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CAMARA MUNICIﬁ'AL DE GRANDOLA

1. NOTA INTRODUTORIA

O presente documento constitui o Relatério de Ponderagdo da Discussdo Publica da Proposta de
Alteracdo do Plano Diretor Municipal (PDM) de Grandola ao sistema turistico, doravante, designada
apenas por Proposta.

O processo de alteracdao do PDM de Grandola, desenvolvido pelo Setor de Planeamento do municipio,
em articulagdo com as diferentes unidades organicas e com recurso ao extenso conhecimento do
concelho, foi, ao longo das suas fases, um processo participado e transparente.

O presente Relatério pondera a Proposta apresentadas e fundamenta as respostas as duvidas e as
participacdes acolhidas no ambito da discussao publica.

No dmbito do contexto juridico, com base no artigo 62 do Decreto-Lei n2 80/2015, de 14 de maio, na
sua atual redagdo, que constitui o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial - RJIGT,
“todos os cidaddos, bem como associacGes representativas dos interesses econdmicos, sociais,
culturais e ambientais, tém o direito de participar na elaboracdo, alteracdo, revisdo, execucdo e
avaliacdo dos instrumentos de gestao territorial.”

De acordo com o artigo 882 do mesmo Regime, ao longo da elaboragdo dos planos municipais de
ordenamento do territério, “a Camara Municipal deve facultar aos interessados todos os elementos
relevantes para que estes possam conhecer o estado dos trabalhos e a evolugao da tramitagao
procedimental, bem como formular sugestdes a autarquia e a comissdo de acompanhamento”.
Ainda, “o direito de participagdo pode ser exercido através da formulagado de sugestdes e pedidos de
esclarecimento ao longo dos referidos procedimentos”.

A Camara Municipal de Grandola deliberou, em reunido de 1 de agosto de 2024, proceder a abertura
do periodo de discussdo publica da Proposta. Essa deliberagdo foi tornada publica através de aviso
publicado no Didrio da Republica.

O periodo de discussdo publica decorreu entre 10 de agosto e 14 de outubro de 2024 e teve uma
duracdo alargada de 40 dias uteis.

Para o efeito atrds mencionado, esteve disponivel no site da Camara Municipal de Grandola, toda a
informacgado referente a Proposta, sendo que o Departamento de Planeamento e Urbanismo esteve
disponivel para prestar esclarecimentos relativamente aos documentos colocados em discussdo
publica e respetiva estratégia orientadora na Cdmara Municipal de Grandola.

A apresentacdo de sugestdes e contributos por parte dos interessados pode ser entregue nos servigos
da Camara Municipal de Grandola, ou remetida através do e-mail geral@cm-grandola.pt ou

planeamento@cm-grandola.pt e/ ou correio postal.
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Ao longo do procedimento de alteracao foram promovidas reunides de apresentacao, esclarecimento
e debate com o Grupo de trabalho da Assembleia Municipal, constituido para a matéria de
ordenamento do territdrio, para discussao das propostas e recolha de contributos.

Durante o periodo de discussao publica (exigido pelo RJIGT) optou-se por realizar uma sessao publica
de apresentagao e esclarecimento, mais abrangente e para os varios tipos de publico, aumentando-
se assim a transparéncia do processo de planeamento e de elaboracdo do Plano, materializado nos
principios de subsidiariedade, de corresponsabilizacao e da responsabilidade partilhada, aumentando-
se igualmente a eficiéncia das decisdes.

Foram, ainda, promovidas diversas reunides/atendimentos com alguns agentes e promotores
turisticos, para explicitacdo da Proposta.

O processo de participacdo publica no ambito da alteracdo do PDM de Grandola teve por base o
disposto na legislacdo vigente e pretendeu, como objetivo geral, procurar reunir consensos tornando
a implementacdo desta Proposta mais efetiva, constituindo-se como uma ocasido Unica para melhorar
a Propostas de alteracdo do Plano.
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2. PARTICIPACAO PUBLICA

A participagdo publica no ambito da Alteragdo do PDM pretendeu alcangar os seguintes objetivos:

— Informar todos os atores e agentes locais sobre a Proposta e as suas consequéncias;

— Dotar o processo de maior transparéncia e dindmica;

— Partilhar os dados e os conhecimentos obtidos ao longo do processo de monitorizagao do
sistema turistico, designadamente sobre a intensidade turistica;

— Reduzir o numero de conflitos por falta de informacgao ou desconhecimento das propostas.

O principal desafio que se colocou na preparagdo do periodo de discussdo publica relacionou-se com
a necessidade de explicitar a Proposta e as alteragdes que se perspetivam para o Sistema Turistico,
apostando-se na diversidade de comunicagao:

Fig. 1 — Participagdo publica

Divulgagdo no Site e nas
Redes sociais Municipio

Realizagédo de uma
Sesséo de
Apresentacao/
Esclarecimento

Atendimentos/reunides
Presenciais com os
promotores turisticos

Publicitagdo no Participagéo Elaboragao de Notas

Diario da Republica Publica de Imprensa
(Aviso)
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3. PUBLICITACAO E DIVULGACAO

Com o objetivo promover o envolvimento da comunidade neste processo, a abertura periodo de
discussdo publica e o respetivo modo de participacdao foram divulgados das seguintes formas:

Publicacdo no Diario da Republica;

Divulgagao no sitio oficial do municipio de Grandola na internet;

Divulgag¢do nos meios de comunicagdo social e nas redes sociais do municipio de Grandola;
Realizacdo de convites informais dirigidos ao executivo municipal e agentes politicos;

vk w N e

Realizacdo de uma sessdo publica de apresentacdo e esclarecimento da Proposta do Plano,
destinada ao publico em geral e aos agentes econdmicos, sociais, culturais e ambientais do

concelho.

Por sua vez, foi ainda promovida a sua divulgacao e explicitacao por via da realizacdo de atendimentos

presenciais e ou por meios telematicos.

3.1. DIARIO DA REPUBLICA

Nos termos do artigo 892, n2 1 e n? 2, do RJIGT, conjugado com o artigo 1199, n2 3, do mesmo diploma,
a Camara Municipal de Grandola deliberou proceder a abertura de um periodo de discussdo publica
da Proposta de alteracdo do PDM de Grandola, e o mesmo foi publicitado através dos Aviso publicados

nos Didrios da Republica abaixo identificados.
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A REPUBLICA et
MUNICIPIO DE GRANDOLA
Aviso n.” 17091-A/2024/2

Sumario: Discussio pabica da alteragdo do Plano Diretor Municipal de Grandola

Antonio de Jesus Fig Mendes. Presid da Camara Municipal de Grndola. torna pdblco,
que a Camara Municipal de Grandoda, em reunido ordininia realizada em 1 de agosto de 2024, deliberou
aprovar a abertura do periodo de discussio pubkca relativa 3 alteragao do Plano Diretar Municipal de
Grandola, nos termos € para o efeitos previstos no argo 89 %, em aticulagho com o artigo 1192, do
Regime Jundico dos Instrumentos de Gestao Territonal (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lein ° 80/2015,
de 14 de maso, na sua atual redagdo.

Delberow, ainda, estabelacer o periado de discussdo poblica de 40 dsas (térs, a contar do dsa
seguinte 3 publicagao do presente aviso na 2 4 séne do Didno da Repiatlica

0 respetivo processo podera ser consultado no sitio eletronco do Municipio

1 \

(waw.con-grandola pt/balcao-vetual/g de p
ou nas instalagoes da Dvazdo de Planeamento e Progeto da Camara Mumcipal de Grandola, todos os
dias iteis das 1600 35 17 00 horas. mediante marcagao prévia

No ambito do referido periodo serdo consideradas & apreciadas todas as sugesites e informagoes
tadas, deigidas a0 Senhor Presid da Cimara Mumwcipal. por escrito, em que conste a iden-
Mncacao 0 endereco dos seus autores, a qualuhde em uu: e apresentam, & que especficamente se

refacionem com este procedimento, semp ario acompanhadas por planta de locahzacao,
rernetidas por correio, entregues na Divisao dv Planeamento e Progeto ou temetidos do <]
eletrdnico gerali@em-grandola pt

Para corstar e para o5 demais efeitos se publica o pi Aviso na 2 ¥ série do Didrio da Repubiica,

& outros de igual teor vao ser afixados nos locats de costume e divulgados através do sito eketrénico
do Municipio de Grandola e da comunicagdo social

1 de agosto de 2024 ~ 0 Presidente da Cimara Municipal, Antonio de Jesus Figuewa Mendes

G17TI99420
- DIARIO g
{ . sy v 2 N*T
DA REPUBLICA gt
MUNICIPIO DE GRANDOLA
Declaragao de Retificagao n.® 720/2024/2
Sumario: Retifica 0 Aviso n ® 17091-A/2024/2, publicado no Didrio da Repdblica, 2. % série, supl;
n.® 155, de 12 de agosto de 2024.

Antonio de Jesus Figueira Mendes, presidente da Camara Municipal de Griandola, toma pdblico que
o Aviso n.® 17081 -A/2024/2, publicado no Diaro da Republica, 2.* serie, supl o, n.® 155, de 12 de
29 de 2024, relativo a0 procedi de abertura do pencdo de discussdo publica da alteracho do
Plano Diretor Municipal de G’éndoln. for publicado com mexatddo, que assam se retifica

Onde se I@ «estabelecer o periodo de discussao pablica de 40 dias Gteis, a contar do dia sequinte
a publicagio do presente aviso na 2.2 série do Dvano da Republica » deve ler-se sestabelecer o periodo
de discussdo piblica de 40 duas Uteis, a contar do 5.° dia Util seguinte & publicagio do presente svise
na 2 * série do Didno da Republica »

Informa-se que a contagem do prazo dos 40 deas continua a ocorrer a part do 5.° dia util seguinte
#o da publicagdo do Aviso n® 17091-A/2024/2, de 12 de agosto de 2024,

13 de agosto de 2024. ~ O Presidente da Camara Municipal, Antonio de Jesus Figueira Mendes
618027671

Figura 2 — Avisos/publicitagdo da abertura do periodo de discussdo publica no Diario da Republica
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CAMARA MUNICIF-'AL DE GRANDOLA

3.2. COMUNICAGAO SOCIAL

Tal como o aviso remete, a abertura do periodo de discussao publica foi divulgada na comunicacao
social, através do jornal nacional Correio da Manha.

3.3. SiTIO OFICIAL DO MUNICiPIO DE GRANDOLA NA INTERNET

No sitio oficial do Municipio de Grandola na internet foi realizada a respetiva publicitacdo/divulgacéo,
de modo a que todos os utilizadores desta pdgina conhecessem a Proposta e estivessem a par do
momento e da forma como a mesma iria ser apresentada publicamente.

Camara de Grandola promove sessao de
esclarecimento sobre a proposta de alteracao do
Plano Diretor Municipal

Fig. 3 — Divulgagdo da sessdo de apresentagdo publica - site do municipio
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CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA

Redugdo do numero de empraendimentos, das areas de construgao & do numero de camas turisticas no Concelho de Grandola

Reducdo do numero de empreendimentos, das
areas de construcdo e do numero de camas
turisticas no Concelho de Grandola

crescimento para o interior, visando um desen

Fig. 4 — Divulgagdo e enquadramento da Proposta — Site do municipio

3.4. REDES SOCIAIS DO MUNICIPIO

Na pagina do municipio, e nas redes sociais, nomeadamente, no Facebook e Instagram, foi de igual
modo realizada a publicitagdo/divulgacdo da apresentacdo da proposta do Plano e publicadas diversas
notas de esclarecimento sobre o processo.

3.5. CONVITES INFORMAIS

Foram elaborados convites informais a participagdo na sessao de apresentagdo e esclarecimento, por
sua vez dirigidos ao executivo municipal e aos agentes politicos.

3.6. SESSAO DE APRESENTACAO E ESCLARECIMENTO

A sessdo foi dirigida ao executivo municipal, publico em geral e aos agentes e promotores locais e
realizou-se no dia 30 de setembro, na sala do Cine Granadeiro, em Grandola, pelas 18.00h.

A adesdo dos participantes foi na ordem dos 150 participantes, tendo sido a sessdao publica mais

participada em matéria de ordenamento do territdrio.

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
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4. MODALIDADES DA PARTICIPAGAO PUBLICA

4.1. ATENDIMENTO PRESENCIAL

Disponibilizou-se a Proposta de alteracdo do PDM para consulta, nas instalacdes do Setor de
Planeamento, entre as 16h00 e as 17h00.

Durante o periodo de discussao publica, os técnicos envolvidos na elaboragado da Proposta estiveram
disponiveis para o acompanhamento aos cidaddos interessados em conhecer a Proposta, e realizaram
13 atendimentos/reunides presenciais ou por meios telematicos, para prestacdo de esclarecimentos.

4.2. DIVULGACAO DA PARTICIPACAO PUBLICA A PARTIR DAS TECNOLOGIAS DE
INFORMAGAO (SITE)

Pretendeu-se capacitar o processo de participacdo publica através das novas tecnologias de
informacao, possibilitando uma visdo integral da Proposta, que se traduziu em inidmeras vantagens,
pois permitiu assegurar a divulgacdo dos elementos da Proposta, de uma forma mais acessivel e rapida,
sem necessidade de desloca¢Ges a Camara.

Pretendeu-se, desta forma, potenciar a participa¢gdo dos municipes, interessados e dos agentes locais,
o0 que despoletou uma adesdo substancial da comunidade, cujos contributos foram devidamente
ponderados e revelaram-se essenciais para a elaboracdo da sua versao final da Proposta, a publicar.

4.3. ANALISE DA PARTICIPACAO PUBLICA E PONDERACAO DE RESULTADOS

A metodologia utilizada na andlise das participacbes e sugestdes apresentadas pelos municipes
englobou a apreciagdo e ponderacdo individualizada, procedendo-se a organizacdo de acordo com
data de entrada, identificacdo do requerente, freguesia e tema de participacao.

Foram sistematizadas as participages, por macrotemas, quanto a sua natureza:

Efeitos negativos no ambiente e territério

Novas normas e parametros para novos ETI

As ampliagBes de ETI existentes

Aplicacdo do regime transitdério

m| O[O |m|>

A delimitagao da ZEPT

-n

Outras Criticas, sugestGes e comentarios a proposta do plano

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 ¢ 7570-281 Grandola ® Tel: + 351 269 450 000 ¢ planeamento@cm-grandola.pt 11



CAMARA MUNICIﬁ'AL DE GRANDOLA

De forma a facilitar a leitura dos dados, optou-se por elaborar uma tabela sintese das participagoes e
ponderagoes. (Anexo 1).

De acordo com o quadro legal atras referido, nomeadamente o Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de
maio, na sua atual redacao, e o seu artigo 892, a Camara Municipal ponderou todas as participacdes,
e entendeu ndo estar em causa nenhumas das situacdes previstas na lei que justifiguem resposta
direta as mesmas, tendo sido preparadas respostas sintese, para cada um dos macro temas acima

identificados. (Anexo 2),

Pode dizer-se que o periodo formal de discussdao publica registou elevada afluéncia, resultando uma
participacdo ativa e dirigida para o interesse do publico no conhecimento da nova estratégia para o

desenvolvimento turistico do concelho de Grandola.

No total, foram registadas 81 participagdes, algumas delas em duplicado (porque deram entrada por

mais do que um canal) donde resultaram 70 participa¢Ges, formalizadas por escrito.

No que se relaciona com as modalidades de participacdo, a mais representativa foi o e-mail, a qual
corresponderam 69 participagbes (98,6%), das quais duas foram, também, remetidas por correio

registado.

Apenas se registou a entrega de uma participacdo, diretamente nos servicos da Camara.

Modalidade de participagao

Entreg;.a E-mail
presencial
1 69
1,42% 98,6%

Fig. 5 — Modalidades de participagdo (numero e percentagem)

As participagdes com incidéncia tematica diretamente relacionada com o ambito desta Proposta de
alteracdo do PDM, focaram-se essencialmente em 5 macrotemas: os alegados efeitos negativos no
ambiente e no territdrio (30%), criagcdo do regime transitério (27,1%), construcdo e ampliagcdo dos
Empreendimentos Turisticos Isolados (14,3%), novas regras e parametros de edificabilidade (5,7%), e
por fim, aspetos relacionados com a delimitagdo da ZEPT (5,7%). No macrotema “Outras Criticas,

sugestdes e outros comentdrios a proposta do plano” (17,1%) estdao englobadas, por um lado, as

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 ¢ 7570-281 Grandola ® Tel: + 351 269 450 000 ¢ planeamento@cm-grandola.pt
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CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA

sugestdes e criticas ndo enquadraveis nos 5 macrotemas referidos anteriormente e por outro, as

participacOes, mais residuais e transversais, que saem fora do ambito desta Proposta.

Em termos de andlise de conjunto é de realcar que grande parte das participacdes focam questdes de

interesse privado/pessoal, diretamente relacionadas com processos que tém pendentes.

= Efeitos negativos no ambiente e
territorio

» Novas normas e parametros para
novos ET|

» AsampliacBes de ETI existentes

» Aplicacdo do regime transttario

= A delimitacdo da ZEPT

# Qutras Criticas, sugestdes e outros
comentarios & proposta do plano

Fig. 6 — Incidéncia tematica das participagdes (%)

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 ¢ 7570-281 Grandola ¢ Tel: + 351 269 450 000 ¢ planeamento@cm-grandola.pt 13




CAMARA MUNICIﬁ'AL DE GRANDOLA

5. PONDERACAO

5.1. Metodologia de ponderagao

O trabalho de analise e ponderacao das propostas apresentadas foi realizado do seguinte modo:

As participagdes foram identificadas e sumarizadas na Tabela Sintese de Participag6es (Anexo
1), a qual, posteriormente a andlise das participacGes, foi preenchida com a respetiva
ponderagdo do tipo: acolhido, ndo acolhido, parcialmente acolhido, ndo aplicavel e esclarecido
(em anexo 2 do presente relatério);

Triagem e analise das participacdes, subdividindo-as pelos macrotemas acima identificados,
atribuindo-lhes a respetiva resposta sintese (Anexo 2);

Reanalise e revisao do regulamento da proposta do plano, absorvendo e incorporando as
consideracbes e sugestdes tidas como pertinentes e validas, para além daquelas que
internamente fomos identificando, permitindo assim estabilizar um quadro normativo e
regulamentar. As alteragdes regulamentares estdo identificadas na Tabela que constitui o
Anexo 3;

Analise e reflexdo sobre algumas opg¢des e proposta de tomada de decisdes, o que permitiu

concluir a versao final da Proposta de alteragcao do PDM.

5.2. Resultados da Ponderagao

Analisado o conteldo das 70 participacOes, procedeu-se a sua ponderagdo e, em consequéncia, foram

revistos alguns temas da proposta disponibilizada para discussdo publica, o que resultou num

acolhimento parcial das mesmas na ordem dos 37%.

Cerca de um quarto das participacoes (24%), solicitavam esclarecimentos sobre determinados temas

especificos, que se consideram prestados no Anexo 2 do presente relatdrio (Respostas sintese aos

macrotemas).
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Relativamente as restantes participacdes, pese embora pertinentes, considerou-se ndo existir
fundamento para o seu acolhimento (26%). Por outro lado, 13% das participagdes incidiram sobre
temas variados, que de um modo geral ndo estdo diretamente relacionados com a proposta de

alteracao.

Ponderagdo
Esclarecido [Rfe}y:\}
Acolhido Parualrr-lente N3o Acolhido | N&o aplicavel (I,;{espostas
Acolhido sintese aos
macrotemas)
0 26 18 9 17 70
0% 37% 26% 13% 24% 100%

Fig. 7 — Resposta sintese da ponderagdo (nimero e percentagem)

N&o aplicavel

= Acolhido

= Ndo acolhido
Acolhido parcialmente

m Esclarecido

Fig. 8 — Resposta sintese da ponderagdo (%)

Como referido, adotou-se uma metodologia baseada na aprecia¢ao individualizada de todas as

participagbes, mas para efeitos de ponderagdo agruparam-se as mesmas segundo a sua

natureza/tema de participagdo em seis macrotemas, que se sintetizam:
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A. Efeitos negativos no ambiente e territério

E invocada a inexisténcia de avaliagdo ambiental e estudos que sustentem a Proposta de altera¢do do
PDM, nomeadamente, estudos técnicos detalhados sobre a preservacao, disponibilidade e
sustentabilidade dos recursos naturais, em particular, os hidricos e a excessiva pressdao nos aquiferos
provocada pelos ET, existentes e previstos.

Sdo invocados impactos ambientais negativos, diretos e indiretos, resultantes do aumento da
intensidade turistica concelhia maxima (ITC max.). e a desconsideracdo dos efeitos cumulativos dos
empreendimentos turisticos (ET), entre si, mas, também, com outros grandes projetos que se
perspetivam para o concelho.

Colocam-se duvidas quantos as razdes invocadas pela CMG para a ndo sujeicdo a AAE, a falta
auscultacdo e a exclusdo das entidades com responsabilidades ambientais especificas (ERAE) na
comissao de acompanhamento desta alteracdao do PDM, nomeadamente, a APA, ICNF e CCDRA.

B. Novas normas e parametros para novos ETI

Foram apresentadas participacGes em que se assume a discordancia com a definicdo das novas
condicOes gerais para a implementacdo de novos empreendimentos turisticos isolados (ETI), pela
dificuldade de aplicagdo ou por se revelarem contraditdrias com os objetivos da Proposta de alteragdo
do PDM, sobretudo, quanto: a drea minima de parcela/prédio, aos afastamentos aos limites dos
prédios, a imposi¢cdo de distancias entre edificagbes, a restricdo a construgao de um Unico piso; a
possibilidade de instala¢des para alojamento de funciondrios e as carateristicas da rede viaria impostas
aos acessos a ETI.

C. As ampliacoes de ETI existentes

E questionada a opc¢do de permissdo de ampliacdes de ETI existentes, dentro ou fora da ZEPT e os
respetivos critérios e pardmetros de edificabilidade.

D. Aplicagdo do regime transitério

Foram apresentadas participacbes em que se invoca discordancia com alguns aspetos do regime
previsto no artigo 101.2-A do Regulamento proposto, nomeadamente, quanto ao facto de o n.2 4 do
citado preceito ndo identificar, de forma clara, as regras e condi¢cées que sdo definidas para os
empreendimentos turisticos isolados, ao nivel do préprio PDM como seria exigivel a luz da certeza e
seguranca juridicas.

Sdo ainda questionados o dmbito e a natureza deste regime de excecdo e a sua aplicabilidade.

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
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E. A delimitagao da ZEPT

Foram apresentadas participacdes em que se invoca a falta de conhecimento detalhado e efetivo da
realidade, bem como, de argumentos validos e devidamente justificados, que suportem, tanto a
criacdo como a delimitacdo da ZEPT proposta, e as respetivas condi¢cdes/restricdes a edificacdo.

F. Outras Criticas, sugestoes e outros comentarios a proposta do plano

Foram apresentadas participacdes em que se invocam situaces concretas, de pedidos pendentes,
com data de entrada anterior a suspensao do PDMG, que, por lapso, ndo foram considerados na tabela
de processos abrangidos pelo regime transitério previsto na presente proposta de alteracao.

Foram, também, apresentadas participacdes que invocam a necessidade da realizacdo de um
diagndstico adequado, das necessidades e expetativas dos residentes, e ndo residentes, em matéria
de edificagdo, de modo a que seja possivel regulamentar a ocupac¢do do solo em funcdo das razoes
efetivas que a motivam, pois s6 desta forma sera possivel evitar distor¢bes graves dos usos do
territdrio e dos setores econdmicos que aqui desenvolvem as suas atividades.

Foram apresentadas participacdes que invocam a importancia de criar condicdes para a fixacdo de
jovens, de familias e de novos residentes, e que, para tal, € necessario rever os limites dos perimetros
urbanos, criando mais dreas aptas a construcdo de habitacao.
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6. NOTA CONCLUSIVA

Legitimando a participacao publica como parte integrante do processo de construcao de solucdes para
o territério, o periodo de discussao publica - mais alargado do que o exigido por lei -, refletiu o carater
aberto e transparente, que sempre caraterizou este procedimento de alteracdo do PDM de Grandola,
no dominio do turismo.

A Proposta colocada a discussdo publica suscitou interesse e gerou uma expressiva participacao.

Todas as participacbes foram devidamente analisadas e ponderadas e conduziram a algumas
alteragOes e corregdes da Proposta, sem desvirtuar ou comprometer aquilo que eram os seus objetivos
estratégicos e sem contrariar os pareceres favoraveis das entidades que acompanharam o
procedimento.

As diversas reunides promovidas com o Grupo de trabalho da Assembleia Municipal, implicaram,
também, algumas modificagcdes na Proposta Final.

