietarios dos lotes afectados pelo citado reparcefamento, em sede
do sistema de cooperagéo.

Caso se venha a revelar impossivel a celebragéo dos acordos citados no paragrafo antecendente e, em
consequéncia, se imponha a adopgédo do sistema de imposicdo administrativa, por via de expropriagdo, 0s
encargos derivados do pagamento das indemnizag0es que venham a ser atribuidas aos proprietarios dos
lotes afectados pelo reparcelamento e eventual expropriagdo serdo suportados pelo(s) proprigtario(s) dos
fotes beneficiados pefa transferéncia de aproveitamento urbanistico previsto no PPE na medida do
beneficio econdmico efectivo que estes venham a ter em resulfado dessa mesma transferéncia.

Deste modo, admite-se que sera residual 0 encargo a suportar pelo Municipio de Aljezur pela execugdo do

PPE.”
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De acordo com ¢ previsto no PP, o instrumento de execugéo do plano adoptado é o reparcelamento com
transferéncia do aproveitamento urbanistico (art.® 18.° do Regulamento), e o sistema escolhido é o de
cooperagdo, o qual prevé que os direitos e as obrigagdes das partes sdo definidas por contrato de
urbanizagdo. A estrutura fundiaria dos lotes ndo abrangidos por reparcelamento nos termos do PP do

Espartal mantém-se tal como existia a data de entrada em vigor do PP.

Todavia, o PP n&o delimita quaisquer unidades de execucdo {que consistem na fixacdo em planta
cadastral dos limites fisicos da area a sujeitar a intervengéo urbanistica e com identificagéo de todos os
prédios abrangidos), pese embora a alinea a) do ponto 10 dos termos de referéncia do PP, aprovados
pelo Senhor Secretario de Estado do Ambiente, determine a “identificagdo e delimitagdo de duas unidades
de execugdo, correspondentes as areas de intervengdo dos Loteamentos de 84 e de 88, distinguindo as
parcelas ou lotes destinados a implantagéo de empreendimentos turisticos, de habitagGes ou oufros usos,

e as que se destinam a implantagéo de espacgos verdes e equipamentos de utilizagéo colectiva e infra-

estruturas”.

0 ponto 5.6 dos citados termos de referéncia enuncia igualmente que “o contrato de pfaneamento do PPE
acompanhara a respectiva proposta sujeita a discussgo pablica, nos termos dos artigos 6.%-A n.°6e 77.°

n.% 3, ambos do RJGT", o qual ndo acompanha a proposta de Plano.

O PP também ndo identifica os mecanismos de perequacéo a adoplar, em conformidade com o previsto
no art.? 138.° do RJIGT - nomeadamente estabelecimento de um indice médio de utilizagao, de uma area
de cedéncia média ef ou reparticdo de custos de urbanizagdo. Nestes termos, ndo séo explicitados os
mecanismaos de correcgdo de desigualdades no sentido da redistribuico dos encargos e das mais valias
atribuidas pelo PP aos proprietarios. Salienta-se, também, que o calculo do valor dos lotes resultantes do
processo de reparcelamento devera obedecer a critérios objectivos e aplicaveis a toda a area objecto de

reparcelamento, tendo em considerag2o a localizagao e a tipologia de uso.

E fundamental explicitar a perequago dos beneficios e encargos resultanies da execucdo do PP do
Espartal entre todos os proprietarios e titulares de direitos inerentes a propriedade abrangida na proporgao
do valor previamente atribuido aos seus direitos, considerando que esta valorizagao refere-se a situagéo

anterior & data da entrada em vigor do plano.
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Face ao exposto, julga-se que a proposta ndo explicita devidamente 0 modelo de perequacéo, i.e. ndo

define os critérios, ndo estrutura e ndo aplica os mecanismos de perequagdo, néo tendo sido definido o

aproveitamento urbanistico tipo.-
3- Avaliagao Ambiental Estrategicat

A Direcgdo de Servicos do Ambiente (DSA), afravés da Informagdo n.° AMB-INF-2009-000057, de

17/06/2009, emitiu 0 seguinte parecer sobre o assunto:

‘Relativamente & andlise efectuada ao [Relatorio Ambiental], considera-se que a metodologia utilizada na
caracterizagéo da situagdo de referéncia e na identificagdo dos Factores Criticos de Decisdo (FCD) é
exaustiva e identifica os impacites decorrentes da implementacdo do plano, apresentando medidas de
mitigacdo, de controlo e de monitorizagdo para cada um dos FCD identificados. £ no entanto omisso
quanto a definigdo de alternativas, relativamente aos impactes identificados, tendo em consideragéo que o
objectivo da AAE tem em vista a definicdo de estratégias e medidas proactivas de longo prazo, de
promogé&o da sustentabilidade territorial,

Assim, sugere-se que, antes da aprovagdo do plano e da respectiva emissdo da Declaracdo Ambiental,
sefam consideradas as medidas de controlo previstas em conformidade com o disposto no artigo 11.° do
DL n.° 232/2007, de 15 de Junho."

4- Regulamento Geral do Ruido®

A componente aclstica da proposta de PP foi analisada pela DSA que elaborou o parecer a sequir
franscrito, o qual obteve o seguinte despacho da Senhora Directora de Servigos: "Visto. A informagéo de
hase do estudo actstico revela deficiéncias técnicas que ndo permitem aperceber se é ou ndo dado
cumprimento ao RGR, pelo que consequentemente nada é referido sobre eventuais medidas a propor para

o0 cumprimento dos limites sonoros impostos no RGR. Assim, deve ser corrigida a situagso a fim de poder

ser reavaliado o descritor rufdo.”

