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Comissao de Coordenagao e Desenvolvimento Regional do Algarve

Declaragao de Impacte Ambiental

Designagao do Projeto:

Operagao de loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de Portimao

Fase em que se encontra
o Projeto

Projeto de Execugao

Tipologia do Projeto:

Alinea b) do n°® 10, do Anexo Il do RJAIA

Enquadramento no
Regime Juridico de AIA

Alinea b), i), do n.° 3, do Artigo 1°

Localizagdo

Distrito de Faro, concelho de Portimao, freguesia de Alvor

Proponente

Top Building, S.A

Entidade Licenciadora

Camara Municipal de Portimo

Autoridade de AIA

Comissao de Coordenagédo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Descrigdo Sumaria do

Projeto

O projeto refere-se a uma operagdo de loteamento e aos respetivos projetos
associados de infraestruturas, sendo o projeto apresentado na fase de Projeto de
Execugao.

O projeto incide sobre uma area localizada na zona denominada de Prainha e Facho
na faixa litoral dos 500m do concelho de Portiméao (freguesia de Alvor), numa zona de
falésias e pequenas praias entre a praia de Prainha e a praia do Barranco das Canas,
ambas do Tipo |V do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura. O
loteamento desenvolve-se a sul da Estrada Municipal (EM) 531, também designada
como Via V3, a partir da qual sera efetuado o acesso rodoviario a area de
intervengao.

O proponente € um conjunto de sociedades proprietarias dos prédios abrangidos pela
operagdo de loteamento (Astronow, M. I. Estoril Invest, Areia Feliz, Top Building e
Prainha), representadas pela sociedade Top Building, S.A.

A drea abrangida por esta operacdo de loteamento encontra-se classificada como
urbana, em categoria de espago urbanizavel, estando sujeita aos paradmetros
urbanisticos definidos no Plano de Urbanizagao da UP3

Prevé-se uma dotagao global de 411 quartos para uso turistico, a distribuir pelas 3

Unidades Hoteleiras a considerar, e repartidos do seguinte modo:

- Unidade Hoteleira 1 (atribuivel ao proprietario da Parcela 120): 171 quartos
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- Unidade Hoteleira 2 (atribuivel ao proprietario da Parcela 46): 150 quartos
- Unidade Hoteleira 3 (atribuivel ao proprietario da Parcela 42 e 45): 90 quartos

Refira-se que a atribuigdo de 171 quartos a Unidade Hoteleira 1 (a constituir no Lote
1), resulta da prerrogativa de compra, por parte dos proprietarios dessa parcela, da
capacidade edificatoria das parcelas 18, 21 e 22, bem como, da compra direta de 2

quartos aos proprietarios da parcela 46

Esta previsto um prazo de 6 meses para a execugdo das infraestruturas gerais do

loteamento.

O EIA identifica como projetos associados os seguintes projetos de infraestruturas do

loteamento:
* Rede viaria e pedonal;
+ Rede de abastecimento de agua potavel;
* Rede de drenagem de aguas pluviais;
» Rede de drenagem de aguas residuais domésticas;
* Recolha de residuos urbanos;
- Rede de energia elétrica e iluminagao publica;
+ Rede de telecomunicagdes;
» Rede de abastecimento de gas natural.

Como projeto complementar é identificada a necessidade de um projeto especifico de
conservagiao da vegetagdo natural, em particular da espécie protegida Linaria
algarviana, bem como de um projeto de prevengdo e corre¢do da erosao hidrica dos

cursos de agua.

Os projetos dos edificios e dos espagos exteriores apenas serdo desenvolvidos depois

da aprovagao do loteamento.

Sintese do Procedimento

Os elementos constituintes do procedimento de AIA deram entrada na plataforma do
SILIAMB a qual o atribuiu @ CCDR Algarve em 11.10.2018

A Comissao de Avaliagdo (CA) foi nomeada pela CCDR - Algarve, ao abrigo do artigo
9.° do RJAIA, tendo a seguinte constituigao:

¢ Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve
e Agéncia Portuguesa do Ambiente/ARH Algarve
e Instituto da Conservagao da Natureza e das Florestas

o Direcdo Regional de Cultura do Algarve
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e Camara Municipal de Portimao
Convidada a Agéncia Portuguesa do Ambiente para fazer parte da CA, no que se
refere as alteragbes climaticas, esta considerou ndo relevante a participagdo na CA
uma vez que considerou que o projeto ndo levanta questdes de fundo em matéria de
alteragdes climaticas.

No ambito do presente processo de AlA a CA seguiu a metodologia abaixo indicada:

e Andlise global do EIA por forma a avaliar a sua conformidade, tendo em
consideragao as disposigdes do artigo 14.° do RJAIA;

e Apresentacdo do projeto a CA, a 16 de novembro de 2018, por parte do
proponente, conforme previsto no n.° 6 do artigo 14.° do RJAIA;

e Pedido de elementos adicionais, em 30 de novembro de 2018;

« Deliberagdo sobre a conformidade do EIA, em 22 de janeiro de 2019;

e Solicitagao de pareceres, em 28 de janeiro de 2019, a entidades externas, por
forma a melhor habilitar a analise da CA em algumas areas especificas,
nomeadamente:

- Autoridade Nacional para a Protegédo Civil;
- Diregao Regional de Agricultura e Pescas (DRAP) do Algarve;
- Turismo de Portugal, |.P.

¢ Realizagao da Consulta Publica, que decorreu durante 30 dias uteis, de 4 de
fevereiro a 15 de margo de 2019;

e Realizagado de uma visita de reconhecimento ao local de implantagado do
projeto, em 8 de junho de 2018, onde estiveram presentes representantes da
empresa responsavel pelo EIA, do proponente e a CA;

e Andlise dos pareceres recebidos e das participagdes na consulta publica a
integrar no parecer da CA, em reunido de 20 de margo de 2019;

e Deliberagdo sobre a proposta de parecer final, que constitui anexo desta DIA.

A presente decisdo teve em conta o Parecer da CA e os resultados da Consulta
Publica e da Audiéncia Prévia do Proponente.

Sintese dos pareceres
apresentados pelas
entidades consultadas

Foram consultadas, nos termos do n°® 10 do artigo 14° do RJAIA, as seguintes
entidades:

o Autoridade Nacional de Protegao Civil;
¢ Diregao Regional de Agricultura e Pescas (DRAP) do Algarve;
e Turismo de Portugal, I.P.
A Autoridade Nacional de Protegéo Civil ndo respondeu dentro do prazo.

A DRAP Algarve no ambito das suas competéncias, emite parecer favoravel ao
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Estudo de Impacte Ambiental apresentado.

Confirma que a area de intervengao objeto do presente EIA ndo esta inserida em solos

da Reserva Agricola Nacional.

Sublinha que, a identificagdo e caraterizagao dos fatores ambientais - ordenamento do
territorio, solos, capacidade de uso, estda corretamente elaborada, bem como estdo
previstas as medidas necessarias para garantir a minimizagdo dos potenciais impactes
negativos, as quais estdo identificadas no Plano de Gestdo Ambiental da Obra.

O Turismo de Portugal, do ponto de vista do turismo, propde a emissao de parecer
favoravel ao Estudo de impacte Ambiental, em analise, condicionado a retificagdo dos
aspetos mencionado na sua informacdo salientando a importancia de ser cumprido o
PU da UP3 na categoria de 5* dos hotéis, de modo a reforgar o impacte positivo na
qualificagdo da atual oferta generosa de alojamento turistico do concelho de Portimao.

Refere ainda que se esgota a capacidade total prevista no PU ndo sendo esclarecido
como se esgota a capacidade prevista no lote 1, considerando que pressupde a
aquisicdo da capacidade construtiva atribuida as parcelas 18, 21 e 22 (total de 58
quartos) nos critérios de perequagdo do anexo ao regulamento do PU UP3, embora
estas parcelas nao integrem o loteamento (ao contrario do previsto na parcela H2 do
PU UP3). Em termos de estacionamento ndo é dado cumprimento a dotagdo de 6
lugares de estacionamento para veiculos de passageiros por cada “Zona Hoteleira”

(lote), contudo nada ha a opor do estrito ponto de vista do turismo.

Por ultimo, refere que se deverd procurar minimizar, ao nivel dos arranjos exteriores e
cércea dos edificios o impacte negativo no descritor Paisagem, essencialmente nos
lotes 1 e 2 delimitados na subunidade de paisagem designada por “rural”, ocupada por
matos e vegetagdo essencialmente herbacea e acrescentar-se, nas medidas de
mitigagdo, a necessidade da implantagdo dos edificios respeitar a morfologia do
terreno.

Sintese do resultado da
consulta publica e sua
consideragao na decisdo

A Consulta Publica decorreu durante 30 dias uteis, de 4 de fevereiro a 15 de margo de
2019.

No periodo da Consulta Publica foram recebidos 176 comentarios atraveés do Portal

Participa e 393 enviados diretamente para o endereco eletronico da CCDR.

Dos 176 comentarios enviados através da plataforma Participa um deles & de uma
Organizagao Nao Governamental de Ambiente, de ambito nacional, a LPN.

Dos enviados diretamente para o enderego eletronico da CCDR, ha a destacar: 371
participagbes com a subscricdo de um texto enviado através de
estafeta@anossavoz.pt; 9 participagdes com um texto intitulado "Jodo de Arens, A
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tltima janela para o Mar" e dos 14 restantes, 1 de uma Organizagdo Nao
Governamental de Ambiente, de ambito regional, a Almargem.

O texto da autoria de um grupo de cidadaos intitulado “A Ultima Janela para o Mar” foi
subscrito por 1444 cidadaos, tendo as suas assinaturas sido enviadas em papel (2
volumes) e acompanhado, de 3 pareceres técnicos: da LPN e de 2 especialistas um na

area da biologia vegetal (invasoras) e outro na da geologia (litoral algarvio).

De um modo geral os comentarios sdo de discordancia sobre a implementagdo do

empreendimento.

Sao abordadas questdes juridicas relativas ao direito de participagdo dos particulares,
a caducidade do PU onde a operagdo de loteamento se insere, a conformidade do
loteamento com o PU e a aspetos da biodiversidade do local, assim como, da
qualidade cénica da paisagem e da singularidade e fragilidade da frente costeira em

que o empreendimento se insere.
Os comentarios recebidos encontram-se anexos ao relatdrio da consulta publica

Relativamente a estes comentarios, a CA esclareceu no seu parecer algumas das

questdes colocadas.

Informagéao das entidades
legalmente competentes
sobre a conformidade do
projeto com os
instrumentos de gestdo
territorial as serviddes e
restriges de utilidade
publica e de outros
instrumentos relevantes

Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial
A UOPG de Hotelaria Tradicional, prevista no PDM de Portimao (Artigos 57.° e 61.° do
Regulamento e com a Planta de Ordenamento do mesmo Plano) corresponde o Plano
de Urbanizagao da UP 3 — Hotelaria Tradicional — Alvor, aprovado por deliberagao da
Assembleia Municipal de Portimdo de 14 de janeiro de 2008, publicado no Diario da
Republica, 2.2 série, n.° 35, de 19 de fevereiro, através do Aviso n.° 4234/2008,
abrangido pelo regime transitorio da revisdo do PROT Algarve.
O projeto de loteamento que abrange uma area de 316.925 m2 corresponde a
aproximadamente 68,8 % da area de intervengdo do PU da UP3 de Portimao -
Hotelaria Tradicional. A area a intervir abrange as seguintes categorias de espago:

. Espagos para a Implantagédo de Hotelaria Tradicional,

. Espagos habitacionais;

e Espagos Naturais;

. Espagos Verdes de enquadramento e lazer, e;

. Espagos Canais.
Esta Unidade Operativa, e o plano de urbanizagdo que lhe corresponde, foi objeto de
procedimento de avaliagdo ambiental estratégica (AAE) em 2011, tendo o Relatorio
Ambiental, merecido parecer favoravel por parte desta Comissao de Coordenagao.
Contudo, nao foi possivel aferir o cumprimento do PU da UP3, nomeadamente nas

seguintes matérias:
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. nao ficou demonstrada a legitimidade dos proponentes para apresentar os
411 quartos/822 camas referidas no EIA da operagdo de loteamento objeto da
presente avaliagdo, nomeadamente quanto a atribuicdo do n.° de quartos por
unidade hoteleira em fungido das parcelas existentes e dos direitos conferidos aos
titulares das mesmas (58 quartos correspondem a capacidade edificatoria das
parcelas 18, 21 e 22), questdo que nao é irrelevante para avaliar a capacidade de
carga do territorio, que alids ndo esta suficientemente desenvolvida;
. localizagao do passadigo proposto (parceria CMP e promotores), o qual ndo
integra a area de intervencdo da operagao de loteamento objeto da presente
avaliagao.
Servidées administrativas e restrigées de utilidade publica:
Na area a lotear nao se identificam nem areas do sistema nacional de areas
classificadas nem areas integrantes da Reserva Agricola Nacional (RAN) nem da
Reserva Ecologica Nacional (REN), estando os poligonos de implantagdo para o
desenvolvimento dos projetos das unidades hoteleiras fora dos limites do Dominio
Publico Maritimo e do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura.
Nao obstante, o Regulamento e a Planta de Condicionantes do PU da UP3 assinalam,
na area do loteamento, as seguintes condicionantes e servidoes:
. Protecdo as Linhas de Agua;
. Faixa de Protegao das Arribas e Falésias;
. Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau — Vilamoura;
. Dominio Publico Maritimo;
. Serviddo do dominio hidrico leito das linhas de agua e respetivas margens,
com largura de 10m;
. Reserva Ecoldgica Nacional (REN), na tipologia de arribas e falésias, incluindo
faixas de protegao;
. Faixa de protegdo a Rede Viaria Principal (V3), numa faixa de 20 m para cada
lado do eixo;
. Servidao aeronautica do Aerodromo Municipal de Portimao.

Razoes de facto e de
direito que justificam a
decisdo:

O EIA do projeto da Operagéo de loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de
Portimao , em fase de projeto de execugao, encontra-se devidamente estruturado, de
acordo com o previsto na legislagdo em vigor, abordando na generalidade as
questoes significativas para avaliagdo. Foram identificados e avaliados os impactes e
previstas as respetivas medidas de minimizagao.

Tendo em consideragao as caracteristicas do projeto e do local de implantagdo, bem
como a avaliagdo dos varios fatores ambientais efetuada pela CA, o conteldo dos

pareceres externos solicitados e as participagdes da consulta publica, consideraram-
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se fatores fundamentais para o apoio a tomada de decis@o os recursos hidricos, a
biodiversidade e a paisagem.

O Plano de Urbanizagado onde se insere a pretenséo foi elaborado numa perspetiva
de conjunto onde a edificagao foi concentrada nos lotes de ocupagéo hoteleira, com
medidas compensatdrias para as restantes parcelas. A operagdo de loteamento
inclui, unicamente, as parcelas propriedade dos proponentes, pelo que é necessario
assegurar que a aprovagido da mesma nao pde em causa a concretizagdo dos
objetivos globais do Plano, nomeadamente no que respeita a protegao e valorizagdo
das amplas areas de arribas e respetivas faixas de protecdo nao incluidas na

presente operagao urbanistica.

Por outro lado a area abrangida pelo Plano de Urbanizagdo constitui uma unidade
de paisagem unica ao nivel municipal com elevado valor paisagistico e ecologico
sendo necessario garantir a protegdo dos valores naturais existentes, realgando a
identidade do local, e adotando medidas compativeis com a conservagdo dos
elementos da biodiversidade, assim como a manutengdo e recuperagdo dos
padrdes da paisagem e dos processos ecologicos que lhe estdo subjacentes.

A Declaragdo Ambiental do Plano de Urbanizagdo da UP3 prevé, entre outras,
medidas de controlo em matéria de Conservagdo da Biodiversidade e da Paisagem,
referindo, nomeadamente que para ‘“valorizagdo do empreendimento e numa
perspetiva do uso sustentavel dos recursos, dever-se-30 realizar estudos de
caracterizagdo e monitorizagdo dos valores floristicos e faunisticos da area do
UOPG 3, nomeadamente na sua parte Sul, entre os hotéis e o litoral” e ainda que
“nas areas nao intervencionadas deve-se proporcionar condigdes para a
manutengao e potenciagado dos habitats locais”.