Referir, ainda, que durante o periodo de discussdo publica ficaram suspensos todos os pedidos de
licenciamento ou pedidos de informacdo prévia que se consideraram abrangidos pelas novas regras
urbanisticas constantes na Proposta de altera¢cdo do PDM de Grandola, conforme decorre do artigo
12.9-A do RJUE e do artigo 145.2 do RJIGT.
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7. ANEXOS

Anexo 1

Tabela das participacGes apresentadas

Anexo 2

Respostas sintese aos macrotemas

Anexo 3

Tabela das alteragbes introduzidas nos elementos da Proposta

Anexo 4

Planta com delimitagdo da ZEPT
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ANEXO 1

TABELA DAS PARTICIPAGOES APRESENTADAS
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iNDICE

Nome Numeragao Area de incidéncia Tematica
Alexandre Tavares 1 concelho/Melides F
Ricardo Chumbinho 2 concelho F
3 concelho A
Associagdo Proteger Grandola ! concelho A
5 concelho A
6 concelho A
M2 da Graga Pinela Mendes 7 UFGSMS F
Luis Miguel Pires Felicio 8 UFGSMS F
Manuel Eduardo Santana Nunes 9 UFGSMS F
oo e Conpromititin | :
Alexandra Aragdo 11 Melides D
Authentic Bicas, Spatia e Sublime 12 UFGSMS C
Clara Juncal 13 concelho A
Regina Carmona 14 concelho F
Sociedade Agricola da Chafurda, Lda 15 UFGSMS D
Punahka, Unipessoal, Lda 16 concelho/Melides E
Sofia Aleixo 17 Melides D
Sociedade Agricola A-SUD, Lda 18 UFGSMS D
Flucti, SeFri\/r:g:zgfolilgr;eamento 19 N3o é possivel D
Alexandra Raposo 20 concelho A
Flucti, Se;i\/rjgziedifoﬁ’lgleamento 21 N30 é possivel b
Francisco Batista 22 N3do é possivel D
Jorge Batista 23 N3do é possivel D
Nuno Ferreira 24 concelho A
Associagdo Dunas Livre 25 concelho A
Rui Ferreira dos Santos 26 concelho A
Black Arroanis:;:Slz:iszgmoblI|ar|a 27 Melides D
Acqua di mare Comporta, Unipessoal, )8 UFGSMS B

Lda

Exitos Poetlc:;,uslf::z’df:ae de Turismo 29 UFGSMS B
Herdade do Pinheirinho Il 30 Melides C
Categoryroutine, Lda 31 Melides D
Ricardo Fonseca 32 Melides D
Pedro Costa 33 concelho A
Patricia Veloso 34 concelho A
Francisco Santos 35 concelho A
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Francisco Dias 36 concelho A
Leyla Mediha Russell 37 concelho D
Nomade Melides (artigo 101) 38 Melides C
Nomade Melides (artigo 171) 39 Melides C
José Luis Parreira Mansos 40 Melides D
Alexandre Pinela Alves 41 concelho B
Magndlia Poética 42 Melides D
LIV Lifestyle, SA (anterior Gray Wall, 43 UFGSMS c
SA)
Longhor Comporta, Lda (anterior 44 UFGSMS c
Bloom Comporta, Lda)
TroiaResort SGPS, SA 45 Carvalhal
José Maria Dias da Cunha 46 concelho A
Carlos Antoénio Diaz Antunes Barradas e
Maria Margarida Sousa Leal Santos 47 UFGSMS/Carvalhal F
Marques
APROSOL 48 Carvalhal E
FloodGate, Lda 49 UFGSMS F
Interdital- Associagdo de Conservagao
lh F
da Lagoa de Melides >0 concetho
Santos Garcia, Lda 51 Melides E
Sublime Stay, S:A/ Sublime Comporta 52 UFGSMS c
Villas, Lda
Ferienbau Feb? Eortugal, Atividades 53 Melides C
Turisticas, Lda
Greenarea, investimentos imobiliarios, 54 UFGSMS c
Lda
Authentic Bicas, Lda 55 UFGSMS C
GEOTA 56 concelho A
2005, Investlr’[we.ntos Imobiliarios e 57 UFGSMS b
Turisticos, Lda
Delicantidex, Lda 58 Melides D
Ménica Labarthe 59 Melides D
Rosdlia Chainho 60 UFGSMS F
Antdnio Zézimo 61 concelho A
Lisete Gomes 62 Melides D
Associacdo de Agricultores de Grandola 63 concelho A
Afonso Almeida Fernandes 64 concelho B
Margarida de Oliveira Gato 65 concelho A
Carlos Faias 66 concelho F
Judite Santos 67 concelho A
Luis Fraga 68 concelho A
Antdnio Antas de Campos 69 concelho A
Hugo Murcho 70 N&o é possivel D
Flucti, Servigos de Planeamento Data de entrada posterior ao prazo concedido para a
. ) 71 (n/a) ) R
Financeiro, S.A discussdo publica
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PARTICIPACOES APRESENTADAS NO AMBITO DA DISCUSSAO PUBLICA DA PROPOSTA DE ALTERAGAO AO PDMG

Acolhimento
Forma DEIEN [ _—
Grupo de LUl Participante Motivo 3 i 3 esclar’ef:ldo Observacoes Area de
Tematico (registo P acolhido EL acolhido ndo (Relatério de ¢ incidéncia
entrada CMG) acolhido parcialmente aplicavel Ponderagdo
Anexo 2)
gestdo de recursos hidricos concelho
linha férrea GDL-Sines-Relvas
com
construgdo de ET limitada/interrompida maior
. Alexandre Praia Aberta Nova estacionamento com ) incidéncia
1 F E-mail 14/08/2024 Tavares malor capacidade X sim nas
- - . . freguesias
Ciclovias de acesso as praias p
o
Inter.vengoes |.oreV|st~as na Rua Nova da N Carvalhal
Aldeia de Melides ndo preserva a memoria e Melides
do lugar
Pedido de agendamento de reunido com o
Ricardo objetivo de conhecer o potencial impacto A reunido teve
2 F E-mail 28/08/2024 Chumbinho que as alteragdes previstas no PDM X n/a lugar no dia concelho
poderdo ter num terreno propriedade do 19/09/2024
participante
Associagdo | varias questdes com os valores
3 A E-mail 19/09/2024 “Proteger apresentados em RMST2023, Relatério de sim concelho
Grandola” Alteragdo ao PDM e outros
Pretende disponibilizagdo dos Pareceres do Disponibilizado
Turismo de Portugal referidos na Ata da no site do
Associagdao | CCDR Alentejo Municipio
4 A E-mail 27/09/2024 “Proteger ¢ dido d | . sim (Consulta concelho
Grindola” Be orgamwo !oe i 9. e e~sc arec.lmento e Pablica -
informagdo a participagdo enviada em Alteracio
19/09/2024 PDMG)
Associagdo | A associagdo pretende que a alteragao do Particinacio
5 A E-mail 14/10/2024 "Proteger PDM seja sujeita a Avaliagdo Ambiental X sim Tri “ngg (ne concelho
Grandola" Estratégica P




Afirmam que ja foi ultrapassada a ITCmax.
Tendo como ponto de partida a ITCE,
deveriam ser adicionadas as camas
programadas pré-Prota ainda por executar,
para dai concluir se a ITCE ultrapassa a
ITCmax

Esta entidade afirma que a existéncia de
direitos adquiridos para as camas
programadas pré-Prota inviabiliza a
instalagdo de novos empreendimentos no
concelho. Em alternativa, prop&e que essas
camas pré-Prota sejam consideradas nulas,
para abrir espacgo ao licenciamento de
projetos pendentes

Os PE e PIP abrangidos pelo Regime
Transitdrio localizados na Faixa de Maior
Pressdo Turistica deveriam ser sujeitos a
condigdes mais restritivas previstas no art.2
47 e 482 de alteragdo do PDM e sujeitos a
obrigatoriedade de um procedimento de
Avaliagdo de Impacto Ambiental

35;51e52da
pasta)

E-mail

14/10/2024

Associagao
Proteger
Grandola

Contestam o facto da proposta de
alteragdao do PDM nao ser sujeita a
avaliacdo ambiental estratégica

referem a escassez hidrica e a inexisténcia
de estudo técnicos sobre os recursos
hidricos necessarios para suportar o
crescimento turistico previsto, assim como
0 aumento da area irrigada para vinhas que
veio substituir a floresta como a forma de
conservagdo do solo

recomendam que qualquer novo projeto
ou expansao dos projetos existentes com
mais de 50 camas tenha obrigatoriedade
de apresentar avaliagdo de impacto
ambiental

sim

concelho




A participante tem o PIP 198/20 (Mem

A notificagdo

Gongalves) diz ter ficado suspenso, em 1179/24
M2 da Graga virtude da alteragdo do PDM informa a
7 E-mail 19/09/2024 Pinela § UFGSMS
. - requerente, da
Mendes Pretende que lhe seja dada autorizagao .
. A ; caducidade do
para construgdo do turismo pretendido PIP
E proprietario de um terreno (seccdo U
Lufs Mieuel n213 da UFGSMS). Pede esclarecimentos,
8 E-mail 19/09/2024 pires Feg]icio sobre condicionamentos a reconstrugdo e UFGSMS
ampliacdo de casa para fins privados, na
sequéncia da alteracdo do PDM
Manuel
9 E-mail 19/09/2024 Eduardo Pede que o seu ter,rer.10, na Aldeia do UFGSMS
Santana Futuro, passe de rustico para urbano
Nunes
Associagao
de Solicita esclarecimentos sobre o propdsito
10 E-mail 20/09/2024 Cor:npropne da alteragacz Fio PDM. Em concrtito, sea sim Melides
tarios da ZEPT poderd impedir a construgdo de
Courela da habitagdo ou aplica-se apenas ao turismo
Barreirinhas
PE 292/22 e PE 293/22
Solicita esclarecimento da razdo pela qual
ndo é respeitado o principio da igualdade
11 E-mail 27/09/2024 AIexanNdra de tratamento e considerar projetos de Siri Melides
Aragdo arquitetura que respeitam o limite de
camas, em detrimento de outros
submetidos posteriormente sé porque tém
um PIP qualificado
Solicita esclarecimentos sobre:
. as obras de alteragdo dos
Por mao Authentic empreendimentos licenciados e existentes
12 L, 27/09/2024 | Bicas, Spatia P — sim UFGSMS
propria e Sublime as obras de ampliagdo dos

empreendimentos licenciados e existentes

a propriedade plural dos ETI
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E-mail

07/10/2024

Clara Juncal

Preocupagdo com os recursos hidricos que
vao sustentar os empreendimentos
turisticos

Refere também a escassez de informagdo
por parte da CMG aos municipes
relativamente as vias ferroviarias no
concelho

sim

concelho

14

E-mail

08/10/2024

Regina
Carmona

Refere que ndo existe qualquer referéncia
ao TGV

Preocupagdes com a acentuada escassez
de dgua num aumento exponencial de
projetos turisticos

sim

concelho

15

E-mail

11/10/2024

Sociedade

Agricola da

Chafurda,
Lda.

PE 308/21

solicita esclarecimentos sobre o processo

sobre o seu estado

auséncia de resposta da CMG

questiona como ficard a situagdo do
processo face a alteragdo do PDM dado
que ja deu entrada a 3 anos

sim

UFGSMS

16

E-mail

10/10/2024

Punahka,
Unipessoal,
Lda.

O requerente afirma que a alteragdo ao
PDM podera colocar em causa as
expetativas e direitos, que o PDM de 2017
Ihe garantiu, uma vez, que a aquisi¢ao de 2
prédios contiguos para fins turisticos
poderdo ndo se efetivar (150503_R_200 e
150503_Q_41)

Solicita esclarecimentos sobre:

A ZEPT ( delimitagdo e conceito de elevada
pressdo turistica)

O regime transitério

a auséncia de previsdo quanto a
possibilidade de licenciamento de
estabelecimentos hoteleiros em
perimetros urbanos

sim

concelho

Melides
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E-mail

10/10/2024

Sofia Aleixo

PE 62/22

tem um pedido de licenciamento
antecedido de PIP 314/19 (30 camas)

Questiona:

Se no seu caso para este licenciamento se
aplica o regime transitério (taxa de
redugdo de camas) e consequente
reformulagdo do projeto em 90 dias sob
pena de ser indeferido

No caso do seu pedido de licenciamento
ndo ser aprovado existe alguma
indemnizagdo face aos custos que ja teve
COM 0 processo

sim

PIP 314/19 n3o
é valido

Melides

18

E-mail

14/10/2024

Sociedade
Agricola A-
SUD, Lda

Requerente é titular do PE 115/22

Refere que existe um lapso na tipologia,
salientado que em abril de 2023 submeteu
a CMG a alteragao da tipologia para
Agroturismo

Solicita a reponderagdo da CMG quanto as
regras que deverdo ser aplicadas aos
pedidos de licenciamento pendentes

Alerta para alguns "problemas juridicos e
praticos que enfermam algumas das novas
regras propostas"

Em suma:

Solicita que a CMG clarifique quais as
exigéncias regulamentares contidas no
artigo 482 do Regulamento de alteragdo ao
PDM

"deve ser reponderado o entendimento
divulgado na sessao de esclarecimentos
relativo a aplicagdo das regras propostas
no n? 2 do artigo 482 do PDMG quanto a

sim

Lapso de
tipologia
corrigido na
respetiva tabela

UFGSMS




rede viaria (..) em concreto a projetos de
pequenas dimensdes e com pouca
expressao territorial"

Solicita também que deve ser eliminada a
exigéncia de comprovagdo da existéncia de
atividade/ exploragdo agricola, mediante
declaragdo emitida pelos servigos setoriais
regionais competentes

Requerente vem solicitar que os Pedidos

Flucti, de Licenciamento antes de 02/06/2022
Servicos de | com PIP eficaz e com pareceres externos nao é possivel
19 E-mail 14/10/2024 Planeament favoré\{e'is nao sejam alvo de regime i sim identificar o
o transitdério nem alvo de taxa de redugao de processo
Financeiro, | camas (os inferiores a 51 camas) e ndo associado
S.A tenham a obrigatoriedade de apresentacgdo
da reformulagdo do projeto em 90 dias
Requerente vem expor preocupagdes com
o impacte do Turismo no concelho
. Alexandra .
20 E-mail | 14/10/2024 Raposo Aborda a quest&o de ndo haver um estudo sim concelho
de impacte ambiental e escassez de
recursos hidricos
Requerente vem solicitar que os Pedidos
Flucti, de Licenciamento antes de 02/06/2022
Servicos de | com PIP eficaz e com pareceres externos nao é possivel
1 E-mail 14/10/2024 Planeament favor.én{e.is nao sejam alvo de regime i sim identificar o
o transitério nem alvo de taxa de redugao de processo
Financeiro, | camas (os inferiores a 51 camas) e ndo associado
S.A tenham a obrigatoriedade de apresentagdo
da reformulagdo do projeto em 90 dias
Requerente vem solicitar que os Pedidos
de Licenciamento antes de 02/06/2022
com PIP eficaz e com pareceres externos nao é possivel
29 E-mail 14/10/2024 Fran_cisco favor_é\\{e_is ndo sejam alvo de regime i sim identificar o
Batista transitério nem alvo de taxa de redugdo de processo
camas (os inferiores a 51 camas) e ndo associado

tenham a obrigatoriedade de apresentagdo
da reformulagdo do projeto em 90 dias
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E-mail

14/10/2024

Jorge
Batista

Requerente vem solicitar que os Pedidos
de Licenciamento antes de 02/06/2022
com PIP eficaz e com pareceres externos
favoraveis ndo sejam alvo de regime
transitorio nem alvo de taxa de redugdo de
camas (os inferiores a 51 camas) e ndo
tenham a obrigatoriedade de apresentagao
da reformulagdo do projeto em 90 dias

sim

ndo é possivel
identificar o
processo
associado

24

E-mail

14/10/2024

Nuno
Ferreira

Aborda a questdo da necessidade de existir
um estudo relativo aos recursos hidricos e
disponibilidades de agua subterranea de
que depende o concelho

Refere que a nossa regido esta numa
situagdo de "escassez hidrica"

Apela que se realize um estudo mais
concreto e monitorizagdo do sistema
hidrico e ecoldgico

Reforga que esta alteragdo ao PDMG nao
deve prosseguir sem antes existir um
estudo de impacte ambiental ou avaliagdo
ambiental, para se perceber os impactos
atuais e futuros resultantes da Intensidade
Turistica

sim

concelho

25

E-mail

14/10/2024

Associagao
Dunas Livre

Solicitam uma Avaliagdo de Impacte
Ambiental

Consequéncias negativas da alteragdo ao
PDMG

Questdo dos acessos publicos as praias

Assunto relativo a instalagdo dos parques
de campismo dentro da ZEPT

sim

concelho

26

E-mail

14/10/2024

Rui Ferreira
dos Santos

Intensidade Turistica

Proposta de Alteragdo ao PDMG deve ser
submetida a Avaliagdo de Impacte
Ambiental

PropGe a necessidade de avaliagdo de
impacto ambiental de novos ETI

sim

concelho




Riscos ambientais da proposta de alteragao
ao PDMG e crescimento turistico
descontrolado

27

E-mail e
correio
registado

14/10/2024

Black
Arrow-
Sociedade
Imobiliaria
Unipessoal,
Lda.

PIP 151/20 e 152/20

Solicita esclarecimentos relativamente ao
facto dos PIP ndo se encontrarem no anexo
5 do Relatério de Fundamentagdo- Sistema
Turistico

O requerente refere que foi notificado em
31/05/2023, da intengdo do municipio
sujeitar os PIP’s a reunido da CMDF de
30/06/2023. No entanto a requerente
refere que ndo tem pareceres da CMDF
relativos aos PIP’s

Requerente queixa-se que os PIP’s ndo
constam da lista de "pedidos de
informagdo com data anterior a
02/06/2022"

Pretende que os PIP’s integrem a lista de
projetos beneficiarios da aplicagdo das
normas de direito transitério material
("regime excecional")

o requerente menciona que no RMST de
2022 "era reconhecida a existéncia prévia
de tais procedimentos e a necessidade da
respetiva tramitagdo e conclusdo ser
assegurada ao abrigo do regime
excecional"

assim, pretende que a CMG proceda "a
referida retificagdo na versdo final do
relatério que expectavelmente ira
acompanhar a revisdao do PDM"

Esclarecimentos se a reformulagdo dos
projetos no prazo de 90 dias é alvo de
notificagdo por parte da CMG ou se é por
iniciativa propria dos promotores

sim

Participacao
duplicada (n2 27
e 48 da pasta)

Melides




Acqua di PE 424/21 . -
. Participagao
E-mail e mare Requere a elimina¢&o da subalinea Duplicada (ne
28 correio 14/10/2024 Comporta, constante do artigo 482, n22, alinea a) da sim 28 e 72 da UFGSMS
registado Unipessoal, | proposta de alteracio ao PDMG relativa a pasta)
Lda. vias de acesso aos ETI
PE 87/24
R O requerente vem contestar os parametros
Exitos definidos, para os Processos que deram
Poéticos, entrada depois de 03/06/2022 e que se Participacdo
29 E-mail 14/10/2024 Soued'ade encontram fora da ZEPT. Especificamente sim triplicada (n2 UFGSMS
de Turismo | para o caso de Hotéis Rurais. Uma vez, que 29,31e64da
e Cultura, | de acordo com o Requerente esses pasta)
Lda. parametros sdo suscetiveis de inviabilizar
os projetos a que se reportam 0s processos
pendentes fora da ZEPT
o requerente
podera ter tido
a seguinte
interpretagao: o
~ igo 48¢
O Requerente reclama/expde e faz artigo ?
sugestdes: (alteragdo ao
’ PDM) refere
Herdade do que nos ETl em
30 E-mail 14/10/2024 | Pinheirinho sim solo rustico Melides

o regime de uso do solo é definido no PP, o
qual classifica o solo como solo urbano,
ndo sendo aplicaveis as restricGes agora
introduzidas ao PDM, nomeadamente as
restricdes decorrentes da delimitagdo da
ZEPT

dentro e fora da
ZEPT, é possivel
a existéncia de
instalagdes para
alojamento de
funcionarios.
Todavia, dentro
da ZEPT essas




a regulamentacgdo do alojamento para
funcionarios, apenas surge associada aos
ETI fora da ZEPT. Ndo ha nenhum
fundamento técnico ou de ocupagdo do
territorio, que possa fundamentar estas
instalagdes em ETl e ndo nos outros
empreendimentos turisticos

a referéncia a tipo "dormitério" ndo se
apresenta, uma vez, que tal ndo se afigura
conforme com as preocupacgdes de
dignificagdo das condigdes das habitacdes

instalagdes
surgem
associadas
apenas a PCC,
pelo que, o
requerente
julga que a um
ETI de outra
tipologia nao
seja permitido a
existéncia de
instalagdes para
alojamento de
funcionarios,
pelo facto
destas outras
tipologias ndo
serem
permitidas
dentro da ZEPT

31

E-mail

14/10/2024

Category
Routine,
Lda.

PIP 15/22

PE 174/23

A requerente questiona "se a eliminacao
do PIP 15/22 das tabelas do RMST se
tratou de um lapso, ou se, caso contrario
essa eliminagdo foi intencional passando o
pedido de licenciamento da requerente a
que corresponde o PE 174/23 a beneficiar
da data de entrada do PIP"

sim

No 32 RMST
apenas consta a
tabela de PIP
que originaram
PE. O PIP 15/22
ndo se
enquadra nesta
situagdo

No 32 RMST o
PE 174/23 surge
como PE
Pendente

Melides

10




A requerente afirma que "manter o PIP ou
manter o licenciamento (com a data de
entrada do PIP) duvidas ndo existem de
em qualquer caso que a pretensdo da
requerente se enquadra no regime
transitério previsto no artigo 1012-A"

O licenciamento
ndo se
enquadra nesta
situagao,
porque a sua
data de entrada
é posterior a
02/06/2022

Apenas o PIP se
enquadra no
Regime
Transitorio,
uma vez, que
entrou antes da
data de
suspensao

A Requerente ndo concorda com alguns
aspetos do Regime Transitoério:

a) as percentagens propostas para redugdo
da capacidade dos ET - que ndo sao

equitativas

b) a forma como a reducdo esta desenhada
- que assenta exclusivamente na aplicagdo

de percentagens sem ter em conta outros

fatores

Relacionado com a alinea a) a requerente
afirma "que o esforco de reducao das
camas turisticas esta a ser feito apenas
por alguns promotores, por aqueles que ja
definiram pretensdes urbanisticas
concretas, que ja contrataram projetistas e
elaboraram um projeto de arquitetura"

Sugere que a CMG repondere "o teor do
n23 do artigo 1012 -A do projeto de
Regulamento do PDMG, diminuindo as
percentagens de reducdo de capacidade
que estdo sujeitos os processos
pendentes"

11




O projeto inicial contemplava 196 camas. A
requerente, por iniciativa propria reduz
para 164 camas.

No entanto, pretende que a reducdo de
45% seja sobre as 196 camas e nao sobre
as 164 camas

A requerente pretende a definicdo de uma
drea minima da parcela, também para os
processos abrangidos pelo Regime
Transitdrio. Uma vez, que essa area
minima permitiria solugdes menos densas

Rede vidria de acesso e interna dos ET, "é
absolutamente dissonante com as
caracteristicas paisagisticas e ambientais
do concelho"

A requerente questiona como a CMG estd
"reduzir o numero de camas anteriores ao
PROTA"

PIP 30/21

O requerente refere que "o processo com
referéncia n2 30/21 consta da tabela 5 da
listagem do quadro de Pedidos de
Informagdo Prévia, em aprecia¢do, do 22
RMST. Certamente, por lapso, no 32 RMST
ndo consta qualquer referéncia a este

No 22 RMST
constava a
tabela dos PIP
em apreciagdo.
No entanto, no

32 E-mail | 14/10/2024 Ec';i:"c‘; processo” sim 32 RMST apenas | Melides
O requerente vem reforgar que o PIP est3 consta a tabela
suspenso, é abrangido pelo Regime dos PIP que
Transitdrio, ndo existindo lugar a redugdo deram origem a
do n? de camas (porque sdo apenas 48), licenciamento
"pelo que o mesmo devera ser apreciado
nesses moldes assim que for verificado o
levantamento da suspensdo"

. "Como foram atribuidas mais camas do .
33 E-mail 14/10/2024 | Pedro Costa sim concelho

que o permitido?"

12




"Como é que esta proposta atinge os
objetivos previstos de controlar a
intensidade turistica?"

