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Exm®. Senhor
Arqt®. Jorge Eusébio
Director de Servigos do Ordenamento
do Territério
CCDR-Algarve
Praca da Liberdade, 2
8000-164 FARO
V/ Ref?, 6012-S de 19.10.2009 N/ Ref?. 2009.5.20442/DQO/DOT
Proc®. 15.6.1/284
TO.NOV 200¢

ASSUNTO: Proposta de Alteragdo do PDM de Vila Real St°. Anténio

Reportando-nos ao assunto mencionado em epligrafe, junto se envia cépia da Informacdo de
Servigo deste Instituto, com o n® DQO/DOT/2009.1.10046, bem como dos despachos que sobre
a mesma recairam.

Contribuinte N* 508 666 236

Com os melhores cumprimentos

A Directora do Departamento de
Ordename o Territério

ij- el

Fernanda Praga

! T 4 B Jes
Clc C.M. Vila Real St°. Anténio / 7]
\x,.."; ' /
Em anexo: 0 mencionado R
v 435 442 e Vi
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Ficha de Documento

Numero; 2009.1.10046

Data de Criagéo: 03-11-2009 16:12:25
Data de Modificagao: 04-11-2009 16:44:05
Criado por: Marta Lazana

Ultimo Utilizador: Marta Lazana

Fluxo: Interno

Tipo; Informagédo de Servigo

Inf DQO/DOT/2009.1.10046 Proposta de Alteragdo do PDM de Vila Real de Sto.

Assunto: Antonio — Frequesia de Monte Gordo {15.6.1./284)

Entidade: CCLR Algarve

Confidencialidade: Uso Publico

Estado: Aberto

Resumo:

Despacho

Descritivo: Atentos os pareceres dos Servicos, que antecedem e aqui dou por
reproduzidos para todos os efeitos legais, atribuo parecer desfavoravel a esta
proposta de revisdo do Plano Director Municipal de Vila Real de Santo Anténio.
Informe-se a CCDR Algarve e a Autarquia.
Jorge Umbelino
Vogal do Conselho Directivo
(no uso de competénecia delegada pela Deliberagdo n® 13/2007/CD, de
2007.09.13)

Inserido por: Jorge Umbelino

Data: 09-11-2009, pelas 13:04

Assinaturals: O despacho foi assinado em 09-11-2009 , pelas 13:05 , por Jorge Manuel

Rodrigues Umbelino
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Ficha de Documento

NGmero: 2009.1.10046

Data de Criaggo: 03-11-2009 16:12:25

Data de Modificag&o: 04-11-2009 16:44.05

Criado por; Maita Lazana

Ultimo Utilizador: Marta Lazana

Fluxo: Interno

Tipo: Informagdo de Servigo

Assunto: Inf DQO/DOT/2009.1.10046 Proposta de Alteragio do PDM de Vila Real de Sto.

’ Antdnio — Freguesia de Monte Gordo (15.6.1./284)

Entidade: . CCDR Algarve

Confidencialidade: Uso Publico

Estado: Aberto

Resumo:

Despacho

Descritivo; Face ao exposto na presente informagao e atento o teor do parecer da Sr.?
Directora de Departamento, com o qual concordo, proponho a emissio de
parecer desfavoravel & proposta de aiteragéio do PDM de Vila Real de Santo
Anténio.
Mais proponho que este parecer seja remetido & CCDR Algarve e que do
mesmo seja dado conhecimento a Camara Municipal de Vila Real de Santo
Anténio.
A consideragdo superior
H Cwé,bu.put/\/ — .
Directora Coordenadora da
Qualificagdo da Oferta

Inserido por: Fernanda Vara

Data: 06-11-2009, pelas 11:23

Assinaturals:

Nao existem assinaturas associadas ao despacho.
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Namero: 2009.1.10046

Data de Criagéo: 03-11-2009 16:12:25

Data de Medificagdo: 04-11-2009 16:44.05

Criado por: Marta Lazana

Ultimo Utilizador: Marta Lazana

Fluxo: Interno

Tipo: Informago de Servigo

Assunto: Inf DQOIDOTIQOOQ.HOO% Proposta de Alteragdo do PDM de Vila Real de Sto.
) Antonio — Freguesia de Monte Gordo (15.6.1./284)

Entidade: CCDR Algarve

Confidencialidade: Uso Publico

Estado; Aberto

Resumo:

Despacho

Descritivo:

Visto, Concordo.