«No que se refere & componente acustica € no dmbito do estipulado no Regqulamento Geral do Ruido
(RGR), aprovado pelo Decrefo-Lei n.° 92007, de 17 de Janeiro, e alterado pela Declaragdo de

+ 0L n." 232/2007, de 15 de Maio.
5 DL n.® 9/2007, de 17 de Janeiro, alterado pela Dedlaragio de Rectificagdo n.® 18/2007, de 16 de Margo, e pelo DL

n.® 278/2007, de 01 de Agosto.
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Rectificagdo n.° 18/2007, de 16 de Margo, e pelo Decreto-Lei n.° 278/2007, de 1 de Agosto, a apreciacéo
reporta-se aos sequintes documentos:

1-  Relatorio Ambiental;

2- Resumo Néo Técnico;

3- Relatério sobre a recotha de dados acusticos;

4- Refatorio do Plano de Pormenor;

5-  Regulamento e respectivo quadro sinfese.

Destes documentos, destaca-se, sequindo a ordem anteriormente mencionada.

1.1- Em 6.6.6 consta “... dos niveis sonoros apercebidos in situ, realizadas em condigbes representativas
.." *.realizadas nos dias 15 e 16 de Abril de 2009 ... amostragens efectuadas nos frés periodos de
referéncia... duragdo acumulada superior a 30 minutos em cada ponfo e... referéncia”. Referem o
equipamento utilizado e que se enconira devidamente calibrado, bem como seguiram as orientages
normativas da NP 1730. De sequida apresentam os dados acusticos obtidos nos 3 pontos de medicéo
e nos 3 periodos de referéneia,

1.2- No ponto 6.6.7, Apreciagdo do Ambiente acustico actual, salientam que, “Acresce que 0s niveis
sonoros registados in sifu ndo fraduzem necessariamente valores medios anuais... amostragens
pontuais {duragdo média acumulada de aprox. 30 min.) efectuadas durante periodos relativamente
curtos (més de Abrif).”,

1.3- Mencionam em 8.1,1.3.1.2, Ruido de trafego afecto ao PPE, "..prevéem-se incrementos ... de 6
dB(A) ou superiores,”, “N&o obstante...valores limites...a zonas sem classificagéo ...". Consideram que
a zona se for classificada como mista, seré adequada para a utilizagao prevista. Consideram ainda
que, caso a zona seja considerada sensivel, podera haver situages de incumprimento dos fimites de
©XPOoSigao;

2.1-0 resumo ndo técnico refere que as medicbes ndo séo representativas;

3.1- No relatério sobre a recolha de dados acusticos, referem que a principal fonte de ruido é a EM 1003, é

apresentado um quadro com dados actsticos referentes a 2004 bem como extractos dos mapas de ruido,

presente e previsto, em escala ndo definida e ndo visualizavel. Em anexo, sdo apresentados os citados

mapas, teoricamente situagdo actual, numa escala de 1:7500, com a indicagdo de periodo diurno e

nocturno;

Refere-se ainda, como indicagdo relevante, que na proposta de regulamento, art® 13.° a area de
intervencdo, tem a classificagdo acustica de mista.

Perante o exposto, e reportando essencialmente aos relatério sobre os dados actsticos, que apresenta
graves deficiéncias, as proprias referidas nos elementos apresentados, para além de oulras, emite-se

parecer desfavoravel»
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5- Eliminagao de Barreiras Urbanisticas e Arquitecténicas®

A proposta deve atender a este regime de acessibilidade que, no dmbito do Plano Nacional de Promogéo
de Acessibilidades, criou um conjunto de medidas que visam assegurar aos cidaddos com mobilidade
condicionada, “(...) uma ulilizacdo plena de fodos os espagos pdblicos e edificados mas também de
transportes {...)", resumidas na Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 9/2007, de 17 de Janeiro, cujas
disposicdes deverdo ser observadas em fase de execugdo do presente Plano. Nestes termos, sugere-se

que no Regulamento seja efectuada mengao a tematica da mobilidade.

IV- Verificagdo da Compatibilidade ou Conformidade da Proposta de Plano com os instrumentos de

Gestéo Territorial Eficazes
1- Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve

A é&rea de intervengdo objecto de andlise localiza-se na Unidade Territorial da Costa Vicentina e integra
areas da Estrutura Regional de Proteccdo e Valorizagdo Ambiental [elaborada no dmbito do Plano
Regional de Ordenamento do Temitério (PROT) do Algarve], classificadas com grau de prioridade 1 e 2,
em cerca de 11,2 ha, as quais integram a Estrutura Ecologica Municipal proposta no PP, pelo que se

considera que o Plano esta compativel com o PROT Algarve.
2- Plano de Ordenamento do Parque Natural do Sudoeste Alentejano e Costa Vicentina
O POPNSACY foi suspenso nesta area pela Resolugéo do Consetho de Ministros n.® 18/2008, de 4 de

Fevereiro, encontrando-se em curso 0 seu processo de revisdo, pelo que se procedeu & consulta do

Instituto da Conservagao da Natureza e da Biodiversidade (ICNB).

6 DL n.” 163/2006, de 8 de Agosto.
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3- Plano Director Municipal de Aljezur

De acordo com a Planta de Ordenamento do Plano Director Municipal (PDM) de Aljezur,-a area do PP em
apreciagdo incide na categoria de “zonas de ocupagéo turistica’ (= 89 %) - espagos urbanos, e na

categoria de “areas preferenciais de especial interesse ecoldgico” - espagos naturais (~ 11 %).