Em suma, o cidaddo solicita a ndo
aprovacao de alteragdo do PDM, reforga a
necessidade de uma Avaliagdo de Impacto
Ambiental e solicita a disponibilizagdo da
informagdo em formato geografico

34

E-mail

14/10/2024

Patricia
Veloso

Salienta a necessidade de sujeitar a
proposta a uma Avaliagdo de Impacto
Ambiental

sim

concelho

35

E-mail

14/10/2024

Francisco
Santos

Vem contestar o Acordo Interconcelhio de
Redistribuicdo de camas e o artigo 312-A
do PDM que efetiva o referido acordo

Refere que o aumento da intensidade
turistica provoca uma sobrecarga de
infraestruturas e servigos publicos

Afirma que ndo foram apresentados
estudos de impacto ambiental detalhados

O aumento da intensidade turistica ameaca
também a coesdo social e a preservagdo da
identidade cultural de Grandola

sim

concelho

36

E-mail

14/10/2024

Francisco
Dias

O aumento da intensidade turistica nao foi
submetido a um estudo de impacto
ambiental

Ird agravar a disponibilidade hidrica, "a
auséncia de estudos detalhados sobre a
disponibilidade e sustentabilidade dos
aquiferos coloca em risco o fornecimento
de dgua para todos os usos"

Contesta o aumento em 20% das unidades
turisticas ja existentes, "sem garantir que
exploragdes agricolas ou outros pequenos
projetos possam beneficiar de mecanismos
semelhantes"

sim

concelho

13




Indica impactos cumulativos com outros
grandes projetos como a Mina da Lagoa
Salgada e a PEL

Sujeitar os empreendimentos turisticos
com mais de 50 camas, a uma Avaliagdo de
Impacto Ambiental

37

E-mail

14/10/2024

Leyla
Mediha
Russell

PIP 166/21

PE 33/22

A requerente submeteu o PE 33/22 antes
da data de suspensdo do PDM, estando
assim, sujeita ao Regime Transitério (a luz
da alteragdo do PDM). No entanto, ndo
concorda com a reducgdo que lhe podera vir
a ser imposta porque "o projeto submetido
de seguida a aprovagdo do PIP e ainda na
vigéncia do PDM, antes da sua suspensao,
deverd manter a totalidade da capacidade
aprovada, ndo devendo ser reduzido ou
alterado com a entrada em vigor do novo
PDM, uma vez, que sé nao avangou pela
suspensao promovida pela respetiva
Camara Municipal"

O PIP antecedente contemplava 200
camas. O PE submetido apds esse PIP,
contempla 88 camas e a requerente julga
que "ndo deverd haver qualquer redugdo e
o projeto de licenciamento deverd ser
aprovado aquando da entrada em vigor do
novo PDM, com a aprovagao de um
minimo de 88 camas. Como tal, o projeto
submetido ja reflete por si sé, uma redugdo
em mais de 50% do n? de camas"

sim

Melides

38

E-mail

14/10/2024

Noémade
Melides

Trata-se de um empreendimento ja
existente

sim

Participacao
efetuada para

Melides

14




Assim, pretende clarificagdo sobre as
condigGes e parametros especificos para os
ET ja existentes, ou seja, o que a CMG quer
dizer com "aumento da capacidade ndo
superior a 20% da capacidade aprovada"

Pretende esclarecimentos sobre o conceito
de capacidade, se este se refere ao n2 de
camas?

Revela preocupacgao na constituigdo de ETI
em propriedade plural, nomeadamente
manter algumas areas como areas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a
afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Refere também que o n? de pisos foi
reduzido de 2 para 1, "trata-se de uma
restricdo que vai obrigar a uma maior
ocupagao e que tera por isso, um efeito
perverso, na reducdo da
impermeabilizagdo dos solos"

a referéncia a tipo "dormitério" nado se
apresenta, uma vez, que tal ndo se afigura
conforme com as preocupagdes de
dignificacdo das condigdes das habitacbes

os artigos 101
da secgao M de
Melides

39

E-mail

14/10/2024

Noémade
Melides

Trata-se de um empreendimento ja
existente

Assim, pretende clarificagao sobre as
condigdes e parametros especificos para os
ET ja existentes, ou seja, o que a CMG quer
dizer com "aumento da capacidade ndo
superior a 20% da capacidade aprovada"

Pretende esclarecimentos sobre o conceito
de capacidade, se este se refere ao n2 de
camas?

Revela preocupagdo na constitui¢do de ETI
em propriedade plural, nomeadamente

manter algumas dreas como areas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a

sim

Participagao
efetuada para
os artigos 171
da secgao M de
Melides

Melides

15




afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Refere também que o n? de pisos foi
reduzido de 2 para 1, "trata-se de uma
restricdo que vai obrigar a uma maior
ocupagao e que tera por isso, um efeito
perverso, na redugdo da
impermeabilizagdo dos solos"

a referéncia a tipo "dormitério" ndo se
apresenta, uma vez, que tal ndo se afigura
conforme com as preocupacgdes de
dignificacdo das condig¢Ges das habitagdes

40

E-mail

14/10/2024

José Luis
Parreira
Mansos

PE 485/21

O Requerente ndo concorda com alguns
aspetos do Regime Transitério:

a) as percentagens propostas para redugdo
da capacidade dos ET - que ndo sao
equitativas

b) a forma como a reducdo esta desenhada
- que assenta exclusivamente na aplicagao

de percentagens sem ter em conta outros

fatores

O Requerente indica incerteza na
interpretagdo (artigo 482) do que sejam
regras "completamente novas" ou regras
que apenas vém "concretizar regras antiga
mais genéricas"

Da como exemplo, a exigéncia da rede
vidria de acesso aos ETI com 5m de largura,
que de acordo com o Requerente foi
referido, na sessdo de esclarecimento, que
tal ja era exigido antes da alteragdo ao
PDM

O requerente questiona "qual é o racional
técnico subjacente as percentagens que
foram alocadas aos diferentes intervalos
de capacidade dos ET"

sim

Melides
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O requerente questiona como a CMG esta
"reduzir o numero de camas anteriores ao
PROTA"

O requerente afirma "que o esforgo de
reducdo das camas turisticas esta a ser
feito apenas por alguns promotores, por
aqueles que ja definiram pretensdes
urbanisticas concretas, que ja contrataram
projetistas e elaboraram um projeto de
arquitetura"

A requerente pretende a definicdo de uma
area minima da parcela, também para os
processos abrangidos pelo Regime
Transitério. Uma vez, que essa area
minima permitiria solugées menos densas

Rede vidria de acesso e interna dos ET,
"afigura-se manifestamente desadequada
de um ponto de vista de enquadramento
paisagistico e completamente
desnecessario para as fungGes
pretendidas"

41

E-mail

14/10/2024

Alexandre
Pinela Alves

Demonstra preocupagées com as
instalagdes para alojamento de
funcionarios, mais concretamente:

risco de um desequilibrio na relagdo
empregador-trabalhador, colocando o
funcionario numa posi¢ao de maior
dependéncia

o tipo "dormitério" podera resultar na
construgdo e concegdo de espagos que ndo
sejam adequados as diferentes
especificidades culturais

o risco de esquemas exploratérios em
relagdo a estes alojamentos

a alteracdo ao PDM ndo especifica se essas
instalagdes devem ser acima ou abaixo da
cota de soleira

sim

concelho

17




0 municipio e entidades competentes
devem fazer esforgos para a fiscalizagdo
dessas instalagdes

42

E-mail

14/10/2024

Magndlia
Poética

PE 484/21

O Requerente ndo concorda com alguns
aspetos do Regime Transitoério:

a) as percentagens propostas para redugdo
da capacidade dos ET - que ndo sao
equitativas

b) a forma como a reducdo esta desenhada
- que assenta exclusivamente na aplicagdo

de percentagens sem ter em conta outros

fatores

O Requerente indica incerteza na
interpretagdo (artigo 482) do que sejam
regras "completamente novas" ou regras
que apenas vém "concretizar regras antiga
mais genéricas"

Da como exemplo, a exigéncia da rede
viaria de acesso aos ETI com 5m de largura,
que de acordo com o Requerente foi
referido, na sessdao de esclarecimento, que
tal ja era exigido antes da alteragdo ao
PDM

O requerente questiona "qual é o racional
técnico subjacente as percentagens que
foram alocadas aos diferentes intervalos
de capacidade dos ET"

O requerente questiona como a CMG esta
"reduzir o nimero de camas anteriores ao
PROTA"

O requerente afirma "que o esforgo de
reducdo das camas turisticas esta a ser
feito apenas por alguns promotores, por
aqueles que ja definiram pretensdes
urbanisticas concretas, que ja contrataram

sim

Melides
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projetistas e elaboraram um projeto de
arquitetura"

A requerente pretende a defini¢do de uma
drea minima da parcela, também para os
processos abrangidos pelo Regime
Transitério. Uma vez, que essa area
minima permitiria solugées menos densas

Rede vidria de acesso e interna dos ET,
"afigura-se manifestamente desadequada
de um ponto de vista de enquadramento
paisagistico e completamente
desnecessario para as fungdes
pretendidas"

43

E-mail

14/10/2024

LIV Lifestyle,
SA (anterior
Gray Wall,
SA)

PIP 486/21

PE 370/22

Requerente diz que o PE foi antecedido de
PIP, porque considera o deferimento tacito
do PIP

De acordo com o requerente este PE é
abrangido pelo Regime Transitorio.
Requerente refere que a taxa de redugdo
de camas é excessiva e que podera colocar
em causa a "viabilidade econémica dos
empreendimentos”

Sugere novas percentagens de redugdo-
15%, 25%, 35%, respetivamente

O requerente apresenta duvidas
relativamente ao novo artigo 482-A:

a que condigcdes e parametros especificos
se reporta o n23 do artigo 482-A

guando nesse artigo se refere
"capacidade", entende-se que se refere a
capacidade turistica, mas importa clarificar

sim

Nos dados
internos o PE
370/22 n3o se
encontra
antecedido de
PIP

UFGSMS
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O requerente diz que "as obras de
alteragao dos empreendimentos existentes
na ZEPT encontram-se omissas (..) auséncia
de parametros de edificabilidade para os
ETI existentes, deixa grande margem de
indefinicdo, na medida em que o regime do
artigo 422 ndo se mostra adequado a
respetiva regulagdo"

O requerente afirma que "apenas sejam
constituidas como fragdes auténomas as
unidades de alojamento, impondo que as
areas dos servigos, equipamentos comuns
ou complementares indispensaveis em
fungdo da classificacdo do
empreendimento, tenham de ser
obrigatoriamente areas comuns do
empreendimento

Revela preocupacgdo na constituigdo de ETI
em propriedade plural, nomeadamente
manter algumas areas como areas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a
afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Refere também que o n? de pisos foi
reduzido de 2 para 1, "trata-se de uma
restricdo que vai obrigar a uma maior
ocupacao e que tera por isso, um efeito
perverso, na redugdo da
impermeabilizagdo dos solos"

a referéncia a tipo "dormitério" ndo se
apresenta, uma vez, que tal ndo se afigura
conforme com as preocupacgdes de
dignificacdo das condigGes das habitagdes

20




44

E-mail

14/10/2024

Longhor
Comporta,
Lda.
(anterior
Bloom
Comporta,
Lda.)

PIP 299/20

PE 369/22

Requerente diz que o PE foi antecedido de
PIP, porque considera o deferimento tacito
do PIP

De acordo com o requerente este PE é
abrangido pelo Regime Transitorio.
Requerente refere que a taxa de redugdo
de camas é excessiva e que podera colocar
em causa a "viabilidade econdémica dos
empreendimentos”

Sugere novas percentagens de redugao-
15%, 25%, 35%, respetivamente

O requerente apresenta duvidas
relativamente ao novo artigo 482-A:

a que condigGes e parametros especificos
se reporta o n23 do artigo 482-A

qguando nesse artigo se refere
"capacidade", entende-se que se refere a
capacidade turistica, mas importa clarificar

O requerente diz que "as obras de
alteragdo dos empreendimentos existentes
na ZEPT encontram-se omissas (..) auséncia
de parametros de edificabilidade para os
ETI existentes, deixa grande margem de
indefinicdo, na medida em que o regime do
artigo 422 ndo se mostra adequado a
respetiva regulagdo"

O requerente afirma que "apenas sejam
constituidas como fragdes auténomas as
unidades de alojamento, impondo que as
areas dos servigos, equipamentos comuns
ou complementares indispensaveis em
fungdo da classificagdo do
empreendimento, tenham de ser

sim

Nos dados
internos o PE
369/22 n3o se
encontra
antecedido de
PIP

UFGSMS

21




obrigatoriamente areas comuns do
empreendimento

Revela preocupacgao na constituicdo de ETI
em propriedade plural, nomeadamente
manter algumas dreas como dreas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a
afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Refere também que o n? de pisos foi
reduzido de 2 para 1, "trata-se de uma
restricdo que vai obrigar a uma maior
ocupacao e que tera por isso, um efeito
perverso, na redugdo da
impermeabilizagdo dos solos"

a referéncia a tipo "dormitério" ndo se
apresenta, uma vez, que tal ndo se afigura
conforme com as preocupacgdes de
dignificagdo das condi¢des das habitacbes

45

E-mail

14/10/2024

TroiaResort
SGPS, SA

O requerente considera que "se devera
atender ao numero de camas turisticas
previstos nos Planos de Pormenor e ndo
tanto aos parametros maximos fixados no
Plano de Urbanizagao de Troia"

Sugere que a area ocupada pela ETAR
(Trdia) classificada como ZEPT deveria ser
alterada para "Area destinada a
equipamento”

O requerente refere que:

UNOP 1

265 camas turisticas foram transferidas da
UNOP 1 paraa UNOP 4

625 camas concretizadas nas Bandas
Existentes

sim

Carvalhal
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946 camas concretizadas na UNOP 1
(loteamento 4- Alvara n2 10/2006)

O Alvara de loteamento efetiva o PP
aplicavel, " contrariamente ao que parece
sugerir a referéncia constante da pagina 32
do Relatério de Fundamentagdo quanto a
UNOP 1"

UNOP 2

Requerente chama a atengdo que os
parametros a cumprir sdo os definidos no
PP da UNOP 2 e ndo no PUT

UNOP 4

Pretende que se considere um aumento do
n? de camas nesta UNOP resultante da
transferéncia de 265 da UNOP 1 para a
UNOP 4

Mecanismo flexivel de transferéncia de
camas

Requerente diz que o artigo 489, alinea b)
do PUT permite a transferéncia de camas
turisticas entre as UNOP’s 1,2,4

Pretende que em sede desta alteracdo do
PDM, o alargamento desse mecanismo de
flexibilidade "prevendo-se assim a
possibilidade de poder transferir-se o n2 de
camas turisticas entra as varias UNOP’s
que sejam definidas seja em PU’s, seja em
PP’s (com exce¢do da UNOP 9)"

Refere que no contrato entre a CMG e
Soltrdéia, ficou o municipio obrigado a
constituicdo de um lote para uso
habitacional (parcela A), a favor de
Soltrdia.
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O requerente pretende que o referido lote
seja contemplado na elaboragdo do PP da
UNOP 6 que se encontra a decorrer
"beneficiando o mesmo de um
instrumento de transferéncia de camas
que permita acomodar os parametros
urbanisticos para uso habitacional"

Propde a insergdo, em sede desta alteragao
do PDM, uma "norma genérica que
permita a transferéncia de camas
turisticas, definidas em diferentes PMOTs,
entre esses mesmos instrumentos"

46

E-mail

14/10/2024

José Maria
Dias da
Cunha

Solicita que a alteragdo ao PDMG seja
sujeita a uma Avaliagdo de Impacte
Ambiental, porque julga que o aumento da
ITCmax justifique a necessidade desse
estudo, dado que comporta impactos
ambientais significativos, nomeadamente
ao nivel dos recursos hidricos

Afirma que ja foi ultrapassada a ITCmax.
Tendo como ponto de partida a ITCE,
deveriam ser adicionadas as camas
programadas pré-Prota ainda por executar,
para dai concluir se a ITCE ultrapassa a
ITCmax

Afirma também que a existéncia de
direitos adquiridos para as camas
programadas pré-Prota inviabiliza a
instalagdo de novos empreendimentos no
concelho. Em alternativa, propde que essas
camas sejam consideradas nulas, para abrir
espago ao licenciamento de projetos
pendentes

Os PE e PIP abrangidos pelo Regime
Transitério localizados na Faixa de Maior
Pressdo Turistica deveriam ser sujeitos a
condigdes mais restritivas previstas no
art2472 e 482 de alteragdo do PDM e

sim

concelho
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sujeitos a obrigatoriedade de um
procedimento de Avaliagdo de Impacto
Ambiental

Indica ainda impactos cumulativos com
outros grandes projetos como a Mina da
Lagoa Salgada e a PEL

Carlos
Antdénio
Diaz
Antunes Solicitam a obtengdo de informagado devida
. B f EN 261 FGSM
a7 E-mail 14/10/2024 arrad.as e sobrg 0 que se pretende Aazer na 6 n/a UFGSMS e
Maria que liga a Comporta a Grandola, no trogo Carvalhal
Margarida entre o Carvalhal e Muda
Sousa Leal
Santos
Marques
De acordo com o requerente Soltroia
devera ser excluida da ZEPT porque nao
deve ser sujeita ao regime restritivo de Participagao
. edificabilidade previsto na proposta de . Duplicada (n2
48 E-mail 14/10/2024 APROSOL o ) sim C Ihal
al /10/ alteragdo do PDMG, uma vez, que a area ! 54 e 55da arvaina
de urbanizagdo de Soltréia foi objeto da pasta)
operagdo de loteamento titulada pelo
Alvara 6/90
Participagao
. FloodGate, o Duplicada (n2
4 E- | 14/10/2024 P fi h FGSM
9 mai /10/20 Lda. rocesso referente a habitacdo n/a 56 ¢ 58 da UFGSMS
pasta)
Interdital- O requerente pretende um diagndstico
Associagdo | "das necessidades e expectativas de
50 E-mail 14/10/2024 de i privados em nja.téria de edificNagéo" uma X concelho
Conservagd | vez que se verifica a construgdo de
o da Lagoa turismos, que ndo sdo mais do que
de Melides | habitagdes em espago rustico




delimitagdo da ZEPT, segundo o requerente
ndo se encontra adequada porque "do
ponto de vista biofisico o IC 33 ndo
constitui uma referéncia espacial valida"

Coloca em causa a hipdtese de instalagdo
de novos ETI no interior do concelho, uma
vez, que é uma area importante do ponto
de vista biofisico

O requerente sugere medidas de protegdo
aos sistemas biofisicos, especialmente no
que ao povoamento de sobreiros e/ou
pinheiro manso diz respeito, na area
interior do concelho

Coloca em causa que no interior da ZEPT
seja possivel a implantagdo de PCC " sem
que seja devidamente avaliado o local de
implantagdo deste tipo de infraestruturas,
podemos estar em presenga de impactos
inaceitdveis, superiores a hotéis ou outras
edificagoes"

51

E-mail

14/10/2024

Santos
Garcia, Lda.

O Requerente ndo entende a opgdo de
dentro da ZEPT apenas permitir a
instalagao de PCC

Refere que a freguesia de Melides ja estd
bem servida nesse sentido

O Requerente é proprietario de terreno
contiguo ao Parque de Campismo de
Melides, que vé assim, inviabilizada a
capacidade edificatdria para turismo, do
mesmo, uma vez, que segundo ele ndo ira
ser aprovado um novo parque de
campismo junto a um j3 existente

Participagao
Duplicada (n2
59e73da
pasta)

Melides
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O Requerente refere a possibilidade de
existir lugar a indeminizagdo, por "danos
do plano, por atos ablativos de direitos
patrimoniais privados (expropriagdes do
Plano), segue o regime de expropriagao de
sacrificio na medida em que se trata de
situagdes em que o ato do poder publico
revela uma intencionalidade ablativa de
um direito de conteldo patrimonial ou de
alguma ou algumas faculdades ou
irradiagOes desse direito"
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E-mail

14/10/2024

Sublime

Stay, S.A/
Sublime
Comporta

Villas, Lda.

O requerente vem contestar o aumento da

area de construcdo dos ET existentes
dentro da ZEPT (20% da capacidade
aprovada)

Refere que o regulamento ndo contém
"parametros especificos para os
empreendimentos existentes na ZEPT,
pretendendo-se fazer aplicar a estes os
parametros especificos para os
empreendimentos fora da ZEPT, de onde
resulta a limitacdo de uma area de
construgao maxima de 6000 m2"

"impede-se a utilizacdo da area de
construcdo que resultaria da aplicagdo do
indice de utilizacdo do solo (0,06
UFGSMS), a 4rea do prédio respetivo, e
que ainda ndo foi utilizada, e para os novos
empreendimentos, na mesma ZEPT, aplica-
se 0 mesmo indice, mais sem limitagdo da
area de construgao”

O requerente afirma que esta opgdo é
destituida de fundamento técnico

Contesta também a_diminuicdo do n2 de
pisos acima da cota de soleira de 2 para 1,
invocando uma maior impermeabilizagdo
do solo por esta via

sim

UFGSMS
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Alerta para a indefinicdo dos parametros
de apreciacdo das ampliagées a efetuar,

uma vez, que o artigo 422 do atual PDM,
ndo se mostra adequado a essa regulagdo

Pretende assegurar que os estipulado nos
artigos 482. 482-A e 482-B, nao sejam
aplicaveis aos empreendimentos
existentes, porque poderdao comprometer
os ET ja existentes

Assim, propde uma nova redagdo para o
artigo 482-A, n23

Contesta também o alojamento para
funcionario em "tipo dormitério", logo,
propGe nova redagdo para o artigo 489,
n?l, alinea g)

53

E-mail

14/10/2024

Ferienbau
Feba
Portugal,
Atividades
Turisticas,
Lda.

O requerente vem contestar o aumento da

area de construcdo dos ET existentes
dentro da ZEPT (20% da capacidade
aprovada)

Refere que o regulamento ndo contém
"parametros especificos para os
empreendimentos existentes na ZEPT,
pretendendo-se fazer aplicar a estes os
parametros especificos para os
empreendimentos fora da ZEPT, de onde
resulta a limitagdo de uma area de
construgao maxima de 6000 m2"

quando nesse artigo se refere
"capacidade", entende-se que se refere a
capacidade turistica, mas importa clarificar

O requerente vé assim, impossibilitada a
qualificagdo do espago, "através de novos
equipamentos que permitam uma oferta
turistica diferenciadora e atrativa"

sim

Melides
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Afirma que os parametros urbanisticos
definidos no atual PDM em vigor aplicaveis
as obras de ampliagdo ou alteragdo
mostram-se adequadas. No entanto, os
parametros para essas mesma obras na
proposta de alteragdo do PDMG,
encontram-se omissas, "o que, conjugado
com a assinalada auséncia de parametros
de edificabilidade para os ETI existentes,
deixa grande margem de indefini¢do, na
medida em que o regime do artigo 429,
ndo se mostra adequado a respetiva
regulacdo e em qualquer caso, mostra-se
em duvidosa harmonia com as novas
normas constantes do artigo 482, 482-A e
482-B"

Pretende assegurar que os estipulado nos
artigos 482. 482-A e 482-B, ndo sejam
aplicaveis aos empreendimentos
existentes, porque poderdao comprometer
os ET ja existentes

Assim, propde uma nova redagdo para o
artigo 482-A, n23

Propde a inclusdo de dois novos nimeros
no artigo 1012-A

O requerente afirma que "apenas sejam
constituidas como fragdes auténomas as
unidades de alojamento, impondo que as
areas dos servigos, equipamentos comuns
ou complementares indispensaveis em
fungdo da classificagdo do
empreendimento, tenham de ser
obrigatoriamente areas comuns do
empreendimento

29




Revela preocupacao na constituicdo de ETI
em propriedade plural, nomeadamente
manter algumas areas como dreas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a
afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Assim, propde nova redagao para o artigo
482, n?1, alinea f)

Contesta também a_diminuicdo do n2 de
pisos acima da cota de soleira de 2 para 1,
invocando uma maior impermeabilizagdo
do solo por esta via

Contesta também o alojamento para
funcionario em "tipo dormitério", logo,
propGe nova redagdo para o artigo 489,
n?1, alinea g)

54

E-mail

14/10/2024

Greenarea,
investiment
os
imobiliarios,
Lda.