O presente parecer incide sobre uma proposta de alteragfio do PDM de
Vila Real de Santo Anténio, especificamente no perfmetro urbano de
Monte Gordo, e que ser4 analisada em Conferéneia de Servigos a realizar
no préximo dia 23 de Novembro, nas instalagdes da CCDR Algarve, e
destina-se a legitimar a posigfo a assumir pela representante do Turismo
de Portugal, nos termos previstos no Art.® 75-B do Decreto-Lei n.°
380/99, de 22 de Setembro, com a actual redacgio.

Atento o teor do parecer que antecede, e considerando:

- Que a proposta de alteragfio, apresenta lacunas na
fundamentagfio decorrentes, nomeadamente, da utilizagfo de
conceitos na drea do turismo que nfo se reconduzem aqueles
legalmente conformados;

- Que n#o é fundamentada a proposta de alteragfo de uso da
actual zona de “Equipamento proposto de recreio ¢ lazer”;

- Niio se afigurar adequado a requalificagdo de solo
predominantemente ocupado com empreendimentos turisticos
para zona de habitagfo consolidada, acrescido do facto de alguns
dos pardmetros urbanisticos nfo se ajustaram a realidade
turistica;

- Os demais argumentos aduzidos no ponto 2 da informagéo,

Propotiho a emisséo de parecer desfavordvel a proposta de alteragiio do
PDM de Vila Real de Santo Anténio.

A consideragiio superior, com proposta de comunicagio & CCDR
Algarve ¢ conhecimento & CAmara Municipal de Vila Real de Santo
Anténio.

———

R
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A Directora do Departamento de
Ordenamento do Territério

Inserido por: Fernanda Praga @
Data: 05-11-2009, pelas 19:06 <

Assinatura/s: N#o existem assinaturas associadas ao dedpacho.
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Parecer: Despacho:

informagéo de Servigo DQO/DOT/2009. 1.10046

Assunto: Proposta de Alteragfio do PDM de Vila Real de Sto. Antonio - Freguesia de Monte Gordo
(15.6.1./284)

Em cumprimento do despacho de 2009.10.22 da Sra. Directora do Departamento de
Ordenamento do Territério, a presente informagéo procede a andlise da proposta de alteragéo
do Plano Director Municipal de Vila Real de Sto. Antonio, referenciada em epigrafe, tendo por
base os elementos enviados, conjuntamente com a convocatoria para a Conferéncia de
Servicos posteriormente adiada para o proximo dia 23 de Novembro, pela Comissdo de
Coordenagio e Desenvolvimento Regional do Algarve (CCDRA), correspondentes a entrada
n.° 2009.E.59090, de 2009.10.20, do Turismo de Portugal, L.P.

O Plano Director Municipal de Vila Real de Sto. Anténio (PDMVRSA), ratificado pela Portaria
n.? 347/92, de 16 de Abril de 1992, cujo regulamento foi publicado a 14 de Julho de 1992, foi
alterado pela Declaragio n.° 324/2002, de 26 de Outubro, pela RCM n.° 114/2004, de 30 de
Julho, pela Declaragéo n.° 160/2005, de 26 de Jutho, pelo Aviso n.? 728/2008, de 8 de Janeiro,
pelo Regulamento n.® 103/2008, de 29 de Fevereiro, pelo Aviso n.° 20251/2008, de 16 de
Julho, e pelo Aviso n.° 11231/2009, de 22 de Junho, e foi rectificado pela Declaragéo de
Rectificacio n.° 1438/2009, de 4 de Junho.

Actualmente encontra-se em curso a revisdo do PDMVRSA que estes setvigos acompanham
no ambito da respectiva Comisséo de Acompanhamento (CA).

A proposta de alteragéo do PDMVRSA incide concretamente numa area delimitada no interior
do perimetro urbano de Monte Gordo, actualmente classificada como Zona Turistica
Consolidada, Zona Turistica de Expanséo e Equipamento proposto de recreio e lazer, que se
pretende alterar para Zona de Habitagdo Consolidada.