Segundo a Planta de Condicionantes do PDM de Aljezur, a area de intervenr;éo do PP do Espartal
abrange areas da REN, na fotalidade, e areas do Dominio Plblico Hidrico, em cerca de 22 % da érea.

Nos termos do n.° 5 do art® 34.° do Regulamento do PDM de Aljezur, na zona de ocupagao turistica do
Espartal, (...) [titulada] por alvaras de foteamento, o seu regime de edificabilidade e a ocupagéo do espago

& o estabefecido nos alvards de loteamento e respectivos regulamentos, sendo apenas permitidas

alteracées que impliguem a melhoria da qualidade do empreendimento e nédo impliqguem aumento dos

indices urbanisticos anteriorments aprovados'®,

Contudo, atendendo a que o PP propde uma alteragé@o dos parémetros urbanisticos, ndo se verifica o

cumprimento do n.? 5 do art.° 34.° do Regulamento do PDM.

Salienta-se que a proposta de PP, apesar de diminuir ligeiramente a area de construgédo® {- 475.5 m?),
apresenta um aumento da densidade habitacional (de 16 fogos/ha para 23 fogos/ha) que se traduz num
acrescimo de 257 fogos, cerca de 43 %, e aumenta o nimero de lotes em 15 % (60 lotes), néo

acompanhado da necessaria qualificagao do espago plblico.

Assumindo o nimero médio de ocupantes por fogo - 2.7, resultante do recenseamento geral da populagdo
(2001}, atendendo a que ndo sdo indicadas tipologias, a populacdo prevista serd aproximadamente de

2320 habitantes, ao que acresce mais 260 camas previstas para a unidade hoteleira, ndo descurando que

T Aprovado pela Resolug#o do Conselho de Ministros n.° 142/95, de 21/11/55, e alterado e republicado, por adaptagdo ac PROT
Algarve, pelo Aviso n.° 3571/2008, publicado no Diario da Republica n.” 31, 2.7 série, de 13/02/2008.

8 Destacado da signataria,
® Nos sectores N, O, P e Q ¢ proposte um piso abaixo da cota de soleira, o que ndc acontecia nos alvaras iniciais, pelo que,
apesar destes pisos ndo serem contabilizados para o célculo das areas de consfrugdo, acarreta impactes significativos,

atendendo ao enquadramento natural & cénico, de grande fragilidade paisagfstica.
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a envolvente imediata da area de intervencdo do PP apresenta caracteristicas ambientais especificas,
possuindo uma grande diversidade natural, quer do ponto de vista paisagistico, quer do ponto de vista

ecologico.

Segundo o previsto no RJIGT (art.® 93.%), 0 PDM pode ser alterado por um instrumento de gestéo territorial
de hierarquia inferior, desde que devidamente fundamentado, o que no caso presente ndo se verifica.
Todavia, o entendimenio celebrado entre o Ministério do Ambiente e do Ordenamento do Territorio e
Desenvolvimento Regional (MAOTDR) e o Municipio de Aliezur, em 28/03/2008, constituiu a sintese dos
fundamentos para a elaboragéo do PP do Espartal, sendo que a alinea ¢) dos termos de referéncia
aprovados por despacho do Senhor Secretério de Estado do Ambiente, de 26/06/2008, especifica que o
PP do Espartal procedera a manutengao das condi¢es e parmetros urbanisticos constantes dos alvaras
n.? 1/84, de 22 de Margo, e n.° 1/88, de 8 de Junho, sem prejuizo da transferéncia do aproveitamento
urbanistico correspondente aos lotes D1 a D35 e F12 a F23 e J para o interior da area do PP. Assim
sendo, e dado que foi celebrado um acordo entre a CM de Aljezur e 0 MAOTDR/ Secretaria de Estado do
Ambiente, julga-se que d mesmo deverd ser cumprido, pelo que nfo deverdo ser ultrapassados 0s
parametros estabelecidos nos alvaras de loteamento aprovados, tal como estipula 0 n.° 5 do art.® 34.° do
Regulamento do PDM de Aljezur, sem prejuizo da posicéo que o ICNB, directamente tutelado pela

Secretaria de Estado do Ambiente, vier a adoptar sobre o assunto.

V- Verificagdo do Fundamento Técnico das Solugdes Apresentadas

1- O Zonamento

A proposta do PP em analise configura a transferéncia da area de construgéo prevista na frente de lotes

junto & Ribeira de Aljezur para uma zona mais recuada.

Para aquela que passa a ser a frente dos lotes propde-se a implementacdo de 52 moradias unifamiliares

~ isoladas com um nUumero méximo de 2 pisos acima da cota de soleira & 1 piso abaixo da cota de soleira.
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Tambem numa primeira frente dos lotes com exposi¢ao para a Ribeira de Aljezur, mais a Norte, o PP
propde a localizagéo de trés edificios de habitagdo plurifamiliar, naquela que era a localizagéo inicial
prevista para a unidade hoteleira, que foi relocalizada para junto da EM 1003, alegando-se que teria um
impacte visual significativo. Todavia, a unidade hoteleira prevista na operagdo de loteamento titulada pelo
alvara n.® 1/88 tinha 4.800 m? de construgdo e a edificagdo agora proposta tem 5.508 m? de area de
construgao, 63 fogos, 3 pisos acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de soleira e 10 metros de
cércea. Questiona-se, portanto, se esta opgao ndo terd um impacte visual bastante mais elevado e n3o
constituira um factor de intrusdo visual de elevada magnitude relativamente ao contexto natural,
paisagistico e edificado ja existente, e se ndo comprometeré o objectivo subjacente a elaboragio do PP
em analise, ou seja, a salvaguarda do enquadramento natural e paisagistico da area adjacente & Ribeira

de Aljezur, pelo que se recomenda a methor ponderag&o sobre o assunto.