O requerente vem contestar o aumento da
area de construcdo dos ET existentes
dentro da ZEPT (20% da capacidade
aprovada)

Refere que o regulamento ndo contém
"parametros especificos para os
empreendimentos existentes na ZEPT,
pretendendo-se fazer aplicar a estes os
parametros especificos para os
empreendimentos fora da ZEPT, de onde
resulta a limitacdo de uma area de
construgao maxima de 6000 m2"

Quando nesse artigo se refere
"capacidade", entende-se que se refere a
capacidade turistica, mas importa clarificar

O requerente vé assim, impossibilitada a

qualificagdo do espago, "através de novos
equipamentos que permitam uma oferta

turistica diferenciadora e atrativa"

sim

UFGSMS

30




Afirma que os parametros urbanisticos
definidos no atual PDM em vigor aplicaveis
as obras de ampliagdo ou alteragdo
mostram-se adequadas. No entanto, os
parametros para essas mesma obras na
proposta de alteragdo do PDMG,
encontram-se omissas, "o que, conjugado
com a assinalada auséncia de parametros
de edificabilidade para os ETI existentes,
deixa grande margem de indefini¢do, na
medida em que o regime do artigo 429,
ndo se mostra adequado a respetiva
regulacdo e em qualquer caso, mostra-se
em duvidosa harmonia com as novas
normas constantes do artigo 4892, 482-A e
482-B"

Pretende assegurar que os estipulado nos
artigos 482. 482-A e 482-B, ndo sejam
aplicaveis aos empreendimentos
existentes, porque poderdao comprometer
os ET ja existentes

Assim, propde uma nova redagdo para o
artigo 482-A, n23

Propde a inclusdo de dois novos nimeros
no artigo 1012-A

O requerente afirma que "apenas sejam
constituidas como fragdes auténomas as
unidades de alojamento, impondo que as
areas dos servigos, equipamentos comuns
ou complementares indispensaveis em
fungdo da classificagdo do
empreendimento, tenham de ser
obrigatoriamente areas comuns do
empreendimento

31




Revela preocupacao na constituicdo de ETI
em propriedade plural, nomeadamente
manter algumas areas como dreas comuns,
mas ao mesmo tempo viabilizar no futuro a
afetagdo turistica dos usos de
equipamento

Assim, propde nova redagao para o artigo
482, n?1, alinea f)

Contesta também a_diminuicdo do n2 de
pisos acima da cota de soleira de 2 para 1,
invocando uma maior impermeabilizagdo
do solo por esta via

Contesta também o alojamento para
funcionario em "tipo dormitério", logo,
propGe nova redagdo para o artigo 489,
n?1, alinea g)
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E-mail

14/10/2024

Authentic
Bicas, Lda.

O requerente vem contestar o aumento da
area de construcdo dos ET existentes
dentro da ZEPT (20% da capacidade
aprovada)

Refere que o regulamento ndo contém
"parametros especificos para os
empreendimentos existentes na ZEPT,
pretendendo-se fazer aplicar a estes os
parametros especificos para os
empreendimentos fora da ZEPT, de onde
resulta a limitacdo de uma area de
construgao maxima de 6000 m2"

"impede-se a utilizacdo da drea de
construcdo que resultaria da aplicagdo do
indice de utilizacdo do solo (0,06
UFGSMS), a 4rea do prédio respetivo, e
que ainda nao foi utilizada, e para os novos
empreendimentos, na mesma ZEPT, aplica-
se 0 mesmo indice, mais sem limitagdo da
area de construgao"

sim

UFGSMS
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Afirma que os parametros urbanisticos
definidos no atual PDM em vigor aplicaveis
as obras de ampliagdo ou alteragdo
mostram-se adequadas.

O requerente afirma que esta opgdo é
destituida de fundamento técnico

Contesta também a_diminuicdo do n2 de

pisos acima da cota de soleira de 2 para 1,
invocando uma maior impermeabilizagdo
do solo por esta via

Alerta para a indefinicdo dos parametros
de apreciacdo das ampliagGes a efetuar,

uma vez, que o artigo 422 do atual PDM,
nao se mostra adequado a essa regulagdo

Pretende assegurar que os estipulado nos
artigos 482. 482-A e 482-B, ndo sejam
aplicaveis aos empreendimentos
existentes, porque poderdao comprometer
os ET ja existentes

Assim, propde uma nova redagdo para o
artigo 482-A, n?3

56

E-mail

14/10/2024

GEOTA

O requerente vem contestar que a CMG
"propde, na pratica, um aumento de camas
que permita acomodar o excesso de PIP ja
atribuidos" o que conduz "a um aumento
da pressdo turistica no concelho"

Também contesta o facto da proposta de
alteragao do PDM nao ser sujeita a
avaliagdo ambiental estratégica, afirmando
que discorda que "um aumento em 20%
das camas turisticas ndo tenha impacte
ambiental no territério"

Refere que um acréscimo de carga (...)
"agravara os impactos ambientais e
comprometera a sustentabilidade da
regiao"

sim

concelho
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Chama a atencgdo para os impactes
cumulativos dos projetos turisticos e
agricolas atuais e futuros. Assim, como das
segundas habita¢Oes

O requerente qualifica como
incompreensivel, a justificagdo da CMG
para a nao realizagdo da AAE
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E-mail

14/10/2024

2005,
Investiment
0s
Imobilidrios
e Turisticos,
Lda.

PE 169/22

PIP 83/20

O requerente diz que o PROTA ndo refere
que a IT seja uma cama por habitante,
questiona porque nao podem ser 2 ou 3
camas por habitante

pergunta como se materializa a atribuicao
do aumento da capacidade em 20%

sugere que aos processos abrangidos pelo
regime transitorio seja aplicavel a "bolsa
dos 20%"

relativamente ao regime transitério o
requerente nao entende a exclusado dos PIP
ao abrigo do n21, uma vez que, os PIP do
n? 1 ou do n22 tém efeitos iguais

Os PIP’s do n21 foram sujeitas as normas
provisodrias aquando da suspensao do
PDM. Se a CMG entende que sdo
juridicamente dos PIP no ambito do n22,
entdo porque se sujeitaram estes PIP’s as
normas provisorias

Sugere assim, colocar os PIP nos termos do
n2l e do n22, ao mesmo nivel,
relativamente a apreciagdo dos processos,
como anteriormente se fez, ao nivel das
normas provisorias da suspensdo do PDM

sim

UFGSMS
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Requerente contesta o prazo de 90 dias
para adaptagdo dos projetos as novas
regras, sendo incompativel com um regime
de excegdo, uma vez que ,"ndo se lhe pode
no momento imediatamente a seguir,
retirar o efeito da excecionalidade,
esvaziando o seu contetdo."

Sugere novas alteragdes no que a isto diz
respeito

Refere ainda, a falta de fundamentacgao
para a aplicagdo das normas do regime
transitdrio aos pedidos de licenciamento
apresentados depois de 03/06/2022
antecedidos de PIP nos termos do n2 2

Requerente ndo compreende " que se
preveja para os casos em regime de
excecao da aplicabilidade do regulamento,
a manutencdo da aplicagdo aos mesmos
casos dos critérios e parametros de
edificabilidade constantes da versdo do
PDM em vigor"

Diz que ndo faz sentido a CMG estabelecer
prioridades de apreciagdo dos processos

O requerente pergunta como os
particulares lesados podem ver ressarcidos
os seus direitos e legitimas expectativas

Sugere a possibilidade dos proprietarios de
prédios transacionarem entre si o n2 de
camas admissiveis para cada um
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E-mail

14/10/2024

Delicantidex
, Lda.

PE 165/20 (antecedido do PIP 135/19)

PIP 107/21

O requerente diz que o PROTA ndo refere
que a IT seja uma cama por habitante,
guestiona porque nao podem ser 2 ou 3
camas por habitante

sim

Melides
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pergunta como se materializa a atribuigdo
do aumento da capacidade em 20%

sugere que aos processos abrangidos pelo
regime transitorio seja aplicavel a "bolsa
dos 20%"

relativamente ao regime transitorio o
requerente ndo entende a exclusdo dos PIP
ao abrigo do n21, uma vez que, os PIP do
n2 1 ou do n22 tém efeitos iguais

Os PIP’s do n21 foram sujeitas as normas
provisorias aquando da suspensdo do
PDM. Se a CMG entende que sdo
juridicamente dos PIP no ambito do n22,
entdo porque se sujeitaram estes PIP’s as
normas provisorias

Sugere assim, colocar os PIP nos termos do
n21 e do n%2, ao mesmo nivel,
relativamente a apreciagdo dos processos,
como anteriormente se fez, ao nivel das
normas provisorias da suspensdo do PDM

Requerente contesta o prazo de 90 dias
para adaptac¢do dos projetos as novas
regras, sendo incompativel com um regime
de excecdo, uma vez que ,"ndo se lhe pode
no momento imediatamente a seguir,
retirar o efeito da excecionalidade,
esvaziando o seu contetdo."

Sugere novas alteragdes no que a isto diz
respeito

Refere ainda, a falta de fundamentagao
para a aplicagdo das normas do regime
transitdrio aos pedidos de licenciamento
apresentados depois de 03/06/2022
antecedidos de PIP nos termos do n2 2
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Requerente ndo compreende " que se
preveja para os casos em regime de
excecdo da aplicabilidade do regulamento,
a manutencdo da aplicagdo aos mesmos
casos dos critérios e parametros de
edificabilidade constantes da versdo do
PDM em vigor"

Diz que ndo sentido a CMG estabelecer
prioridades de apreciagdo dos processos

O requerente pergunta como os
particulares lesados podem ver ressarcidos
os seus direitos e legitimas expectativas

Sugere a possibilidade dos proprietarios de
prédios transacionarem entre si o n2 de
camas admissiveis para cada um

Para o PE 165/20, a redugdo de 45%, é
agravosa nos direitos e expectativas do
requerente

Preocupagao relativamente aos acessos
vidrios

Relativamente ao PIP 107/21, o
requerente diz que continua suspenso

PE 186/21

Requerente afirma que o PE ndo se
encontra na lista de pedidos de

Este PE consta
da tabela 4 do
RMST- Pedidos

. Mdnica . de .
59 E-mail | 14/10/2024 Labarthe | licenciamento pendentes no 32 RMST sim licenciamento Melides
pendentes

Chama a atengdo que este processo devera
ser avaliado a luz do artigo 1012-A (Regime
Transitorio)
Pretende a alteragao do perimetro urbano

60 E-mail 14/10/2024 Ros.alla de Santa Margarida da} SeEra, para’ n/a UFGSMS

Chainho assegurar solo de habitagdo acessivel para

a populagdo do concelho
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Cidaddo esta preocupado com o aumento
da populagdo decorrente do processo de
massificagdo do Turismo, assim pretende
gque o municipio fixe “um maximo de
camas que ndo deve ser superior a 17.000-

61 E-mail 14/10/2024 Ar)t(?nio 18.000, n3o aproveitar a norma 168, nio sim concelho
Zozimo licenciar os PIP eficazes"
ndo limitagdo do acesso as praias
Cidaddo demonstra nimeros do 32 RMST,
e revela preocupagdo com o resultado final
de ITCE
PE 292/23
PE 293/23 requerente fez
uma
Requerente diz que a retoma da interpretagao
apreciagdo dos processos incidird sobre " errada da
PIP qualificado com mais de 50 camas retoma da
submetido até 02/06/2022 sem processo apreciagdo dos
de licenciamento atribuido, é favorecido processos, um
nos critérios face a um PIP simples de 2021 PIP ndo tem
com um processo de licenciamento prioridade
submetido em agosto de 2022 com um n2 sobre um
. Liset de camas inferior a 50" . rocesso de .
62 E-mail | 14/10/2024 sete sim proces Melides
Gomes licenciamento

requerente diz que "Os Termos de
Referéncia permitem a reformulagdo de
pretensdes até 50 camas (..) dar prioridade
na hierarquiza¢do ao um PIP qualificado
com 51 camas, face a um processo de
licenciamento em curso, com base num PIP
simples de 2021, contudo muito mais
densificado, com a apresentagdo de
projeto de Arquitetura concreto para 28
camas, com pareceres externos er ser
discriminado porque foi submetido com
base num PIP simples"
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Requerente pretende " Norma Transitdria
do novo regulamento do PDMG, seja
retificada de forma a considerar de forma
clara que dentro da hierarquizagdo da
retoma de apreciagdo dos processos sao
aceites os projetos com processo de
licenciamento em curso submetidos no
ambito de PIP vélidos emitidos em 2021,
que tenham sido objeto de consultas/
pareceres externos com um projeto de
arquitetura com menos de 30 camas que
nao necessitam de qualquer reformulagao"

Participacao

duplicada (n2 71

e 74 da pasta)

63

E-mail

14/10/2024

Associagao
de
Agricultores
de Grandola

Preocupag¢do com:

a disponibilidade hidrica

aumento da perigosidade e risco de
incéndio, principalmente nas zonas de
contacto entre casas e florestas

Dentro da ZEPT, argumentam que serd
impossivel a constituicdo de pequenos
novos projetos como por exemplo os
associados a uma exploragao agricola

Coloca em questdo a oferta turistica no
interior do concelho como forma de
desenvolvimento do mesmo

A necessidade de avaliagdo de impacto
ambiental da proposta de alteragdo do
PDMG

sim

concelho

64

E-mail

14/10/2024

Afonso
Almeida
Fernandes

Artigo 482 - o interessado afirma que a
imposi¢cdo de edificios Unicos, ao contrario
de edificagGes dispersas tem um maior
impacto visual na paisagem e impossibilita
a criacdo de ambientes mais propicios ao
turismo em natureza

ndo compreende a exigéncia do
asfaltamento ou calgada de granito da rede
vidria de acesso aos ETI

sim

concelho
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Pretende a eliminagdo desta alinea da
proposta de alteragdo ao PDMG, ou a sua
adequagdo a realidade local, ou seja terra
batida

O afastamento de 200m as estremas é
impraticavel para prédios de reduzidas
dimensées

Considera que o afastamento de 50m
definido em legislagdo nacional é suficiente
para garantir a seguranca de pessoas e
bens, pretende assim a revogagdo dos
artigos 482, 48°-A e 482-B

Solicita que a alteragdo ao PDMG seja
sujeita a uma Avaliagdo de Impacte

Margarida Ambiental, porque julga que o aumento da
65 E-mail 14/10/2024 de Oliveira ITCmax justifique a necessidade desse sim concelho
Gato estudo, dado que comporta impactos
ambientais significativos, nomeadamente
ao nivel dos recursos hidricos
. . Manifesta o desagrado total com a
E- | 14/10/2024 los F lh
66 mai /10/20 Carlos Faias proposta de alteracio a0 PDMG n/a concelho
Necessidade de Avaliagdo de Impacte
Ambiental do plano
) Judite Manutengdo da suspensdo parcial do )
67 E-mail | 14/10/2024 Santos PDMG, com base no estudo dos impactes sim concelho
ambientais do grandes projetos
Revisdo total do PDMG de 2017
. , Manifesta o desagrado total com a
68 E- | 14/10/2024 Luis F Ih
mal /10/ uls Fraga proposta de alteragdo ao PDMG n/a concefho
Anténio
69 E-mail 14/10/2024 Antas de Preocupagdo com os recursos hidricos sim concelho
Campos

40




70

E-mail

14/10/2024

Hugo
Murcho

Requerente vem solicitar que os Pedidos
de Licenciamento antes de 02/06/2022
com PIP eficaz e com pareceres externos
favoraveis ndo sejam alvo de regime
transitorio nem alvo de taxa de redugdo de
camas (os inferiores a 51 camas) e ndo
tenham a obrigatoriedade de apresentagao
da reformulagdo do projeto em 90 dias

sim

ndo é possivel
identificar o
processo
associado
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ANEXO 2

RESPOSTA SINTESE AOS MACROTEMAS OBJETO DE PARTICIPACOES
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A. PONDERAGAO SOBRE OS EFEITOS NEGATIVOS NO TERRITORIO E NO AMBIENTE

PARTICIPACOES

1. Auséncia de Avaliacdo ambiental e estudos técnicos de suporte

Foram apresentadas participacdes em que se invoca a inexisténcia de estudos ou relatdrios técnicos
que comprovem a sustentabilidade da Proposta de alteragdo do PDM, nomeadamente, uma
“avaliacdo ambiental”, porquanto se prevé um aumento substancial da intensidade turistica
concelhia maxima (ITC max.), ao contrario daquilo que havia sido antecipado nos Termos de
Referéncia que serviram de base a abertura do procedimento. Coloca-se, por isso, em causa a validade
da deliberacdo da CMG de 23/12/2021.

Sao invocados os impactos ambientais negativos diretos e indiretos resultantes do aumento de camas
turisticas, e a desconsiderac¢do dos efeitos cumulativos dos empreendimentos turisticos (ET), entre si,
mas, também, com outros grandes projetos que se perspetivam para o concelho, nomeadamente, a
Mina da Lagoa Salgada e a Plataforma Empresarial e Logistica de Grandola.

Refere-se, ainda, que a CMG ndo abordou adequadamente os impactes do Turismo na habitagao,
infraestruturas, equipamentos e servicos publicos disponiveis.

Colocam-se duvidas quantos as razoes invocadas pela CMG para a ndo sujei¢ao a Avaliagdo Ambiental
Estratégica (AAE) a falta auscultacdo e a exclusdo das entidades com responsabilidades ambientais
especificas (ERAE) na comissdo de acompanhamento desta alteragdo do PDM, nomeadamente, a APA,
ICNF e CCDRA.

Reivindica-se a criacdo de uma norma no PDM que sujeite os novos ET (com mais de 50 camas) a
realizagdo de procedimento de Avaliagdo de Impacte Ambiental (AlA).

Algumas participagdes invocam, ainda, a auséncia de estudos detalhados sobre a preservagao,
disponibilidade e sustentabilidade dos recursos hidricos e a excessiva pressdao nos aquiferos
provocada pelos ET, existentes e previstos.

2. Aintensidade turistica concelhia

Por forga do acordo de redistribuicdo intermunicipal e o consequente aumento da ITC max. é invocada
a criacdo de desequilibrios entre a populagao residente e a populagao flutuante, a perda da coesao
social e da identidade cultural.

Alega-se que esta alteragdo do PDM conduz a um crescimento turistico descontrolado, que abre
caminho a consolida¢ao de 30.000 camas, mais do dobro da populagdo, privilegiando-se o turismo de
luxo em vez de um turismo acessivel e sustentavel, para todos. Relembram, ainda, o direito livre de
acesso as praias e outros “lugares de direito publico”, apoderados por entidades privadas.
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Uma das participa¢des invoca mesmo a possibilidade de a populacao, na época alta, chegar aos 90.000
residentes, porquanto considera um ratio de 1,5 a 2 pessoas por cama.

E invocada uma situagdo de ilegalidade da CMG quando assume a possibilidade de serem licenciadas
camas turisticas para além dos limites da ITC max.

Sdo invocados erros na contabilizagdo da atual intensidade turistica concelhia efetiva (ITCE) pois,
alega-se que ndo incluiu as camas com “direitos de instalagdo”, designadamente, as camas
programadas pré-PROTA ainda por executar e as 2.000 camas reservadas para a reconversao do
estabelecimento prisional do Pinheiro da Cruz.

Foi ainda invocada a ndo contabilizacdo para efeitos de ITC de outras “camas turisticas”,
nomeadamente, as camas residenciais que estdo registadas como alojamento local, as camas dentro
dos perimetros urbanos e as camas de alojamento para colaboradores.

Por fim, e em contraciclo, uma das participacGes reivindica a criagdo de um “mecanismo de
flexibilidade”, que permita a transferéncia de camas entre as diferentes Unidades Operativas de
Planeamento (UNOP) da Peninsula de Troia, a semelhanca do que era previsto no PU de Troia.

PONDERAGCOES

1. Ponderacdo sobre a inexisténcia de avaliacio ambiental ou estudos técnicos de suporte
1.1. Sobre a Avaliagdo ambiental

O Decreto-Lei n? 232/2007, de 15 de junho - que estabelece o regime da Avaliacdo Ambiental
Estratégica (AAE) é um instrumento de avaliacdo de impactes de natureza estratégica, cujo objetivo
é facilitar a integracdao ambiental e a avaliagdo de oportunidades e riscos de estratégias de agao no
quadro de um desenvolvimento sustentavel.

Uma AAE constitui uma abordagem estratégica assente numa perspectiva de longo prazo, holistica,
transversal e muito focalizada em poucos, mas significativos, factores de andlise que s@o estratégicos
para a decisé@o

Um dos grandes desafios da AAE reside na capacidade de avaliar as possiveis oportunidades e riscos
de estratégias de desenvolvimento territorial e sectorial, tendo em vista objectivos de desenvolvimento
sustentdvel.

Nessa senda, a AAE realizada no ambito do procedimento de revisio do PDM (2017) fez a devida
analise e matriz SWOT do concelho, identificou os seus pontos fracos e fortes, as ameacas e as
oportunidades e, em func¢do disso, definiu indicadores de seguimento e as medidas e a¢Ges que,
durante o periodo de vigéncia do Plano (2017/2027), serviriam para garantir o devido

1 Cfr. Guia de boas praticas para Avaliacio Ambiental Estratégica- orientacdes metodoldgicas - APA, 2007.
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acompanhamento e monitorizacdo dos seus objetivos estratégicos, sustentar as decisGes e, se
necessario, permitir o seu ajustamento a alteracGes de contexto.

No Relatério Ambiental Final (RAF) ai elaborado, no dominio do Turismo e como fatores criticos da
decisao, foram identificados como pontos fracos a “Fraca promocao do territdrio e diminuta percecao
de Grandola como destino turistico”, a “Subexploragdo da oferta turistica primaria” e a existéncia de
“Empreendimentos de grande dimensdo estacionarios comprometendo a capacidade turistica do

concelho”?.

Nesse RAF foram identificadas e reconhecidas algumas medidas estratégicas que viriam a ser
implementadas com a proposta de revisdao do PDM e que poderiam contribuir para Grandola “afirmar
o posicionamento do Destino Turistico”, e conseguir um “desenvolvimento turistico mais harmonioso
do concelho, assente em valores de sustentabilidade e de ocupac3o equilibrada do territério.”?

A implementacdo dessas medidas foi acompanhada e devidamente monitorizada pela Camara. A
aprovacdo do primeiro Relatério de Monitorizagdo Setorial do Turismo (RMST), em 2021, é um
reflexo evidente desse acompanhamento, o qual serviu de suporte a decisdo de suspensao parcial
do PDM e de adogdo de medidas preventivas, para adaptacdo ao novo contexto e para estancar o
subito desenvolvimento do Turismo que entdo se sentia, de forma desequilibrada e acelerada.

Note-se que na AAE e respetivo RAF (2017), ja era assumida a possibilidade de virem a ser
construidas mais 19.574 camas, * - camas programadas pré-PROTA por executar (12.821) + camas
aprovadas em PIP (700), + camas que ainda poderiam ser concretizadas até ser atingida a ITC max.
(6.053).

Se somarmos estas 19.574 camas as 8.862 camas que constituiam a ITCE entdo verificada, tinhamos
um cenario de uma intensidade maxima de 28.436 camas.

A Proposta de altera¢ao agora em discussdo ndo constitui uma alteragdo ou amplificagdo este
universo, pelo contrario. Consciente dos compromissos existentes e assumidos ha mais de duas
décadas, as alteragdes agora previstas pretendem conter e reduzir o nimero de camas projetadas e
programadas, estimando-se que o niumero total ndo ultrapasse as 25.553 camas.

Os objetivos estratégicos identificados nessa AAE permanecem inalterados e o universo que serviu
de base a essa Avalia¢ao, também.

Reforca-se: a AAE efetuada no ambito do Plano Diretor Municipal de Grandola de 2017 relativamente
ao impacto da carga turistica no Concelho, encontra-se valida e eficaz, uma vez que ja previa um
cenario de 28.436 camas para o concelho de Grandola, pelo que, no cOmputo geral, esta alteragao do

2 Cfr. p4g. 128 do Relatério Ambiental Final da revisdo do PDM (2017) — Quadro 48 - Matriz SWOT do FCD4
Reforgo da Atratividade Econdmica e Social.

3 Cfr. pag 129 Relatério Ambiental Final da revisdo do PDM (2017) — Quadro 49 - Avaliacdo Estratégica face ao
QRE para o FCD4 Reforco da Atratividade Econdmica e Social.

4 Cfr. pag. 22 do Relatério Ambiental Final - Avaliagdo Ambiental Estratégica da Proposta de Revisdo do PDMG
(2017).
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PDM do Sistema Turistico vem propor a reducdo de 2.883 camas, ndo alterando assim os
pressupostos dessa avaliacdo ambiental.

Por tudo isto, a CMG entendeu, aquando da abertura deste procedimento de alteracdo do PDM que a
mesma ndo comporta efeitos significativos no ambiente, dado que a mesma prevé como principais
objetivos a revisdo em baixa, quer dos pardmetros previstos para os ETI, quer dos critérios de insergdo
territorial, integrac@o paisagistica e qualidade urbanistica e ambiental dos NDT, com vista a
salvaguarda dos valores naturais, ambientais e paisagisticos.

Na caraterizacdo preliminar entdo realizada, defendeu-se que atendendo aos objetivos da alteragdo,
conclui-se que esta ndo é suscetivel de ter efeitos significativos no ambiente, uma vez que ndo
comporta uma altera¢do do quadro substantivo das intervengdes propostas, mas sim ird permitir fazer
face & forte pressdo urbano turistica que se verifica.” (sublinhado nosso)

A Proposta de alteragdo submetida a discussdo publica vem reforcar este designio: assume a interdi¢do
de novos ET na zona de maior pressao turistica - reforcando e assumindo o carater proibitivo das
medidas preventivas antes aplicadas, no ambito da suspensdo parcial do PDM - e define regras e
parametros muito mais restritivos para aqueles que ainda possam surgir, no interior do concelho.

Para além do mais, importa que tenhamos presente as diferencas entre uma AAE e uma AIA (avaliagdo
de impacte ambiental), pois tém objetos, exigéncias e alcances muito distintos.