Assim, atendendo a que:

e O projeto em avaliagéo foi, de um modo geral, devidamente caracterizado e
analisado;

e Foram identificados e avaliados os impactes previsiveis e previstas
medidas de mitigagdo dos impactes diagnosticados, nas fases de
construgdo e de exploragdo, considerando-se no entanto que nalguns
fatores, nomeadamente na paisagem e no territério, esses impactes se
encontram subavaliados;

e A construgdo dos edificios e das infraestruturas provoca uma
transformagdo irreversivel da estrutura da paisagem e do padrdo de
ocupagao do solo;

e O empreendimento gera previsiveis impactes cénicos/visuais na sua
envolvente, que ndo foram devidamente avaliados. A base de estudo que
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suporta a previsdo do impacte visual do empreendimento afigura-se
redutora do contexto cénico/percetual que se revelara necessario integrar
na avaliagao. Face a localizagcdo geografica da area de estudo e a forte
relagdo visual com a frente ocednica, as conclusdes extraidas sé&o
insuficientes para o integral apuramento do significado e magnitude dos
impactes nesse ambito;

A avaliagdo dos efeitos negativos na qualidade cénica da paisagem nao
deveria ter sido fundamentada apenas nas fontes de observadores
identificadas mas também a partir da base patrimonial que é estruturante e
identitaria na area de estudo (subunidade “faixa costeira”) e das formagoes
de arribas e praias de enseada localizadas a nascente e a poente da area
de estudo, que definem a configuragdo, valoragéo estética e fragilidade da
frente costeira;

Perspetivam-se impactes de elevada magnitude na estrutura e qualidade
cénica da paisagem, ndo minimizaveis porque irreversiveis, ndo podendo o
projeto de integragao paisagistica devolver o carater e identidade da matriz
paisagistica que sera destruida pelo empreendimento;

Dado o enquadramento natural em presencga e a singularidade e fragilidade
da frente costeira em que o empreendimento se insere, a gestdo da
paisagem neste setor do territorio litoral implica a necessidade de protegao
da sua matriz estruturante e da sua identidade;

Nao foi feita uma avaliagdo, ainda que elementar, dos efeitos cumulativos
com os empreendimentos envolventes;

Embora o projeto de loteamento pretenda executar a proposta do PU da
UP3, nao ficou demonstrada a legitimidade dos proponentes para
apresentar os 411 quartos/822 camas referidas no EIA, pelo que ndo esta
assegurada a compatibilidade do referido projeto com o citado instrumento
de gestdo territorial, nomeadamente no que se refere ao cumprimento dos
mecanismos de perequagéao previstos no plano. Em todo o caso é possivel
antecipar impactes no territério, diretos, permanentes e irreversiveis, de
elevada magnitude e com um impacte significativo;

O projeto de loteamento comporta impactes negativos significativos
decorrentes da destruigdo e impermeabilizagdo do solo e de alguns
biétopos, da pressao exercida pela agdo antropica nas fases de construgdo
e exploragdo das unidades hoteleiras, quer na area de intervengao quer na
envolvente, incluindo as praias, os equipamentos e as infraestruturas;

O projeto afeta diretamente uma area considerada significativa de
ocorréncia da espécie de Linaria algarviana, espécie protegida no ambito
da Rede Natura 2000, designadamente através do Regime Juridico da
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Rede Natura 2000 — RJRN2000 (Anexo B-ll - Espécies animais e vegetais
de interesse comunitario cuja conservagdo exige a designagdo de zonas
especiais de conservagado e Anexo B-lV — Espécies animais e vegetais de
interesse comunitario que exigem uma protegdo rigorosa), contrariando as
medidas de gestdo indicadas na respetiva ficha da espécie do Plano
Setorial da Rede Natura 2000, de controlo da expansao urbano turistica.
Esta afetacdo consiste na destruicdo de cerca de 2,8 ha dos 7 ha
identificados de distribuigdo desta espécie no lote alvo da pretensao,
violando o disposto no art.® 12° n.° 1, alinea a) do RJRN2000,
considerando-se que as medidas de minimizagdo propostas ndo garantem
uma efetiva compensagédo dos impactes decorrentes da afetagdo desta
espécie;

Nao é apresentada solugdo/localizagdo alternativa que permita evitar a
afetagdo das espécies protegidas identificadas;

Relativamente ao Passadigo, e ndo havendo evidéncias claras de que o
tragado se desenvolve exclusivamente sobre caminhos existentes, nao
podera, ao abrigo do regime juridico da Reserva Ecolégica Nacional, ser
aceite nos termos propostos;

Por se desenvolver nalguns pontos muito préximo da crista da arriba, por
razdes de seguran¢a, a localizagdo exata do passadigo devera estar
dependente da prospega@o do local, nomeadamente quanto a algares, e
devera prever um afastamento minimo da crista da arriba de 10 metros;
Embora seja apresentada como medida de mitigagdo a “inventariagdo e
monitorizagdo de sinais de deslizamento de solo/rocha de blocos nas
zonas a intervencionar”’, as caracteristicas geoldgicas da area requerem
uma atengdo mais alargada no tempo e no espago;

Existe um potencial conflito entre a rede de drenagem estrutural e a
proposta de implantagdo, nomeadamente a prevista para o poligono

denominado L3,

considera-se que, independentemente das medidas propostas no EIA para a
mitigagdo, prevengdo e compensagao dos impactes identificados, nomeadamente
no que se refere a biodiversidade e a paisagem, o projeto da operagido de
loteamento em apreciagado, ndo relne condigdes para ser viabilizado.

Face ao exposto, e atendendo a que os impactes negativos identificados sdo nalguns
fatores muito significativos, ndo minimizaveis e impeditivos ao desenvolvimento do
projeto, a CA propds a emissao de parecer desfavoravel ao “Projeto da Operagao de
Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de Portimdo”.
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1.INTRODUGAO

O presente parecer é emitido no ambito do procedimento de Avaliacdo de Impacte Ambiental (AIA) do
Estudo de Impacte Ambiental (EIA) do Projeto da “Operagao de loteamento da UP3 de Hotelaria
Tradicional™ de Portimao, abreviada para “Loteamento da UP3”, sendo “UP3” a designacao abreviada da
Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 3, objeto de um Plano de Urbanizagdo especifico. Localiza-
se na freguesia de Alvor, concelho de Portimao, distrito de Faro, sendo o projeto apresentado na fase de

Projeto de Execugdo.

O projeto de loteamento incide sobre uma area localizada na zona denominada de Prainha e Facho na
faixa litoral dos 500m do concelho de Portimdo (freguesia de Alvor), numa zona de falésias e pequenas
praias entre a praia de Prainha e a praia do Barranco das Canas, ambas do Tipo IV do Plano de
Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura. O loteamento desenvolve-se a sul da Estrada
Municipal (EM) 531, também designada como Via V3, a partir da qual sera efetuado o acesso rodoviario

a area de intervencdo, entre a rotunda Simon Bolivar e o acesso ao complexo da Prainha.

O proponente € um conjunto de sociedades proprietarias dos prédios abrangidos pela operacdo de
loteamento (Astronow, M. I. Estoril Invest, Areia Feliz, Top Building e Prainha), representadas pela

sociedade Top Building, S.A.

A elaboragao do EIA decorreu entre janeiro e setembro de 2018 e envolveu uma equipa interdisciplinar

coordenada pelo Eng.® do Ambiente Julio de Jesus.

A tipologia do projeto, operacdes de loteamento urbano, enquadra-se na alinea b) do n.° 10 - Projetos
de infraestruturas, do Anexo II do Decreto-Lei n.°© 151-B/2013, de 31 de outubro (RJAIA), republicado
através do Decreto-Lei n.°© 152-B/2017, de 11 de dezembro, sendo a Comissdo de Coordenacgdo e
Desenvolvimento Regional do Algarve (CCDR Algarve) a Autoridade de AIA, conforme previsto na alinea

b) do n.° 1 do art.© 8.9 do citado diploma.

A Comissao de Avaliagdo (CA) foi nomeada pela CCDR - Algarve, ao abrigo do artigo 9.° do RIAIA,

tendo a seguinte constituigao:
¢ Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve
Conceigao Calado - alinea a) do n.2 2 do art.? 9.° — Coordenagdo

Alexandra Sena - alinea a) do n.2 2 do art.? 9.9 - Solos, Territério

Agéncia Portuguesa do Ambiente/ARH Algarve

Alexandre Furtado - alinea b) do n.° 2, do art.© 9.0 - Recursos Hidricos

Instituto da Conservagao da Natureza e das Florestas

Filipa Fonseca - alinea c) do n.° 2, do art.® 9.° Biodiversidade

Direcao Regional de Cultura do Algarve

Frederico Tata Regala - alinea d) do n.° 2 do art.© 9.° - Patrimédnio

Estudo de Impacte Ambiental do Projeto da Operagdo de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de 1
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e Camara Municipal de Portim&o

Sandra Oliveira - alinea h) do n.° 2 do art.° 9.0 - Urbanismo/Planos Municipais de

Ordenamento do Territorio

Convidada a Agéncia Portuguesa do Ambiente, IP, para fazer parte da CA, no que se refere as
alteragdes climaticas, esta considerou ndo relevante a participagdo na CA, uma vez que considerou que

o projeto nao levanta questdes de fundo em matéria de alteracbes climaticas.

Em 1 de marco de 2019, o representante da DRC Algarve foi substituido, passando a representacdo a

ser assegurada pelo Diretor de Servigos dos Bens Culturais, Rui Parreira.

A presente avaliagdo contou ainda com a colaboragdo dos seguintes técnicos da CCDR - Algarve:
DSA - Maria José Nunes, Isabel Cavaco, Jodo Serejo;
DSOT - Henrique Cabeleira
DSDR - José Brito

A Camara Municipal de Portimao (CMP) é a entidade licenciadora do projeto.

Os elementos constituintes do procedimento de AIA deram entrada na plataforma do SILIAMB, a qual

procedeu a respetiva atribuigdo do procedimento a CCDR Algarve, em 11.10.2018.

Na sequéncia da verificagdo da conformidade do EIA foram solicitados elementos adicionais, os quais

deram entrada na plataforma SILIAmb em 15.01.2019.
Foram presentes para apreciagado:
o Estudo de Impacte Ambiental

- Volume I - Resumo Nao Técnico

- Volume II - Relatério

- Volume III - Anexos
- Anexo 1 - Desenhos
1. Localizagdo na Carta Militar, a escala 1:25.000

2. Localizagao em Ortofotografia
3. Solos

4. Capacidade de uso do solo

5. Vegetagao e habitats

6. Espécies da flora protegidas
7. Altimetria

8. Declives

9

. Unidades de paisagem

10. Limites proposta para Micro Reservas Botanicas
- Anexo 2 - Elementos do projeto

- Memoéria Descritiva e Justificativa

- Desenhos:
03 - Planta da situagao existente

Estudo de Impacte Ambiental do Projeto da Operagdo de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de 2
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04 - Planta sintese
06 - Planta de cedéncias
07 - Plano de acessibilidades
08/09 - Percurso pedonal em estrutura palafitica
- Anexo 3 - Declaragdo Ambiental do PU da UOPG3
- Anexo 4 - Estudo de Trafego
- Anexo 5 - Medigdes de ruido
- Anexo 6 - Inventérios faunisticos
- Anexo 7 - Patrimdnio cultural: ocorréncias identificadas na pesquisa documental
- Anexo 8 - Patrimdnio cultural: ocorréncias identificadas no trabalho de campo
- Anexo 9 - Patriménio cultural: visibilidade do solo
- Anexo 10 - Riscos Geolodgicos

- Anexo 11 - Plano de Gestao Ambiental da Obra

- Elementos Adicionais

2. PROCEDIMENTO DE AVALIAGAO

No ambito do presente processo de AIA a CA seguiu a metodologia abaixo indicada:

Andlise global do EIA por forma a avaliar a sua conformidade, tendo em consideracdo as disposigoes
do artigo 14.9 do RJAIA;

Apresentagdo do projeto a CA, a 16 de novembro de 2018, por parte do proponente, conforme
previsto no n.° 6 do artigo 14.9 do RJAIA;

Pedido de elementos adicionais, em 30 de novembro de 2018;
Deliberacao sobre a conformidade do EIA, em 22 de janeiro de 2019;

Solicitagdo de pareceres, em 28 de janeiro de 2019, a entidades externas, por forma a melhor

habilitar a andlise da CA em algumas areas especificas, nomeadamente:
- Autoridade Nacional para a Protegao Civil;
- Diregao Regional de Agricultura e Pescas (DRAP) do Algarve;
- Turismo de Portugal, IP.

Realizacdo da Consulta Publica, que decorreu durante 30 dias Uteis, de 4 de fevereiro a 15 de margo
de 2019;

Realizagdo de uma visita de reconhecimento ao local de implantacao do projeto, em 19 de fevereiro
de 2019, onde estiveram presentes representantes da empresa responsavel pelo EIA, do proponente
e a CA;

Andlise dos pareceres recebidos e das participagdes na consulta publica a integrar no parecer da CA,

em reunido de 20 de margo de 2019;

Proposta de parecer.
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3. CARACTERIZACAO DO PROJETO
3.1. Objetivos do Projeto

Segundo o EIA, e de acordo com a Memdria Descritiva e Justificativa do projeto, com a operagao de
loteamento “pretende-se garantir a concretizacdo da estratégia municipal de desenvolvimento urbano
preconizada pelo Plano de Urbanizagdo aprovado e, fundamentalmente, dar énfase aos objetivos do
Municipio na valorizagdo de um turismo de qualidade devidamente enquadrado e articulado com as

componentes paisagisticas e naturais existentes, a preservar.”

Refere o EIA que, o Relatério Ambiental do PU da UOPG3 justifica, do seguinte modo, os objetivos e

necessidades do Plano:

"O Plano de Pormenor da UOPG 3 advém da definicdo de uma Unidade de Planeamento pelo Plano
Diretor Municipal (PDM) de Portimé&o (...). O PDM em causa prevé no seu Artigo 57.9, ponto 1, alinea d),
a Unidade Planeamento 3 (UP 3), a qual consiste numa Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo de
hotelaria tradicional, que corresponde a uma &rea de implementacdo de hotelaria tradicional de

qualidade.

A entidade proponente pretende com a criacdo de trés unidades hoteleiras de grau superior, dar
resposta aos designios assumidos pelo Plano Estratégico Nacional de Turismo e pelo PROTAL [Plano
Regional de Ordenamento do Territdrio do Algarve], os quais referem que a qualificacdo da oferta
turistica no Algarve e a criacdo de mais-valias econdmicas de relevo, como o principal objetivo a

alcangar na perspetiva do futuro desta atividade."

3.2. Enquadramento nos Instrumentos de Gestdao Territorial

A UOPG de Hotelaria Tradicional, prevista no PDM de Portimdo (Artigos 57.° e 61.2 do Regulamento e
com a Planta de Ordenamento do mesmo Plano) corresponde o Plano de Urbanizacdo da UP 3 —
Hotelaria Tradicional — Alvor, aprovado por deliberagdao da Assembleia Municipal de Portimao de 14 de
janeiro de 2008, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, n.° 35, de 19 de fevereiro, através do
Aviso n.24234/2008, abrangido pelo regime transitorio da revisdo do PROT Algarve.

O projeto de loteamento que abrange uma &rea de 316.925 m? corresponde a aproximadamente 68,8
% da area de intervencdo do PU da UP3 de Portimdo - Hotelaria Tradicional. A area a intervir abrange as
seguintes categorias de espago:

e Espacos para a Implantacdo de Hotelaria Tradicional;
e Espacos habitacionais;

e Espacos Naturais;

e Espacos Verdes de enquadramento e lazer, e;

e Espacos Canais.

Esta Unidade Operativa, e o plano de urbanizacdo que lhe corresponde, foi objeto de procedimento de
avaliacdo ambiental estratégica (AAE) em 2011, tendo o Relatério Ambiental, merecido parecer

favoravel por parte da CCDR Algarve.
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Portimao



Parecer da Comissdo de Avaliagdo
margo de 2019

Contudo, ndo foi possivel aferir o cumprimento do PU da UP3, nomeadamente nas seguintes matérias:

e nao ficou demonstrada a legitimidade dos proponentes para apresentar os 411 quartos/822
camas referidas no EIA da operacao de loteamento objeto da presente avaliagao,
nomeadamente quanto a atribuicdo do n.° de quartos por unidade hoteleira em fungdo das
parcelas existentes e dos direitos conferidos aos titulares das mesmas (58 quartos
correspondem a capacidade edificatéria das parcelas 18, 21 e 22), questdo que ndo é
irrelevante para avaliar a capacidade de carga do territério, que alids ndo estd suficientemente

desenvolvida;

e localizagdo do passadico proposto (parceria CMP e promotores), o qual ndo integra a area de

intervengdo da operagao de loteamento objeto da presente avaliagdo.

3.3. Servidées Administrativas e Restrigées de Utilidade Publica

Na drea a lotear ndo se identificam nem &reas do sistema nacional de areas classificadas nem areas
integrantes da Reserva Agricola Nacional (RAN) nem da Reserva Ecoldgica Nacional (REN), estando os
poligonos de implantacdo para o desenvolvimento dos projetos das unidades hoteleiras fora dos limites

do Dominio Publico Maritimo e do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura.

Nao obstante, o Regulamento e a Planta de Condicionantes do PU da UP3 assinalam, na area do

loteamento, as seguintes condicionantes e serviddes:
e Protecdo as Linhas de Agua;
e Faixa de Protecdo das Arribas e Falésias;
e Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau - Vilamoura;
e Dominio Publico Maritimo;
e Serviddo do dominio hidrico leito das linhas de dgua e respetivas margens, com largura de 10m;

e Reserva Ecolégica Nacional (REN), na tipologia de arribas e falésias, incluindo faixas de

protecao;
e Faixa de protecdo a Rede Viaria Principal (V3), numa faixa de 20 m para cada lado do eixo;

e Serviddo aeronautica do Aerédromo Municipal de Portimao.

3.4. Alternativas de Projeto

De acordo com o EIA, “O projeto ndo apresenta alternativas, na medida em que o PU em vigor ja define
de forma bastante pormenorizada a ocupagao prevista e a rede vidria proposta. Por esta razdo, ndo se

justificou a consideracao de alternativas.”

3.5. Descrigdao e Apreciacao do Projeto

A area de intervencao da operacgao de loteamento urbano para fins turisticos tem uma area de 316.925

m?, englobando uma é&rea a lotear/fracionar de 231.635 m?, constituindo 3 lotes que possibilitem a
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posterior execugao de trés estabelecimentos hoteleiros de qualidade (com um total minimo de 822
camas distribuidas por um total de 411 quartos), e uma area a ceder ao dominio publico de 84.290 m?.