No interior da zona urbanizada, a proposta de PP prevé a implantacéo de 26 edificios de habitaggo
plurifamiliar, num total de 276 fogos, com 3 pisos acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de soleira,

em condominio privado, com piscinas e infra-estruturas edificadas de apoio.

Ainda no centro da zona urbanizada s&o agora previstas 30 moradias unifamiliares em banda, com 2 pisos
acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de soleira, com uma érea de construgéo de 130 m? cada,
sendo que a area destes lotes (O 1 a O 30) estava afecta a areas de cedéncia nos alvaras de loteamento
iniciais. Contudo, atendendo a que se pretende qualificar a area do Espartal, questiona-se se as
dimensdes dos lotes, com frentes na ordem dos 6 metros, promovem a qualificacao urbana, dado serem

dissonantes refativamente as demais construgdes previstas.

Por ltime, a unidade hoteleira e a zona desportiva situam-se junto & EM 1003. Pretende-se que na
unidade hoteleira seja aglomerado todo ¢ comércio, por forma a que *(...) durante tedo o ano, as pessoas
que se deslocam a zona do Espartal, essencialmente turistas, possam ter permanentemente acesso a
todas as utilidades comerciais que necessitem. O Hote! pretende assim consﬁtﬁir um pélo de dinamizagéo
do uso comercial e de actividades relacionadas com o uso terciario designadamente através da realizagéo
de congressos e outras actividades, aportando a zona do Espartal, além de turistas sazonais, empresas,

associagOes e outras entidades de caracter semelhante.” (Relatério, pag. 31 e 32)
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A unidade hoteleira sera destinada a implantagéo de um hotel de 4 estrelas, prevendo-se 130 quartos
duplos. A area de construgéo do hotel sera de 7.500 m?, e, considerando uma area de 60 a 65 m? por
quarto para um hotel com esta tipologia {incluindo areas tecnicas), sera possivel concretizar apenas 115 a
125 quartos, ndo havendo 4rea disponivel para o uso comercial e para actividades relacionadas com o uso

terciario, como é referido no Relatério do Plano.

2- Parametros Urbanisticos Resuitantes dos Loteamentos Aprovados e da Proposta de PP

As regras de gestdo urbanistica aplicaveis originariamente aos loteamentos do Espartal, segundo o0s
Regulamentos internos da CM de Aljezur, partiam essencialmente da definicdo da area bruta de
construgdo admitida por referéncia a area do lote (50 % da &rea do lote a excepcao dos lotes destinados a
apartamentos em banda), a fixagao de afastamentos aos respectivos limites e & expresséo volumétrica do
segundo piso (as edificagdes a construir deveriam desenvolver-se num ou dois pisos, ndo excedendo em

caso algum o piso superior 50 % da area do piso térreo).

De acordo com a informagao que consta no Relatério apresentado, das referidas operacées de loteamento
(n.° 1/84 e n.° 1/88) e da proposta de PP do Espartal resulta o seguinte quadro comparativo:

Indicadores Urbanisticos dos Alvaras | indicadores Urbanisticos da Proposta de

i S

; Emitidos | PP do Espartat o Diferencial

156 lotes (alvara n.® 1/84) e 252 lotes . .

| (alvara 1/88) num total de 408 lotes™ 468 Iott_e_s_{)4275hrlptes destinados a habltagfi) N +60 Iotf.s. -
194 fogos (alvara n.° 1/84) e 448 fogos 859 fogos + 257 fogos

{alvara n.° 1/88} num total de 602 fogos |

+ 584,5 m2de 4rea bruta de

-
i 130.749,20 m? de area bruta de construgdo
‘ destinada a habitagio

131.333,70 m2 de area de construgée
destinada a habitagao

construgao destinada a
habitacago

'3.480 m2 de 4rea bruta desfinada a
. comércio

0

| 4800 m? de area bruta de construgao

- 3.460 m?

| destinada & unidade hoteleira destinada & unidade hoteleira de 4 | construgdo destinada a
o estrelas, com 130 quartos | unidade hoteleira
| 600 m2 de area bruta de conslrugao ! 0 - 600 m2 ]

' destinada ao posto cfinico

10 Relativamente aos alvards iniciais, 0 n.° de lotes & inferior ao que & referido. Julga-se que fera havido aditamenios aos
alvaras, pese embora no processo administrative destes Servigos ndo conste o titulo que comprove essas alterages.

ccnné_
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Indicadores Urbanisticos dos Alvaras Indicadores Urbanisticos da Proposta de | Dif N I ;'
. Emitidos PP do Espartal o | Herencia |
1900 m? de é&rea bruta de construgdio | 1.200 m? de 4rea bruta de construgdo | + 300 m? de area brua de
* destinada zena desportiva destinada a zona desportiva (SPA, ginasio | construcao destinada a zona '
. - ¢ piscina) i desportiva i
- = Area Bruta de Construgdo = 140.509,2 | & Area Bruta de Construgdo = 140.033,7 . = Area Bruta de |
' m? m? L | Construgdo -4755m2 |

O PP configura um uso predominantemente habitacional, concretizado em moradias unifamiliares (60 %

do total de fogos) e apartamentos (40 % do total dos fogos), com uma area média de 153 m% fogo.

Os lotes decorrentes das operagfes de loteamento encontram-se pontualmente ocupados, sendo gue

cerca de 75 % do total ainda n&o foram objecto de qualquer construgéo.