A AAE nao é uma avaliagdo de impacte ambiental (AlA), com a qual é frequentemente confundida. A
AAE avalia as condigdes politicas e socioeconédmicas de desenvolvimento, que geram projetos, de
forma integrada com as preocupac¢des ambientais. Como antes defendido, a AAE é elaborada no
ambito dos instrumentos de planeamento (vulgo, Planos) e tem um cardter mais abstrato, holistico e
transversal.

Por outro lado, a AIA é desenvolvida no ambito da elaborac¢do de projetos especificos em funcdo da
sua localizagdo, dimensdo, natureza e caracteristicas. A AlA, essa sim, consiste num processo de
identificagdo, previsdo, avaliacdo e mitigacdo dos impactes ambientais (e sociais) no contexto do
desenvolvimento desses projetos.

O regime juridico nacional da AIA (Decreto-Lein.2 151-B/2013, de 31 de outubro, na sua atual redacdo)
procede a identificagdo dos projetos suscetiveis de provocar impactes significativos no ambiente que
devem ser sujeitos a uma avaliacdo ambiental previamente ao seu licenciamento ou comunicagao,
estabelecendo-se para isso um procedimento multidisciplinar, que envolve vérias entidades e etapas.

Nas situagGes de projetos sujeitos a AIA (como sdo os casos dos projetos da Mina da Lagoa Salgada e
da Plataforma Empresarial e Logistica de Grandola) a sua realizagdo cabe aos promotores e conduzird
a emissdo de uma Declara¢do de Impacte Ambiental (DIA) e da subsequente Decisdo de Conformidade
em fase de Projeto de Execugdo (DECAPE). A realizagdo do procedimento de AIA (que, no final,
resultara numa decisdo final favoravel, favoravel com condicionantes ou desfavoravel) é
absolutamente determinante para o desfecho dos processos de controlo prévio municipal, que ficara

5 Cfr. pag. 15 dos Termos de Referéncia do procedimento de alteracdo do PDMG.
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sempre dependente e condicionado aos resultados ai obtidos. A identificagao dos Projetos sujeitos a
AIA ndo depende da Camara, pois estd regulada nesse regime juridico. Porém, é verdade que qualquer
projeto, mesmo ndo correspondendo a nenhuma das tipologias previstas nos anexos | e Il do referido
regime, ou ndo atingindo os limiares definidos nesses mesmos anexos, pode ser sujeito a AlA se, em
fungdo da sua localizagdo, dimensdo ou natureza, for considerado como suscetivel de provocar
impactes significativos no ambiente. Para determinar a possibilidade de ocorréncia de impactes
significativos, deve ser efetuada uma "andlise caso a caso".

Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.2 11/2023, de 10 de fevereiro (vulgo Simplex Ambiental), que
alterou o regime juridico de AlA, a referida "analise caso a caso" e a respetiva decisdo de sujei¢cdo ou
ndo a AIA passou a caber exclusivamente a entidade licenciadora (cdmara municipal), tendo deixado
de ser obrigatéria a consulta a autoridade de AlIA, conforme previsto na legislacdo até entdo em vigor.

Excetuam-se os casos em que o projeto se localize, parcial ou totalmente, em area sensivel,
nomeadamente, Rede Natura 2000, situacdo em que a analise caso a caso e respetiva decisdo continua
a depender das autoridades de AIA, a Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA) ou a Comissdo de
Coordenacdo e Desenvolvimento Regional (CCDR) territorialmente competente.

N3do obstante as evidentes limitacdes das Camaras neste dominio, a CMG reconhece e assumira as
suas responsabilidades em matéria de AIA e promovera sempre que se justifique, a devida "analise
caso a caso" no ambito dos projetos de licenciamento que vierem a ser apreciados.

1.2. Sobre os Estudos técnicos e a sustentabilidade da Proposta

Quanto ao tema da sustentabilidade dos recursos, em particular dos recursos hidricos, trata-se de
um tema transversal a todos os setores de atividade, da condigdo humana, e, de discussao mundial
pelo menos desde 1992, aquando da realizacdo da Conferéncia das Nag¢bes Unidas sobre Meio
Ambiente e Desenvolvimento no Rio de Janeiro. O planeta é um sistema fechado em termos de
recursos hidricos e o aumento global da procura de dgua associado ao aumento da populagdo, ao
aumento do consumo per capita e ao crescimento econdmico, juntamente com a diminuicdo das
disponibilidades devido as altera¢des climaticas e a sua contaminacdo, estdo a provocar a escassez
global.

Consequentemente, a questdo ndo pode ser analisada de forma isolada, ou apenas pela Camara
Municipal de Grandola, o aquifero ou aquiferos que abastecem o Concelho de Grandola abastecem
outros concelhos onde também ha que assegurar as atividades bdsicas do Homem e o
desenvolvimento econdmico. A titulo de exemplo, refere-se o Concelho de Sines onde estdo previstos
varios projetos de natureza empresarial que precisardo de grandes quantidades de agua,
consequentemente, é redutor afirmar que, os empreendimentos turisticos vdo assumir de forma
significativa a diminuicdo da disponibilidade de dgua, porque todos estamos a contribuir para o
empobrecimento das reservas de agua.

Deste modo, é a Agéncia Portuguesa do Ambiente, enquanto Autoridade Nacional da Agua, que
incumbe a protecdo, gestdo e monitorizacdo dos recursos hidricos, e a quem o Municipio recorre
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frequentemente para aceder aos indicadores disponibilizados e provenientes da medicao de niveis de
agua nos varios piezémetros (estagcdes de monitorizacdo operadas pela APA) existentes da faixa sob
escrutinio — Sistema Aquifero T3 (Tejo-Sado). Paralelamente, através dos titulos de utilizacdo de
recursos hidricos emitidos e da obrigatoriedade de comunicac¢do dos volumes de dgua captados a APA,
esta consegue realizar o balanc¢o hidrico as massas de dgua e, elaborar estudos previsionais sobre a
disponibilidade do recurso a médio e longo prazo.

De acordo com os ultimos dados do Plano de Gestdo de Regido Hidrografica do Tejo (32 ciclo) a
disponibilidade hidrica subterranea total anual na area do Sistema Aquifero T3 (Tejo-Sado) é 125
hm?3: 82 hm? (82 milhdes de metros cubicos, em Alcacer do Sal e 43 hm3 (43 milhdes de metros cubicos,
em Grandola)®, sendo, em termos de planeamento de recursos hidricos, o Estado Quantitativo desta
Massa de Agua, classificado como Bom.

Pese embora esta classificagdo, é importante contribuir para a manutencao de uma gestdo sustentavel
do recurso, pelo que a Camara Municipal de Grandola definiu medidas de controlo e de reducdo do
uso do recurso nesta proposta, definindo em primeiro lugar como decisivo a prossecucao dos
processos a apresentacdo prévia dos titulos de utilizagdo da APA para pesquisa e eventual captacdo
de agua, sendo esta entidade, reforca-se, que avalia e monitoriza a exploragao e sustentabilidade dos
aquiferos. Deferida a pretensao, pretende-se reduzir o consumo de agua pela melhoria da eficiéncia
no uso do recurso através da reutilizagao das dguas residuais negra, por via de imposicdo da instalagdo
de uma estacdo de tratamento (ETAR) com etapa terciaria, pela imposi¢do de redes separativas que
permitam o encaminhamento das dguas cinzentas produzidas para utiliza¢cdes cuja qualidade pode ser
inferior a da agua potavel (a titulo de exemplo referem-se as recargas dos autoclismos) e, pela
imposicdo de instalacdo de sistemas de armazenamento e aproveitamento das aguas pluviais.
Indiretamente, estabeleceram-se regras para reducdo das areas de construgdo, e, por conseguinte, da
impermeabilizacdo do solo, assim como limitagdes quanto as espécies arbustivas a aplicar,
potenciando uma maior drea de infiltragdo da agua no solo e, simultaneamente uma reduc¢do dos
consumos através da utilizacdo de espécies autdctones e da instalagdo de sistemas de rega inteligentes,
cujo funcionamento se baseia nas condicées climatéricas em detrimento de automatismos “cegos”.

Paralelamente, a Camara Municipal de Grandola adjudicou a realizagdo de um estudo técnico
referente aos Desafios e Oportunidades para a Gestdo do Sistema de Abastecimento de Agua no
Concelho de Grandola, com andlise estratégica e apresentacdo de solucGes para a gestdo sustentdvel
da dgua, cujo objetivo é avaliar os consumos atuais e previstos, e, propor medidas de gestdo integradas
ao nivel do recurso para todos os setores de desenvolvimento humano.

6 Dados extraidos do Sistema Nacional de Informacdo dos Recursos Hidricos (SNIRH), da A.P.A.:
https://snirh.apambiente.pt/index.php?idMain=1&idltem=1.4&uh=T&sa=T3%20%20BACIA%20D0%20TEJO-
SADO%20/%20MARGEM%20ESQUERDA
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1.3. Sobre 0 acompanhamento da Proposta de alteracao

No que concerne ao acompanhamento da alteracdo do PDM e a auséncia de entidades com
responsabilidades ambientais especificas (ERAE) na composicdo da respetiva comissao, esclarece-se
gue este procedimento foi objeto de conferéncia procedimental, nos termos e para os efeitos previstos
no artigo 86.2 e 119.2 do RJIGT, com as devidas adaptacGes decorrentes desse regime. Concluida a
alteracdo do plano, a CMG apresentou a proposta de plano a Comissdo de Coordenagdo e
Desenvolvimento Regional territorialmente competente, no caso, CCDR do Alentejo, com a prévia
identificacdo das entidades que entendia ser representativas dos interesses a ponderar.

Importa, ainda, sublinhar que a CCDRA sdo imputadas responsabilidades em matéria de ordenamento
do territério, mas também em matéria de Ambiente, na medida em que tem por missdo integrar e
articular territorialmente a politicas publica indispensavel a execugao das politicas de desenvolvimento
regional no dominio do ambiente e constitui uma Autoridade de AlA:, conforme preveem os artigos
3.2 e 4.2 do Decreto-Lei n.2 228/2012, de 25 de outubro, na sua redacdo atual.

Pelas razoes ja invocadas, por forca do ambito e alcance desta alteragdo, entendeu-se que bastaria a
CCDRA e o Turismo de Portugal. Por sugestdo da CCDRA, foi, também, incluida a Autoridade Nacional
de Emergéncia e Protecdo Civil (ANEPC) que acabou por ndo emitir qualquer parecer.

2. Ponderacdo sobre a intensidade turistica concelhia
2.1. A aposta no Turismo

E consabido que o concelho de Grandola, pelas suas carateristicas territoriais e geograficas, esta
naturalmente vocacionado e associado ao Turismo, pelo que um dos objetivos estratégicos da revisdo
do PDM de 2017 passava por tornar Grdndola destino de exceléncia.

As estratégias e mecanismos agora propostos nesta alteragdo perseguem o mesmo objetivo, mas
apostam numa distribuicdo territorial mais equitativa dos empreendimentos turisticos (ET) no
concelho e uma ocupacdo mais contida e virada para o interior.

As alteracdes vertidas nesta Proposta vém concretizar esses objetivos estratégicos: 1) delimita-se uma
Zona de Elevada Pressao Turistica (ZEPT), na qual sdo interditos novos empreendimento; 2) reforca-se
a aposta no interior do concelho, na qual serdo permitidos novos ET; e 3) definem-se critérios,
condicbes e parametros de edificabilidade muito mais restritivos. Tudo isto com vista a desejada
coesdo e equilibrio territorial e a consagragdo de Grandola como destino de exceléncia.

A percecdo de Grandola como destino turistico de qualidade é hoje uma realidade e deve ser
encarada como uma oportunidade, no seu todo, pois significa atratividade e desenvolvimento social

e econémico.

A identidade local e cultural ndo fica comprometida e, cré-se, pode ser reforcada pelo Turismo. Nesta
Proposta, reforga-se o incentivo a tipologias como o Turismo em Espaco Rural (TER), com a
obrigatoriedade de preservagdo, recuperagdo e integracdao do nosso patrimoénio edificado, que
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promovam a cultura e a gastronomia da regido, em detrimento de solu¢des e conceitos turisticos mais
massificados e descaraterizados.

2.2. A nova intensidade turistica e o aumento do nimero de camas

Desde o inicio, foi assumida nesta alteracdo do PDM a necessidade de atualizacdo/ redefini¢do da
intensidade turistica concelhia, porquanto se percebia, através dos resultados do primeiro e dos
subsequentes Relatérios de Monitorizagdo Setorial do Turismo (RMST) que existia uma procura
turistica crescente (e territorialmente, desequilibrada) e que, se nada fosse feito para contrariar esta
tendéncia, a curto prazo, poderia ser ultrapassada a intensidade turistica maxima.

Assumiu-se, desde sempre, a existéncia de compromissos urbanisticos — decorrentes de planos ou
projetos aprovados ha muitos anos — e a existéncia de um numero consideravel de processos
pendentes que, embora entendamos ndo constituir direitos urbanisticos adquiridos, correspondem a
legitimas expetativas dos seus promotores, cujos projetos de licenciamento foram apresentados a
camara, mas nao prosseguiram por forca da suspensdo parcial do PDM e da ado¢do das medidas
preventivas. Importava olhar para tudo isso com responsabilidade e seriedade, na tentativa de
encontrar solucdes equilibradas e justas.

Conforme explanado no Relatério de Fundamentacdo desta Proposta, com base nos resultados dos
ultimos Censos de 2021, a sub-regido do Litoral Alentejano apresenta uma reduc¢ao da populagdo
residente e, no caso especifico do concelho de Grandola, isso reflete-se num decréscimo da IT Max.
de 14.915 para 14.294 camas, ou seja, menos 621 camas disponiveis.

Perante este contexto, nos Termos de referéncia que sustentaram a abertura deste procedimento de
alteracdo, foi avocada a necessidade de se rever a ITC, perspetivada a possibilidade da sua
ultrapassagem e assumida a inten¢do de recorrer as normas do PROTA’ que se transcrevem:

169 - Ultrapassada a intensidade turistica concelhia efectiva, os PDM podem ainda estabelecer a
possibilidade de licenciamento de estabelecimentos hoteleiros localizados nos perimetros urbanos
das sedes de concelho ou de outros aglomerados com potencialidades turisticas, de
empreendimentos de TER e de turismo de habitacdo, sem prejuizo do cumprimento dos limiares
globais das sub -regibes a aferir junto da Comissdo prevista na norma 173.

172 — Poderdo estabelecer-se acordos entre municipios com vista a uma redistribui¢cdo
interconcelhia da intensidade turistica, sujeitos as seguintes condigées:

a) O acordo estabelece -se apenas entre concelhos de cada uma das sub-regibes acima
definidas, mantendo-se, para o conjunto de concelhos envolvidos no acordo, o limite de
intensidade turistica resultante de aplica¢Go das normas 164 a 167 acima estabelecidas;

b) A celebracdo do acordo intermunicipal pode induzir um acréscimo do nivel mdximo de
intensidade turistica concelhia, nos concelhos que vierem a beneficiar de uma transferéncia

7 Cfr pag. 17 e ss. dos Termos de Referéncia da Proposta de altera¢gdo do PDMG.
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positiva de camas turisticas, num mdximo de 20 % relativamente ao limite da intensidade
turistica concelhia;

¢) O acordo de redistribuicdo interconcelhia da intensidade turistica € sujeito a celebra¢do de
um protocolo envolvendo os municipios intervenientes, a CCDR Alentejo e o Turismo de
Portugal;

d) E da responsabilidade dos municipios a opgdo de defini¢cdo de contrapartidas no mbito do
acordo.

Ora, neste contexto e em respeito pelos objetivos tracados nos Termos de referéncia para a alteracao
do PDM, foram encetadas negocia¢des com os cinco concelhos que integram a sub-regido do Alentejo
Litoral, com vista a redistribui¢cdo interconcelhia da intensidade turistica sub-regional e ao aumento
da intensidade turistica do Municipio de Grandola.

Perante isto, resulta evidente que: 1) ndo é procedente a alegacdo de que a Proposta colocada a
discussdo publica contraria os objetivos tragados nos Termos de referéncia e que, por isso, seria
invalida a deliberacdo da CMG de 23/12/2021; 2) O recurso a celebra¢do do Acordo intermunicipal
para obten¢ao de mais camas turisticas ndo s6 é um mecanismo absolutamente legal, linear e
transparente como, na opinidao dos envolvidos, é também o mais justo e equilibrado, porquanto se
limita a redistribuicdo da capacidade turistica global de uma sub-regido, relativamente a qual o PROTA
ja havia ponderado e avaliado os respetivos impactes.

Por ultimo, e relativamente a proposta de replicagdo do “mecanismo de flexibilidade” para
transferéncia de camas entre as diferentes Unidades Operativas de Planeamento (UNOP) da
Peninsula de Troia, entende-se que essa possibilidade ndo se coaduna, de todo, com os objetivos
desta Proposta, cujo intuito maior é reduzir a pressao turistica no litoral.

Essa possibilidade de transferéncia de camas prevista no PU de Troia, na sua versdo origindria de 2000,
dizia respeito, apenas, as UNOP 1, 2 e 4 e decorrente do Estudo de Impacte Ambiental que viesse a ser
elaborado. Essa transferéncia de camas foi concretizada com a posterior aprovac¢do dos PP para cada
uma das Unidades.

O contexto atual é diferente e impse outro tipo de solu¢des. Reafirma-se que o objetivo da Camara
com esta alteragcao do PDM passa pela conten¢do do nimero de ET no litoral, o que pressupde a
negociacdo para redug¢ao do passivo e para a diminui¢do do nimero de camas programadas pré-
PROTA (como sucede com as UNOP), ndo sendo concebivel nem desejavel que, nos casos em que ainda
nao foi esgotada a capacidade mdxima permitida pelos PP, essas camas sejam transferidas e alocadas
a outros projetos na peninsula.
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2.3. Os erros e omissoes no calculo da intensidade concelhia efetiva (ITCE)
Alegam-se erros e deliberadas omissdes na contabilizacao da atual ITCE.

Nos termos da norma 168 do PROTA, para efeitos de cdlculo da ITCE é considerada a capacidade de
alojamento de todos os empreendimentos turisticos existentes, concretizados e aprovados.

Neste pressuposto, foram consideradas para a atual ITCE todas as camas dos empreendimentos
turisticos executados, em execug¢do ou aprovados (projeto de arquitetura aprovado ou licenga
deferida), incluindo aquelas que correspondem a empreendimentos turisticos programados ou
aprovados antes do PROTA.

O numero apurado em junho p.p. — 12.421 camas — corresponde ao somatério das 5.765 executadas,
3.814 em execucdo e 2.842 aprovadas, e inclui 6.715 camas pré-PROTA, bem como as camas de ET
inseridos nos perimetros urbanos.

N3o foram consideradas para efeitos de ITCE as camas afetas a alojamento local, pois nao se tratam,
nos termos da lei, de camas turisticas. O alojamento local é uma atividade econdmica, que pode ser
registada e exercida em qualquer imdvel que disponha de licenca de utilizacdo e condi¢cbes de
habitabilidade. De igual modo, ndo foram contabilizadas as camas destinadas ao staff dos ET, pois, em
sintonia com a interpretacdo do Turismo de Portugal, IP, estamos perante servicos de apoio aos
empreendimentos, destinados a alojamento dos prdprios funciondrios e ndo a turistas. Logo, nem
umas, nem outras, foram contabilizadas das para efeitos de ITCE.

Relativamente as alegadas “camas reservadas” para a reconversao do estabelecimento prisional do
Pinheiro da Cruz, importa esclarecer: a atual norma do PDM (artigo 72.2) resultava de um acordo que
existia ente o Estado/Ministério da Justica e a Autarquia para a relocalizagdo e construgdo de um novo
estabelecimento prisional no concelho, com possibilidade de reconversdo das atuais instalagdes. Esse
projetado foi abandonado e terreno que esta identificado no PDM 2017 para esse efeito, ja foi,
inclusive, afeto a outra finalidade, o que reforca a posicao.

Em sede prdpria, proceder-se-a a revogagao da norma, ndo podendo isso ocorrer no ambito desta
alteracdo, porque ndo foi previamente identificada e discutida com as partes envolvidas.

Quanto ao universo das camas programadas antes do PROTA (2010) sabemos que é vasto e que ainda
estdo por concretizar 12.106 camas, todas na faixa litoral do concelho, agora incluida na nova ZEPT.
Sabemos, também, que por forca do préprio PROTA (NE 170), estas camas constituem acgées
validamente autorizadas e a sua concretizacdo ndo fica prejudicada com a definicdo de uma ITC
maxima, ou seja, podem ocorrer mesmo depois de atingido esse limiar.

Conscientes desta realidade, a Camara, de forma paralela, mas concertada com os trabalhos de
alteracdo do PDM, tem encetado conversagées com os promotores dos empreendimentos pré-
PROTA, no sentido de minimizar o impacto destes ET e reduzir as capacidades maximas atualmente
previstas nos planos de pormenor e alvards de loteamento, que terdo depois de ser objeto de
alteracao.
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Com esta iniciativa, pretende-se atingir uma redugao de cerca de 30% das camas programadas por
executar, que poderdo passar de 12.106 para 8.400 camas.

Para além desta possibilidade, a presente Proposta de alteracdo do PDM impde, por forca do seu
regime transitério (artigo 101.2-A do Regulamento) uma redugdo de 30% das camas projetadas,
relativas aos processos existentes a data da suspensao do PDM (ocorrida em junho de 2022) e cuja
aprovacdo/decisdo permanece pendente e aguarda (re)apreciacdo nos termos do futuro quadro legal
do PDM alterado.

Esta medida permitirda uma redugdo de cerca de 3.020 camas projetadas e, com isso, permanecer
abaixo da futura ITCE (17.153 camas) e alocar as camas ainda disponiveis para novos ET no interior
do concelho.

Mais, com a implementagdo destas duas medidas (reducdo das camas projetadas e das camas
programadas), propde-se uma redugao efetiva da futura ITCE, que se perspetiva poder atingir, no
maximo, as 25.553 camas (17.153 ITC max. + 8.400 programadas pré-PROTA).

Se assim nao fosse, a futura ITCE poderia atingir as 29.259 camas (17.153 ITC max. + 12.106
programadas), na sua esmagadora maioria na faixa litoral do concelho.

Fica assim demonstrado que esta Proposta de alteragdo do PDM ndo conduz a um crescimento
turistico descontrolado, nem abre caminho a consolidacdo de mais de 30.000 camas turisticas no
concelho.
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B. PONDERAGAO SOBRE REGIME TRANSITORIO

PARTICIPACOES

1. Aplicacao das regras do PDM

Foram apresentadas participacdes em que se invoca discordancia com alguns aspetos do regime
previsto no artigo 101.2-A do Regulamento proposto, nomeadamente, quanto ao facto de o n.2 4 do
citado preceito nao identificar, de forma clara, as regras e condicoes do PDM que sao aplicaveis aos
empreendimentos turisticos isolados. As participacbes pretendem que as novas regras,
nomeadamente as constantes do artigo 48.2, ndo sejam aplicadas a pedidos pendentes. Em particular,
foi dado como exemplo, as novas exigéncias quanto as distancias entre edificacGes ou a necessidade
de apresentar declaracdo que comprove a existéncia de atividade agricola no caso de ETI de
agroturismo. Referem, também, que as exigéncias em matéria de rede viaria, resultantes do novo
artigo 48.2, n.2 2, ndo deveriam abranger os pedidos pendentes, até porque sdo regras (em especial a
largura de 5 m e o revestimento) que ndo tém relagdo com as carateristicas da rede de caminhos rurais
existente e impdem alteracdes que tém maior impacto do ponto de vista da sustentabilidade
ambiental, porque aumentam a impermeabilizacdo e a pegada de carbono e implicam uma
modifica¢do da paisagem rural.

2. Reducao prevista

Outro dos aspetos que mereceu discordancia foi o nivel da reducdo imposta, entendendo-se que o
esforgo de redugdo deveria ser menor e nao deveria incindir, apenas, sobre os pedidos pendentes, mas
abranger as camas programadas pré-PROTA e definir critérios para estes casos.

De igual modo, foi referido o facto de a reducdo ser indexada, apenas, a uma percentagem da
capacidade proposta, propondo-se a ado¢dao de outros fatores de redugao, nomeadamente a
dimensdo do prédio objeto da pretensao urbanistica.

3. Limitacdo aos PIP apresentados nos termos do artigo 14.2, n.2 2

Foiinvocada a falta de fundamentagdo para que se tenham excluido do regime transitorio os pedidos
de informagdo prévia apresentados ao abrigo do artigo 14.2, n.2 1, do RJUE (quer os que estavam
pendentes em 03/06/2022, quer os que fundaram licenciamentos posteriores a esta data), uma vez
que, do ponto de vista legal, estes procedimentos tém efeitos idénticos aos pedidos apresentados nos
termos do n.2 2 do citado artigo 14.2 do RJUE.
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4. Violacao do Principio da Igualdade

Algumas participacGes invocam que se esta a desfavorecer os investidores ja instalados, e que a
limitagdo da ampliagao dos empreendimentos preexistentes se revela destituida de critério e fere o
principio da igualdade, dado que aplica a empreendimento iguais, regras diferentes, considerando os
ETl existentes e os que tem pedido de instalacdo de ETI pendente, o que deveria levar a alterar o artigo
101.2-A.