O projeto refere-se assim a uma operagao de loteamento e aos respetivos projetos associados de
infraestruturas (execugdo e ligagdo a rede existente), e de execugdo de rede viaria e pedonal que inclui
a criacao de um arruamento de acesso aos lotes 1 e 2 e a outras edificacbes existentes, de duas bolsas
de estacionamento, e a criagdo de um passadico sobreelevado, em area de cedéncia ao municipio na
proximidade das falésias, permitindo ordenar os visitantes e reduzir o pisoteio de uma darea com
habitats naturais e espécies de plantas protegidas. Prevé-se um projeto complementar de conservagdo
da vegetagdo natural, nomeadamente fomentando o aparecimento do coberto vegetal caracteristico da
flora local e recuperando a vegetacdo natural climacica, na zona verde de enquadramento, e de
prevencao e correcdo da erosdo hidrica dos cursos de agua. A execucdo dos trabalhos do projeto de
loteamento pressupde ainda a demoligdo de 4 edificagdes (uma no Lote 1, outra no Lote 2 e duas no
Lote 3).

Fig.1. Localizagdo da Operagao de loteamento

A drea abrangida por esta operagdo de loteamento encontra-se classificada como urbana, em categoria
de espaco urbanizavel, estando sujeita aos parametros urbanisticos definidos no Plano de Urbanizacao
da UOPG3:

e CAS (Coeficiente de afetacao do solo) <0,15

e COS (Coeficiente de ocupacao do solo) <0,50

e CIS (Coeficiente de impermeabilizagao do solo) <0,30
e Densidade Habitacional <100 hab/ha

e Cércea Maxima: 3 pisos
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De acordo com o EIA, observando o disposto no Plano de Urbanizacdo da UOPG3, prevé-se uma dotagao
global de 411 quartos para uso turistico, a distribuir pelas 3 Unidades Hoteleiras a considerar, e

repartidos do seguinte modo:

- Unidade Hoteleira 1 (atribuivel ao proprietério da Parcela 120): 171 quartos

- Unidade Hoteleira 2 (atribuivel ao proprietério da Parcela 46): 150 quartos

- Unidade Hoteleira 3 (atribuivel ao proprietario da Parcela 42 e 45): 90 quartos

Refira-se que a atribuicdo de 171 quartos a Unidade Hoteleira 1 (a constituir no Lote 1), atribuida a
parcela 120 resulta da prerrogativa de compra, por parte dos proprietarios dessa parcela, da capacidade
edificatéria das parcelas 18, 21 e 22 bem como, da compra direta de 2 quartos aos proprietarios da
parcela 46 (conforme Quadro 3 do Sistema de Perequagao do Plano de Urbanizagdo da UOPG3).

Face aos parédmetros urbanisticos anteriormente enunciados, definidores dos valores maximos de
implantagdo, construgdo e impermeabilizagdo do solo (definidos nos artigos 20.°, 21.9 e 22.9 do
Regulamento do Plano de Urbanizagdo da UOPG3) foi estabelecido para cada um dos lotes a constituir,

os valores de referéncia indicados no quadro seguinte:

Parametros Lote 1 Lote 2 Lote 3 Total

Area total do lote (m?) 80.150,00 53.760,00 97.725,00 231.635,00
Area maxima de construgdo (m2) 11.979,00 10.542,00 6.979,00 29.500,00
Area maxima de implantagéo (m2) 479200 4. 217,00 248200 11.501,00
Cércea maxima Jpisosoul1sm | Jpisosouldbm | 3pisosou1sm

N.® méaximo de quartos 17 150 80 411
Volume de construcéo (m3) 58 895 52710 33700 146 305,00
Cota de soleira (m}) 40,00 40,00 31,00 111

N.° de lugares de estacionamento 1M 150 80 41
Area de cave (m2) 4792 417 2492 11.501,00

De acordo com a Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de marco, o total das areas de cedéncia foi calculado

em 15.237,50 m2.

Contudo, em conformidade com a solugdo preconizada em sede de PU, e de acordo com o projeto sera

contabilizado um total de 84.290 m? de &rea total de cedéncias:

e Vias e Estacionamentos: 4.189 m?;

e Passeios: 2.565 m?;

e Espacos Verdes e de Utilizagdo Coletiva, incluindo Caminho Pedonal em Estrutura Palafitica

(2.370 m?): 77.536 m?.

Esta previsto um prazo de 6 meses para a execugado das infraestruturas gerais do loteamento.

O EIA identifica como projetos associados os seguintes projetos de infraestruturas do loteamento:
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e Rede viaria e pedonal;

e Rede de abastecimento de &gua potavel;

e Rede de drenagem de aguas pluviais;

e Rede de drenagem de aguas residuais domésticas;
e Recolha de residuos urbanos;

e Rede de energia elétrica e iluminacdo publica;

e Rede de telecomunicagdes;

e Rede de abastecimento de gds natural.

Como projeto complementar identifica a necessidade de um projeto especifico de conservagdo da
vegetagdo natural, em particular da espécie protegida Linaria algarviana, bem como de um projeto de

prevencgdo e correcao da erosdo hidrica dos cursos de agua.

Os projetos dos edificios e dos espagos exteriores apenas serdo desenvolvidos depois da aprovacdo do

loteamento.

Apds a andlise efetuada, verifica-se que no projeto de loteamento, nomeadamente no que se refere ao

previsto no PU:

e Ha uma alteracdo (reducdo) do poligono maximo de implantacdo dos lotes H1 e H2 (redugao de

area maxima de implantagao) face ao poligono de implantagdo definido no PU.

e Mantem-se a capacidade maxima de edificagdo, bem como o numero maximo de quartos
aprovados no PU, embora suprima da area de intervencao do plano as parcelas 18, 21 e 22, o
que implica a necessidade da proposta de loteamento reunir a documentagdo necessaria entre
as partes (interessados) que ateste a transferéncia dessa capacidade construtiva, o que ndo

consta do processo em analise, conforme previsto no regime de perequacdo do Plano.

e A rede viaria interna ndo esta de acordo com o PU, devido a supressdo das parcelas 18, 21 e 22.
Nao tendo sido alterada a sua implantacdo, apenas € apresentada como parcialmente a

executar.

e Em relagdo ao futuro edificado ndao se encontram suportadas as cotas de soleira que deverao ser
aproximadas as cotas do terreno natural de modo a que a altimetria dos 3 pisos definidos em PU
ndao venham a tornar-se dissonantes com o terreno natural, principalmente no que se refere as

cotas de soleira apresentadas para o lote H1.

e Embora a alinea c) do n.%1 do art.°© 37.°© do Regulamento do Plano estipule que: “60% dos
lugares de estacionamento de cada zona hoteleira devem ser integrados na construgao” chama-
se a atengao para no caso de criagdo de “cave” para o efeito exclusivo de estacionamento
automovel, e tendo presente as condicionantes locais - ao nivel geomorfolégico - a mesma sé
devera ocorrer caso nada haja a opor por parte das entidades que integram a presente CA.

e Embora o estacionamento publico se encontre definido/espacializado e contabilizado no art.° n.°
37.9 do Regulamento do PU considera-se que o mesmo possa ser deficitario face a sobrecarga
de visitantes, comerciantes, entre outros para o local e empreendimentos a criar.
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e O acesso previsto a parcela 37 (habitagdo existente) ndo estabelece quais os encargos da

alteragdo preconizada. Considera-se que estes ndo devem ser imputados ao proprietario.

e A implantagdo das unidades hoteleiras (edificado) devera respeitar os afastamentos as linhas de

agua constantes da Planta de Condicionantes do Plano.

e Considera-se que, embora a area de implantagdo do edificado se encontre representada no PU,
para poder mitigar a sua expressao volumétrica da zona de falésia, as unidades hoteleiras
deverdo primar por implantar as suas volumetrias/construgdes o mais a Norte possivel, dentro
do poligono estipulado, deixando livre a Sul as suas zonas verdes e equipamentos ao ar livre. A
participagdo dos interessados, recebida no ambito da CP, j& estabelece um compromisso para
esta situacdo contudo, considera-se que, relativamente ao Lote H2, esta podera ser melhorada

com uma implantagao mais a Norte.

e Os tracados pedonais estdo alterados em relagdo aos apontados em PU, ndo estando

fundamentados as alteragOes agora propostas.

e Nao sado identificados os locais de recolha de RSU na fase de apreciagdo do loteamento.
Considera-se ser de proceder a concertacdo com a EMARP - Empresa Municipal de Aguas e

Residuos de Portimao.

e N3o sdo identificados locais de paragem de transportes publicos - na fase de apreciacdao do

loteamento considera-se ser de proceder a concertagdo com a CM Portimao.

e O grafismo utilizado nas casas existentes e nos arruamentos previstos no plano é muito

idéntico, em trama e em cor.

Nos espagos verdes de utilizagdo coletiva, junto a linha de costa, estd previsto o ordenamento e
disciplina do acesso pedonal, designadamente através da regularizacdo de caminhos em agregado
britado inerte e da criagdo de passadicos sobrelevados em madeira, com o objetivo de disciplinar o
pisoteio indiferenciado (e a consequente degradagao da vegetagcao e erosdao do solo) a que esta zona
tem estado sujeita. No entanto, o passadico proposto (parceria CMP e promotores), ndo integra a area
de intervencgao da operagao de loteamento objeto da presente avaliagao.

Relativamente ao passadigo previsto, verifica-se que o0 mesmo insere-se na sua totalidade na “Zona de
Protecdo as Arribas e Falésias”, que constitui uma area condicionada no ambito do regime juridico da
Reserva Ecoldgica Nacional (RIREN), de acordo com a carta da REN aprovada para o Municipio de
Portimao.

O RIREN identifica no seu anexo II um conjunto de “usos e acdes compativeis com os objetivos de
protecdo ecolégica e ambiental e de prevencao e reducdo de riscos naturais de areas integradas na
REN”, em funcdo das tipologias, e o anexo I a Portaria n.° 419/2012, de 20 de dezembro, define as

condigdes técnicas para a sua viabilizagdo.

Nao obstante o Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vilamoura, prever que nestes Espagos
naturais de arribas [Art.© 20.9, n.° 2, alinea f)], e Espacos naturais de enquadramento [Art.© 26.9, n.©
2, alinea d)], como excecao a “Construcao de percursos de pebes, miradouros e outras estruturas de
apoio a fruicdo publica dos espacos naturais, desde que resultantes de projecto aprovado”, e pese

embora se verifique que o projeto corresponde a trilhos e caminhos pedonais/ciclaveis destinados a
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educagao e interpretacdo ambiental e de descoberta da natureza, incluindo pequenas estruturas de
apoio, a admissibilidade da sua abertura, na categoria “Arribas e respetivas faixas de protegdo”, é
interdita nos termos do art.® 20.° do RIJREN, conforme é possivel verificar no quadro que constitui o seu

anexo II.

Ndo havendo evidéncias claras e objetivas de que o tragado se desenvolve exclusivamente sobre
caminhos ja existentes, a CCDR Algarve ndo pode, no ambito das suas competéncias da verificacdo da
conformidade do projeto em causa, com o regime juridico da Reserva Ecoldgica Nacional (RIREN),

aceitar a proposta do passadigo, nos termos propostos.

Neste pressuposto, poderd o projeto do passadico ser reformulado tendo em conta que a sua
implantagdo se adaptara a topografia do terreno e sdo utilizados os caminhos existentes; que se evita a
afetacdo de areas de elevada vulnerabilidade a erosdo e se utilizam exclusivamente materiais de

natureza permedvel/semipermeavel na estabilizagdo e revestimento das respetivas superficies.

Refira-se que o passadico previsto ndo define o acesso a praia a nascente (denominada de Praia do
Alemdo) nem o seu desenvolvimento de modo a compatibilizar a diferenca de cota do terreno natural.

Questiona-se ainda a auséncia de estacionamento de acesso a praia.

4. APRECIACZ\O DO EIA
4.1. Clima e Alteragoes Climaticas

Convidada a Agéncia Portuguesa do Ambiente para fazer parte da CA, esta considerou ndo relevante a
participacdo na CA uma vez que considera que o projeto ndo levanta questdes de fundo em matéria de

alteragdes climaticas.

4.2. Solo e Uso do Solo

O estudo identificou os tipos de solo presentes e respetiva capacidade de uso, segundo as cartas de
Solos e de Capacidade de Uso do Solo, a escala 1:25.0000, editadas pela Direcao-Geral de Agricultura e
Desenvolvimento Rural (Folha 64). Para a descricdao dos tipos de solos foi utilizada a informagdo de
Cardoso (1965).

Na area do projeto de loteamento identificam-se as seguintes unidades de solos:

¢ Rg + Vt - Solos Incipientes - Regossolos Psamiticos, Normais, ndo hiumidos + Litdlicos, Ndo

Humicos, Pouco Insaturados Normais, de arenitos grosseiros;

e Ec + Et - Solos Incipientes - Litossolos dos Climas de Regime Xérico, de calcarios compactos ou

dolomias + Solos Incipientes - Litossolos dos Climas de Regime Xérico, de outros arenitos;
e Vt - Solos Litdlicos, Ndo Humicos, Pouco Insaturados Normais, de arenitos grosseiros;

e Pc(d) - Solos Calcarios, Pardos dos Climas de Regime Xérico, Para-Litossolos, de calcarios
compactos (travertinos);

e ASoc - Area Sodial.
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Trata-se de uma area com pouca ocupacdo edificada, existindo algumas vivendas dispersas e restos de
antigas construcGes, e sem usos atuais, agricolas ou agro-pastoris, podendo o uso do solo na area em
estudo dividir-se entre antigas areas agricolas, em pequenas parcelas, e de pastagens naturais - sendo
esta a situagdo dominante, zonas de pinhal esparso e matos costeiros, sobretudo na parte nascente, e

algumas areas sociais dispersas, correspondendo as edificagdes isoladas e suas serventias.
As acdes do projeto com potenciais impactes sobretudo na fase de construgdo no solo sao as seguintes:

e Derrames de 6leos, combustiveis e outros poluentes, logrando causar contaminacdo do solo;
Lixiviagdo ou arrastamento de produtos poluentes, incluindo residuos, pela precipitacdo,

podendo causar contaminagao do solo a jusante;

e Destruicdo do solo pela construgdo (edificagdes, estacionamentos, arruamentos, equipamentos e

infraestruturas) e pelas escavagdes e terraplenagens;

e Impermeabilizagéo e, consequentemente aumento do escoamento superficial e erosdo a jusante

sobretudo nos vales e nas arribas.

O risco de contaminagdo constitui um impacte direto, negativo, temporario, reversivel, de magnitude

reduzida e de ambito local, pouco significativo e passivel de mitigacdo.

A destruicao do solo incide maioritariamente sobre solos da classe de capacidade de uso D e E, numa
area de solo de cerca de 2ha, contabilizando apenas as areas de impermeabilizacdo (11.501 m? de
implantacdo dos edificios, areas exteriores e vias). Constitui um impacte direto, negativo, permanente,
irreversivel, de magnitude elevada e ambito local, pouco significativo, atendendo a reduzida capacidade

de uso agricola (classes D e E), e ndo passivel de mitigagdo.

O aumento da erosdo, devido ao aumento da area impermeabilizada e do escoamento, constitui um
impacte indireto, negativo, permanente, irreversivel, de magnitude elevada e ambito local, significativo,

mas passivel de mitigagdo.

Face aos problemas de erosdo hidrica identificados relativos aos trogos terminais das pequenas linhas
de agua que atravessam a area do loteamento e desaguam no mar, foi proposto pelo estudo o
desenvolvimento de um projeto de prevencdao e controlo da erosdo hidrica, utilizando métodos e
técnicas de engenharia natural, com vista a minimizacdo dos impactes decorrentes do acréscimo de
escoamento provocado pelas zonas a impermeabilizar e contribuir para a recuperagdo e valorizagdo da

faixa litoral.

Sdo apresentadas medidas preventivas e minimizadoras da contaminagao do solo, na fase de

construgdo, que constam do Plano de Gestao Ambiental da Obra.

4.2. Recursos Hidricos

O fator Recursos Hidricos apresentado no EIA considera-se correto em termos gerais, permitindo a
avaliacao ambiental do projeto. No entanto, o objeto da AIA é um loteamento com uma area total de
31,7 ha, com capacidade de alojamento de 411 quartos e minimo de 822 camas (3 lotes para a
construgao de 3 unidades hoteleiras), enquadrado pela Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 3

de Portimdo, para o qual se encontram definidas as caracteristicas basicas a que as unidades hoteleiras
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a implantar terdo que obedecer, ndo existindo, nesta fase, o projecto de execugao das mesmas. O facto
da Avaliagao incidir sobre o projecto de loteamento e ndo sobre o projecto definitivo, determina alguma
incerteza quanto ao layout final do empreendimento, o que segundo o EIA limita a margem de manobra
dos projetistas para a apresentacao de algumas especialidades, como por exemplo, o projecto de

drenagem pluvial e de prevengao e correcdo da erosdo hidrica torrencial.

Recursos Hidricos Subterraneos

O EIA refere que a origem de agua para consumo humano, rede de combate a incéndios e rega de
espacos verdes é superficial, proveniente do sistema de abastecimento publico. No entanto, poderd
eventualmente ocorrer a necessidade de alteragdo desta origem, ou da mesma necessitar de
complemento. Nessa situacdo salienta-se que a area de implantagdo do loteamento é considerada Area
Critica para extracdo de &gua subterranea, pelo que ndo é autorizado o aumento de volume de &gua
subterranea a extrair, ndo sendo permitida a execugdo de novas captagdes de &gua subterranea e a
reativagdo de captagdes que se encontrem abandonadas, que impliquem um aumento de agua

subterranea a extrair.