A area iniciaimente delimitada para a presente alteragéo, nos termos da reunido, de 5 de
Agosto de 2008, da Camara de Vila Real de Sto. Antonio (CMVRSA), foi publicada em Planta
anexa ac Aviso n.° 26767/2008, tendo sido alterada com o acréscimo de uma “...pequena érea
contigua...” nos termos da reunido, de 18 de Novembro de 2008, da CMVRSA (conforme
Planta anexa ao Aviso n.° 29582/2008). Posteriormente, na sequéncia do parecer da CCDR
Algarve (informagéo n.°: ORD-INF-2009-000062, de 2009.04.17), foi aprovada, na reunido de
Camara, de 4 de Agosto de 2009, (conforme Planta anexa ao Aviso n.° 14620/2009), a Gltima
redelimitaciio da area objecto de alteragéo do PDMVRSA, no sentico de excluir as areas em
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REN e em Dominio Hidrico, correspondentes ao Hotel Vasco da Gama, e incluir, por iniciativa
da CMVRSA, uma nova parcela contigua (classificada no PDM como equipamento de recreio e
lazer).

A CMVRSA defende junto da CCDR Algarve que a presente alteragdo aoc PDM néo carece de
Avaliaggo Ambiental Estratégica (AAE) por incidir numa 4rea integrada, na sua totalidade, em
perimetro urbano consolidado.

I - DESCRIGAO DA ACTUAL PROPOSTA DE ALTERACAO DO PDM

A area abrangida pela proposta de alteragiio ao PDMVRSA inclui Rede Natura 2000 e é uma
zona consolidada do perfmetro urbano de Monte Gordo que integra cerca de 6
empreendimentos turisticos, classificados e em funcionamento, e confina com a proposta de
Plano de Pormenor da Zona Nascente de Monte Gordo (processo 15.6.3/393, apreciado
desfavoravelmente nos termos da informagéo n.° DQO/DOT/2009.1.2174 destes servigos).

A fundamentacgéo apresentada é pouco clara e consiste essencialmente no seguinte:

* Alteragéo do conceito de turismo, com énfase para o facto do turismo residencial ser
actualmente encarado como “..meio de aproveitamento turistico...” contemplado
legalmente;

+ A data da efaboragfo do PDM os espagos de turismo eram dissociados dos espagos
com vocagédo eminentemente habitacional;

» Os meios de alojamento tradicionais sdo entendidos como “turismo do passado” que se
devera interligar espacialmente com as zonas habitacionais e com o “turismo do futuro”,
entendido como os estabelecimentos de alojamento local e os estabelecimentos de
hospedagem, diluindo as classes de espaco urbano;

 E necessario aumentar a oferta nacional de unidades de turismo residencial (“7 a 14 mil
por ano"} de modo a néo perder quota de mercado com os destinos concotrentes;

o E hecessario introduzir mecanismos de maior flexibilidade de localizagéo e legalizagéo
de novas formas de turismo, “atento o desmembramento de varias unidades hoteleiras”
localizadas em &reas destinadas exclusivamente & sua instalagéo:

e As novas formas de turismo, que irdo proliferar, deveriio localizar-se em 4&reas
habitacionais (usufruindo dos servigos e comércio existentes nestas areas) e n&o em
zonas turisticas onde actualmente s6 sfo admitidos os empreendimentos turisticos
tradicionais.

A proposta de alteragdo do PDMVRSA incide numa 4rea actualmente classificada como Zona
Turistica Consolidada, Zona Turistica de Expanso e Equipamento (proposto) de recreio e
lazer, que se pretende alterar para Zona de Habitagio Consolidada com a consequente
alteragho do uso, disposigdes e parametros urbanisticos, dos quais se destaca, por estarem
relacionados com a qualidade da oferta turistica e com o impacte visual do edificado neste
aglomerado de forte vocagao turistica, os seguintes;
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Z Turistica de Predominante iub menor ou igué! | 3 ' 1 [uglacamas E t)bnga aPP i

Expanséo 0.35 (ou em casos | (5 para hotéis) $em o que
especiais 0,4) estabelece
area minima
da parcela
afastamentos
e Max 35% de
area coberta
Z. Turistica Exclusivo ub menor ou igual 3 1 lugf3 camas Admite PP
Consolidada 0,60 (superf. (aconselhavel)
pavimento pode
atmentar 20%

para hotéis e
aldeamentos

turisticos)
Equipamento - - - - -
(recreio e
lazer)
Z. Compativel - 4 {pode ser 1 lug/ foge quando -
Habitacional autorizado a frente do lole for
. malor n® com superiora 15 m
Consolidada PP ou edificio
contiguo, sem
prejuizo do
RGEU)
Il - APRECIACAO

Analisada a pretenséo, do ponto de vista do turismo, cumpre referir:

1) A fundamentagéo apresentada contém incorreccdes e omite a situagio particular do espaco
classificado como zona de Equipamento proposto. Salienta-se em concreto o seguinte:

a) A fundamentagfio parfe de uma premissa incorrecta atendendo a que confunde o
turismo residencial, que pretende promover, com os estabelecimentos de
alojamento local (0s estabelecimentos de hospedagem foram automaticamente
convertidos em alojamento local ao abrigo do n.° 7 do art.? 75.° do DL n.° 39/2008,
de 7 de Maigo, com a redaccio em vigor). De facto esta modalidade de alojamento
néo é turismo (de acordo com a natureza da respectiva licenga de utilizagdo). O
turismo residencial apenas & possivel dentro das acluais classificagbes de
empreendimentos turisticos, de acordo com a flexibilidade operada pela actual
legisiagio turistica (DL n.® 39/2008), e pressupde, nomeadamente, alienagic da
propriedade, auséncia de periodo minimo de afectaglo do empreendimento a
exploragéo turlstica e usufruto de servigos especificados na legislagéo turistica e de
equipamentos de desporto e lazer.

b} Assim, néo faz sentido apresentar-se o alojamento local como “turismo do futuro” e
forma mais moderna de turismo por oposigo a um turismo de qualidade e
potencialmente qualificador de &reas urbanas, no caso concreto representado por 4
hotéis apartamentos (3 dos quais de 4*), um hotel de 3* e um empreendimento de
apartamentos turisticos de 2*,
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c) A defesa do turismo residencial ndo pressupde a densificagio do tecido urbano.

d) A substituicdo pretendida de uma zona de recreio e lazer, que potencialmente
confribui para a qualificagdo turistica, urbanistica e descongestionamento da
densidade construtiva do aglomerado de Monte Gordo, ndo é fundamentada, sem o
que se considera ndo dever ser aceite.

2) Concorda-se com o principio subjacente & proposta de alierago do PDMVRSA no sentido
em que procura tornar a qualificagdo do solo urbano menos condicionadora ao nivel de
usos e menos compartimentada, contudo ndo se considera correcto o modo de
concretizacio proposto pelos seguintes motivos;

a) Pretende-se estabelecer a admissibilidade do uso habitacional como alternativa ao uso
turistico numa zona ja actualmente ocupada por empreendimentos turisticos, conforme
se verifica na Planta do gabinete SIG destes servigos, que se junta em anexo.
Atendendo a que o uso actual é turistico considera-se ndo corresponder a realidade
cartografa-lo como habitacional com paradmetros que ndo thes poderéo ser aplicaveis
sem prejuizo da qualidade turistica;

b) De facto, o parBmetro relativo ao dimensionamento do estacionamento, has Zonas de
Habitagdo Consolidada, por referéncia ao fogo néo ¢é sequer aplicavel a
estabelecimentos hoteleiros em que a unidade de alojamento seja o quarto. Este
aspecto ndo poderd ser pouco claro atendendo aos graves problemas de
estacionamento de Monte Gordo na Epoca alfa.

¢) O aumento do nimero méaximo de pisos, de 3 para 4, que se concretizaria na
reclassificagdo do solo pretendida, traduzir-se-ia numa densificagéo do tecido urbano
gue se considera negativa do ponto de vista do furismo.

d) As zonas turisticas cartografadas em perimetro urbano e que nfo correspondam a-
ocupagctes turisticas concretizadas é que eventualmente poderiam ser reclassificadas
como Zonas de Habitag&o Consolidada (no qual o uso turistico também & compativel).
A admissibilidade do uso habitacional, como alternativa ao uso turistico, numa
zona Turistica Consolidada ja actualmente ocupada por empreendimentos
turisticos, deveria ser de natureza meramente regulamentar (de modo a enquadrar
uma eventual futura desclassificagio ou alteragéo de uso).

e) A admissio do uso habitacional nada tem a ver com o favorecimento defendido do
turismo residencial sendo apenas uma opcgéo de ordenamento do territério no sentido
de tornar as qualificagbes de espago urbano menos redutoras do Investimento
imobiliario ou turistico.

[l - CONCLUSAO

Pelo exposto, propbe-se a emisséo de parecer desfavoravel a presente alteracéio do PDM de
Vila Real de Sto. Antdnio, em face do referido na alinea d) do ponto 1 e nas alineas do ponto 2
da parte |l desta informacgéo de servigo.

A considerag#o superior
Lisboa, 3 de Novembro de 2009

eC o

“Marta Lazana, Arg.
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