5. Respeito pelos direitos preexistentes/Frustracdo de expetativas

Enquanto regime de excecdo, invoca-se que o regime transitério ndo deveria impor uma alteracdo da
capacidade aos pedidos abrangidos, porquanto tal retira conteddo a excecionalidade conferida
correspondente a ndo sujeicdo ao novo PDM.

A aplicagdo de novas normas a pedidos elaborados ao abrigo de um quadro legal anterior vem afetar
direitos e reais expetativas que devem ser devidamente ressarcidos, nomeadamente os particulares
poderiam ser compensados através possibilidade de transferir capacidade turistica e os particulares
poderem transacionar, entre si, 0 nimero de camas admissiveis nos respetivos prédios. Em especifico,
foi alegado, em alguns casos, que os pedidos de licenciamento pendentes haviam sido antecedidos de
informacGes prévias favordveis que conferiram direitos, razdo pela qual lhes pode ser aplicado o
regime transitério.

Foi, ainda alegada, a auséncia de norma transitdria especifica para os processos pendentes nao
abrangidos pela suspensao parcial do PDM e que estardo fora da nova ZEPT.

6. Prazo previsto para a reformulacdo o projeto

Algumas participacGes invocam que o prazo de 90 dias para reformular o projeto ndo é suficiente para
o efeito.

PONDERAGCOES

1. Sobre a aplicacdo das regras do PDM

O regime transitério constante do artigo 101.2-A tem em vista isentar algumas situacGes,
nomeadamente processos que se encontravam pendentes a data da suspensao parcial do PDM, do
cumprimento das novas normas relativas ao sistema turistico, constantes desta alteracdo do PDM.

Este designio aparece claramente expresso no n.2 1 do artigo 101.2-A quando refere que “O presente
Regulamento (...) ndo se aplica aos pedidos...”
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Do mesmo modo, o n.2 3 do artigo 101.2-A volta a referir que aos pedidos abrangidos pelo regime
transitdrio se aplicam as regras “constantes da versdo em vigor do PDMG a data da sua apresentacéo”,

com excecdo das regras sobre a capacidade turistica maxima dos empreendimentos turisticos.

Contrariamente ao que foi invocado em algumas das participacdes supramencionadas, o regime
proposto e que foi submetido a discussdo publica estabelece, de forma clara e inequivoca, que as
novas regras, incluindo as novas exigéncias quanto as distancias entre edificacdes, afastamentos ou a
necessidade de apresentar declaracdao que comprove a existéncia de atividade agricola no caso de ETI
de agroturismo, ndo sao aplicaveis a pedidos pendentes abrangidos pelo regime transitério.

O regime excecional ndo excluiu, contudo, a aplicacdo de algumas regras constantes da alteracdo do
PDM. Desde logo, o disposto no artigo 31.2-A, dado esta norma fixar a intensidade turistica que nao
pode ser ultrapassada conforme é imposto pelo PROTA. Por outro lado, também no que respeita as
infraestruturas que se consideram necessarias ao funcionamento dos empreendimentos turisticos, foi
realizada uma ponderacdo particular, uma vez que as exigéncias constantes do artigo 48.2 do PDMG
alterado ndo sdo inteiramente novas.

Na verdade, estas exigéncias ja resultavam do disposto no artigo 35.2 da versdo ainda em vigor do
PDMG, dedicado aos “Requisitos de infraestrutura¢do”, que transcrevemos:

“1 - Qualquer edificagdo, empreendimento, instalacdo ou atividade s6 pode ser viabilizado se
o local onde se pretenda implantar dispuser de via de acesso automdvel com caracteristicas

apropriadas as exigéncias de mobilidade, incluindo as relativas ao dimensionamento da faixa

de rodagem para veiculos de emergéncia, ou, quando tais vias ndo existirem ou se encontrarem

subdimensionadas, forem realizadas obras que permitam assegurar o dimensionamento
exigivel, concomitantemente com a pretenséo urbanistica apresentada.

2 - O disposto no numero anterior é extensivo, com as necessdrias adaptagbes, as restantes
infraestruturas urbanisticas bdsicas necessdrias em funcdo da natureza das atividades a
instalar, nomeadamente abastecimento de dqua potdvel, drenagem de dguas residuais,

abastecimento de energia elétrica e outras leqgalmente exigiveis.

3 - Sempre que ndo existam, no todo ou em parte, redes publicas de infraestruturas, e a
inexisténcia destas ndo for impeditiva, por determinagdo legal ou regulamentar, da
viabiliza¢Go da atividade, ocupacdo ou edificacgdo em causa, devem ser exigidas, para as
infraestruturas em falta, solu¢des técnicas individuais comprovadamente eficazes e
ambientalmente sustentdveis, a implantar de modo a viabilizar a sua futura liga¢Go as
referidas redes, sendo a sua construgdo e manutengdo da responsabilidade e encargo dos
interessados.

4 - No solo urbano é obrigatdria a ligagdo aos sistemas municipais de abastecimento de dgua
e de recolha e tratamento de dguas residuais.

5 - No solo rustico, quando as edificacbes ndo forem abrangidas por sistemas de recolha e
tratamento das dguas residuais, é obrigatdria a instalagdo de fossas estanques ou fossas
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bioldgicas, com dimensionamento proporcional aos edificios a construir e cuja implantagéo
deve garantir o afastamento minimo de 20 m ao limite do prédio.

6 - A impossibilidade ou inconveniéncia de execu¢do de solu¢des individuais para as
infraestruturas referidas nos numeros anteriores constitui motivo de inviabilizagdo das novas
edificagées ou ampliacdo das existentes, exceto neste ultimo caso, em situacbes excecionais
devidamente justificadas.

7 - A viabilizacdo de qualquer edificio em local situado a uma distdncia superior a 30 m da via

publica mais proxima é condicionada a existéncia ou construcdo de um acesso de serventia

entre a edificacdo e a referida via, com caracteristicas que garantam a possibilidade da sua

utilizacdo por veiculos de emergéncia” — sublinhado nosso.

Reconhece-se, porém, que as exigéncias constantes do artigo 35.2 do PDM ainda em vigor ndo sdo
guantificadas e podem originar duvidas na sua aplicacao, as quais importam evitar. Admite-se, porém,
gue estamos perante matéria a ser regulamentada em instrumento préprio.

Acresce que as regras propostas no artigo 48.2, n.%s 2 a 4, mais nao fazem do que assumir, de forma
clara, as carateristicas das infraestruturas que sao consideradas necessdrias e adequadas e que tém
sido exigidas pelos servigos municipais da CMG.

Assim, em favor da certeza e seguranca juridicas, no sentido de tornar mais claros os requisitos de
infraestruturacdo que devem ser cumpridos, entende-se de aplicar o disposto no artigo 48.2, n.2s 2
a4, naredagdo agora revista pos-discussao publica, a todas as situagdes, incluindo as abrangidas pelo
regime transitério.

2. Sobre a reducao prevista

Os pedidos urbanisticos abrangidos pelo regime transitdrio, por forca das regras gerais de aplicagdo
de lei no tempo, estavam sujeitos a cumprir a lei que estivesse em vigor a data da decisdo, face ao
designado principio "tempus regit actum", consagrado no artigo 12.2, n.2 2, do Cdédigo Civil, de acordo
com o qual a legalidade dos atos administrativos é aferida pela lei em vigor a data da sua pratica.

Com a previsdo do regime transitdrio procura-se evitar que tais pedidos sejam considerados inviaveis
ou indeferidos, com base em novas regras que ndao eram conhecidas, nem podiam ser, a data da
elaboracdo dos respetivos projetos, mas esta preocupacao tem de ser compaginada com a limitacao
do nimero de camas, decorrente da capacidade turistica maxima imposta pelo PROTA, assim como
com a prossecucdo do objetivo de incentivar a instalacdo dos empreendimentos fora da ZEPT, no
interior do concelho, com diversificacdo da oferta turistica, atualmente dirigida e concentrada no
litoral.

A alteragdo que se estd a promover quanto ao sistema turistico do PDMG ndo prejudica, obviamente,
as situacdes que sao regidas por outros instrumentos de gestao territorial.
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Esse entendimento é valido, também, em relacdo as camas programadas previstas por planos de
urbanizacdo ou de pormenor pré-PROTA, cuja aprovacdo, de resto, estd salvaguardada, ainda que se
tenha atingido a capacidade turistica maxima, pela regra estabelecida na NE 170 do PROTA.

Quanto a pretensdo de que seja limitada a redu¢do da capacidade turistica, importa salientar que foi
clarificada a norma constante do artigo 101.2-A, no sentido de que a redu¢do nao pode conduzir a um
numero de camas inferior a 50 camas, como, alias, ja resultava do Relatério de Fundamentac¢do do
Plano®.

Garante-se, assim, que serao sempre admitidas 50 camas, o que é relevante para salvaguardar a
justica relativa entre os vérios pedidos abrangidos pelo regime transitério, considerando que os
pedidos que prevejam menos de 50 camas também ndo estdo sujeitos a qualquer reducdo. Esta mesma
situacdo foi salvaguardada no ambito das ampliacGes de ETI existentes.

Importa esclarecer que o estabelecimento deste limiar minimo das 50 camas teve por base os dados
apurados na monitorizacao do territdrio, que apontam para uma prevaléncia de empreendimentos
turisticos, executados, em execu¢do ou aprovados no concelho, com capacidade inferior a 50 camas
turisticas® e reforca a estratégia do desenvolvimento turistico pretendido, com empreendimentos de
menor escala, menos impactantes e mais sustentdveis.

Com um propdsito idéntico, de garantir a igualdade entre requerentes que se encontrem em situacées
analogas, é alargado o ambito do regime transitério com vista a incluir os pedidos de licenciamento
e os pedidos de informacgao prévia apresentados ao abrigo do n.2 2 do artigo 14.2 do Regime Juridico
da Urbanizagdo e Edificacdo, que se encontravam pendentes em 2 de junho de 2022 e que, embora
nao estivessem abrangidos pela suspensao parcial do PDMG, ndo tenham, ainda, sido decididos.

Nesta situagao relevam as mesmas razoes que justificaram a previsdo do regime transitério, dado que
se trata de procedimentos que foram iniciados a luz de um diferente quadro legal e poderiam ser
inviabilizados por novas regras urbanisticas supervenientes.

No que respeita a adogdo de outros critérios de redugdo para além do nimero de camas, a ponderagdo
tomou em considerag¢do, também, as duvidas que foram sendo suscitadas, até sobre o previsto no
artigo 48.2-A, n.2 3, relativamente ao conceito de capacidade turistica de um ETl e se a mesma, além
de envolver o numero de camas previsto, se traduzia na respetiva area de construgao. Ora, a redugdo
do impacto do setor turistico que se tornou necessario realizar tem, naturalmente, esta dupla
dimensdo e a mesma foi clarificada no artigo 101.2-A, ndo obstante ndo se ter optado por uma reducgdo
proporcional entre o nimero de camas e a area de constru¢dao, com vista a permitir uma sobre
qualificacdo dos equipamentos e servicos comuns.

8 Do qual constava ja a seguinte referencia na pag. 23: “Para os processos que da aplicacdo da taxa de reducio
resulte um valor inferior a 50 camas, considera-se este limiar como o maximo admissivel”.
9 Cfr pags. 12 a 14 do primeiro RMST (2021)
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Com efeito, embora as situagoes de reducao do nimero de camas tenham de ser acompanhadas de
uma redugao da drea de construgao, essa redugdo ndo é proporcional, permitindo que as propostas
nao se vejam for¢adas a diminuir os equipamentos e servigos comuns que possam inicialmente ter
previsto.

3. Sobre a limitacao aos PIP apresentados nos termos do artigo 14.2, n.2 2

A definicdo de um regime de excecdo sé se considerou justificada para as situacdes em que, no ambito
de um pedido de informacdo prévia, a pretensdo concreta do requerente ja se encontre num estddio
de maior desenvolvimento, tendo sido conformada a luz de todos os parametros e normas aplicaveis
e que estavam em vigor aquela data, incluindo o detalhe que é exigido aos pedidos deduzidos ao abrigo
do artigo 14.2,n.2 2, do RJUE.

Deste modo, entende-se de manter a aplicagdo do regime transitério limitada aos pedidos de
informacdo prévia apresentados ao abrigo do artigo 14.2, n.2 2, conforme define o proposto artigo
101.2-A, n.2 1.

Ao invés, ja se considerou procedente a contesta¢do da norma prevista no artigo 101.2-A, n.2 2. Com
efeito, se o pedido de licenciamento foi apresentado com base num pedido de informagao prévia
eficaz, a CMG esta vinculada aos termos em que esta informagao foi prestada, por forca do disposto
no artigo 17.2, n.2 1, do RJUE. Nestes casos, os requerentes podem invocar o seu direito, adquirido
pela informacdo prévia favoravel, em verem aprovado o projeto apresentado no ambito do pedido de
licenciamento subsequente, independentemente de este projeto cumprir ou ndo o PDM em vigor.

Importa salientar, contudo, que as informagoes prévias favoraveis s6 podem ser entendidas como
constitutivas de direitos quando incidam sobre pretensdes concretas, ndo se confundindo com os
pedidos de informacdo apresentados de forma genérica, relativamente as regras aplicdveis e sem
identificacdo da pretensdo urbanistica a que respeitam.

Este nosso entendimento quanto aos efeitos dos pedidos de informagao prévia ja foi amplamente
explanado no Relatério de fundamentacdo das medidas preventivas e suspensao parcial do PDM, de
dezembro de 2021.2° Um pedido de informac&o prévia simples, ao abrigo do artigo 14.2, n.2 1, do RJUE,
sem referéncia a uma concreta pretensao urbanistica e ao tipo de operagao urbanistica pretendido,
assume, materialmente, a configuracdo de uma informagdo da Administracdo equivalente a prestada
no ambito do artigo 110.2, n.2 1, alinea a) do RJUE, ndo podendo a sua resposta ser encarada com uma
decisdo vinculativa e constitutiva de direitos.

A decisdo de um pedido de informacdo prévia, seja ao abrigo do n.? 1, seja ao abrigo do n.2 2 do artigo
14.2 do RJUE, so¢ é vinculativa, na medida em que corresponda a informagdo concretizada, ou seja,

10 Cfr. P4gs.24 a 29 do Relatério de fundamentacdo das medidas preventivas e suspensdo parcial do PDM —
ponto 4.2.1. INTENSIDADE TURISTICA E PEDIDOS DE INFORMAGOES PREVIAS APROVADAS NOS TERMOS
DO ARTIGO 14.9, N.2 1 DO RJUE
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desde que tenha havido aprecia¢do e decisdo sobre aspetos concretos de uma determinada pretensdo
urbanistica, no caso, para efeitos de instalagdo de um concreto ETI.

4. Sobre a violacdo do Principio da Igualdade

Com a preocupacdo de tornar os critérios coerentes e evitar situagbes de tratamento injusto,
sobretudo para a ampliacdo de pequenos ETI existentes, foram alterados os limites estabelecidos a
respetiva ampliagao.

Assim, os critérios deixaram de estar indexados apenas a capacidade preexistente, passando-se a
permitir que o acréscimo possa atingir, em qualquer situacdo, as 50 camas.

5. Sobre o respeito pelos direitos preexistentes/Frustracdo de expetativas

O regime de exce¢ao nao decorre de uma obrigagdo legal, mas de uma opgdo regulatdria, pelo que
nada impGe que a excecdo criada com aquele regime abranja a totalidade das regras do PDMG
alterado.

Pelo contrério, verificou-se necessario salvaguardar a aplicagdo de certas regras do PDM alterado,
como as relativas a intensidade turistica maxima, decorrente do PROTA, prevista no artigo 31.2-A,
assim como se entendeu conveniente determinar a aplicacdo das normas que, no ambito do PDMG
alterado, objetivaram as exigéncias de infraestruturacao.

No tocante a alegados direitos preexistentes importa salientar que as regras gerais de aplica¢do da lei
no tempo determinam que os pedidos urbanisticos sejam decididos pela lei em vigor a data da sua
decisdo, como previsto no artigo 12.2, n.2 2, do Cédigo Civil.

Trata-se do designado principio "tempus regit actum", de acordo com o qual a legalidade dos atos
administrativos é aferida pela lei em vigor a data da sua pratica.

A mera apresentacdo de um pedido de licenciamento ou de informagao prévia ndo atribui quaisquer
direitos ao seu requerente, os quais s6 poderiam advir da decisdo daqueles pedidos.

De resto, tal apresentagdo também ndo lhes confere qualquer expetativa legitima de que o seu pedido
seja decidido a luz de normas que estavam em vigor a data em que o pedido tenha sido formulado,
uma vez que sao as normas em vigor a data da decisdo do pedido que carecem de ser observadas.

As operacgOes urbanisticas estdo sujeitas ao cumprimento dos parametros urbanisticos definidos pelo
PDMG e nao existe base legal que permita que estes parametros possam ser ultrapassados, em razdo
de negdcios entre particulares de transferéncia da capacidade turistica.

Relativamente a alegadas situacdes de pedidos de licenciamento pendentes que haviam sido
antecedidos de informagOes prévias favoraveis, reitera-se que sempre que as mesmas sejam
vinculativas para os 6rgdos decisores dos pedidos licenciamentos, por se referirem a pretensdes
urbanisticas concretas, o requerente tem direito a ver o seu projeto aprovado, razdao pela qual se
eliminou a previsao do artigo 101.2-A, n.2 2.
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6. Sobre o prazo previsto para a reformulacdo o projeto

Considera-se que o prazo de 90 dias para reformular o projeto é um prazo adequado e suficiente para
o efeito, até porque, por um lado, se trata de um prazo em dias Uteis e, por outro lado, o projeto de
alteracdo do PDM ja foi divulgado para efeitos de discussdao publica e, independentemente das
alteracOes que a versao final da alteracdo do Plano possa, ainda, contemplar, ja existe a possibilidade
de os interessados esbocarem uma solucdo de projeto em conformidade com as novas regras
urbanisticas, nos termos do artigo 145.2, n.2 5, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdao
Territorial.

Considerando a excecionalidade do regime transitério, é importante impedir que os procedimentos
abrangidos se possam eternizar, com o adiamento sucessivo da entrega de uma solugdo reformulada
a luz daquele regime, pelo que se clarifica na redacdo da norma que o prazo definido é em dias uteis
e nao é prorrogavel.
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PONDERACAO SOBRE NOVAS NORMAS, CRITERIOS E PARAMETROS DE EDIIFCABILIDADE PARA NOVOS
EMPREENDIMENTOS TURISTICOS ISOLADOS (ETI)

PARTICIPACOES

1. Condicoes gerais para instalacao de ETI — artigo 48.2 do Regulamento

Foram apresentadas participagdes em que se invoca a discordancia com a definicao de novas

condigGes gerais para a implementacdo de novos empreendimentos turisticos isolados (ETI), pela

dificuldade de aplicagdo ou por se revelarem contraditérias com os objetivos da Proposta de
alteragao do PDM.

Em particular, foi dado como exemplo:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

A imposicdo de uma area minima de parcela/prédio que, por forca da dimens3o da estrutura
fundiaria do concelho, mesmo no interior, impedira o desenvolvimento de novos ETI, s6 sendo
exequiveis em prédios maiores;

A imposicdo de afastamentos aos limites dos prédios que, por um lado, é inaplicavel em
simultdaneo com a dimensdo minima das parcelas e, por outro, implica o recurso a prédio
maiores, mais aptos a atividade agricola ou florestal;

As novas exigéncias quanto as distancias entre edificagées, que impede a construcdo mais
isolada, limita a forma de implanta¢do no terreno e compromete a privacidade e a vivéncia que
se pretende no meio rural, em siléncio;

A restricdo de construgdo de um unico piso acima da cota de soleira, com prejuizo para o
territério, porque aumenta a area de impermeabilizacdo;

A permissdo de instalagdes para alojamento de funcionarios, sem mais fatores de regulagado ou
especificidades. Questiona-se a obrigatoriedade de as instalagGes para os funcionarios terem de
assumir a forma de dormitério, porquanto tal seria desrespeitador da dignidade dos
trabalhadores do setor do turismo e contraria ao direito a habitagdo prevista no artigo 65.2 da
CRP e no artigo 7.2 da Lei de Bases da Habitacao;

As carateristicas da rede vidria impostas aos acessos a ETI com mais de 20 camas, porque
implicam maior investimento e provocardao maior impacto do ponto de vista ambiental, pois
aumentam a impermeabilizacdo e a pegada de carbono, aumentam o efeito ilha de calor e a
poluicdo quimica (provocado pelo asfalto) e implicam uma modificagdo dos ecossistemas e da
paisagem rural. Defende-se que sejam admitidas estradas em terra batida compactada, ou tout-
venant sem revestimento, em vez de betuminoso;

Limitacdo a constituicdo de fragdes auténomas - E invocado que a norma que limita a
constituicdo de fragdes auténomas as unidades de alojamento, impondo que as areas de servi¢o
e equipamentos comuns e complementares sejam areas comuns, podera ser uma imposi¢do
ilegal, uma vez que sé poderia decorrer da lei. Acrescentam que compromete a viabilidade
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econdmica do funcionamento de muitos empreendimentos, dado que os proprietdrios ndao tém
interesse em custear os servicos comuns e a solugdo para os manter passa pela possibilidade de
se constituirem como fragGes auténomas.

PONDERAGCAO

1.1. Sobre a drea minima de parcela/prédio

A versdo atual do PDM nado impde qualquer drea minima de parcela para a implementagao de ETI,
podendo ocorrer em qualquer prédio, qualquer que seja a sua drea, mesmo que reduzida, o que gerou
maiores densidades territoriais.

Importava encontrar critérios que permitissem inverter esta situacdo e obter maior equilibrio
territorial e ambiental.

A imposicio de uma area minima de parcela — a imagem daquilo que ja acontecia para fins
habitacionais — conjugada com outros critérios, como densidades maximas (n.2 camas por hectare), a
ampliacdo dos afastamentos minimos as estremas ou a imposi¢do de distancias maximas entre
edificagdes, contribui para esse objetivo.

A titulo de exemplo, a definicdo de uma area minima de 10 ha para a construcdo de um
estabelecimento hoteleiro, cuja densidade maxima serd 6 camas/ha, significa que, no maximo, serdo
permitidas 60 camas. Para se atingir aquela que se prevé ser a capacidade maxima de um Hotel (100
camas) sera necessario um prédio com, pelo menos, 16ha.

Entende-se, pois adequada, a manutenc¢ao desta norma.

1.2. Sobre os afastamentos aos limites dos prédios

A versdo atual do PDM também nao impunha qualquer afastamento entre ETI ou distancias minimas
as estremas, sendo que isso s6 acabava por ocorrer por aplicacdo do regime de gestdo integrada dos
fogos rurais (na atual redacgdo dada pelo Decreto-Lei n.2 82/2021, de 13 de outubro) que impde aos
novos ETl uma faixa de protecdo de 50 metros as estremas.

O cumprimento dos afastamentos decorrentes desse regime das florestas, per si, ndo permitia alcancar
um dos objetivos e principios estratégicos do PDMG!! e do PROTA: conter a edificagdo isolada e
evitar padroes de ocupacgdo dispersa.

Importava concretizar estes conceitos e, para isso, definiram-se alguns critérios que concorrem para a
sua implementacdao, nomeadamente, areas minimas de parcelas, definicdo de distancias maximas
entre edificagGes e os afastamentos as estremas.

11 Artigo 43.2, n.2 3 do PDMG
12NE 150 do PROTA
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Este entendimento foi perfilhado pelo Turismo de Portugal que entendeu, de modo concretizar o
conceito de ‘isolados’ preconizado no PROTA prevenindo a contiguidade entre empreendimentos
turisticos em solo rustico e um impacte sobre o territorio equivalente a um NDT, deve ser assegurado
um afastamento minimo de 1.000m a dreas edificadas de outros empreendimentos turisticos ou, pelo
menos, a definigdo de um afastamento de 200m em relagéo as extremas do prédio.

Na esteira dos argumentos antes apresentados, entende-se, assim, adequada a imposicao de
afastamentos as estremas superiores aqueles que sdo praticados, para garantir maiores distancias
entre empreendimentos - concretizando o conceito de empreendimento turisticos ‘isolados’
preconizado, e contribuir para um turismo de qualidade no concelho.

Por tudo isto, a Proposta de alteracdo define afastamentos de 200m as estremas para os Hotéis Rurais
e de 100m para as Casas de campo, Agroturismo e Parques de Campismo e Caravanismo.

Em situacbes de exce¢do, sempre que se comprove a inexisténcia de areas edificadas de outro
empreendimento turistico num raio de 1000m, poderdo ser reduzidos esses afastamentos, devendo
ser observada uma distancia minima de 50m as estremas.