Em relacdo ao plano de monitorizagdo dos recursos hidricos subterraneos, considera-se que para além
da monitorizagdo do furo existente, deverdo ser construidos apenas mais 2 piezometros (ndo 5 como
preconizado no EIA). Quanto aos parametros, deverdo ser monitorizados o nivel freatico, pH,
condutividade e cloretos. O nivel freadtico deverd ser monitorizado de modo continuo, através da
instalacdo de um sensor automatico, para medicdo e registo continuo do nivel de agua a instalar num
dos piezdmetros. No outro piezémetro e no furo, o nivel freatico devera ser medido com periodicidade
mensal. Os restantes parametros deverdo ser analisados semestralmente (margo/abril e
outubro/novembro). Ao fim dos 2 primeiros anos ndo havendo alteracdo significativa dos parametros
analisados considera-se que o nivel fredtico poderda ser medido trimestralmente e os restantes

parametros anualmente (outubro/novembro).

A localizacdo dos piezdémetros e tipo de dispositivos técnicos a instalar deverad ser apresentada para

apreciacdo da APA/ARH Algarve em fase prévia ao licenciamento para o inicio das obras.

Recursos Hidricos Superficiais

Na situacdo de referéncia os sistemas de drenagem estruturantes sdo adequadamente identificados
através da analise altimétrica e fisiografica da drea em estudo (desenho n.® 7 do Anexo 1). Na zona em
apreco (orla costeira) ocorrem pequenas linhas de drenagem naturais com pouco expressao orografica,
e com regime de caudal efémero torrencial. Sdo vulgarmente designadas por ribeiras de costa,

apresentando evidéncias de forte erosdo ravinar nos seus trogos terminais.

Para além de outros impactes circunstanciais sobre os recursos hidricos superficiais, o relatério identifica
adequadamente as principais consequéncias do empreendimento na rede hidrografica:

“A construgédo das edificagbes, dos arruamentos e de outros equipamentos e infraestruturas provoca a
impermeabilizacdo do solo, aumentando o escoamento e, indiretamente, a erosdo hidrica dos vales e
das arribas onde desaguam as pequenas linhas de agua.”

"O aumento do escoamento, devido ao aumento da area impermeabilizada, é um impacte que se inicia

na fase de construcdo e que se prolonga pela fase de exploracdo,; constitui um impacte direto, negativo,
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permanente, irreversivel, de magnitude elevada e &mbito local. E avaliado como significativo e é

passivel de mitigacdo.”

Como consequéncia dos impactes acima identificados, no EIA é proposto o desenvolvimento e execugao
de um projeto de prevencgdo e controlo da erosdo hidrica, utilizando métodos e técnicas de engenharia
natural (pag. 170). Adicionalmente é indicado que os projetos de drenagem pluvial devem prever bacias
de retengao de caudais, dimensionadas de modo a compensar o aumento do escoamento provocado
pela impermeabilizagdo. Devem ser utilizadas, sempre que possivel, métodos e técnicas de engenharia
natural. Os projetos da drenagem pluvial dos estacionamentos devem prever separadores de

hidrocarbonetos.

Face a omissdo no EIA dos referidos projetos especificos que, permitiriam averiguar a compatibilizagdo
da proposta com a salvaguarda dos recursos hidricos locais, em fase de conformidade foi solicitada a
sua apresentagdo. O aditamento opta por assumir a ndo apresentacdo dos referidos projetos,
argumentando que, “... ndo se prevé um aumento de caudais pluviais resultantes do aumento de areas
impermeabilizadas, cujos caudais serdo recolhidos e armazenados para a rega dos espacos verdes.
Independentemente desta situacdo, serdo implementados um conjunto de intervengbes nas linhas de
dgua, descritas na seccdo B. da resposta a questdo 1.1.b). O respetivo projeto sera submetido para
aprovacao a autoridade competente (APA/ARH Algarve) de forma a ser obtida a sua aprovacdo antes do
inicio da construcdo das infraestruturas do loteamento.” Ou seja, o Aditamento ao EIA refere que a rede
de drenagem de pluviais ird integrar um sistema de aproveitamento de agua das coberturas e
arruamentos em bacias de retencdo, e que esta agua sera utilizada para outros fins, especialmente na
rega de espacgos verdes, neutralizando deste modo o aumento de caudais associado ao incremento de
superficies impermeabilizadas. Ndo obstante, serdo estudadas e apresentadas solucdes de combate a

fendmenos de erosdo na rede hidrografica.

Assim e em conformidade com o supramencionado, a situagdo de referéncia e os impactes sobre os
recursos hidricos superficiais foram devidamente caracterizados e identificados. As medidas de
minimizacdo também sdo as adequadas, mas efetivamente ndo foram concretizadas, nesta fase de
tramitacdo do processo, através dos respetivos projetos de execucdo, pelo que estes terdo de ser

apresentados em momento subsequente para avaliagao por parte da APA/ARH.

Identifica-se um potencial conflito entre a rede de drenagem estruturante local identificada na andlise
fisiografica e a pretensa implantacdo do poligono L3. Os referidos projetos em falta também deverao
demonstrar a compatibilidade entre os possiveis usos e as fungdes das linhas de dgua em apreco.

O inicio dos trabalhos (construcdo das infraestruturas) devera ser condicionado a emissdo prévia dos
respetivos titulos de utilizacdo dos recursos hidricos, previstos na Lei n.° 58/2005, de 29 de dezembro,
fase em que terdao que ser apresentados para apreciagao na APA/ARH Algarve os projetos de
especialidade referentes ao sistema de rega drenagem e combate a erosao da rede hidrografica.
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Fig. 2: Talvegue que interceta o poligono L3.

Reforcando o que ja foi referido anteriormente, no que diz respeito ao “projeto de drenagem pluvial e de
prevencgdo e corregdo da erosdo hidrica torrencial”, ha que garantir que os caudais afluentes a zona dos
barrancos e das arribas subsequentes ndo aumentam, para que ndao aumente a erosao, com o

consequente aumento de risco associado as arribas.

Estd prevista a cedéncia de area a sul do empreendimento para o dominio publico e a construgdo de
passadico sobrelevado. Considerando positiva esta proposta, afigura-se que a implantagdo do passadico
coincide parcialmente com trilhos existentes que, nalguns pontos, se aproximam muito da crista da
arriba. Por razbes de seguranga, a localizagdo exata do passadigo deverd estar dependente da
prospecdo do local, nomeadamente quanto a algares, e devera prever um afastamento minimo da crista

da arriba de 10 metros.

Embora seja apresentada como medida de mitigagdo a “inventariagdo e monitorizagdo de sinais de
deslizamento de solo/rocha de blocos nas zonas a intervencionar”, as caracteristicas geoldgicas da area
requerem uma atengao mais alargada no tempo e no espacgo, pelo que deve ser apresentado programa

de monitorizagao das arribas e do carso.

Face ao exposto, conclui-se que a viabilizagdo da pretensdo s6 podera ocorrer apés o cumprimento e
avaliagdo das condicionantes e exigéncias expressas anteriormente, com especial destaque para o
potencial conflito entre a rede de drenagem estrutural e a pretensa implantacdo, nomeadamente a
prevista para o poligono denominado L3, referindo-se ainda que a area apresenta caracteristicas

geoldgicas que requerem uma atencao mais pormenorizada face a dinamica costeira.

4.3. Biodiversidade

A localizacdo do projeto ndo se enquadra no &mbito do Sistema Nacional de Areas Classificadas (SNAC)
de acordo com o disposto na Resolucao do Conselho de Ministros n.2 152/2001, de 11 de outubro,
embora se localize a cerca de 2 km a este do SIC Ria de Alvor (PTCON0058), ndo correspondendo assim

a area qualificavel como sensivel nos termos do RJAIA, tal como referido no ponto anterior.
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Figura 3 — Localizagdo da area do projeto (a vermelho) face ao SIC Ria de Alvor PTCONO058 - planta extraida do
EIA.

Assim, atendendo a que a area ndo abrange qualquer &rea da Rede Nacional de Areas Protegidas nem
Sitio de Rede Natura 2000, a avaliacdo especifica do ICNF centrou-se na protecdo de eventuais espécies

ou habitats de estatuto de protecdo relevante.

Genericamente, o terreno onde se pretende a implantacdo do projeto inclui uma area de planalto,
caracterizada pela existéncia de prados, zona onde se pretende implantar os 3 edificios, uma de
transicao de carater maioritariamente florestal de pinheiros e eucaliptos, e uma outra de arriba, que se

projeta em declive, até a praia.

De acordo com visitas efetuadas ao local, pelo ICNF, nos dias 26/11/2018 e 04/02/2019, neste ultimo
dia com a CA, verificou-se que o terreno onde se pretende implantar o projeto consiste numa area que
preserva condicdes naturais relevantes, no contexto da expansdo urbano-turistica que o rodeia,
correspondendo a uma bolsa que permaneceu sem ocupacdo até a data. Verificam-se contudo
evidéncias de alguma degradacdao ambiental da area, como a proliferacdo de espécies exdticas (com
particular destaque para a acacia australiana e o Carpobrutus edulis - chordo) e a erosdo das zonas

declivosas/arribas.

O elevado valor paisagistico e conservacionista da zona é efetivamente confirmado pelo levantamento
de campo efetuado no EIA, o qual identifica e cartografa a presenca de espécies protegidas no ambito
dos anexos II e IV do Decreto-Lei n.° 140/99 de 24 de Abril, republicado pelo Decreto-Lei n.© 49/2005,
de 24 de fevereiro, designadamente Linaria algarviana, Limonium lanceolatum e Cynomorium
coccioneum (Figura 4), apesar do levantamento efetuado pelo Plano Setorial da Rede Natura 2000

(PSRN 2000), nao identificar, na area do projeto, espécies ou habitats protegidos para a zona.

Assim, de acordo com o EIA, verifica-se que a area de implantacao dos edificios prevista (dois, dos trés
hotéis) sobrepde-se a de distribuicdo da Linaria algarviana, sendo esta espécie diretamente afetada em

cerca de 2,8 ha, dos 7 ha identificados de ocorréncia no lote a urbanizar.
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Fig. 4 - Espécies de flora protegidas e poligonos de implantagdo dos edificios, extrato de planta do EIA

Na visita de campo efetuada no dia 04/02/2019 (Comissao de Avaliagdo) foi possivel também confirmar
a presenca da Linaria algarviana em algumas areas de distribuicdo da mesma, identificadas na
cartografia do EIA, apesar de ndo corresponder ainda ao periodo mais favoravel de observagdo, uma
vez que o periodo de floragdo da planta ocorre entre margo e abril.

I

Fig. 5 - Exemplares de Linaria algarviana encontrados em varios locais a urbanizar (04.02.2019).

L J
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A Linaria algarviana é uma espécie endémica do sul de Portugal, cuja faixa de distribuigdo se encontra
confinada ao barlavento do Algarve e aos concelhos algarvios da costa vicentina, sendo protegida ao
abrigo do Decreto-Lei n.© 49/2005, de 24 de fevereiro (Anexo B-II - Espécies animais e vegetais de
interesse comunitario cuja conservacdo exige a designacao de zonas especiais de conservacao e Anexo

B-IV - Espécies animais e vegetais de interesse comunitario que exigem uma protecdo rigorosa).
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De acordo com o art.°© 12.9, n.% 1, alinea a) do Decreto-Lei n.0 49/2005, de 24 de fevereiro, para
assegurar a protecdo das espécies vegetais constantes dos anexos B-II e B-1V, sdo proibidos a colheita,
o corte, o desenraizamento ou a destruicdo das plantas ou partes de plantas no seu meio natural e

dentro da sua area de distribuigdo natural;

O mesmo diploma prevé que os atos e atividades proibidos no artigo 11.°2 podem ser excecionalmente

permitidos, mediante licenga do ICNF desde que (cumulativamente) (art.© 20.9, n.% 1):

(i) ndo exista alternativa satisfatéria,

(ii) ndo seja prejudicada a manutengdo das populagdes da espécie em causa num estado de

conservacgdo favoravel, na sua area de distribuicdo natural, e

(iii) quando o ato ou atividade vise atingir uma das finalidades listadas nas alineas a) a i) do art.°
20.9, n.0 1.

Ainda no ambito do EIA, o levantamento efetuado confirma ainda a presenga de habitats classificados

no ambito do anexo I do Decreto-Lei referido anteriormente, designadamente (Figura 6):
1240 - Arribas com vegetagao das costas mediterrédnicas com Limonium spp.

1430 - Matos halonitrofilos

Areas florestars
Prados

- Limite da da area de estudo
Armbas- Habtats 1240 e 1430

200 Meter
Matos

Figura 6 — Cartografia de habitats e vegetagdo (extraido de EIA).

Tal como referido, o projeto prevé a afetacao direta de Linaria algarviana, espécie protegida, endémica
do Algarve, através da destruicdo de cerca de 2,8 ha dos 7 ha existentes, por via da implantacdo dos
edificios - 2 dos 3 hotéis previstos — localizados a oeste do lote a urbanizar.

Estudo de Impacte Ambiental do Projeto da Operagdo de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de 17
Portimao



Parecer da Comissdo de Avaliagdo
margo de 2019

Este impacte constitui o mais importante do projeto do ponto de vista da afetagdo dos habitats naturais
e espécies, tendo um carater significativo, negativo, definitivo e irreversivel sobre a populagdo desta

espécie protegida.

De acordo com a ficha de gestdo para esta espécie definida no ambito do PSRN2000, constitui objetivo
de conservacdo a manutencdo da populagao e dos efetivos populacionais da espécie, indicando-se, entre

outras, como orientagdo de gestdo, o controlo da expansado urbano-turistica.

Como medidas de minimizacdo para a afetagdo da Linaria algarviana, o EIA prevé a criagdo de micro-
reservas botédnicas, nomeadamente para a espécie Linaria algarviana, constituindo no entanto as

mesmas, maioritariamente, as areas ja identificadas no estudo de campo.

E proposta a decapagem nos poligonos de implantagdo dos edificios e a relocalizagdo em solos arenosos
na zona non aedificandi, de cedéncia. Ndo se identificam, contudo, as novas areas a afetar com Linaria
algarviana, verificando-se que as zonas afetas a micro-reservas propostas que ndo se encontram ja
ocupadas por esta espécie ou pelo Limonium lanceolatum, ndo aparentam compensar a area afetada
pelo projeto. De facto, no total, sdo indicados no EIA que serdao protegidos, nas micro-reservas, 3,6 ha
de Linaria algarviana, correspondendo a praticamente metade da area atualmente existente, de acordo
com o levantamento efetuado pelo EIA. Acresce ainda o facto do indice de sucesso da relocalizagao

destes solos quanto ao indice de germinacgdo e sobrevivéncia destas plantas.
Importa destacar que o EIA ndo analisa proposta de localizagcdo/solugdo urbanistica alternativa.

De referir ainda o impacte negativo significativo, tal como indicado no EIA, correspondente ao aumento
da pressao hidrica das pequenas linhas de dgua que atravessam a area do loteamento, devido também
ao aumento do escoamento superficial provocado pela impermeabilizagdo. De facto, verifica-se
atualmente que as arribas ja apresentam evidéncias de erosdo, sendo que o projeto induzird um

agravamento da degradacgao dos solos e linhas de agua.

Finalmente, considera-se que a implementagdo do projeto provocard um aumento da pressao humana
num local da linha costeira sensivel, que apresenta problemas de erosdo e valor conservacionista, em

territdrio de grande ocupacao turistica.

4.4. Paisagem

O estudo em que se baseia a previsdo de impactes neste descritor é apoiado conceptualmente na
doutrina e principios de intervencdo na paisagem e estruturado na identificacdo de subunidades (“faixa

\

costeira”, “pinhal”, “urbano/turistico” e “rural”) que sdo definidas em fungdo do relevo, uso do solo e

reconhecimento de campo para efeitos de qualificagdo do valor cénico da paisagem.

Para enquadramento da analise que se segue, importa invocar a sintese de Cancela d’Abreu (2002)
quando aborda a paisagem como um sistema complexo e dinamico, que pressupde a interacdo e
evolugao conjunta de diferentes fatores naturais e culturais, determinando e sendo determinados pela
estrutura global, de que resulta uma configuracdo particular, a qual corresponde um determinado

carater.
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O carater inerente a paisagem, expressao da agdo e interagdo entre fatores naturais e/ou humanos, é
relevado na propria Convengdo Europeia da Paisagem (2000), instrumento proclamado com o objetivo

de promover a protegdo, gestdo e planeamento das paisagens.

Como nota com interesse para a fundamentagdo da andlise que se segue, importa invocar o carater
abrangente e integrador do estudo da paisagem, que envolve uma interpretagdo holistica da

configuragdo do territério, reveladora da sua identidade.

Se bem que o diagnéstico dos impactes reflita avaliagGes especificas para cada subunidade em que area
de estudo pode ser decomposta, hd a necessidade de ter presente que a afetagdo de uma das
subunidades por um determinado agente se repercute necessariamente no conjunto. No mesmo
entendimento, se a area de estudo for assumida, ela propria, como uma unidade num contexto de
unidades que a envolvem e que com ela se relacionam, os fatores de perturbagdao que incidirem numa

delas terdo repercussdo imediata nos demais.

Considera-se que a abordagem conceptual feita neste fator ndo é devidamente materializada no
desenvolvimento do trabalho. A estimativa de impactes é feita sobretudo com incidéncia na estrutura da
paisagem e menos nos aspetos que lhe conferem identidade estética, sendo que os atributos de
qualidade visual, capacidade de absorgdo visual e sensibilidade visual estudados para cada subunidade

de estudo ndo foram depois desenvolvidos no diagnostico dos impactes.

Ainda assim, relativamente a estrutura, considera-se que a avaliacdo feita subestima os efeitos

induzidos pelo empreendimento.