O PP do Espartal propde os seguintes indices urbanisticos!": Indice de utilizagdo — 0.22 e indice de

construcéo bruto — 0.38.

Na sequéncia do quadro apresentado, verifica-se que o PP propde um aumento de 60 lotes e de 257
fogos relativamente ao definido nos alvaras de loteamento emitidos. Ainda que a area bruta de construgao
tenha diminuido 476 m2 as éareas de construcdo destinadas a habitacdo e & unidade hoteleira
aumentaram respectivamente 585 m? e 2700 m?, tendo sido eliminados outros usos — comércio e servigos

- 0 que em termos do corecto urbanismo ndo merece concordancia, dado que um espago urbano

qualificado devera integrar usos maltiplos.

Nos termos do art.® 23.° das regras de gestdo urbanistica aprovadas pela CM de Aljezur no ambito das
operagdes de loteamento do Espartal, para o lote A .1 estava previsto um edificio destinado a restaurante,

bar, mini-mercado, tabacaria, papelaria e um grande parque de estacionamento, que néo terdo sido

concretizados.

" Para o céleulo dos indices nédo foi contabilizada a area non aedificandi de protecgio & Ribeira de Aljezur, ainda que integre a
area do PP do Espartal.
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3- Portaria n.° 216-Bf2008, de 3 de Margo

Pese embora a Portaria em referéncia tenha caracter supletivo, cabendo aos planos municipais de
ordenamento do territorio a definicdo dos parametros de dimensionamento das areas destinadas a
implantagdo dos espagos verdes e ulilizagdo colectiva, infra-estruturas viaria e equipamentos,

considera-se recomendavel o cumprimento dos par@metros minimos previstos na mesma, o que néo se

verifica, tendo, sobretudo, presente que o PP em analise também tem como objectivo conferir qualidade &
area de interven¢ado, designadamente através da redefinicdo dos espagos publicos, do estacionamento,
dos espagos verdes e de utilizacdo cofectiva e dos equipamentos de utilizaggo colectiva (cfr. alinea ¢) do

ponto 4.1 dos termos de referéncia do PP).

A requalificacdo urbanistica desta area turistica devera promover a qualidade urbana e ambiental e,
consequentemente promover atractibilidade, através da definicgo de acgbes que visem a valorizagdo e
conforto dos espagos pubiicos e a qualidade de vida da populagéo, tendo presente que uma percentagem
bastante elevada dos lotes ainda ndo foi transaccionada e que estardo por edificar cerca de 75 % dos
lotes, pelo que haverd alguma liberdade para efectuar os ajustes considerados necessarios.

Atendendo a area de construgéo afecta &s moradias unifamifiares, & habitagdo colectiva e & unidade
hoteleira, deveriam ser garantidos para a area do PP cerca de 2190 lugares de estacionamento (plblicos e
privados) e apenas estéo previstos 907 lugares. Por outro lado, as areas minimas para os espagos verdes

e de utilizagdo colectiva tambem néo estao garantidas.

4- Regulamento

De acordo com o parecer juridico desta CCDR, salienta-se o seguinte:

“1- Os artigos 3.° (com idéntica redacgdo) dos Regulamentos Anexos devem articular-se/ conformar-se
com o regime juridico estabelecido no RJUE, no que respeita ao controlo prévio, em especial o regime de
isengdo de licenga. Refira-se, no entanto, que a isengéo de licenca nos termos do RJUE néo dispensa o
particufar de observar e cumprir as prescrigdes e regras urbanisticas estabelecidas no PP. Ademais, a

inexisténcia de controfo prévio administrativo ndo impede o controlo a posteriori, designadamente no

dmbito da actividade de fiscalizagéo.
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2- Os artigos 17.° dos Regulamentos Anexos suscitam sérias duvidas quanto a sua legalidade na medida
em que implicam para o particular adquirente do lote uma obrigagéo de contratar com pessoa certa (o
promotor) que, aparentemente, desenvolve uma actividade privada.”

Acresce ainda referir os seguintes comentarios:

Alinea a) do art.® 6.°~ o quadro perequativo ndo esta anexo ao regulamento, como € mencionado.
Ao longo do Regulamento estédo por identificar alguns anexos e Plantas, o que carece de clarificagao.

N.° 4 do art.° 8.° - devera ser eliminada a expressdo “no essenciaf’, atendendo a que os parametros
fixados na Planta de Implantagéo e no respectivo quadro sintese ndo sdo indicativos. Em conformidade
com o n.® 1 do art.° 90.° 0 PP *(...) desenvolve e concretiza propostas de ocupagéo de qualquer area do
territorio municipal, estabelecendo regras sobre a implantagdo das infra-estruturas e o desenho dos
espagos de utilizagdo colectiva, a forma de edificagédo e a discipfina da sua infegragdo na paisagem, a
localizagdo e insergdo urbanistica dos equipamentos de utilizagdo colectiva e a organizacdo espacial das

demais actividades de interesse geral.”

N2 6 do art.® 8.° - conforme @ mencionado no n.° 4 do art.® 14.° a disciplina urbanistica constante dos
alvaras de loteamento n.° 1/84, de 22 de Margo, e n.® 1/88, de 8 de Junho, deixa de vigorar na area de
intervengdo do PP do Espartal, que passa a constituir o estatuto urbanistico aplicavel a todas as
operagBes urbanisticas a realizar nessa mesma area de intervengao, pelo que, face ao exposto, o n.° 6 do
art.® 8.° devera ser cobjecto de alteragdo, no sentido de explicitar que as regras de gestdo urbanistica

aplicaveis a todos os lotes sé&o as que constam no Quadro Sintese e na Planta de Implantagéo.