1.3. Sobre as distancias entre edificacoes

Como se defendeu, cabia ao PDM, como sucedeu, concretizar principios gerais de conteng¢do da
edificacdo isolada e definir as condi¢cdes e os parametros de edificabilidade para a concretizacdo
dessas opg¢Oes estratégicas, nomeadamente, quanto a novos ETI.

E nesse propdsito que, em sede desta Proposta de altera¢do, densificam-se os critérios de ocupagdo
deste tipo de empreendimentos, com vista a privilegiar a concentracdao das edificagoes e evitar
solugdes disseminadas no territério, sem ligacao fisica e funcional entre si.

N3do sdo impostas solugdes de monobloco: podem e devem continuar a existir solugées menos
impactantes. Os ETl podem ser compostos por diferentes corpos/edificios, implantados em fungdo
das carateristicas orograficas e biofisicas dos terrenos, porém, devem funcionar como um todo e ser
interdependentes e devem ser capazes de promover a convivéncia entre os utentes do
empreendimento, sem colocar em risco a desejada privacidade e o descanso pretendidos.

Por tudo isto, entende-se que a imposi¢cao de uma distancia maxima de 50m, entre as unidades de
alojamento e/ou as areas edificadas de utilizagdo comum que compdem o ETI é a forma mais
adequada de garantir essa unidade funcional, pelo que ndo é procedente a contestacgao.

1.4. Sobre a permissao de um uUnico piso acima da cota de soleira

No ambito desta Proposta de alteragdo, entendeu-se que, para ir ao encontro da morfologia e do
padrdo de construcdo tradicional, a nova edificagdo para ETl em solo rural, em termos de volumetria,
deveria limitar-se a um piso acima da cota de soleira, em vez dos dois pisos permitidos na versao
atual.
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Esta alteracdo sofre contestacdo, porquanto, alega-se, implicard maior ocupacao do territério e maior
area de impermeabilizagdo.

A sugestdo de se manter o nimero maximo de dois pisos, dado que reduz a impermeabilizagcdo dos
solos, ndo determinando qualquer densificacdo, e uma vez que existem outros limites a edificabilidade,
tem razdo de ser e entende-se de acolher.

Ainda que, do ponto de vista da paisagem fosse mais desejavel uma volumetria mais contida, entende-
se os argumentos e acolhe-se a sugestdo de retomar a permissao de dois pisos para os Hotéis rurais,
com introducdo do novo parametro de altura maxima de edificagdo, que se propde de 8m de altura,
salvo em situagdes excecionais, devidamente justificadas tecnicamente, que imponham uma altura
superior.

1.5. Sobre as instalacdes para alojamento de funcionarios

E unanimemente reconhecida a probleméatica da habitacdo e, no caso concreto em discussdo, a
escassez de alojamento para os trabalhadores dos empreendimentos turisticos, em laboracdo e em
execugao.

As dificuldades que tém sido invocadas ao nivel da instalacdo de funciondrios que vém de fora levaram
a admitir instalagBes especificas para o efeito, mas que pretendem resolver necessidades de mao de
obra deslocada e numa primeira fase da sua instalacdo, devendo manter-se como dormitério, sob pena
de, com grande facilidade, ser integrado na oferta turistica do empreendimento.

A presente Proposta abre possibilidade de inclusdo de instalagées para funciondrios, dentro do
préoprio empreendimento.

De acordo com a interpretagdo do regime juridico dos empreendimentos turisticos pelo Turismo de
Portugal, IP, essas instalacOes integram-se nas “zonas de servicos/instalagdes destinadas ao pessoal”
e ndo sao consideradas camas turisticas.

Serdo parte integrante do ETI, o seu nimero de camas corresponderd, no maximo, a 30% da
capacidade do ETI e serdao contabilizadas para efeitos de area maxima de construgido e dos demais
parametros urbanimétricos definidos pelo PDM para fins turisticos.

Pretende-se com esta proposta uma solugao integrada, que inclua quartos, instalagées sanitarias e
espagos comuns para refeigGes, lazer e convivio.

Essas instalacdes devem integrar-se no préoprio ETI, observar condi¢cbes de seguranca,
salubridade e conforto e ndo podem revestir uma natureza precaria ou provisoria.

1.6. Sobre as carateristicas da rede viaria

Tal como defendido no ambito da ponderacdo das participacGes sobre o regime transitorio, as regras
definidas para a rede vidria, em especial, a definicdo de um perfil minimo de 5m e o tipo de
revestimento exigido, resultaram da necessidade de garantir que as vias que servem o0s
empreendimentos oferecem condigées minimas de acessibilidade e fluidez, permitem a adequada
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prestacdao de socorro em situacoes de emergéncia, além de apresentarem carateristicas de
durabilidade e cuja manutencdo nao onere o erario publico.

Reforca-se que estas exigéncias correspondiam aquilo que ja resultava da versao ainda em vigor do
PDM, nomeadamente, o disposto no seu artigo 35.2 do PDM que, ndao estando quantificadas e
especificadas, originavam duvidas na sua aplicagdo. Acresce que as regras propostas agora no artigo
48.2, n.% 2 a 4, mais ndo fazem do que assumir, de forma clara, as carateristicas das infraestruturas
gue tém sido consideradas necessdrias e adequadas e tém sido exigidas pelos servigcos municipais da
CMG.

N3o obstante, entendem-se os argumentos apresentados quanto as carateristicas e impactes deste
tipo de vias em solo rustico e a alegada alteracdo da paisagem rural que dai pudesse resultar.,
eliminando-se a norma que estabelecia os perfis e as carateristicas da rede de acesso ao ETI:

Admite-se que estamos perante matéria que deve depois ser regulamentada em instrumento préprio.

Reforga-se, todavia, a impossibilidade de ser implantado qualquer ETI sem a existéncia de via,
publica ou privada, que permita o devido acesso a viaturas de emergéncia.

Reforca-se, ainda, que a recolha, o transporte e a deposicio dos residuos sélidos urbanos,
indiferenciados e reciclaveis, produzidos pelos ETI, devem ser assegurados pela respetiva entidade
exploradora até a rede municipal, a qual é responsavel, ainda, por reforcar a capacidade do ponto de
recolha.

1.7. Sobre a limitacdo a constituicio de frac6es auténomas

Aos planos de ordenamento do territdrio cumpre definir o regime de uso do solo e a gestdo do
edificado e, no caso, das dreas envolventes aos empreendimentos turisticos. Nesse ambito, é
importante assegurar a unicidade do empreendimento e a gestdo turistica da exploracao.

Em sintonia com o entendimento do Turismo de Portugal, IP, entende-se que nao devem constituir-
se como fragbes auténomas as instalagdes e os equipamentos de uso comum que constituam
requisito obrigatdrio para a sua classificagdo, admitindo-se, apenas, a possibilidade de se constituirem
como fragGes, além das unidades de alojamento, os equipamentos de exploragao turistica passiveis de
exploragdo auténoma, razao pela qual se afigura de manter a norma tal como proposta.
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D. PONDERAGCAO SOBRE AMPLIACAO DE EMPREENDIMENTOS TURISTICOS EXISTENTES PARTICIPACOES

PARTICIPACOES

1. Violacdo do Principio da Proporcionalidade e da Igualdade (alteracdo do art. 101.2-A) e
da Protecao do Existente

Nado obstante as participacdes aplaudirem os objetivos da CMG no controlo e reducdao do nimero de
camas turisticas, na zona litoral do concelho, através da proposta de criacdo de uma ZEPT, algumas
invocam que se estd a desfavorecer os investidores ja instalados, em resultado da aplicagdo a estes
ultimos das novas regras urbanisticas previstas para ETI. Invocam que a limitagao da ampliacao dos
empreendimentos preexistentes e sua sujeicao a novas normas se revela destituida de fundamento
técnico, uma vez que nao se percebe o seu racional econdmico, urbanistico ou ambiental, sendo os
numeros apresentados das camas turisticas equivocos, contraditdrios e incongruentes

Entendem que a aplicagdo das novas normas fere o principio da proporcionalidade — sendo
arbitrarias, excessivas e desproporcionais, uma vez que limitam a expansao e requalificacdo dos
empreendimentos executados e em execug¢do, na ZEPT, impedindo em alguns casos que estes
possam atingir uma area de constru¢ao de 6.000 m2, permitida aos novos licenciamentos. Assim
como ferem o principio da igualdade, dado que aplica aos ETI existentes as novas regras e aos que
tém pedido pendente as regras atuais do PDM, o que deveria levar a alterar o artigo 101.2-A, incluindo
os pedidos pendentes relativos a ampliacdes de empreendimentos. Mais invocam que as novas regras
prejudicam empreendimentos que tém obras ja em curso e p6em em causa a expetativas dos seus
promotores.

2. Aplicabilidade das novas regras especificas definidas no PDM

Nas participa¢gdes recebidas sdo suscitadas duvidas sobre a aplicagdo das novas regras aos
empreendimentos existentes, afirmando-se que tal ndo resulta claro da proposta de regulamento, em
especial do artigo 48.2-A, n.2 3, ou no relatério de fundamentacdo da proposta.

Invoca-se que o artigo 48.2-A, n.2 3, sujeita a ampliacdo de empreendimentos existentes as regras
especificas definidas no PDMG, mas nao existem normas que sejam aplicaveis a ETI na area da ZEPT,
uma vez que o plano se limita a interditar a generalidade dos ETI, nesta drea, com excecdo dos parques
de campismo e caravanismo, e sé define regras especificas para a area fora da ZEPT, em especial, uma
area de construcdo maxima de 6.000 m2.
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3. Necessidade de definir outras regras além da limitacdo do numero de camas

A alteracdo do PDM proposta nao define outros parametros para os empreendimentos existentes,
mas apenas a limitagao de 20% da capacidade aprovada, o que importa clarificar se corresponde
apenas ao numero de camas ou engloba a drea de construcdo do empreendimento. Acaso se esteja a
referir apenas ao nimero de camas, torna-se necessario densificar o regime e prever os demais
parametros aplicaveis, sugerindo-se:

Havendo intencdo de apenas limitar o nimero de camas o artigo 48.2-A, n.2 3, deveria passar a prever:
“condigées gerais, assim como as condigées e pardmetros especificos definidos no regulamento do
Plano em vigor a datado seu licenciamento origindrio, limitadas a um aumento da capacidade (nimero
de camas) ndo superior a 20% da capacidade”.

PONDERACAO

As razbes da presente alteracdo do PDMG prendem-se, como é consabido, com a necessidade de
acautelar a observancia de uma intensidade turistica maxima, a qual é imposta, desde logo, pelo Plano
Regional de Ordenamento do Alentejo. Esta situacdo implica uma limitagdo da procura que se tem
registado no setor turistico de Grandola e um maior controlo e reducdo do nimero de camas turisticas,
nomeadamente na zona litoral do concelho, onde essa procura se tem acentuado.

Nesse sentido, a alteragdo do PDMG vem interditar, para o futuro, a instalagdo da generalidade dos
ETlI numa zona onde se evidencia uma elevada pressao turistica, designada de ZEPT, e estabelece
limitagdes a ampliagdo dos ETI preexistentes. E evidente, assim, que a admissibilidade e o regime
regulamentar aplicavel depende, antes de mais, do momento em que ocorre o controlo urbanistico da
operagdo urbanistica destinada a sua instalagdao ou ampliagao.

Deste modo, nao se verifica qualquer violagdo do principio da proporcionalidade ou da igualdade, por
se tratar diferentemente pedidos relativos a ETI, ainda que possam apresentar as mesmas
carateristicas, mas que sejam sujeitos a aprecia¢do municipal em momentos diferentes.

E, alias, a sujeicdo a diferentes regimes de ordenamento do territério que se sucedem no tempo, que
justifica que tenham sido admitidos empreendimentos turisticos, no passado, que ja ndo serdo
admissiveis no futuro, na vigéncia do PDMG alterado.

Ou seja, ndo existe fundamento algum para que os empreendimentos preexistentes reivindiquem a
possibilidade de, no futuro, poderem apresentar pedidos de ampliagdo, beneficiando da lei que estava
em vigor a data da sua instalagdo. Como também ndo tem justificacdo a pretensdo de merecerem
tratamento idéntico ao que estda previsto no regime transitério, reservado a pedidos ja apresentados
a CMG, nomeadamente, antes da data da suspensdo do PDMG e que se encontram, ainda, pendentes
de decisdo.

A ampliacdo de ETI existentes nao pode, por isso, deixar de cumprir as regras do PDM alterado,
previstas para a instalacao de ETIl e constantes dos artigos 48.2, 48.2-B e 49.9, situacao que, alias, se
clarificou no texto do artigo 48.2-A, n.2 3.

DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO E URBANISMO — SETOR DE PLANEAMENTO
Jardim Dr. José Jacinto Nunes, 14 ¢ 7570-281 Grandola ® Tel: + 351 269 450 000 ¢ planeamento@cm-grandola.pt



.

A ¢
. D

Aarh . )

—

CAMARA MUNICIPAL DE GRANDOLA

Nao obstante o exposto, a CMG foi sensivel a ideia de que a impossibilidade de ampliacdo no caso de
ETI que tivessem atingido a area de constru¢cdo mdxima, poderia impedir a qualificacdo dos
empreendimentos, pelo que foram admitidas obras de ampliagao, sem aumento do numero de
unidades de alojamento ou camas, destinadas a instalacdes, equipamentos e servicos de utilizacao
comum do empreendimento e limitadas a um aumento de 15% ou 20% da drea de construgdo
aprovada ao abrigo do direito anterior, consoante se situem dentro ou fora da ZEPT, nos termos
previstos no artigo 48.2-A, n.2 4 e do artigo 48.2-B, n.2 3. Dentro da ZEPT, na drea abrangida pela Faixa
de Protecdo da Zona Costeira o referido aumento é limitado a 10%.

Ainda a este propdsito, introduziu-se, também, uma regra quanto as alteragdes de ETI existentes,
densificando o respetivo regime, passando a determinar expressamente que as mesmas ndao podem
originar ou agravar desconformidades com o disposto nos citados artigos 48.2, 48.2-B e 49.2, quer no
caso dos empreendimentos situados dentro, como fora, da ZEPT, através da redacdo do novo n.2 5 do
artigo 48.2-A e do novo n.2 4 do artigo 48.2-B.

Relativamente aos pedidos de ampliacdo pendentes, os mesmos sdo abrangidos pelo regime
transitorio, em cujo ambito, se acolheram sugestGes de alteracdo dos limites a ampliacdo de ET
existentes, salvaguardando uma maior suscetibilidade de ampliacdo aos ETI com menor capacidade
aprovada.

No sentido de dar resposta a uma maior aproximacao dos critérios aplicaveis a ETI em instalagdo e ETI
preexistentes, foi alterado o regime transitério passando os novos ETI a estar sujeitos a uma reducao
da drea de construcdo além da reducdo do nimero maximo de camas e, por outro lado, garantindo a
possibilidade de a ampliacdo de ETI existentes atingir sempre as 50 camas.

Acresce que a alteragdo do PDMG nado afeta o principio da protegao do existente, o qual protege as
edificacdes construidas ao abrigo do direito anterior e as respetivas utilizacGes, nos termos do artigo
60.2 do RJUE, permitindo que possam beneficiar de obras de reconstrucdo ou de alteragdo que nao
cumpram as normas legais ou regulamentares supervenientes a construgdo originaria.

Ora, como resulta do exposto, a garantia do existente ndo tem qualquer campo de aplicacdo em sede
de obras de ampliacdo, razdo pela qual os empreendimentos preexistentes ndo tém uma expetativa
legitima, a luz da lei, em relagdo a ampliagdo daqueles empreendimentos a luz das normas que
vigoravam a data da sua instalacdo e para além dos direitos urbanisticos que tenham acautelado,
oportunamente.

A alteracdo do PDMG apenas esta limitada ao respeito pelos direitos preexistentes e juridicamente
consolidados, cujo sacrificio o artigo 171.2 do RJIGT sujeita a um dever de indemnizacdo. Acresce que
ja decorreram mais do que trés anos desde a data da entrada em vigor do PDMG, razdo pela qual ndo
se aplica a protecdo da confianga a que alude o n.2 4 daquele preceito.

Relativamente a possibilidade de a alteragdo proposta afetar obras em curso e investimentos ja a
serem concretizados pelos investidores, nao se entende, exatamente, a que situac¢des as participagoes
se referem, mas tal sé poderia acontecer no caso de obras que ndo tenham sido precedidas do devido
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controlo prévio e que estando a ser executadas ilegalmente, ndo constituam compromissos e direitos
consolidados que caiba proteger a luz da lei.

No que respeita ao regime a que ficam sujeitas as operagdes urbanisticas a realizar em
empreendimentos preexistentes sdo colocadas duas questdes, por um lado, suscita-se uma alegada
falta de clareza do artigo 48.2-A, n.2 3, da proposta de Regulamento do PDMG, ndo sendo percetivel
quais as outras regras do PDMG para que este remete e, por outro lado, a necessidade de densificar
o regime aplicdvel para além da definicdo de uma capacidade maxima, cumprindo, alids, explicitar se
a mesma respeita o nUmero de camas ou a area de constru¢do admissivel.

O artigo 48.2-A, n.2 3, estabelece que se admitem “as obras de ampliacdo de ETI existentes, desde que
observem as condigcbes gerais, assim como as condicbes e pardmetros especificos definidos neste
Regulamento, e limitadas a um aumento de capacidade ndo superior a 20 % da capacidade aprovada”.

O PDMG define regras especificas a que os ETI se devem sujeitar no artigo 48.2 e seguintes do PDM.
Foram fixados requisitos de infraestruturacdo no artigo 48.2, condicGes e parametros de
edificabilidade no artigo 48.2-B e condi¢Ges de qualidade e sustentabilidade ambiental e econémica
no artigo 49.2.

Com a delimitagdo de uma ZEPT, onde se interditam novos ETI (com exce¢do dos Parques de Campismo
e Caravanismos), a definicdo das regras especificas aplicdveis aos ETI ficou associada a area situada
fora da ZEPT, regulada no artigo 48.2-B, e onde eles sdo genericamente admissiveis. Assim, quando na
area da ZEPT se abriu a possibilidade de obras de ampliacdo para os empreendimentos existentes,
desde que cumprissem as regras especificas definidas pelo PDMG, foi percecionado por todos que tais
regras nao eram as especificas para a ZEPT, mas as especificas dos ETI e definidas nos citados artigos
48.9,48.2-B e 49.9,

A obrigatoriedade de observar as citadas regras foi devidamente percecionada, o que é, alids, evidente,
a luz das participacbes recebidas e as quais evidenciam, claramente, ter compreendido quais eram as
regras a que as ampliagdes dos empreendimentos preexistentes ficam sujeitas.

Uma vez que a clareza das normas e a seguranga juridica sdo objetivos a prosseguir, acolheu-se a
sugestdo de alterar e melhorar a redacdo da norma constante do artigo 48.2-A, n.2 3, em consonancia
com o sugerido nas participagdes recebidas, assim como se acolheu a sugestdo de densificar o regime
relativo a alteracdo de ETl e de introduzir uma possibilidade de ampliagdo, a qual deve ser destinada,
exclusivamente, a instalagGes, equipamentos e servigcos comuns dos empreendimentos, dentro e fora
na ZEPT, até um limite de 15% e 20%, respetivamente.
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E. PONDERAGAO SOBRE A ZONA DE ELEVADA PRESSAO TURISTICA (ZEPT)

PARTICIPACOES

1. Criacao e delimitacao da ZEPT

Foram apresentadas participacdes em que se invoca a falta de conhecimento detalhado e efetivo da
realidade, bem como, de argumentos validos e devidamente justificados, que suportem, tanto a
criacdo como a delimitagdo da ZEPT proposta, e suas respetivas condi¢cdes/restri¢des.

Devem ser densificados, com base em critérios mais relevantes do ponto de vista urbanistico, os
conceitos de “elevada pressao turistica” e “faixa litoral”, bem como, explicitados os critérios que
determinaram os seus limites, tendo em conta que a ZEPT abrange dreas muito distantes da costa,
que de forma alguma podem ser consideradas zonas litorais ou atlanticas. Refere-se, ainda, que da
analise a cartografia de Uso do Solo percebe-se que a nascente e a poente do IC33 — infraestrutura de
referéncia para a delimitacdo da ZEPT —, existem vastas areas com povoamentos de sobreiro,
revelando-se uma homogeneidade de ocupacdo do solo, pelo que, do ponto de vista biofisico, esta
infraestrutura ndo constitui uma referéncia vdlida para delimitacdo de qualquer zona homogénea.

Por ultimo, refere-se que a delimitacdo de uma ZEPT e adocdo de quaisquer medidas deve ter como
base um estudo profundo, que tenha em conta todas as potenciais consequéncias das mesmas e que,
permita aferir e quantificar a verdadeira pressdo turistica existente no concelho. Isto porque, o
crescimento acentuado dos ETI construidos, e supostamente em funcionamento, ndo se tem traduzido
num aumento proporcional do turismo no concelho, o que demonstra que o licenciamento de ETI em
solo rustico tem sido um mecanismo recorrente, para construir habitagdes de utilizagdo particular em
espacos rusticos.

2. Integracdo indevida de areas na ZEPT

Refere-se que, de acordo com a planta do PDM, a Estacdo de tratamento de aguas residuais de Troia
(ETAR) de Troia esta incluida na area agora classificada como ZEPT, o que parece consubstanciar um
lapso, na medida em que a ETAR deveria estar inserida em area destinada a equipamento (i.e Espagos
de Usos Especiais — EqQuipamentos).

Alerta-se, ainda, para a incorreta integracdo de areas programadas por instrumentos de gestdo
territorial eficazes — algumas com operac¢des de loteamento aprovadas, como é o caso da Urbanizagao
de Soltroia —, pois afeta os direitos preexistentes e juridicamente consolidados dos proprietarios
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PONDERACAO

1. Sobre a criacao e delimitacao da ZEPT

Refere o relatério de fundamentagao da proposta de alteragdo ao PDM em curso, que de acordo com
a monitorizagdo do territério que tem vindo a ser feita, a maioria dos empreendimentos turisticos —
concretizados, em concretiza¢Go ou aprovados - concentra-se na zona litoral do concelho, freguesias
de Melides e Carvalhal, e na zona da Muda, freguesia de Grdndola, conforme se demonstra na
imagem, que constitui o Anexo 4:

e ET executados, em execugao ou aprovados na ZEPT —92

e ET executados, em execugdo ou aprovados fora da ZEPT — 25
e ET projetados para a ZEPT — 103

e ET projetados para fora da ZEPT - 20

Também se demonstra que a esmagadora maioria dos processos pendentes incide sobre essas areas,
o que corresponde a 103 processos.?

Idéntica conclusdo constava da andlise efetuada pela Comissdo de Coordenac¢do e Desenvolvimento
Regional do Alentejo no Relatério O PROT ALENTEJO e as Dindmicas Territoriais do Turismo Contributos
para uma reflexdo, de 2020, que da nota ser o litoral do concelho de Grandola, uma das areas de maior
procura e concentracdo da oferta turistica *.

Como antecedido, este fendmeno de intensa procura e pressao turistica revela-se pelo elevado
numero de pedidos para construgdo de empreendimentos turisticos que deram entrada na CMG, em,
particular, desde 2020, com as consequéncias, diretas e indiretas, que dai advém, nomeadamente:
aumento de numero de edificacbes destinadas ao alojamento e a atividades ou servicos
complementares e a impermeabilizagdo do solo, maior pressdo nos recursos naturais e nas
infraestruturas e equipamentos existentes, mais popula¢do e mais turistas.

Conscientes da importancia do Turismo como motor do desenvolvimento local, a Proposta de
alteracdo que ora se pretende implementar visa, como defendido, repensar e corrigir o modelo de
desenvolvimento territorial, para reencontrar equilibrios — econdmicos, ambientais e sociais -,
apostando numa oferta turistica mais qualificada e diversificada.

A elevada pressdo turistica que se sentia no concelho, em particular na, comummente, designada
“faixa litoral” (e mais recentemente, na zona em redor da Aldeia da Muda) ja ha muito que era
assumida no PROTA que afirmava que, com vista a preservac¢do da riqueza paisagistica e ambiental do
litoral alentejano e a garantia da salvaguarda das condig¢bes de seguranga de pessoas e bens, assume
-se como fundamental a manuten¢do das suas caracteristicas através da promog¢do dos usos

1367 Processos de Licenciamento e 36 Pedidos de Informac&o Prévia.
14 p3g. 35 do Relatdério O PROT ALENTEJO e as Dindmicas Territoriais do Turismo Contributos para uma reflexdo,
de 2020.
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adequados as caracteristicas do territdrio, da contencdo da pressdo urbanistica sobre a zona costeira

e da qualificacdo dos valores naturais.” (sublinhado nosso)

Através dos dados dos trés Relatdrios de Monitorizacdo Setorial do Turismo (2022 a 2024), ficou
igualmente demonstrado e quantificado, no que concerne a distribuicdo territorial dos
empreendimentos turisticos, que existe um acentuado desequilibrio, porquanto se constata uma
procura e uma ocupacao efetiva muito mais intensas nas freguesias do litoral do que nas freguesias
do interior, numa proporcao de 81% e 19%, respetivamente.