A configuragdo estética e funcional de uma determinada area territorial, reveladora da sua identidade,
resulta de uma evolugao lenta e evolutiva da interacao dos agentes naturais e culturais, no espago e no
tempo, sendo que a construcdo dos edificios e das infraestruturas no caso presente provoca uma
transformacgdo abrupta da estrutura global e do padrao de ocupagao do solo, com a substituicdao de uma

matriz predominantemente rural/natural por uma matriz essencialmente construida.
Impactes identificados no estudo

E assumido que a implantacdo das trés unidades hoteleiras promoverd alteracdo significativa da

estrutura da paisagem, sendo os impactes estimados significativos e de média magnitude.

Ora pela razdo acima exposta, os impactes revelam-se subavaliados, perspetivando-se que os mesmos

sejam muito significativos, de elevada magnitude e ndo mitigaveis.

Na sintese de impactes apresentada no quadro 5.17.2, o impacte visual da construcao dos edificios, vias
e infraestruturas é diagnosticado como: permanente, irreversivel, de magnitude elevada e de incidéncia
local.

Considera-se que esse diagnostico € insuficiente, considerando que o impacte sera de magnitude muito

elevada e de incidéncia ndo apenas local mas regional, pelas razdes que seguidamente se expdem.

A alteracdo das caracteristicas visuais da paisagem é perspetivada apenas a partir das fontes de
visualizacdo mais préximas da implantacdo dos hotéis (via V3 contigua ao empreendimento,
urbanizagdes mais proximas e orla da mata de “pinhal”), com previsdo de um aumento da exposicdo
visual induzida pela abertura de uma clareira na mata (para a construcao de um dos hotéis).
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Seria de esperar que a analise tivesse incidido ndo s6 a partir dos observadores mais préximos mas
também a partir de fontes de observagdo exteriores: linhas de visualizagdo a partir das arribas a
nascente e a poente da area de estudo, e angulo visual observavel a partir da subunidade de estudo

“faixa costeira” de que sdo exibidas duas sugestivas fotografias na pag. 121 do relatério.

E mencionado que as areas edificadas irdo destacar-se na paisagem, sobressaindo acima das copas da
vegetagdo existente e da que venha a ser instalada, funcionando os volumes dos edificios como

elementos pontuais, visualmente marcantes, e de impacte significativo.

Para os observadores localizados na mancha de pinhal ou na zona mais préxima das arribas o impacte
da presenga das novas unidades hoteleiras é identificado como muito pouco significativo e de reduzida

magnitude.

N&o se acompanha esse entendimento, pela razdo atrds invocada, ou seja, que o leque de observadores

identificados no estudo ndo se afigura suficiente para o diagndstico completo nesse dmbito.
Impactes cumulativos

Foi feita uma alusdo genérica ao tema, designadamente aos projetos turisticos existentes e previstos
nos instrumentos de gestdo territorial em vigor, para a area envolvente, mas nado foi feito qualquer

desenvolvimento nesse ambito.
Sintese dos impactes residuais

Nao se acompanha a indicacdo dada no quadro 6.15.1 que o impacte visual decorrente da construgao
dos edificios seja mitigavel, no pressuposto que o volume dos edificios - transcendendo o plano definido
pelas copas dos pinheiros e da vegetacao que venha a ser plantada - acarreta um impacte nado

mitigavel.
Medidas de mitigagao

E identificada apenas a implantacdo dos edificios no sentido do declive do terreno (para atenuar o
impacte da movimentacao de terras) e solugdes a preconizar no projeto de integracdo paisagistica
anunciado no ponto 6. 14 do Relatério do EIA (que envolvera medidas ao nivel dos taludes das novas
vias, integragdo da estrutura verde na vegetacdo natural, atenuagao de processos erosivos dos solo,

beneficiagdo da biodiversidade).
Conclusodes

- A construcdo dos edificios e das infraestruturas provoca uma transformacdo irreversivel da estrutura
da paisagem e do padrao de ocupagao do solo, com a substituicdo de uma matriz predominantemente

rural /natural por uma matriz essencialmente construida.

- O empreendimento gera previsiveis impactes cénicos/visuais na sua envolvente, que foram
subavaliados. A base de estudo que suporta a previsao do impacte visual do empreendimento afigura-se
redutora do contexto cénico/percetual que se revelara necessario integrar na avaliacdo. Face a
localizacdo geografica da area de estudo e a forte relagao visual com a frente oceanica, as conclusdes
extraidas sdo insuficientes para o integral apuramento do significado e magnitude dos impactes nesse
ambito.
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- A avaliacdo dos efeitos negativos na qualidade cénica da paisagem ndo deveria ter sido fundamentada
apenas nas fontes de observadores identificadas mas também a partir da base patrimonial que é
estruturante e identitaria na area de estudo (subunidade “faixa costeira”) e das formagdes de arribas e
praias de enseada localizadas a nascente e a poente da area de estudo, que definem a configuragdo,

valoragdo estética e fragilidade da frente costeira.

- Perspetivam-se impactes de elevada magnitude na estrutura e qualidade cénica da paisagem, nao
minimizaveis porque irreversiveis, e ndo sera certamente o anunciado projeto de integragdo paisagistica
que poderd devolver o cardter e identidade da matriz paisagistica que serd destruida pelo

empreendimento.

- Dado o enquadramento natural em presenga e a singularidade e fragilidade da frente costeira em que
o empreendimento se insere, a gestdo da paisagem neste setor do territdrio litoral implica a

necessidade de protecdo da sua matriz estruturante e da sua identidade.
- A concretizagdo do empreendimento ndo se afigura sustentavel.

- Em complemento, nao foi feita uma avaliagao, ainda que elementar, dos efeitos cumulativos com os

empreendimentos envolventes.

4.5. Ruido

Tendo em vista o cumprimento do Regulamento Geral do Ruido (RGR), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
9/2007, de 17 de janeiro, e alterado pela Declaragao de Rectificagdo n.© 18/2007, de 16 de margo, e
pelo Decreto-Lei n.© 278/2007, de 1 de agosto, foram apreciados os elementos do estudo em causa,

verificando-se o cumprimento dos valores limite preconizados no RGR.

4.6. Qualidade do Ar

Relativamente a qualidade do ar foi efetuada a caracterizacdo da situacdo de referéncia e identificados
os impactes mais significativos a nivel da qualidade do ar, os quais se referem essencialmente a fase de

construcdo, nomeadamente no que diz respeito a emissdo de particulas totais em suspensdo.

Estdo previstas medidas de minimizagao, para os impactes decorrentes da fase de construgdo, que se

consideram adequadas.

Nao esta previsto, nem se considera necessario, um plano de monitorizacao da qualidade do ar.

4.7. Gestao de Residuos

Relativamente ao facto ambiental residuos, os elementos apresentados estdo de acordo com os

requisitos previstos na legislagao em vigor.
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4.8. Patrimonio

A pretensdo nao inclui areas de serviddo administrativa de protecdo a bens culturais imdveis
classificados ou em vias de classificagdo (cujo registo se encontra atualizado no Atlas do Patrimdnio

Cultural Classificado e em Vias de Classificagdo).

A pretensdo ndo abrange areas arqueoldgicas evidentes, referenciadas em fungdo da ocorréncia de
vestigios, sendo contudo prudente considerar a possibilidade de impactes negativos resultantes da
interferéncia do empreendimento com ocorréncias arqueoldgicas, incégnitas, ocultas no solo, mas incide

numa paisagem cultural que integra elementos diversificados de arquitetura vernacula.

O referido anteriormente obriga a incluir no EIA medidas de salvaguarda do patriménio arqueoldgico nas
fases de projeto de execugdo, de construgdo, de exploragcdo e de desativagdo, em consonancia com o

preconizado no relatdrio de trabalhos arqueoldgicos.

A pretensdo ndo incide em espacos conotados com manifestagdes do patrimdnio cultural imaterial com

carater identitario.

No que aos bens culturais diz respeito, considera o relatério de trabalhos arqueoldgicos elaborado para
o fator Patrimdnio Cultural do EIA, que a area de incidéncia do empreendimento inclui patrimdnio
construido de valor arquiteténico e etnografico e, possiveis areas arqueoldgicas, e propde as respetivas

medidas de mitigagdo de impacte (p. 17-18 do relatdrio de trabalhos arqueoldgicos).

No dominio da salvaguarda e valorizagao do patriménio cultural histérico-arqueoldgico verifica-se que a
proposta tem em conta as orientagdes estratégicas de base territorial e os objetivos operativos do

PROT-Algarve, aprovado pela Resolugao do Conselho de Ministros n.© 102/2007, de 24 de maio.

O relatério de trabalhos de levantamento arqueoldgico evidencia que a metodologia adotada no
levantamento efetuado para o descritor de patrimoénio cultural histérico-arqueoldgico respeitou os
Termos de Referéncia do Descritor Patrimoénio Arqueoldgico nos EIA, mencionados na circular normativa
da Tutela, de 10 de setembro de 2004.

A Lei de Bases do Patriménio dispde que, para além da classificacdo, a protecdo dos bens culturais
assenta igualmente na inventariacdo, consistindo esta no levantamento sistematico, atualizado e
tendencialmente exaustivo dos bens culturais existentes a nivel nacional, com vista a respetiva
identificacdo e gestdo por parte do 6rgao competente da Administracdo Central (n.°© 1 do Artigo 19.% e
alineas a) e b) do n.% 1 do Artigo 76.° da Lei 107/2001, de 8 de outubro). Neste sentido, a proposta
tem em conta o atual quadro legal de tutela dos bens culturais uma vez que identifica como bens
culturais imoveis com caracter patrimonial a salvaguardar (desde logo pelo registo para memodria
futura) as construgdes com valor arquiteténico vernacular, sendo prudente relativamente as possiveis
areas arqueoldgicas, incluindo a respetiva metodologia para as medidas de minimizacdo de impactes
aplicaveis a fase de construcao.

O contributo da vertente patrimonial para a fase de construgao deve incluir uma proposta de carta de

sensibilidade arqueoldgica da area do empreendimento, a realizar na fase de projeto.

Face ao exposto, e tendo em conta os procedimentos supramencionados, constata-se que o projeto se
encontra em condigbes de ser aprovado no dominio do patrimdnio arqueoldgico, condicionado a

retificacdo dos aspetos referentes a implementacdo das medidas de salvaguarda dos bens culturais: [1]
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na fase de projeto, previamente ao licenciamento, e [2] na fase de construgdo, nos termos referidos no

relatério de trabalhos arqueoldgicos.

4.9. Territorio

O estudo faz a caracterizagdo da ocupagdo turistica existente na freguesia do Alvor (empreendimentos
da Torralta/Pestana e Prainha) bem como da sua envolvente natural nhomeadamente a presenga de

diversas praias (Alvor, Prainha, Trés Castelos, Carianos e do Barranco das Canas).

Sdo igualmente referidas as dindmicas econdmicas, assentes no turismo e suportadas por urbanizagdo e
infraestruturagdo de elevada concentragdo urbanistica que se refletem na Regido e que se centraram

sobretudo ao longo da faixa costeira.

Na drea adjacente ao loteamento, encontram-se os empreendimentos do Alto da Ria e da Prainha, com
areas edificadas significativas, sendo este Ultimo o empreendimento mais préximo do local do

Loteamento da UP3.

A area do loteamento encontra-se quase liberta de edificagbes, com excecdao de algumas vivendas
isoladas e algumas ruinas, antigas habitagcbes ou edificios de apoio as atividades agro-pastoris

abandonadas.

A area é trilhada por alguns caminhos locais, ndo asfaltados, que constituem serventias das diversas
moradias dispersas existentes na zona e por alguns caminhos pedestres de caracter espontaneo, que
sao utilizados para usufruto paisagistico ou, mesmo, para acesso as praias mais naturais

designadamente a Praia de Submarino e a de Jodo de Arens.

O projeto de loteamento comporta impactes decorrentes da destruicdo e impermeabilizagdo do solo
pelas diversas construcdes previstas, e inerentes ao aumento da acdo antrdpica nas fases de construgdo
e exploragdo das unidades hoteleiras, quer na area de intervencdo quer na envolvente, incluindo as

praias, os equipamentos e as infraestruturas.

Dos elementos adicionais enviados, constata-se que na envolvente ao projeto em apreciagao, foram
contabilizados 22 empreendimentos turisticos (num total de 55 registados para o concelho de
Portimdo), com uma capacidade de alojamento de 4 277 camas (e 7 empreendimentos turisticos na
envolvente, ndo contabilizados em termos de niumero de camas existentes), aos quais acrescem as 822

camas, nao negligenciaveis ao nivel dos impactes cumulativos.

Tendo em atencdo a avaliagdo de impactes efetuada no que se refere a andlise em sede de
instrumentos de gestdo do territorio, através da delimitacdo de uma UP, em sede de PDM e de PU, que

sustentam o atual projeto de Loteamento, o estudo ndo indica medidas de mitigacdo especificas.

No entanto o EIA apresenta como medida mitigadora o “estabelecimento de um programa de
sensibilizacdo ambiental que contribua para o reforco das ligacbes entre a microreserva botanica e a
faixa litoral de protecao natural, nomeadamente através do percurso palafitico, para incremento da

qualificacdo de toda a zona deste trecho do litoral.”
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4.10. Socioeconomia

O projeto insere-se no Plano de Urbanizagdo da UOPG 3, que consagra trés zonas hoteleiras (de cinco
estrelas) e, segundo o EIA, a construgdo destas trés unidades hoteleiras vai corresponder a um

aumento de 5% da oferta turistica do concelho.

Em termos de emprego previsto estima-se que serdao criados cerca de 400 postos de trabalho diretos

podendo induzir, indiretamente no futuro, aproximadamente mais 600 postos de trabalho.

Em termos de investimento global realga-se as infraestruturas gerais com um custo estimado de 1,9
milhdes de euros, a que se deve associar futuramente a construgdo dos trés hotéis no valor aproximado
de 41,3 milhdes.

A execugao deste loteamento estd previsto e definido nos instrumentos de ordenamento territério o que
lhe confere um enquadramento justificado em termos de “dinamicas socioecondmicas locais e

regionais”.

Como é referido, as obras de execugdo das infraestruturas, como ainda ndo estdo contratualizadas,
dificilmente se consegue dispor de quantitativos acerca da mao-de-obra, mas serdo sempre geradoras
de emprego direto durante a fase de construcdo, embora sejam pouco revelantes, serdo sempre

positivos.

Esperam-se, no entanto, nas zonas envolventes, por se tratar de areas de forte carater turistico,
perturbagdes (visuais, ruido, poeiras e acesso a duas praias) impactes negativos diretos e indiretos

durante a fase das obras, temporarios, reversiveis e minimizaveis, pouco significativos a significativos.

Com efeitos mitigdveis destaca-se a necessidade de se garantir os acessos com todas as condigdes de
seguranga dos caminhos e acesso as praias e calendarizar as obras por forma a reduzir os seus efeitos

negativos.

Na fase de exploracdo os impactes esperados serdo naturalmente positivos ja que vao permitir a
construcdo e exploragdo das trés unidades hoteleiras, criando empregos diretos e indiretos significativos

para a cidade/concelho.

Na fase de desativagdo conforme é referido no EIA, ndo existe informacdo que permita caraterizar com
rigor os impactes negativos. As medidas de mitigagdao de impactes que estdao previstas virem a ser
tomadas no EIA, estdo direcionadas para a fase de construgdo, destacando-se que uma boa
calendarizacdo dos trabalhos de construcdo durante a época estival (julho a setembro), reduzira os
incdmodos causados pela obra, facilitando assim a boa aceitacdo por parte dos utentes da praia e dos

operadores turisticos/moradores/recetores de proximidade.

Sempre que possivel deve-se comunicar/divulgar ao Instituto de Emprego e Formacdo Professional a
necessidade de recrutamento de mao-de-obra local. Para além da contratacdo de mao-de-obra a
aquisicao de servicos e matérias deve ser efetuada na area do concelho/regido.

Deve haver uma sensibilizagdo/divulgacdao publica dos trabalhos que se vao realizar criando-se

“mecanismos” de facil acesso em caso de possiveis conflitualidades durante a execucao dos trabalhos.

Em conclusdo, concorda-se genericamente com a avaliacdo que é efetuada em relagdo ao fator da

socioeconomia.
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Os impactes esperados neste descritor, durante a fase de construcdo e posteriormente na fase de
exploragdo (quando as trés unidades hoteleiras entrarem e funcionamento), serdo positivos, por

possibilitar a criacdo de cerca de 400 postos de trabalho diretos.

Os possiveis impactes negativos que irdo surgir resultantes da construgdo do loteamento serdo

minimizaveis e mitigdveis com as medidas enunciadas no EIA.

5. PARECERES DAS ENTIDADES CONSULTADAS EXTERNAS A CA

Foram consultadas, nos termos do n.° 10 do artigo 14.° do RJAIA, as seguintes entidades:
e Autoridade Nacional de Protegdo Civil (ANPC);
e Direcdo Regional de Agricultura e Pescas (DRAP) do Algarve;
e Turismo de Portugal, I.P. (TP).

Das entidades consultadas ndo respondeu a Autoridade Nacional de Protecao Civil.

Os pareceres recebidos encontram-se em anexo a este parecer, resumindo-se de seguida:
DRAP Algarve

No &mbito das suas competéncias, emite parecer favoravel ao Estudo de Impacte Ambiental

apresentado.

Confirma que a area de intervencao objeto do presente EIA ndo estd inserida em solos da Reserva

Agricola Nacional.

Sublinha que, a identificacdo e caraterizagdo dos fatores ambientais - ordenamento do territério, solos,
capacidade de uso, estd corretamente elaborada, bem como estdo previstas as medidas necessarias
para garantir a minimizagdo dos potenciais impactes negativos, as quais estdo identificadas no Plano de
Gestao Ambiental da Obra.

Turismo de Portugal, I.P.