Art.® 9.° - questiona-se quais sdo as obras de demolicdo, conservacdo e reabilitagdo previstas e onde

estédo assinaladas, dado que o Quadro Sintese ndo as identifica como ¢ mencionado.

Art.? 16.° - este articulado refere que "A certiddo do PPE, acompanhada das pegas escritas e desenhadas
enunciadas no n.° 3 do art.® 92.° do RJIGT, constitul titufo bastante para a individualizagéo no registo
predial dos prédios cuja estrutura fundiaria ¢ mantida e dos prédios resuftanies de reparcelamento previsto

pelo PPE." Salienta-se, contudo, que a proposta de PP ndo estd acompanhada com todas as pegas

18/24

ccpkg Morada: Praga da Liberdade, 2, B0G0-164 Faro s Portugal
Tel: +351 289 B9S 200 » Fax: +351 289 B07 623 « E-mall:geral@ccdr-alg.pt » www._ccdr-aig.pt



MINISTERIO DO AMBIENTE, b0 ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DO DESENVOLVIMENTO REGIONAL
CoMISSAO DE COORDENACAO E DESENVOLVIMENTO REGIONAL DO ALGARVE

escritas e desenhadas que suportam as operagdes de transformagéo fundiaria para efeitos de registo
predial. N&o e apresentada, por exemplo, a Planta do cadastro original, a Planta com as &reas de
cedéncia para o dominio municipal e a Planta da operag&o de transformagéo fundiaria.

N.? 1 do art.? 17.° - este articulado refere que o PP sera executado “preferencialmente através do sistema
de cooperagdo”. Sublinha-se, no entanto, que devera ser mencionado de forma inequivoca qual o sistema

de execucdo a adoptar, sob pena de se introduzir uma inseguranga juridica incompativel com os direitos e

deveres dos proprietarios do solo.

Art.? 21.° - o articulado menciona que & revogado o n.° 5 do art.® 34 do Regulamento do PDM. Todavia,
importa realgar que esse n.° 5 ndo se refere apenas a zona de ocupagéo turistica do Espartal, também
inclui as disposicdes que se aplicam as zonas de ocupagdo turistica de Vales-Oceano e Carrapateira-

Bacelos, pefo que n&o podera ser revogado na sua totalidade.

Em anexo ao Regulamento do PP consta um outro regulamento que inclui um conjunto de regras de
gestao urbanistica, aprovadas peta CM de Aljezur no ambito das operagles de loteamento do Espartal,
para aplicar aos lotes que n&o séo objecto de reconfiguragdo ne dmbito do PP do Espartal, o que néo

merece aceitagao.

Como ja foi referido anteriormente, a disciplina urbanistica constante dos alvaras de loteamento n.° 1/84,
de 22 de Marco, e n.” 1/88, de 8 de Junho, deixa de vigorar na area de intervencao do PP do Espartal,
pelo que as regras de gestdo urbanistica aplicaveis a todos os lotes séo as que constam no Quadro
Sintese (que identifica as areas de implantagéo e de construgao, o nitmero de fogos e de pisos), na Planta
de Implantagao (que delimita o poligono de implantagdo das edificagbes) e no Regulamento do PP,
devendo ser incluido no Regulamento do PP os indicadores relativos as cores, materiais a ufilizar,
construgbes de vedagbes e outras disposigdes consideradas relevantes para a qualificagio dos espagos a
urbanizar que constam em anexo, o que ndo podera coexistir & um regulamento anexo a outro
regulamento, para além de que algumas disposicdes deste anexo estdo bastante desajustadas,
nomeadamente:

Anexo — Regutamento (1.2 fase)
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Art? 17.% - (...} O custo por metro quadrado dos referidos trabalhos nédo podera exceder o valor de esc.
1.000800 por m2, com referéncia a 1 de Janeiro de 1984, actualizado de harmonia com os indices de
inflagdo a publicar pelo INE."

Anexo - Regulamento (2.2 fase}
Ant® 9.° - “A area total de construgdo nunca ulfrapassara os 50 % da érea do lote 4 excepgdo dos lotes

destinados a apartamentos” ~ o Quadro Sintese do PP estabelece as areas de construgdo e de
implantagao;

Art.? 19.° - “As moradias do sector F ndo poderdo ser implantadas a mais de 30 m do eixo da rua, sendo a
ocupagdo maxima do lote de 7%" - de acordo com a proposto do PP do Espartal o sector F integra a
estrutura ecoldgica municipat (zona non aedificandi);

Art® 23.° - *O Iote A.1 integra, além de um edificio para restaurante, bar, mini-mercado, tabacaria,
papelaria, um grande parque de estacionamento por cuja utilizacdo podera ser cobrada uma taxa’ - de

acordo com o Quadro Sintese este lote esta afecto a moradias.

Propde-se a introdugdo da seguinte disposicao na proposta de Regulamento:

" A implantagao dos edificios, independentemente da sua tipologia, devera garantir a correcta adaptaggo a
morfologia natural do terreno — sendo que as operagbes de correcgéo topografica que se revelarem
necessérias, quando ocorrerem, deverdo ser executadas com base em escavacdo e nunca em aterro

(de forma a n&o majorar o impacte fisico e visual da construgéo).”

o- Programa de Execugéo e Plano de Financiamento

No Programa de Execucdo e Plano de Financiamento ndo consta uma previsio dos encargos de
urbanizagdo referentes a quaisquer infra-estruturas nem as prioridades de exscugéo, pelo que tera de ser
completado, atendendo a que este tipo de encargos, sejam eles privados ou puablicos, terdo de ser

contabifizados no ambito do PP.