Mais: em termos de densidade (n.2 camas/km2), o concelho apresenta um valor global de 15,04
camas/kmz2. Se considerarmos apenas a area da ZEPT, este valor passa para 41,72 camas/km2, ou seja,
guase o triplo da densidade concelhia e mais de vinte vezes superior a densidade verificada no interior
do concelho, que é 1,80 camas/km?2.

Por tudo isto, resulta clara e justificada a opg¢do pela identificacdo e delimitagdo de uma ZEPT no
concelho.

Quanto a sua delimitacgdo fisica, esclarece-se que teve por base os seguintes principios e critérios:

1. Ainclusdo da area da “Costa alentejana” do concelho, tal como definida no POC-EO e no
PROTA - que inclui a orla costeira (500m), a zona costeira (2.000m) e a respetiva faixa de
protecdo (5.00m) — porque corresponde a area que inclui os Nucleos de Desenvolvimento
Turistico (NDT) do concelho, para os quais ja estdo programados, hd muitos anos, grandes
empreendimentos turisticos. Do ponto de vista ambiental, trata-se, também, de zona sensivel,
parte dela correspondente a Rede Natura;

2. A localizacio da larga maioria dos empreendimentos turisticos concretizados, em
concretizacao, aprovados e os pedidos pendentes;

3. A adequacdo aos limites fisicos existentes, nomeadamente, rede vidria, linhas de agua,
taludes, etc. e, sempre que possivel, aos limites cadastrais.

Conforme demonstrado graficamente (Anexo 4 do Relatério de Ponderagdo), a area delimitada
encerra a esmagadora maioria dos ET existentes, aprovados, programados e projetados para o
concelho, existindo um continuum territorial evidente e ndo se pretende expandir, nem densificar.

N3o obstante, admite-se que os limites propostos possam ter sido demasiado ambiciosos, porventura
pontualmente excessivos, concretamente, na area a norte da ER 261, entre a vila de Grandola e a
Aldeia da Muda, porque ndo existem ET (executados, em execuc¢do ou aprovados) nem pretensées
turisticas pendentes.

Perante esta constatagdo, procedeu-se a redelimitagao da ZEPT, excluindo alguns dos prédios nessa
area concreta. Entendeu-se, ainda assim, adequada a manutencdo dos prédios adjacentes a ER, para
evitar o surgimento de mais ET, novas picagens e mais conflitos rodoviarios.

15 Cfr OEBT I1.5 — Valorizar e ordenar o Litoral potenciando o seu valor ambiental e econdémico a escala regional e nacional
do PROTA, pag. 23.
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Procedeu-se, ainda, a uma correcado grafica: o poligono da ZEPT excluia os perimetros urbanos e as
areas abrangidas por planos especificos (caso das UNOP da peninsula de Troia e das ADT 3 do Carvalhal
e da ADT 4 das Fontainhas/Pinheirinho), constituindo “vazios” que importava preencher e integrar,
porquanto se trata de um conceito e opcao de planeamento, para uma darea territorial continua.

N3o obstante, conforme ja salvaguardado no n.2 3 do artigo 31.2A do Regulamento, esta integracdo
na ZEPT ndo prejudica as ag¢bes validamente autorizadas, bem como os empreendimentos
turisticos previstos em planos de urbanizagdo e de pormenor eficazes a data de entrada em
vigor do presente Regulamento ou que sejam admitidos a luz do regime transitorio previsto
no artigo 101.°-A.

Desta correcdo e redelimitacdo, resultou uma area final de 29.116,42 hectares (291,16 Km2).

Por tudo o atras defendido, entende-se adequada a manutengdo de uma ZEPT, de acordo com os
limites agora redefinidos, mantendo-se a imposicdo de condi¢cdes e parametros de edificabilidade
muito mais restritivos.*®

A questdo suscitada quanto a real utilizacdo desses empreendimentos ndo pode ser demonstrada, é
uma mera suposicdo cabendo a todas as entidades com responsabilidade na matéria intensificar as
acoes de fiscalizacdo, para detetar os casos de incumprimento das regras e condi¢cdes de
licenciamento.

2. Sobre aintegracdo indevida de areas na ZEPT

A ZEPT corresponde a uma area territorial onde se identifica maior pressado turistica, abrangendo a

|I’

“zona litoral” do concelho, incluindo toda a peninsula de Troia, na qual se situa a Urbanizacdo de

Soltroia e a ETAR que serve essa mesma peninsula.

Como referido, a delimitacdo da ZEPT e do normativo a ela associado ndo prejudica as agées
validamente autorizadas, nomeadamente, dreas que ja sdo abrangidas por licencas de loteamento
eficazes a data de entrada em vigor do presente Regulamento, como é o caso da Urbanizagdo de
Soltroia.

Esclarece-se, ainda, que o regime agora imposto ndo configura uma categoria e uso de solo e sé incide
sobre o uso turistico, pelo que ndo coloca qualquer obstaculo a futuras intervengdes nas demais
edificacdes ou infraestruturas existentes.

16 Cfr. Relatério de Fundamentacio, pag. 20.
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F. OUTRAS CRITICAS, SUGESTOES E COMENTARIOS A PROPOSTA DO PLANO

PARTICIPACOES

1. Lapsos de informacdo nas Tabelas dos processos pendentes

Foram apresentadas participacGes em que se invocam situagdes concretas, de Pedidos de Informacgao
prévia (PIP) com data de entrada anterior a suspensdo do PDMG, que, por lapso, ndo foram
considerados na tabela de processos abrangidos pelo regime transitério previsto na presente proposta
de alteracdo.

2. Uso e ocupacado do solo

Foram apresentadas participacdes que invocam a necessidade da realizagdo de um diagnéstico
adequado, das necessidades e expetativas dos residentes, e ndo residentes, em matéria de edificacao,
de modo a que seja possivel regulamentar a ocupagdo do solo em funcdo das razées efetivas que a
motivam, pois s6 desta forma serd possivel evitar distor¢des graves dos usos do territério e dos setores
econdmicos que aqui desenvolvem as suas atividades.

Refere-se, ainda, a falta de critérios que incluam fundamentacao biofisica para a distribuicdo espacial
das atividades turisticas no territério de Grandola, considerando que a maioria da area com
caracteristicas menos litorais € dominantemente ocupada por povoamentos de sobreiro (puros ou
mistos e com densidades varidveis), os quais apresentam sensibilidade ambiental e ndo se encontram
adequadamente protegidos.

Foram apresentadas participagdes que invocam a importancia de criar condi¢gdes para a fixacdo de
jovens, de familias e de novos residentes, e que, para tal, € necessario rever os limites dos perimetros
urbanos, criando mais dreas aptas a construcdo de habitacao.

Foi reivindicado por algumas participa¢des que determinadas areas deveriam ser qualificadas como
aglomerados rurais, com um regime de uso do solo diferenciado do aplicdvel ao restante espaco
rustico, o que nao ocorreria no plano em vigor, sendo uma omissao a sanar, prevendo um indice de
ocupacdao e um numero maximo de pisos, sem que seja exigivel uma determinada qualidade do
requerente ou area minima do prédio.

3. Falta de coordenacdo entre os dados do Plano de Urbanizacdo de Troéia (PUT) e os Planos

de Pormenor (PP)

Alerta-se que, para efeitos de cdlculo das camas turisticas, especificamente quanto ao Nucleo de
Desenvolvimentos Turistico de Troia, deveria ser tido em conta os parametros maximos fixados nos
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respetivos PP em detrimento dos estabelecidos no PUT, tendo em conta que os PP sdo os instrumentos
de gestao territorial de ambito mais especifico e que concretizam muitas das op¢des tomadas nos PU.

4. Intervencao na Estrada Regional 261-1

Foi demonstrada preocupacdo pelos proprietarios dos prédios confinantes com a ER 261-1,
relativamente a possibilidade de estar a ser equacionado um alargamento desta via, nomeadamente
no troco entre Comporta e Grandola, e que colida com os limites das propriedades limitrofes.
Consideram que o trogo em causa serve adequadamente a regido e todos aqueles que utilizam essa
infraestrutura.

5. Intervencao na rede ferroviaria

Assinala-se e congratula-se a auséncia de qualquer referéncia cartografica no PDM a intervencao
preconizada pela IP na linha férrea, no trogo Grandola-Sines.

6. Intervencdes e acessibilidade as praias

Sao tecidas considerac¢des quanto as dificuldades de acesso as praias, a falta de estacionamento e de
ciclovias.

7. Intervencao na aldeia de Melides

Sdo tecidas criticas relativamente as intervenc¢des na aldeia de Melides, em particular na Rua Nova.

8. Demora na apreciacao dos processos

Foram apresentadas participagdes que invocam a demora e, em alguns casos, a falta de resposta do
Municipio, perante pretensdes concretas que visam a criacao de habitacdo em solo urbano.

PONDERACOES

1. Sobre os lapsos de informacdo nas Tabelas dos processos pendentes

No ambito do processo de monitorizagdo que acompanhou e suportou a Proposta de alteragdo do
PDM, foram sendo partilhados e atualizados os dados relativos aos processos pendentes. Esses dados
faziam parte dos RMST, sobre a forma de Tabelas, com identificacdo dos processos de licenciamento
e dos pedidos de informacgdo prévia (PIP) relativos a Empreendimentos Turisticos que ainda aguardam
apreciacao e decisao.
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Estamos perante tabelas indicativas e evolutivas, cujo Unico propésito é constituir uma base de dados
para apoio a monitoriza¢do do territério e para uma primeira abordagem e percecdo do universo de
processos (licenciamentos ou PIP) que ainda estdo pendentes e que deverdo ser (re)apreciados no
guadro legal do PDM alterado.

A alusdo ou a omissdo de algum processo nessas Tabelas ndo tem quaisquer consequéncias praticas e
diretas, pois ndo confere nem retira quaisquer direitos. Independentemente da existéncia ou ndo de
correspondéncia nas Tabelas, a retoma de apreciacao incidira sobre todos os processos que estao
pendentes, em fungdo das especificidades e do contetdo de cada um deles.

2. Sobre o uso e ocupacao do solo

Quantos a redefinicdo dos limites dos perimetros urbanos, criando mais dreas aptas a construcdo de
habitacdo, esclarece-se que esta Proposta de alteragdo ao PDM incide, linica e exclusivamente, sobre
o sistema turistico e quanto as pretensdes para empreendimentos turisticos. Para todas as outras
utilizacGes, mantem-se inalterada a disciplina do PDM em vigor. Mais: quase todos os perimetros
urbanos do nosso concelho possuem instrumentos de planeamento proprios, Planos de Urbanizacao
ou Planos de Pormenor, pelo que a reavaliacdo dos seus limites e do uso e ocupacdo do solo dos
terrenos s6 ai deve ser realizada.

As participagdes relativas a uma eventual alteracdo da classificagdo ou qualificacdo do solo ndo podem
ser objeto de avaliagdo no ambito da presente alteragdao que, apenas, versou, sobre as regras do
sistema turistico, mas salienta-se que ja existe um regime de edificabilidade préprio dos aglomerados
rurais, nos artigos 74.2 e 75.2 do PDMG.

3. Sobre a falta de coordenacdo entre os dados do PUT e os PP

De facto, no 1.2 RMST era assumida a existéncia de 22.450 camas turisticas programadas antes do
PROTA, valor que teve por referéncia o Plano de Urbanizagdo de Troia (PUT) e os Planos de Pormenor
(PP) das UNOP, das ADT das Fontainhas e do NDT do Carvalhal.

Nos RMST que |he sucederam e no Relatério de Fundamentacdo desta Proposta de alteragdo foi
assumido e corrigido o erro na contabilizagdo das camas programadas (e aprovadas) para a peninsula
de Troia'’, pois deveriam ter sido considerados os niimeros constantes nos PP e nas licencas de
loteamento posteriormente aprovadas.

Conforme se evidenciou nesses documentos, o nUmero de camas programadas em instrumentos de
gestdo territorial eficazes e anteriores a entrada em vigor do PROTA seriam 22.450 camas.

Este numero foi, entretanto, objeto de revisdo e corre¢do, porquanto se percebeu que a sua
contabiliza¢do tinha sido efetuada com base no Plano de Urbaniza¢do de Troia e ndo com base nos
planos de pormenor e loteamentos posteriormente aprovados para a peninsula, os quais diminuiram

17 Cfr. pag. 6 do Rel. Fundamentac3o da proposta de alteracdo e pag. 12 do 2.2 RMST.
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0 numero maximo de camas por UNOP, pelo que as camas programadas sao, efetivamente, 18.821, e
uma vez que ja se encontram executadas e/ou em execucdo e aprovacdo 6.715 camas, em teoria, no
maximo, ainda estarao por executar 12.106 camas.

Quanto as camas ja executadas na UNOP 2, confirma-se que embora correspondam a camas
programadas pré-PROTA, de acordo com os respetivos processos de licenciamento constituem camas
residenciais, logo, ndo foram contabilizadas como camas turisticas.

4. Sobre a intervencao na Estrada Regional 261-1

Recentemente, o trogo da ER 261-1 entre o cruzamento do Pinheiro da Cruz e o cruzamento
das Bicas (numa extensao de 5,68km) foi objeto de protocolo entre a IP e a CMG, com vista a
sua desclassificacdo e integracdo no dominio publico municipal.

Pretendeu-se com este protocolo habilitar o municipio para a intervengao na via, de modo a
melhorar as condi¢cdes de mobilidade e seguranca da mesma.

Ainda ndo existe projeto para essa intervencdo, pelo que ndo é possivel antecipar as suas
implicagGes nos prédios confinantes com a Estrada.

5. Sobre a intervencio na rede ferroviaria

A posicdo desfavoravel da CMG quanto a intervengdo preconizada pela IP na linha férrea, no trogo
Grandola-Sines, ja foi assumida na revisdao do PDM de 2017, altura em que se decidiu pela ndo
representacdo do respetivo corredor na Planta de condicionantes. No ambito da presente alteracdo
nao se poderia, nem se pretendia, alterar a posicdo da Camara.

6. Sobre as intervencoes e acessibilidade as praias

As condices de acessibilidade as praias e os respetivos requisitos de infraestruturacao, tais como as
areas e equipamentos de apoio e o dimensionamento dos parques de estacionamento, ndo caem no
ambito desta alteracdo de PDM, nem sdo competéncia dos municipios.

Essas condi¢des estdo definidas pela administragdo central, no ambito do Programa da Orla Costeira
Espichel-Odeceixe POC E-O), aprovado através da Resolucdo do Conselho de Ministros n.2 87-A/2022,
de 4 de outubro e sdo reguladas pelo Aviso n.2 23368/2022, de 12 de dezembro, que aprovou o
Regulamento de Gestao das Praias do Trogo Espichel-Odeceixe.

No contexto da elaboragdao e discussdo publica do POC E-O, a CMG sempre manifestou a sua
discordancia pelas opcbes desse Programa e reivindicou mais praias classificadas e melhor

18 Dados de inicio de julho p.p..
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infraestruturadas, capazes de servir toda a populacdo, ndo sendo admissiveis quaisquer limitacdes a
sua utilizacao.

7. Sobre a intervencao na aldeia de Melides

A intervencdo na Aldeia de Melides estd a ser feita no ambito do PMUS, Plano de Mobilidade Urbana
Sustentdavel, e ndo cai na esfera desta alteracdo do PDM.

8. Sobre a demora e auséncia de resposta aos processos

De um modo geral, reconhecem-se e lamentam-se os atrasos nas respostas as multiplas solicitacoes
gue dao entrada nos servicos, na certeza que estamos a envidar esforcos para inverter a situacdo e
melhorar a nossa capacidade de resposta.

Relativamente as muitas pretensdes relacionadas com o Turismo, importa esclarecer que a auséncia
de resposta por parte da CMG esta diretamente relacionada com este procedimento de alteracdo do
PDM e com os periodos de suspensdo com ele relacionados: o primeiro, por forca da adocgdo de
medidas preventivas e da suspensao parcial do PDM, que se prolongou até junho de 2024 e, depois
disso, por forca da discussdo publica desta Proposta, que também tem como consequéncia a
suspensdo dos procedimentos que incidam sobre as dreas a abranger por novas regras urbanisticas.
Essa suspensdo de procedimentos ocorre a partir da data fixada para o inicio do periodo de discussdo
publica e até a data da entrada em vigor daqueles planos.

Caso as novas regras urbanisticas ndo entrem em vigor no prazo de 180 dias desde a data do inicio da
respetiva discussdo publica, ou seja, até dia 19/2/2025, cessard a suspensdo do procedimento,
prosseguindo a aprecia¢dao dos pedidos, de acordo com as regras urbanisticas constantes no atual
PDM.
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ANEXO 3

TABELA DAS ALTERAGOES INTRODUZIDAS NOS ELEMENTOS DA PROPOSTA
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ALTERAGOES A PROPOSTA DE PDM EM RESULTADO DA PONDERAGAO E/OU POR INICIATIVA DA CMG — POS DISCUSSAO PUBLICA

DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

ZEPT

Redelimitagdo

Planta de
Ordenamento e
Plantas de
Condicionantes

Procedeu-se a redelimitagao da ZEPT porque possuia um lapso:

Os perimetros urbanos e as areas abrangidas por outros Planos especificos (as UNOP
da peninsula e as ADT do Carvalhal e das Fontainhas/Pinheirinho) foram
desconsideradas no poligono global, constituindo “vazios” que importava preencher
e integrar, ainda que possuam regimes especificos e que possam nao estar sujeitos as
condicionantes decorrentes desta alteragao.

Por outro lado, e por forca de algumas participacoes, reavaliou-se os limites da ZEPT
e entendeu-se adequado excluir uma drea a norte da vila de Grandola, porque, em
rigor, ndo representa uma darea sujeita a elevada pressao turistica, ndo existindo para
ai ETI executados, aprovados ou projetados.

Por forca das corre¢des efetuadas, a area da ZEPT passou para 29.116,42 hectares
ou 291,16 Km2 (antes tinha 27.007,2 hectares ou 270,07 Km2).

CondigOes e parametros
especificos

REGULAMENTO

Art. 48.2 A, n.2 3:

Corrigida a redacdo, para clarificar possibilidade de ampliacdo de ETI existentes na
ZEPT, com remissdao direta para as condicbes gerias e para os parametros de
construcao de novos ETI definidos no art. 48.2B.




ALTERAGOES A PROPOSTA DE PDM EM RESULTADO DA PONDERAGAO E/OU POR INICIATIVA DA CMG — POS DISCUSSAO PUBLICA

DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

ZEPT

Condig¢Oes e parametros
especificos

Art. 48.2-A, n.2 4:

Art. 48.2-A, n.2 5:

Clarificaram-se tb as condi¢gGes para essa ampliac¢ao:

Mantem-se a possibilidade de aumento da capacidade turistica (n.2 camas) até um
maximo de 20%, e desde que cumpra os novos requisitos do art. 48.2 e 48.2 B.

Passou a prever-se uma possibilidade de ampliagdo dos ETI existentes ja com area
superior aquela que agora estamos a definir, com vista a quailificagdo do
empreendimento, e nas seguintes condicées:

a) Ni&o pode destinar-se a NOVAS unidades de alojamento, ou seja, devera
destinar-se a dreas, instalagdes ou equipamentos de uso comum.

b) Serd, no maximo, um aumento de 10% ou 15% da area de construgao
aprovada ao abrigo do direito anterior e desde que nao ultrapassem o
indice de utilizagdo do solo previsto a data dessa aprovagao, consoante
seja dentro da Faixa de Protecdo Costeita (faixa dos 5km) ou na restante
area da ZEPT.

Passou a assumir-se obras de alteracao de ETI existentes, ainda que as preexisténcias
ndao cumpram as condi¢des gerais ou o disposto no art. 48.2, 48.2 B e 49.2, desde que
nao originem ou nao agravem o incumprimento com essas hormas.
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DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

NOVAS NORMAS E
PARAMETROS PARA
NOVOS ETI

Condicbes e parametros
especificos

REGULAMENTO

artigos 48.2, 48.2
Aed8.2B

artigo 48.2,n.2 2

artigo 48.2,n.24

Alterado o artigo 48.2:

Concentacao das edificagbes — Propde-se que Excecionalmente, os ETl podem
constituir-se por edificios autbnomos, desde que seja garantida a sua articulacao
fisica e funcional, e sob condicdo das unidades de alojamento e/ou as areas
edificadas de utilizacgdo comum, distarem entre si, no maximo 50m;

Afastamento as estremas - O afastamento as estremas do prédio passa a ser, no
minimo, de 200m, salvo quando se comprove a inexistécia de areas edificadas de
outro empreendimento turistico num raio de 1000m, devendo, neste caso, ser
observada uma distancia minima de 50m as estremas o hotel rural, casa de campo e
agroturismo.

Para os ETI tipo Parques de Campismo a drea minima da parcela serd de 10 ha no
interior da ZEPT e 5 ha fora da ZEPT e o afastamento as estremas os prédio deverdo
ter, no minimo, 100m.

Acolhe-se a sugestdo de retomar a permissdo de dois pisos para os Hotéis rurais,
com introduc¢do do novo parametro de altura maxima de edificagao.

Foi retirada o0 2.2 do art. 48.9, relativo 3s CARATERISTICAS DA REDE VIARIA DE
ACESSO EXTERIORES.

Propbe-se que a recolha, o transporte e a deposi¢do dos residuos sélidos urbanos,
indiferenciados e reciclaveis, produzidos pelos ETI, devem ser assegurados pela
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DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

respetiva entidade exploradora até a rede municipal, a qual é responsavel, ainda,
por reforcar a capacidade do ponto de recolha.

Clarifica-se que relativamente ao alojamento para funcionarios/staff admite-se,
dentro do respetivo prédio, a existéncia de instala¢des para alojamento de
funciondrios, até um maximo de 30% da capacidade turistica do ETI, as quais devem
observar condi¢Ges de seguranca, salubridade e conforto e ndo podem revestir uma
natureza precdria ou provisoria;

AMPLIACAO DE ETI
EXISTENTES

CondigOes e parametros
especificos

REGULAMENTO
Art. 48.2B,n.2 3

Corrigida e melhorada a redacao de ambas as normas, para clarificar possibilidade
de construcdo e a ampliacdo de ETI, dentro ou fora da ZEPT.

Passou a prever-se uma possibilidade de ampliagdo dos ETI existentes ja com area
superior aquela que agora estamos a definir, com vista a qualificacio do
empreendimento e desde que ndo se destinem a novas areas das unidades de
alojamento.

A ampliagdo sera possivel:

e Até 10% da area de construgdo aprovada ao abrigo do direito anterior e ndo
ultrapassem o indice de utilizacdo do solo previsto a data dessa aprovacdo ,
dentro da Faixa de Protegdo costeira (faixa dos 5km)

e até 15% da area de construgdo aprovada ao abrigo do direito anterior e ndo
ultrapassem o indice de utilizagdo do solo previsto a data dessa aprovacao,
na restante area da ZEPT.
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DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

e até 20% da area de construgdo aprovada ao abrigo do direito anterior e ndo
ultrapassem o indice de utilizacdo do solo previsto a data dessa aprovacao,
fora da ZEPT.

REGIME
TRANSITORIO

Condicbes e parametros
especificos aplicaveis aos
processos pendentes

Regulamento —
artigo 101.2 A

Alterada a norma do artigo 101.2-A, no sentido de:
- clarificar o ambito de aplicacdo;

- alargar o ambito do regime transitério com vista a incluir os pedidos de
licenciamento e os pedidos de informagdo prévia apresentados ao abrigo do n.2 2
do artigo 14.2 do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo, que se encontravam
pendentes na data da publicacdo do Aviso n.2 17091-A/2024/2, no Diario da
Republica, 2.2 série, suplemento, em 12 de agosto de 2024, ndo obstante ndo terem
sido abrangidos pela suspensdo parcial do PDMG, aos processos FORA da area de
suspensao.

- assumir que a redugdo e a limitagao a ampliagdo ndao pode conduzir a um niimero
de camas inferior a 50 camas.

- assumir que se aplica o disposto no artigo 48.2, n.9 2 a 4 (requisitos de
infraestruturagdo) a todas as situacGes, incluindo as abrangidas pelo regime
transitdrio.
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DESIGNAGAO DA
MATERIA A CORRIGIR

IDENTIFICACAO DO ASSUNTO

ELEMENTOS ONDE
INCIDE A CORRECAO

FUNDAMENTACAO DA ALTERACAO

- assumir a dupla dimensao e a op¢ao por uma redugao proporcional entre o nimero
de camas e a area de construgdo, com vista a permitir uma sobre qualificagcdo dos
equipamentos e servicos comuns.

Clarificado que o prazo definido é em dias uteis e nao é prorrogavel.
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