Propde, do ponto de vista do turismo, a emissao de parecer favoravel ao Estudo de Impacte Ambiental,
em analise, condicionado a retificacdo dos aspetos mencionado na sua informacdo salientando a
importancia de ser cumprido o PU da UP3 na categoria de 5* dos hotéis, de modo a reforgar o impacte

positivo na qualificacdo da atual oferta generosa de alojamento turistico do concelho de Portimao.

Refere ainda que se esgota a capacidade total prevista no PU ndao sendo esclarecido como se esgota a
capacidade prevista no lote 1, considerando que pressupde a aquisicdo da capacidade construtiva
atribuida as parcelas 18, 21 e 22 (total de 58 quartos) nos critérios de perequagdao do anexo ao
regulamento do PU UP3, embora estas parcelas ndo integrem o loteamento (ao contrario do previsto na
parcela H2 do PU UP3). Em termos de estacionamento ndo € dado cumprimento a dotacdo de 6 lugares
de estacionamento para veiculos de passageiros por cada “Zona Hoteleira” (lote), contudo nada ha a
opor do estrito ponto de vista do turismo.
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Por ultimo, refere que se deverd procurar minimizar, ao nivel dos arranjos exteriores e cércea dos
edificios o impacte negativo no descritor Paisagem, essencialmente nos lotes 1 e 2 delimitados na
subunidade de paisagem designada por “rural”, ocupada por matos e vegetagdo essencialmente
herbdcea e acrescentar-se, nas medidas de mitigacdo, a necessidade da implantacdo dos edificios

respeitar a morfologia do terreno.

6. CONSULTA PUBLICA
A Consulta Publica decorreu durante 30 dias Uteis, de 4 de fevereiro a 15 de margo de 2019.

No periodo da Consulta Publica foram recebidos 176 comentdrios através do Portal Participa e 393

enviados diretamente para o endereco eletrénico da CCDR.

Dos 176 comentarios enviados através da plataforma Participa um deles é de uma Organizagdo Nao

Governamental de Ambiente, de ambito nacional, a LPN.

Dos enviados diretamente para o endereco eletrénico da CCDR, ha a destacar: 371 participagdes com
a subscrigdo de um texto enviado através de estafeta@anossavoz.pt; 9 participagées com um texto
intitulado "Jodo de Arens, A ultima janela para o Mar” e dos 14 restantes, 1 de uma Organizagdo

Nao Governamental de Ambiente, de ambito regional, a Almargem.

O texto da autoria de um grupo de cidaddos intitulado “A Ultima Janela para o Mar” foi subscrito por
1444 cidadaos, tendo as suas assinaturas sido enviadas em papel (2 volumes) e acompanhado, de 3
pareceres técnicos: da LPN e de 2 especialistas um na area da biologia vegetal (invasoras) e outro na da

geologia (litoral algarvio).
De um modo geral os comentarios sdo de discordancia sobre a implementacdo do empreendimento.

Sdo abordadas questdes juridicas relativas ao direito de participacdo dos particulares, a caducidade do
PU onde a operacao de loteamento se insere, a conformidade do loteamento com o PU e a aspetos da
biodiversidade do local, assim como, da qualidade cénica da paisagem e da singularidade e fragilidade

da frente costeira em que o empreendimento se insere.
Os comentarios recebidos encontram-se anexos ao relatério da consulta publica

Relativamente a estes comentarios, a CA considerou ser de esclarecer algumas das questdes colocadas,

assim:

¢ Documento de Participagcdao denominado “Jodo de Arens Portimdo - A ultima Janela

para o mar”

Relativamente as questdes do capitulo 1 do documento - Questdes juridicas e direito de participacao,
consequéncia direta do direito de acesso a documentos administrativos e em particular, ambientais
esclarece-se:

1. Foram postos em causa a publicitagdo da consulta publica no site da CM Portimdo e a negacao
do acesso a documentos considerados pelos reclamantes como relevantes para a preparagdo do

exercicio do direito de participacao na CP.
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Relativamente a estes 2 pontos informa-se que de acordo com o Regime Juridico de Avaliagdo de
Impacte Ambiental (RJAIA) em vigor, ndo ha qualquer obrigatoriedade da CP ser referenciada no site da
camara municipal da area de localizagdo do projeto ou que os documentos estejam disponiveis em
papel.

Recorda-se que os documentos sé sdo disponibilizados pelo proponente em formato digital e enviados

através plataforma SILIAmb.

Foram colocados no portal Participa e no site da CCDR Algarve, todos os documentos constituintes do

Estudo de Impacte Ambiental e elementos adicionais solicitados pela CA, assim como, os elementos do

projeto considerados essenciais para a sua apreciagao.

Foi enviado para as entidades onde os documentos anteriormente se encontravam para consulta em
papel, e para a junta de freguesia, edital onde se indicava o periodo da consulta e o local de consulta -

portal Participa e site da CCDR Algarve.

2. Relativamente ao alegado incumprimento do PU da UP3 relativamente ao PROT informa-se que

a Resolugdo de Conselho de Ministros n® 102/2007, de 3 de agosto que aprovou o Plano Regional de
Ordenamento de Territério do Algarve - PROT Algarve, dispde no ponto 6, um regime transitério que
estabelece que «(...) a revisdo do PROT Algarve ndo se aplica aos planos de urbanizacdo e aos
planos de pormenor em elaboracdo que a data da entrada em vigor da presente resolugao ja
tenham sido remetidos a Comissdo de Coordenacao e Desenvolvimento Regional do Algarve
para efeitos da emissao do parecer previsto no n.° 10 do artigo 75.° do Decreto-Lei n.°
380/99, de 22 de Setembro, com a redaccdo conferida pelo Decreto-Lei n.° 10/2003, de 10 de
Dezembro, e que venham a ser aprovados e enviados para ratificacdo ou registo até 31 de
Dezembro de 2007.» (sublinhado nosso).

Posteriormente, o PROT Algarve foi alterado, através da Resolucao de Conselho de Ministros n.°
188/2007, de 28 de dezembro), tendo alargado o regime transitdrio previsto pelo n.? 6 da RCM acima
mencionada, ao estabelecer que, “(...) aos planos de urbanizacdo e aos planos de pormenor cujo
periodo de discussado publica se conclua até 31 de Dezembro e que venham a ser aprovados
em Assembleia Municipal até 31 de Janeiro de 2008.” (sublinhado nosso).

Ora o Aviso n.© 4234/2008, de 19 de fevereiro que tornou publica a aprovacado do Plano de Urbanizagao
refere expressamente no seu predmbulo que, «(...) na reunido da Assembleia Municipal realizada no dia
catorze de Janeiro do ano de dois mil e oito foi aprovado o Plano de Urbanizagdo da UP3 de Hotelaria
Tradicional — Alvor e a alteracéo do artigo 61.° do Regulamento do Plano Director Municipal.»

Face ao exposto, nao se vislumbra qualquer incumprimento do previsto no PROT Algarve.

3. Quanto a alegada caducidade do Plano de Urbanizacdo da UP3 de Hotelaria Tradicional — Alvor,

esclarece-se:

O Plano de Urbanizacdo da UP3 de Hotelaria Tradicional — Alvor, publicado através do Aviso n.°
4234/2008, de 19 de fevereiro, estabelece no Artigo 42° (Prazo de Vigéncia, Revisdo e Alteragao), um
prazo de vigéncia maxima do Plano de 5 anos, estabelecendo o n° 2 que, «Decorridos os 5 anos de
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vigéncia do Plano, o mesmo devera ser sujeito a um processo de revisdo, de acordo com o estabelecido
no Decreto -Lei n.° 380/99 de 22 de Setembro e com a nova redaccdo dada pelo Decreto-lei 310/2003
de 10 de Dezembro.»

Contudo, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, (RIIGT), aprovado pelo Decreto-lei
n° 80/2015, de 14 de maio, estabelece no seu artigo 93° (vigéncia), n°® 1, que «Os planos municipais
podem ter um prazo de vigéncia maximo previamente fixado, permanecendo, no entanto,
eficazes até a entrada em vigor da respetiva revisao ou alteracdao». Ndo se deve confundir esta
norma com o estabelecido nos niimeros 6 e 7 do artigo 76° (Elaboragdo) do RJIGT, que incidem sobre a
caducidade do procedimento de elaboragdo do planos municipais, e ndo sobre a vigéncia dos

mesmos, (sublinhado nosso).

Face ao exposto, ndo ha lugar a caducidade do PU da UP3, por incumprimento do prazo de vigéncia,

conforme decorre do RJIIGT, em vigor.

4. Quanto aos aspetos referidos no capitulo 3, nomeadamente os relativos a area de construcao
afeta ao hotel do lote 3, a dreas de implantacdao e cérceas maximas, informa-se que nos elementos
adicionais do EIA e no parecer da CA consta a clarificacdo desses aspetos e os relativos a conformidade

do projeto da operagao de loteamento com o PU.

e Texto de participacao enviadas para geral@ccdr-alqg.pt, através de
estafeta@anossavoz.pt

Sendo o contelido do texto em quase tudo semelhante ao texto denominado “Jodo de Arens Portimdo -

A Ultima Janela para o mar” os esclarecimentos anteriores aplicam-se igualmente a este.

7. CONCLUSAO

O Plano de Urbanizagdo onde se insere a pretensao foi elaborado numa perspetiva de conjunto onde a
edificacdo foi concentrada nos lotes de ocupacdo hoteleira, com medidas compensatérias para as
restantes parcelas. A operacdo de loteamento inclui, unicamente, as parcelas propriedade dos
proponentes, pelo que é necessario assegurar que a aprovacao da mesma ndo pde em causa a
concretizagdo dos objetivos globais do Plano, nomeadamente no que respeita a protecao e valorizagao
das amplas areas de arribas e respetivas faixas de protecdao ndo incluidas na presente operagao

urbanistica.

Por outro lado a area abrangida pelo Plano de Urbanizacao constitui uma unidade de paisagem Unica ao
nivel municipal com elevado valor paisagistico e ecoldgico sendo necessario garantir a protecao dos
valores naturais existentes, realcando a identidade do local, e adotando medidas compativeis com a
conservagao dos elementos da biodiversidade, assim como a manutengao e recuperagao dos padrdes da
paisagem e dos processos ecoldgicos que lhe estdo subjacentes.

A Declaracao Ambiental do Plano de Urbanizagdo da UP3 prevé, entre outras, medidas de controlo em

matéria de Conservacdo da Biodiversidade e da Paisagem, referindo, nomeadamente que para
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“valorizagdo do empreendimento e numa perspetiva do uso sustentdvel dos recursos, dever-se-&o
realizar estudos de caracterizacdo e monitorizagdo dos valores floristicos e faunisticos da area do UOPG
3, nomeadamente na sua parte Sul, entre os hotéis e o litoral” e ainda que “nas areas néo

intervencionadas deve-se proporcionar condigbes para a manutencéo e potenciacdo dos habitats locais”.
Assim, atendendo a que:
O projeto em avaliagdo foi, de um modo geral, devidamente caracterizado e analisado;

Foram identificados e avaliados os impactes previsiveis e previstas medidas de mitigagdo dos
impactes diagnosticados, nas fases de construgdo e de exploragao, considerando-se no entanto que
nalguns fatores, nomeadamente na paisagem e no territdrio, esses impactes se encontram

subavaliados;

A construgdo dos edificios e das infraestruturas provoca uma transformacdo irreversivel da estrutura

da paisagem e do padrao de ocupagao do solo;

O empreendimento gera previsiveis impactes cénicos/visuais na sua envolvente, que nao foram
devidamente avaliados. A base de estudo que suporta a previsdo do impacte visual do
empreendimento afigura-se redutora do contexto cénico/percetual que se revelard necessario
integrar na avaliacdo. Face a localizacdo geografica da area de estudo e a forte relagao visual com a
frente oceanica, as conclusdes extraidas sdo insuficientes para o integral apuramento do significado

e magnitude dos impactes nesse ambito;

A avaliacdo dos efeitos negativos na qualidade cénica da paisagem nao deveria ter sido
fundamentada apenas nas fontes de observadores identificadas mas também a partir da base
patrimonial que é estruturante e identitaria na area de estudo (subunidade “faixa costeira”) e das
formacoes de arribas e praias de enseada localizadas a nascente e a poente da area de estudo, que

definem a configuragao, valoracado estética e fragilidade da frente costeira;

Perspetivam-se impactes de elevada magnitude na estrutura e qualidade cénica da paisagem, ndo
minimizaveis porque irreversiveis, ndao podendo o projeto de integracdo paisagistica devolver o

carater e identidade da matriz paisagistica que sera destruida pelo empreendimento;

Dado o enquadramento natural em presenga e a singularidade e fragilidade da frente costeira em
que o empreendimento se insere, a gestdo da paisagem neste setor do territdrio litoral implica a

necessidade de protecdo da sua matriz estruturante e da sua identidade;

Nao foi feita uma avaliagao, ainda que elementar, dos efeitos cumulativos com os empreendimentos

envolventes;

Embora o projeto de loteamento pretenda executar a proposta do PU da UP3, ndo ficou
demonstrada a legitimidade dos proponentes para apresentar os 411 quartos/822 camas referidas
no EIA, pelo que ndo estd assegurada a compatibilidade do referido projeto com o citado
instrumento de gestao territorial, nomeadamente no que se refere ao cumprimento dos mecanismos
de perequacdo previstos no plano. Em todo o caso é possivel antecipar impactes no territério,
diretos, permanentes e irreversiveis, de elevada magnitude e com um impacte significativo;
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O projeto de loteamento comporta impactes negativos significativos decorrentes da destruigdo e
impermeabilizagdo do solo e de alguns bidtopos, da pressdo exercida pela agdo antrépica nas fases
de construgdo e exploracdao das unidades hoteleiras, quer na area de intervencdo quer na

envolvente, incluindo as praias, os equipamentos e as infraestruturas;

O projeto afeta diretamente uma érea considerada significativa de ocorréncia da espécie de Linaria
algarviana, espécie protegida no ambito da Rede Natura 2000, designadamente através do Regime
Juridico da Rede Natura 2000 - RJIRN2000 (Anexo B-II - Espécies animais e vegetais de interesse
comunitdrio cuja conservagdo exige a designagdo de zonas especiais de conservagdo e Anexo B-IV -
Espécies animais e vegetais de interesse comunitdrio que exigem uma protecdo rigorosa),
contrariando as medidas de gestdo indicadas na respetiva ficha da espécie do Plano Setorial da Rede
Natura 2000, de controlo da expansdo urbano turistica. Esta afetagdo consiste na destruicdo de
cerca de 2,8 ha dos 7 ha identificados de distribuicdo desta espécie no lote alvo da pretensao,
violando o disposto no art.© 129, n.° 1, alinea a) do RJIRN2000, considerando-se que as medidas de
minimizacdo propostas ndao garantem uma efetiva compensacdo dos impactes decorrentes da

afetacdo desta espécie;

Nao é apresentada solugdo/localizacdo alternativa que permita evitar a afetacdo das espécies

protegidas identificadas;

- Relativamente ao Passadico, e ndao havendo evidéncias claras de que o tracado se desenvolve
exclusivamente sobre caminhos existentes, ndo poderd, ao abrigo do regime juridico da Reserva

Ecoldgica Nacional, ser aceite nos termos propostos;

- Por se desenvolver nalguns pontos muito proximo da crista da arriba, por razdes de segurancga, a
localizacdo exata do passadico devera estar dependente da prospecdo do local, nomeadamente

quanto a algares, e devera prever um afastamento minimo da crista da arriba de 10 metros;

- Embora seja apresentada como medida de mitigagao a “inventariagao e monitorizagao de sinais de
deslizamento de solo/rocha de blocos nas zonas a intervencionar”, as caracteristicas geoldgicas da

area requerem uma atengdo mais alargada no tempo e no espaco;

- Existe um potencial conflito entre a rede de drenagem estrutural e a proposta de implantagao,

nomeadamente a prevista para o poligono denominado L3;

considera-se que, independentemente das medidas propostas no EIA para a mitigagdo, prevengao e
compensacao dos impactes identificados, nomeadamente no que se refere a biodiversidade e a
paisagem, o projeto da operacdo de loteamento em apreciacdo, ndo reune condigdes para ser
viabilizado.

Face ao exposto, e atendendo a que os impactes negativos identificados sao nalguns fatores muito
significativos, ndo minimizaveis e impeditivos ao desenvolvimento do projeto, a CA propde a emissdo de
parecer desfavoravel ao “Projeto da Operacdo de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional de
Portimao”.
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A Comissao de Avaliagdo

Comissdo de Coordenacao e Desenvolvimento Regional do Algarve

e e A

Conceicdo Calado
Qh.o WW
Alexandra Sena
Agéncia Portuguesa do Ambiente, I.P./ARH Algarve
Alexandre Furtado

Instituto da Conservacao da Natureza e das Florestas, I.P.

Filipa Fonseca
Direcdao Regional de Cultura do Algarve
l Rui Parreira
Camara Municipal de Portimao
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Sandra Oliveira
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Anexo 1

Planta de sintese do projeto de loteamento
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Oficios Entidades Externas
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Exmo(a). Sr.(a)

Comissao de Coordenacgéo e
Desenvolvimento Regional do Algarve
Praca da Liberdade, 2

8000-164 FARO

V/ Ref2,; S00371-201901-AMB N/ Refe SAI/2019/2922/DVO/DEQOT/FV
V/Comunicagdo: 28.01.2019 Proc. 14.01.13/653

ASSUNTO:  Avaliacdo de Impacte Ambiental do Loteamento da UP3 de
Hotelaria Tradicional, concelho de Portimao
Promotor: Top Building - Investimentos Imobilidrios, S.A.