O cronograma apresentado, que indica um faseamento para um periodo de 24 meses, apenas inclui as
seguintes acgOes: novo arruamento, infra-estruturas de saneamento basico (ligagdo a ETAR de Vale da

Telha) e novo deposito de abastecimento de agua, e ndo considera as restantes, designadamente:
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alteragBes na rede de iluminagdo plblica e particular, na rede de aguas residuais domésticas, na rede de

aguas pluviais e na rede de abastecimento de agua, em conformidade com as Plantas que acompanham o

PP, 0 que carece de alteragéo.

6- Diversos

a) Planta de Implantag&o
Atendendo a que a disciplina urbanistica prevista nos alvaras da CM de Aljezur n.° 1/84 e n.° 1/88 deixara

de vigorar apds a entrada em vigor do PP do Espartal, ndo deverdo ser delimitados os lotes na estrutura

ecoldgica municipal {lotes cujo aproveitamento urbanistico foi transferido).

b) Planta de Condicionantes

Relativamente aos elementos graficos apresentados, sublinha-se que a Planta de Condicionantes devera
incluir os tragados esquematicos das redes de infra-estruturas — v.g. de abastecimento de agua, de

drenagem de areas residuais domésticas e pluviais, dado que tambem constituem servidoes e restrigtes

de utilidade publica.

Por outro lado, de acordo com o referido anteriormente no ponto I, a area da REN devera ser estendida
ate ao limite dos conjuntos de lotes designados por D, F e J (cuja edificabilidade foi transferida, de acordo

com os termos de referéncia aprovados por despacho do Senhor Secretério de Estado do Ambiente).
O marco geodésico e a sua &rea de proteccdo tambem deverdo ser identificados na Planta de
Condicionantes. Em matéria de ruido, a classificacdo de “Zona Mista” para toda a area do Plano devera

constar na Planta de Condicionantes ou na Planta de Implantacéo.

¢) Quadro Sintese

- devera ser indicada a cota de soleira para a totalidade dos lotes que admitem construgédo, no sentido de

uniformizar o quadro sintese.
- o lote D 20 esta afecto a estrutura ecologica na Planta de Implantagao, embora esteja prevista uma area

de construgdo de 300 m?2 no Quadro Sintese;
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- no lote D 22 ndo estéo identificadas as areas de construgdo e de implantagdo aprovadas;

- 0s lotes Q1, Q2 e Q3 tém as sequintes areas: 1.268,10; 1048,70 e 1.021,90 e a area das caves ¢ muito
superior, respectivamente, 1.411,50; 1.166,90 e 1.121,20; B '

- devera ser indicada a area maxima de implantagdo do hotel é 0 nimero de pisos e a area de

impermeabilizagdo permitida nos lotes apresentados no Quadro Sintese.

VI - Conclusio

Face ao exposto na presente informacao, elaborada para efeitos do parecer previsto no n.° 4 do art.° 75.°
A do RJIGT, a proposta de PP em andlise observa, genericamente, as disposiches legais e
regulamentares em vigor, carecendo, no entanto, de ser corigida e completada, nomeadamente nos

seguintes aspectos:

a) cumprimento das normas legais e requlamentares aplicaveis, a que se refere a alinea a) do n.° 4 do

art.2 75.%-A do RJIGT:
- redelimitar as areas da REN, devendo permanecer com esta classificagéo as areas que ndo sejam

indispensaveis a concretizagdo das operagdes urbanisticas previstas, considerando-se como
indispensaveis as edificagdes, os logradouros, as areas verdes de integragao do edificado e de utilizagao
colectiva e as infra-estruturas. A area da REN devera ser estendida até ao limite dos lotes designados por
‘D, Fe J”, que confine com o arruamento ou com os lotes ja edificados;

- explicitar, conforme previsto nos artigos 120.° e 138.° do RJIGT, as unidades de execucdo e os
mecanismo de perequagdo, atendendo a que a proposta de PP ndo define devidamente o modelo de
perequagao, i.e nao define os critérios, ndo estrutura e néo aplica os mecanismos de perequacéo;

- reformular o PP, na temética do Ruido, de acordo com o despacho e parecer da Divisdo de Avaliagdo
Ambiental desta CCDR; |

- consultar o Instituto Geografico de Portugal, dada a existéncia de um marco geodésico na area de

intervencdo do PP.
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b) compatibilidade ou conformidade da proposta de plano com os instrumentos de gestdio territorial

eficazes, a que se refere a alinea b) don.° 4 do art.® 75.°-A do RJIGT:
- cumprir o dispesto no n.° 5 do art.® 34.° do Regulamento do PDM de Aljezur, no sentido de néo serem

alterados os parmetros urbanisticos — que traduzem um acréscimo de 275 fogos e de 60 lotes,
relativamente ao previste nos alvards iniciais -, por forma a ser dado cumprimento ao compromisso
assumido entre a CM de Aljezur e a Secretaria de Estado do Ambiente, quando na alinea ¢) dos termos de
referéncia do PP em aprego (aprovados pelo Senhor Secretério de Estado do Ambiente, em 26/06/2008, e
que definem a base programatica para o desenvolvimento da solugdo urbanistica do PP) é especificado
que o PP do Espartal procedera a manutengéo das condigdes e parametros urbanisticos constantes dos
alvaras n.° 1/84, de 22 de Margo, e n.° 1/88, de 8 de Junho, sem prejuizo do parecer do ICNB que é

directamente tutelado por aquela Secretaria de Estado.