Reportando-nos ao assunto mencionado em epigrafe, junto se envia cépia da Informagao
de Servico deste Instituto, com o no INT/2019/2371[DVO/DEOT/ML]}, bem como dos
despachos que sobre a mesma recairam.

Com os melhores cumprimentos

PP

Fernanda Praga

Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Em anexo: O mencionado
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superior, Maria Fernanda Vara Diretora Coordenadora
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Informacgao de Servigo N° INT/2019/2371/DVO/DEOT

Assunto: Avaliagdo de Impacte Ambiental do loteamento da UP3 de Hotelaria
Tradiciona!, concelho de Portiméao

Processo n.% 14.01.13/653

Promotor: Top Building — Investimentos Imobiliarios, S.A.

O EIA em avaliagdo incide sobre uma operagdc de loteamento que contempla a
instalagado de trés estabelecimento hoteleiros, de 5* com a capacidade total de 822
camas, distribuidas por 411 unidades de alojamento, materializando a componente
turistica do Plano de Urbanizacéo da UP3, no concelho de Portimao

Atenta a informagao de servigo que antecede e o teor do despacho da Sr.? Diretora de
Departamento, com o qual concordo, proponho se emita parecer favoravel ao EIA do
loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional, condicionado a retificagéo dos aspetos
identificados no despacho acima mencionado.

Mais proponho se transmita a presente informacg&o a CCDR do Algarve.

A consideragdo superior,

Y

Maria Fernanda Vara
Diretora Coordenadora

Lisboa, 22 de fevereiro de 2018
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Informagio de Servigo n.° INT/2019/2371 [DVOI/DEOT/NIL]

Assunto: Avaliacdo de Impacte Ambiental do loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional,
concelho de Portiméo

Proc.2:14.01.13/653

Proponente: Top Building - Investimentos Imaobiliarios, SA

Visto. Concordo.

O parecer que antecede analisa o EIA de uma operagdo de loteamento que contempla a
instalag3o de trés estabelecimento hoteleiros, de 5%, com a capacidade total de 822 camas,
distribuidas por 411 unidades de alojamento, € que vem concretizar as opgdes de
ordenamento do Plano de Urbanizagdo da UP3 de Hotelaria Tradicional, no concelho de
Portimé&o.

Considerando o exposto na Informacéo de servigo, proponho a emissdo de parecer favoravel
ao EIA do loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional, condicionado a retificagdo dos aspetos
identificados nos pontos 3, 6 e 7, da parte IV, e na parte V da Informagdo de servigo,
destacando-se em particular o necessario cumprimento do Plano de Urbanizagdo no que se
refere a categoria dos estabelecimentos hoteleiros (5*%), no sentido de promover a
qualificagdo da oferta de alojamento turistico do concelho de Portiméo

A consideragdo superior, com proposta de comunicacdo & CCDR Algarve.

A Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Fernanda Pracga
(21.02.2019)

Turismo de Portugal, IP
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Informagao de Servigo n.° INT/2019/2371 [DVO/DEOT/ML]

21/02/2019

Assunto: Avaliagao de Impacte Ambiental do loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional,
Portimao 14.01.13/653

Proponente: Top Building - Investimentos Imobilidrios, SA

O presente parecer refere-se ac Estudo de Impacte Ambiental (EIA) do projeto referido em epigrafe
(entrada n.6 2019.E.2278, de 30 de janeiro, do Turismo de Portugal, I.P), constituido por Relatério
Sintese, respetivo aditamento e anexos (incluindo pegas desenhadas), e Resumo N&o Técnico (RNT),
cujo link de acesso foi enviade pela Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do
Algarve (CCDRA), através do oficio n® S00371-201901-AMB-S, de 28 de Janeiro, ao abrigo do
disposto no n® 11 do art.® 14.9 do DL n° 151-B/2013, de 31 de outubro, com a redaco dada pelo
DL n.© 47/2014, de 24 de margo, DL n.® 179/2015, de 27 de agosto, Lei n.¢ 37/2017, de 2 junho, e
pelo DL n.2 152-B/2017, de 11 de dezembro.

O projeto sujeito a avaliagdo de impacte ambiental (AIA) é uma operagdo de loteamento que
contempla a instalagdo de empreendimentos turisticos, em zona ndo abrangida por Plano de
Pormenor que estes serviges tenham acompanhado, cuja apreciacdo se insere no &mbito das
competéncias atribuidas ao Turismo de Portugal, 1.P., na alinea b) do n.° 2 do art. 21.% do DL n.©
39/2008, de 7 de margo, com a redacdo dada pelo DL n.0 80/2017, de 30 de junho, e encontra-se
em fase de projeto de execucao.

Trata-se de um loteamento de empreendimentos turisticos sujeito a EIA ao abrigo da alinea b) (caso
geral, visto ndo integrar dreas sensiveis) do ponto 10 do Anexo II do DL n® 151-B/2013, de 31 de
outubro (RJAIA), com a redagdo em vigor, pelo facto de abranger uma &rea superior a 10ha.

| - ANTECEDENTES

A operacdo de loteamento objeto de EIA concretiza as opcBes de ordenamento do territorio
associadas a componente turistica para a area urbanizavel do Plano de Urbanizacio (PU) da UP3 de
Hotelaria Tradicional ! (PUUP3) (Aviso n.0 423472008, de 19 de fevereiro), do concelho de Portim&o.

A érea de intervengdo do PUUP3, com cerca de 46,08 ha, abrange parcialmente solo urbano (18,45
ha) e localiza-se na faixa litoral dos 500m correspondendo a designada UOPG 3 do PDM de Portimao?
{art,0 57.0e 61.9),

O PUUP3 delimita 3 Zonas Hoteleiras constituidas por espagos urbanizéveis, identificados pela
designacao de H1, H2 e H3, destinados, exclusivamente, a “unidades hoteleiras” de 5*, com um total
de 411 unidades de alojamento, e espagos ndo edificiveis destinados & estruturacio de areas de
apoio, de recreio, de lazer e de enquadramento a essas unidades, e prevé ainda uma componente
habitacional que ndo é abrangida pelo presente loteamento (constituida pelo conjunto de 11
moradias existentes, possibilidade de reconstrucdo de 7 ruinas e 2 novas edificacdes).

Estes servicos integraram a Comiss&o de Acompanhamento da elaboragdo do PUUP3 e emitiram a
informac&o de servigo n.? DSOED/DOT/2007/172, 26 de outubro, de teor favordvel condicionado.

O PUUPS3 foi sujeito a avaliagio ambiental, nos termos do DL n.® 232/2007, de 15 de junho, tendo
obtido a Declaragdo Ambiental de 20 de junho de 2011 cujas medidas de mitigagdo e programas de
monitorizagao foram, em grande parte, tidos em consideragdo no presente EIA.

O projeto de loteamento objeto do presente EIA n3o tem antecedentes neste Instituto.

! Processo 15.6.2/127 (14.01.10/127) do Turismo de Portugal

2 Aprovado pela RCM n.° 53/95, de 7 de junho, alterado pelos Aviso n.° 21796/2008, Aviso n.” 13572/2010 e
Aviso n.° 14572/2010
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[l -DESCRICAO DO PROJETO

O projeto de loteamento incide sobre uma area com cerca de 31,6ha (correspondente a 68,8% da
area de intervencdo do PUUP3) localizada na zona denominada de Prainha e Facho na faixa litoral
dos 500m do concelho de Portim&o (freguesia de Alvor), numa zona de falésias e pequenas praias
entre a praia de Prainha e a praia do Barranco das Canas, ambas do Tipo IV do Plano de Ordenamento
da Orla Costeira Burgau-Vilamoura. O loteamento desenvolve-se a sul da Estrada Municipal (EM)
531, também designada como Via V3, a partir da qual serd efetuado o acesso rodovidrio a area de
intervencéo, entre a rotunda Simon Bolivar e o acesso ao complexo da Prainha, e abrange uma zona
ocupada dominantemente por matos com alguns pomares de sequeiro, que evoluiram a partir de
antigas areas agricolas abandonadas e possui algumas construgBes dispersas (algumas das quais em
ruinas}).

O projeto objeto de AIA refere-se a uma operagdo de loteamento e 20s respetivos projetos associados
de infraestruturas (execugiio e ligagdo & fede existente), € de execucdd de rede viaria € pedonalque

“INclui a criacao de um arruamento de acesso aos lotes 1 € 2 e a outras edificacBes existentes, de
duas boisas de estacionamento, e a criagdo de um passadico sobreelevado, em drea de cedéncia ao
municipio na proximidade das falésias mas fora das respetivas faixas de salvaguarda, permitindo
ordenar os visitantes e reduzir o pisoteio de uma area com habitats naturais e espécies de plantas
protegidas. Prevé-se o projeto complementar de conservagdo da vegetacdo natural, nomeadamente
fomentando o aparecimento do coberto vegetal caracteristico da flora local e recuperando a
vegetagio natural climacica, na zona verde de enquadramento, e de prevengdo e correcdo da eroséo
hidrica dos cursos de agua. A execugdo dos trabalhos do projeto de loteamento pressupde ainda a
demolicdo de 4 edificages (uma no Lote 1, outra no Lote 2 e duas no Lote 3).

Os projetos dos edificios dos trés hotéis previstos e dos espacgos exteriores no interior dos lotes
apenas seriio desenvolvidos depois da aprovagio do loteamento. A futura sujeicdo a AIA dos hotéis

com 300 ou mais camas, dependera da futura classificacdo do solo - atualmente classificado como
“urbanizavel”.

O objetivo do projeto é o reparcelamento/fracionamento de 231.635m2 constituindo 3 lotes que
possibilitem a posterior execugdo de trés estabelecimentos hoteleiros de qualidade (com um total
minimo de 822 camas distribuidas por um total de 411 “quartos”), e a cedéncia ao dominio plblico
da faixa sul da area do loteamento de cerca de 84.290m2 na (incluindo vias, estacionamentos,

passeios, espacos verdes e de utilizagdo coletiva e caminho pedonal em estrutura palafitica),
nomeadamente:

Lote 1 destinado a hotel de 4*, com 80.031m2, com o maximo de 342 camas distribuidas
por 171 unidades de alojamento (UA, no PUUP3 designado como quartos), com o maximo de
11.979m2 de édrea total de construgdo. Tera 3 pisos e cave e 171 lugares de estacionamento;

Lote 2 destinade a hotel de 4%, com 63.351m2, com o maximo de 300 camas distribuidas
por 150 UA, com o maximo de 10.542m2 de area total de construcdo. Tera 3 pisos e cave
e 150 lugares de estacionamento;

Lote 3 destinado a hotel de 4*, com 68.260m2, com o maximo de 180 camas distribuidas
por 80 UA, com o méximo de 6.229m2 de area total de construgdo. Tera 3 pisos e cave e
90 lugares de estacionamentao.

Os poligonos de implantagao definidos nos trés lotes salvaguardam um afastamento de 13,5m aos
limites dos lotes, verificando-se uma redelimitagdo da drea do lote 1 e respetivo poligono de
Implantacdo de modo a excluir a parcela 30 habitacional e uma redelimitagdo da area do lote 2 e
respetivo poligono de implantacdo de modo a excluir as parcelas 18, 21 e 22. A exclusdo destas

parcelas do lote 2 deu origem a uma reducdo da extensdo da rede viaria recorrendo-se também a
caminhos existentes.

O Projeto de Loteamento mantem as serventias existentes e prevé a criagdo global de 22 lugares de
estacionamento publico que serdo localizados tanto na via de acesso principal coma na via

secunddria, e ainda 411 lugares de estacionamento privativo no interior dos lotes, de acordo com o
estabelecido no PUUP3

O Planc de Ordenamento da Orla Costeira Burgau-Vitamoura (POOCBV) (RCM n.® 33/99, de 27 de
abril) abrange uma zona non aedificandi, a sul da area de intervengdo do ioteamento, destinada a
espaco verde e a zona de cedéncia & Camara Municipal de Portim&o.
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O loteamento ndo integra areas do Dominio Publico Maritimo salientando-se, ao nivel das
condicionantes que abrange dreas em REN (arribas e respetivas faixas de protegdo), serviddes do

dominio hidrico (linha de &gua torrencial), faixa de protegdo & rede viaria (via V3) e serviddo
aeronautica do Aerédromo Municipal de Portim&o.

Existen recetores sensiveis na envolvente proxima do loteamente, nomeadamente habitacdes
unifamiliares a cerca de 20m dos lotes 1 e 2, sendo o loteamento contiguc aos Apartamentos
Turisticos Prainha Clube 4* (MCAT-AT-6471) (132 camas/utentes), a 3 estabelecimentos de
alojamento local (AL) (total de 17 utentes), e ainda ao projeto apreciado favoravelmente do hotel
designado Vau Hotel & SPA 5* (HT-HO-13842) (524 camas/utentes). A norte da via V3 existe o
loteamento “Alto do Golf” titulado pelo alvara n.% 8/90 (602 camas turisticas/utentes).

Prevé-se um prazo de 6 meses para a execugdo das infraestruturas gerais do loteamento e um prazo
de 16 a 18 meses para a construgdo de cada um dos hotéis previstos.

O abastecimento de dgua bem como a solugdo de recolha e drenagem das dguas residuais domésticas
serdo assegurados pela ligagdo a rede publica. Relativamente a origem de dgua para rega a mesma’
sera proveniente de cisternas enterradas que recolhem toda a agua pluvial, caida has coberturas e
noutras areas impermeabilizadas, complementada pela agua da rede piblica.

Estima-se que a implementagdo deste projeto permitira criar, na fase de explorac8o, 400 postos de
trabalho diretos.

0 investimento estimado para as infraestruturas gerais é de 1,9 milhdes de euros. O custo estimado

de construgdo dos trés hotéis é de 41,3 milhdes de euros

il -ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL

O projeto nao apresenta alternativas, na medida em que vem concretizar a ocupagdo prevista de um

PU em vigor.
Fases . . .AcOes Previstas Des:,crl_tores ‘objet.o de
S B : . . maior impacte - -

Construgao Os impactes relacionam-se com a circulacdo de Negativos:
veiculos, maquinaria e pessoas na area e também Geologia e Geomorfologia,
com a implantacdo de estaleiros, desmatacdo Paisagem, Solo, Recursos
{essencialmente no lote 3), obras de escavagdo Hidricos Superficiais,
{incluindo piso em cave), colocagdo de tubagens Ambiente Sonoro
{execugdo das infraestruturas) movimentagao de (recetores sensiveis mais
terras, crlacdo de taludes associados & construc8o proximos), Biodiversidade,
dos arruamentos e dos edificios, demoli¢io de Patriménlo  Cultural, e
edificios essencialmente em ruinas, artificializacdo da | Socioeconomia/Populagdo
topografia dos locais de intervengdo, pavimentacdo (o bem-estar da populagéo
de acessos e estacionamento (asfalto betuminoso) e | e turistas serd afetado
execucdo dos arranjos exteriores. durante a fase de
Releva ainda a destruigdo do solo (cerca de 2ha) e construcdo face a
impermeabilizagdo, aumento da eroséo hidrica das proximidade de recetores
encostas das linhas de dgua (causada pela sensiveis)
impermeabilizacdo), destruigdo de bidtopos ( em
especial Linaria algarviana) pela ocupacdo do Pouco significativo 0
terreno, possibilidade de ocorréncia de derrames impacte no Clima, Recursos
acidentais de combustiveis contaminando o solo ou a | Hidricos Subterraneos,
agua. Qualidade do Ar, Residuos

Exploracao Os impactes relacionam-se com a circulacéo e alteragbes climaticas
estacionamento de veiculos automéveis {considerando
(contaminagéo dos recursos hidricos através da negligenciavel aumento
drenagem pluvial), manutencdo e limpeza de nas emissoes de CO2)

Turismo de Portugal, P
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espacos verdes (utilizacdo de fertilizantes e
pesticidas) e piscinas, reparagao dos edificios e
infraestruturas, impacte visual dos edificios que
serdo visiveis acima da copa das arvores, transporte
de dguas residuais domésticas, armazenamento de
residuos urbanos com possivel afetagdo da qualidade

Positivos:

Ordenamento do Territorio,
(concretizagdo do IGT);
Socioeconomia/Populagao

(consolidagdo da estratégla

Turismo de Portugal, IP
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da 4gua subterranea devido a derrames acidentais, de reforgo do turismo,
alteragdo da paisagem, aumento da erosdo hidrica criagdo de postos de
das encostas das linhas de agua (causada pela trabalho)

impermeabilizagdo possibilidade de ocorréncia de
derrames acidentais de combustiveis). Relativamente
ao consumo de agua, o Projeto da rede de
abastecimento apresenta como estimativa de
consumo 500 litros/hdspede/dia, ou seja a 411
m3/dia, considerando uma ocupacao plena.

O Projeto de Exacugdo da rede elétrica admite como
poténcia maxima dos trés PT previstos - dois a
construir e um, existente, a reforgar - o valor de
1660 kVA

Desativacao | As acdes de demolicao e desmantelamento das
infraestruturas construidas, cujos residuos serdo em

parte suscetiveis de serem reciclados, provocargo

emissdes atmosféricas, ruido e dguas residuais

£ apresentado um Estudo de Diagnéstico Ambiental, incidindo sobre as areas non aedificandi da
UP3.