¢) fundamento técnico das solugdes, a que se refere a alinea ¢} do n.4 do art.° 75.°-A do RJIGT:

- ponderar a opgao de localizar trés edificios de habitagio plurifamiliar, com 5.508 m? de 4rea de
construgao, 63 fogos, 3 pisos acima da cota de soleira e 1 abaixo da cota de soleira, com 10 metros de
cércea, decorrente da relocalizagdo da unidade hoieleira com 4.800 m? para junto da EM 1003,
alegando-se os impactes visuais que este empreendimento provocaria naquela area préxima da Ribeira de
Aljezur. Sublinha-se que se trata de uma paisagem muito sensivel, tanto do ponto de vista visual como do
ponto de vista biofisico e ecoldgico e que a edificagio agora proposta constituira um factor de intrusao
visual de elevada magnitude relativamente ao contexto natural, paisagistice e edificado existente;

- reequacionar a opgao de localizar 30 moradias em banda numa 4rea 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 qualificagdo urbana;

- embora a Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de Margo, tenha caracter supletivo, deveréo ser cumpridos os
parémetros de dimensionamento dos espagos verdes e de utilizago colectiva, dreas de equipamentos e
estacionamentos, dado que se tratam de parametros minimos que conferem qualidade e valorizam a zona
de ocupacao turistica do Espartal;

- evitar a monofuncionalidade da &rea urbana do Espartal, em que ndo se prevé qualquer uso para
comercio ou servigos, 0 que, do ponto de vista do carrecto urbanismo, ndo merece aceitago, 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 alvaras n.® 1/84 e n.% 1/88;
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- ponderar as consideracfes efectuadas ao nivel do Regulamento, Programa de Execugdo e de

Financiamento, Plantas de Implantagéo e de Condicionantes e Quadro Sintese, conforme consta no ponto

V da presente informagéo.

Acresce ainda referir que deverdo ser consideradas todas as medidas de mitigagdo propostas no Relatério
Ambiental bem como as medidas de controlo ou de monitorizac&o e que devera ser elaborada a proposta

de redelimitagdo da REN, devidamente instruida para apreciacao da Comissao Nacional da REN.

E o que, salvo methor e mais fundamentada opinido, me cumpre informar e colocar a considerago

superior,
A técnica

SREYA LI
{Helga Cabrita)
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Anexo

Elementos da Proposta do PP do Espartal

1- O PP & constituido por:

- Regulamento; '
- Planta de Implantagao, a escala 1/1000 e respectivo quadro sintese anexo, que dela faz parte integrante;

- Planta de Condicionantes, a escala 1/2000.

2- O PP é acompanhado pelos seguintes elementos:

- Relatorio;
- Relatério Ambiental;
- Programa de Execug&o e Plano de Financiamento;
- Relatorio sobre a recolha e dados acusticos;
- Planta de Apresentacao, escala 1/1000;
- Carta de localizag@o e enquadramento, escala 1/25.000;
- Carta de Enquadramento Local, escala 1.2000;
- Levantamento fotografico, sem escala;
- Extracto do PSRN2000 ~ PTCON0012, escala 1/100.000;
- Extracto do PSRN2000 - PTZPEQ015, escala 1/100.000:
- Extracto do PROT-Algarve — Modelo Territorial Proposto, escala 1/200.000;
- Extracto do PROT-Algarve - Unidades e Subunidades Territoriais, escala 1/200.000:
- Extracto do PRQT Algarve - Estrutura Regional de Protecgéo e Valorizagao Ambiental, escala 1/200.000;
- Extracto do PROT Algarve - Unidades Ecoldgicas, escala 1/200.000;
- Extracto da Planta de Condicionantes do PDM de Aljezur, escala 1/25.000:
- Extracto da Planta de Ordenamento do PDM de Aljezur, escala 1/25.000;
- Planta da Situagao Existente, escala 1/1.000;
- Planta de Administrag&o Urbanistica, escala 1/2.000;
- Planta de Modelagao de Terreno Proposta (Amareios/ Encamados), escala 1/1.000;
- Perfis Caracteristicos da Proposta, escala 1/500;
- Planta do Sistema Viaric e Estacionamento, escala 1/2.000 (18.a Perfis fongitudinais das vias propostas,
escala 1.000);
- Planta de Classificagéo do Uso do Salo, escala 1/2.000, que explica 0 zonamento do plano;
- Planta da Rede de Aguas Pluviais e Aguas Residuais Domésticas, escala 1/1.000;
- Planta da Rede de Abastecimento de Aguas, escala 1/1.000;
- Planta da Rede de lluminag&o Pdablica, escala 1/1.000;
- Planta da Rede de lluminagdo Particular, escala 1/1.000;
- Carta das Zonas Mistas e Sensiveis, escala 1/5.000.
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Na pag. 3 do Relatério consta que o PP do Espartal &€ acompanhado pela “Planta da Estrutura Fundiaria”
(escala 1/1000) e por um "Relatério com a indicagdo das licengas ou autorizagdes de operagdes
urbanisticas emitidas, bem como das informacbes prévias favoraveis em vigor', pese embora estes
elementos nao tenham sido enviados. Todavia, a "Planta de Administragdo Urbanistica” inclui informaggo
referentes aos lotes em construgdo e com compromissos urbanisticos (licenca de construgdo emitida e
projecto de arquitectura aprovado), o que néo dispensa o citado Relatério, gue devera estar actualizado a
data da abertura do perfodo de discusséo puablica.
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