As Medidas de Mitigac8o propostas incluem: reducdo dos consumos energéticos através da gestdo
da climatizagdo dos edificios e da opgdo por materiais construtivos que favorecam uma maior
conservagdo do conforto térmico; monitorizacdo de sinais de deslizamento de solo/rocha; projeto de
drenagem pluvial e de prevencdo e correcdo da erosdo hidrica torrencial; construcdo de bacias de
retengdo adequadamente dimensionadas para os locais de armazenagem ou transfega de
combustiveis; definig8o de areas potenciais de recarga nos projetos de drenagem de dguas pluviais;
redugdo do consumo de dgua para rega através da adogdo de sistemas adequados e utilizag8o
preferencial de espécies da flora climacica algarvia; projetos de integracdo paisagistica para a
globalidade da adrea de intervengdo; acompanhamento arqueoldgico da obra; evitar a contaminagdo
do solo e das &guas subterrdneas; implementagdo de um Plano de Gestdo de Residuos;
implementagdo de um Plano Gestdo Ambiental da Obra; promocéo da utilizacdo de veiculos ligeiros
elétricos; limpeza regular da via publica; implementagdo de separadores de hidrocarbonetos na
drenagem dos parques de estaclonamento; minimizacdo dos impactes negativos das emissbes de
poeiras; restricdo das atividades mais ruidosas ao periodo diurno e implantagdo dos estaleiros em
zonas afastadas dos locais com utilizac8o sensivel ao ruido; incorporacdo de medidas de redugéo de
consumos de agua e da producdo de residuos nos empreendimentos turisticos {critérios do Rétulo
Ecolbgico para o alojamento turistico); adogdo de um calendério de obras que permita que o pico
dos trabalhos no terreno decorra fora do periodo da época alta balnear; cedéncia para dominio
publico municipal da faixa mais proxima da arriba, de maior valor biolégico permitindo ordenar os
acessos e os percursos pedonais, de uma area atualmente sujeita a pisoteio intenso, melhorando o
estando de conservacdo dos habitats costeiros; criagdo de micro-reservas com plano de gestio
especifico numa drea total de 4,42ha para a Linaria algarviana (em area n&o cedida) e controlo das
especeis exoticas invasoras.

Relativamente  fase de desativagdo é proposta como medida genérica a elaboragéo de um plano de

desativag@o, incluindo uma avaliagéo de impactes e a definicio das medidas mitigadoras consideradas
adequadas, que devera ser apresentado & Autoridade de AIA com dois meses de antecedéncia 3

eventual demoligdo.

0O Estudo de Impacte Ambiental propGe os seguintes Planos de Monitorizaco:
¢ Agua: recursos hidricos subterréneos;

* Ambiente sonoro, caso se verifiquem reclamacdes;
» Biodiversidade.
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IV — APRECIACAO GLOBAL

Analisando o presente estudo, do ponto de vista do turismo, cumpre referir:

1. O concelho de Portimdo possui 56 empreendimentos turisticos (peso de cerca de 10% da
oferta da regido do Algarve) com um total de 15.495 camas/utentes. A tipologia
predominante sdo os estabelecimentos hoteleiros (18 hotéis e 9 hotéis apartamento) que
correspondem a cerca de 48% da oferta de empreendimentos e 45% das camas do concelho.
Os empreendimentos turisticos de Portimdo sdo na maioria (52%) de categoria igual ou
superior a 4* (52% das camas) (contabilizando-se 5 empreendimentos com a categoria de
5* com um total de 1.481 camas). O peso da oferta de empreendimentos turisticos de
categoria superior no concelho de Portimdo & superior ao peso relativo deste tipo de oferta
na regido do Algarve (41,4%) verificando-se que Portimdo representa cerca de 9,8% da
oferta de empreendimentos turisticos de 5* da regido. Verifica-se assim que a concretizagéo
do presente loteamento, permitira reforgar o peso da oferta de alojamento turistico de
categoria superior, representando cerca de 55% do nUimero atual de camas em
empteendimentos turisticos de 5% do concelho de Portim&o, tendo um impacte positivo no
setor do turismo (socioeconomia). Encontram-se apreciados favoravelmente pelo TP 32
novos projetos de Empreendimentos turisticos com um total de 7.557 camas/utentes,
maioritariamente da tipologia estabelecimento hoteleiro e representando os
empreendimentos com 4* cerca de 41% e os empreendimentos com 5* cerca de 34% dos
novos projetos. Numa area envolvente ao loteamento, considerada nos elementos adicionais
do EIA, a oferta de alojamento turistico contabiliza 22 empreendimentos e o total de 4277
camas, contudo ndo recorre apenas a fontes fidedignas (RNET ou RNAL) e a
georreferenciacdo n&o recorre ao SIGTUR (Sistema de Informagdo Geografica do Turismo).

Legenda:
@ Empreendimentos
Turisticos Existentes

Empreendimentos
Turisticos objeto  de
parecer favoravel

Estabelecimentas
de Alojamento Local

Loteamentos

oot Y, CUPTE, 197520 M- §

Fonte: SIGTUR ~(Turlsmo de Portugal, IP)
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2. A ocupagio hoteleira em Portimdo concentra-se de forma acentuada (48,8% das dormidas)
no verdo que revela uma sazonalidade superior & do Algarve (concentragéo estival de
44,4%), o que pressupde uma especial importdncia dos segmentos turisticos relacionados
com o sol e 0 mar. Considera-se que o presente loteamentc ndo contempla equipamentos
que contribuam para a minimizac8o da sazonalidade e aposta no reforgo da oferta dirigida
para o segmento sol e mar ndo sendo por conseguinte muito diferenciadora.

3. A dimens3o dos estabelecimentos hoteleiros respeita globalmente as caracteristicas fixadas
no PUUP3 (a reducdo da dimensdo do lote 2 por exclus8o das parcelas 18, 21 e 22 mantem
o cumprimento dos pardmetros de CAS e COS3), devendo contudo clarificar-se o
cumprimento da categoria de 5*, com refer&ncia contraditéria no relatdrio & categoria de 4*
atendendo a que o PUUP3 menciona, nos art.e 20.° a 22.9, a categoria de 5* para as
designadas “unidades hoteleiras”. Verifica-se ainda que se esgota a capacidade total prevista
no PU ndo sendo esclarecido como se esgota a capacidade prevista no lote 1, considerando
que pressupde a aquisicdo da capacidade construtiva atribuida as parcelas 18, 21 e 22 (total
de 58 quartos) nos critérios de perequagdo do anexo ao regulamento do PUUP3, embora
estas parcelas ndo integrem o loteamento (ao contrério do previsto na parcela H2 do PUUP3).
Em termos de estacionamento ndo € dado cumprimento a dotagéo de 6 lugares de
estacionamento para veiculos de passageiros por cada “Zona Hoteleira” (lote), contude nada
ha a opor do estrito ponto de vista do turismo.

4. Salienta-se que o presente loteamento vem permitir concretizar um Plano de Urbanizagéo
aprovado, nomeadamente implementando a estratégia de desenvolvimento turistico
preconizada a nivel municipal no PDM de Portimdo. O atual PROT do Algarve (RCM n.°
102/2007, de 3 de agosto) ndo admite a concretizagdo de novos NDT na faixa costeira de
500m (zona terrestre de protecdo da faixa costeira) pelo que ndo se prevé a possibilidade
futura de implantagdo de empreendimentos com as tipologias turisticas previstas no presente
loteamento a esta proximidade da orla costeira, numa localizagdo de exceléncia.

5. Salienta-se ainda, na ética do turismo, que se considera muito positiva a criagdo do passadigo
ordenando a visitagdo de uma area ecoldgica e geomorfoldgica sensivel junto as falésias.

6. Deverd procurar minimizar-se, ao nivel dos arranjos exteriores e cércea dos edificios o
impacte negativo no descritor Paisagem, essencialmente nos lotes 1 e 2 delimitados na
subunidade de paisagem designada por “rural”, ocupada por matos e vegetacdo
essencialmente herbdcea, que o estudo assume passarem a ter caracteristicas da subunidade
urbano/turistica da envolvente edificada (o poligono de implantagdo do lote 3 ocupa uma
area densa de pinhal com maior absorgdo visual). Conforme referido na analise do descritor
solo e com implicagdes no descritor paisagem deveria acrescentar-se nas medidas de
mitigagdo a necessidade da implantagdo dos edificios respeitar a morfologia do terreno.

7. Nada se tem a opor relativamente as medidas de mitigagdo preconizadas considerando-se,
do ponto de vista do turismo, que importa salientar a medida "adog8o de um calendario de
obras que permita que o pico dos trabalhos no terreno decorra fora do periodo da época alta
balnear”, que como tal deveria constar entre as medidas destacadas no RNT. Salienta-se que
a medida “reducdo de consumos de agua e da produgéo de residuos nos empreendimentos
turisticos (critérios do Rétulo Ecoldgico para o alojamento turistico)” se enquadra nas metas
de sustentabilidade ambiental da Estratégia Turismo 2027 (ET27).

V — APRECIAGAO DOCUMENTAL

Da andlise dos elementos do FEIA salienta-se:

1. Devera retificar-se terminologia utilizada ao longo do RNT e do Relatério Sintese,
nomeadamente substituindo a referéncia a “unidades hoteleiras” por “estabelecimentos
hoteleiros” ou hotéis;

3 respetivamente indice de ocupagio e indice de utilizagfio
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2. O RNT ndo descreve devidamente o projeto nem os impactes expectaveis;
3. A Planta de sintese do RNT esta desatualizada visto ndo ter correspondéncia com a Pianta de
sintese de data mais recente (dezembro de 2018) entregue com os elementos aditados ao
processo. Nomeadamente ac nivel da area de intervengdo, areas dos lotes do projeto e
desenho do passadigo sobreelevado;
4, Nos elementos adicionais € apresentada informag&o relativa a socioeconomia, sendo nesse

capitulo feita referéncia a uma listagem de empreendimentos turisticos e alojamentos locais
(constante no Anexo 3) que teve como fonte, além do RNET (Registo Nacional dos
Empreendimentos Turisticos), “os resuitados de uma outra pesquisa realizada através dos
sites booking.com, airbnb.com e google maps”. Além do RNET apenas se devera utilizar a
informacdo obtida do RNAL (Registo Nacional do Alojamento Local) (de modo a garantir que
apenas é feita referéncia para AL registados). As camas/utentes ndo deverdo ser designadas
como “lugares”.

VI - CONCLUSAO

Face ao exposto na presente informagao, propde-se, do ponto de vista do turismo, a emissdo de
parecer favoravel ao Estudo de Impacte Ambiental, em anélise, condicionado a retificagdo dos
aspetos mencionado nos pontos 3, 6, e 7 da parte 1V (salientando-se a importdncia de ser cumprido
o PU da UP3 na categoria de 5* dos hotéis, de modo a reforgcar 6 impacte positivo na qualificagdoe da
atual oferta generosa de alojamento turistico do concelho de Portimdo) e da parte V desta
informacgao.

Propbe-se a transmissdo da presente informacdo 2 Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento
Regional do Algarve.

A considerag&o superior

Turismo de Portugal, IP

Marta Lazana, Arquiteta.
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Diraco Regronol de Agrauitr

o Pascos do Algorve
Exmo. Senhor
Presidente da Comissao de Coordenagao e
Desenvolvimento Regional do Algarve
Professor Doutor Francisco Serra
Praca da Liberdade, 2
8000-164 Faro

Sua Referéncia Sua Comunicagao Nossa Referéncia Data
$00369-201901-AMB-5 28-01-2019 OF/899/2019/DL/DRAPALG 2019-03-07

ASSUNTO: ESTUDOS DE IMPACTE AMBIENTAL E AVALIAGAO DE IMPACTE AMBIENTAL (EIA E AlA)

Relativamente ao assunto em epigrafe e no seguimento da V. solicitacao, junto se anexa
copia da informagao n.° 130/2019/DL/DRAPALG, na qual foi, em 01-03-2019, exarado com 0

seguinte despacho:

“ Visto. Concordo

atento o informado.”

2019/03/01

Pedro Valadas Monteiro - Diretor Regional

Com os melhores cumprimentos,

JOSE GRAGA

Divator Regiona! Adiunto
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Unidade Organica: Divisdo de Licenciamento

Assunto: Estudos de Impacte Ambiental - Operagao de Loteamento da UP3 de Hotelaria
Tradicional - Portimao
Req: Comissdo de Coordenacdo e desenvolvimento Regional do Algarve

Data: 2019-02-27
N°: INF/130/2019/DL/DRAPALG Proc.: EIASOL/2/2019/DL/DRAPALG

PARECER DESPACHO

1
. MJ , (owean dor,
Assim, atento ao informado e parecer infra, .
proponho a emissao de parecer favoravel ao ’ﬁw{] > L M%\ﬂMﬂ*‘L‘J
do EIA da Operacao de Loteamento da UP3

de Hotelaria Tradicional - Portimao T /a 3 /0 {
A consideragdo superior.

O Diretor de Servigos, 244/—\/

Concordo com a presente informagao.

=2 ‘-_M
) ALADAS MONT!
Miguel Mota e Costa ; Pmag‘:aog REGIONAL
28-02-2019
Yisto.

Concordo com a presente informagao.

Assim, tendo presente a localizagdo ({(ndo
esta inserida em solos da RAN) e no dmbito
das competéncias desta DRAP, propde-se a
emissao de parecer favordvel do EIA da
Operacdo de Loteamento da UP3 de
Hotelaria Tradicional - Port1mao

Na sequéncia da solicitacao da CCDR Algarve, referente ao Estudo de Impacte Ambiental (EIA)
da Operacao de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional - Portimdo, nos termos do
definido no n.°11 do art.® 14.° do Decreto-Lei n.° 151-B/2013, de 31/10, cumpre-nos informar
o seguinte:
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1. Enquadramento

O projeto insere-se no Plano de Urbanizacdo (PU) da UOPG3 - Unidade Operativa de
Planeamento e Gestao de Hotelaria Tradicional, aprovado pela Assembleia Municipal em 14
de janeiro de 2008 e publicado no Diaric da Republica (2.2 série), através do Aviso n.°
4134/2008, de 19 de fevereiro.

O projeto de loteamento incide sobre uma area aproximada de 31,7 ha (68,8 % da area de
intervencao do PU) localiza-se na Freguesia de Alvor, concelho de Portimao, distrito de Faro -
Figura 1.

Ponia Jodo Avens

Figura 1- localizacdo da area de intervencao

A operagao urbanistica objeto da presente avaliagao visa concretizar o disposto no PU da

UOPG3 - Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo de Hotelaria Tradicional e contribuir

para a implantacao de hotelaria tradicional de elevada qualidade. Este loteamento prevé a
constituicao de trés lotes, cada um destinado a um estabelecimento hoteleiro.
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2. Andlise

2.1 Instrumentos de gestdo territorial

No que se refere aos Instrumentos de gestao territorial (IGT) a operagdo urbanistica objeto da
presente Avaliacao de Impacte Ambiental, enquadra-se no previsto no Plano de Urbanizacao
(PU) da Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 3 (UOPG3), e visa concretizar o disposto
no PU da UOPG3, contribuindo para a implantacdo de hotelaria tradicional de elevada
qualidade. Este plano de urbanizacdo qualifica a area do futuro loteamento como solo
urbano, na categoria de espaco urbanizavel.

Sublinha-se que, o PU foi ja objeto de avaliacao ambiental estratégica em 2011,
procedimento realizado a partir da apresentacao do respetivo Relatorio Ambiental, o qual
apos consulta a diversas entidades mereceu um parecer final favoravel.

Assim, a delimitacao desta area e a definicao das condi¢des da sua futura ocupagao ficaram
estabelecidas desde logo no contexto do PU, o qual prevé o projeto de loteamento que agora
se encontra em analise.

Conforme Planta de Condicionantes do PU da UOPG3 na area do loteamento verifica-se a
presenca das seguintes condicionantes e serviddes:

~ Dominio hidrico, constituida pelo leito das linhas de agua e respetivas margens, com
largura de 10 m;

- Reserva Ecologica Nacional (REN), na tipologia de arribas e falésias, incluindo faixas de
protecao (atual designagao desta tipologia: arribas e respetivas faixas de prote¢ao);

- Faixa de protecdo a Rede Viaria Principal (V3), numa faixa de 20 m para cada lado do
eixo.

Foi confirmado que area de intervencao objeto do presente ElA, ndo estd inserida em solos da

Reserva Agricola Nacional, pelo que, no que respeita ao fator ordenamento do territdrio e no

ambito das competéncias desta DRP, nada temos a opor sobre as indicagdes dadas no EIA.
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2.2 Solos e capacidade de uso dos solos
No presente EIA estao identificados os tipos de solo e respetiva capacidade de uso, presentes
na area de intervengao, segundo as cartas de Solos e de Capacidade de Uso do Solo, a escala
1:25.000, editadas pela Dire¢do-Geral de Agricultura de Desenvolvimento Rural (Folha 64).
Assim, na area do projeto de loteamento estio presentes os seguintes solos:

- Rg + Vt (Solos Incipientes - Regossolos Psamiticos, Normais, ndo himidos + Litélicos,
Néo Hiimicos, Pouco Insaturados Normais, de arenitos grosseiros);

- Ec + Et (Solos Incipientes - Litossolos dos Climas de Regime Xérico, de calcarios
compactos ou dolomias + Solos Incipientes - Litossolos dos Climas de Regime Xérico, de
outros arenitos);

~  Vt (Solos Litélicos, Nao Himicos, Pouco Insaturados Normais, de arenitos grosseiros;

- Pc(d) (Solos Calcarios, Pardos dos Climas de Regime Xérico, Para-Litossolos, de
calcarios compactos).

Quanto a capacidade de uso a area é abrangida por solos das classes Cs, De, Ds, Ee, sendo a
que tem maior representatividade a classe complexo Ds+De, e Ee.

Em suma, no que respeita a caracterizagao destes fatores ambientais, considera-se que o EIA
identifica corretamente e quantifica as dreas em causa para as diferentes unidades de solo e
classes de capacidade de uso.

2.3 Avaliagdo de impactes ambientais
Sublinha-se os impactes ambientais relativos ao solo, sendo para este fator identificadas as
seguintes agoes:

- Derrames de odleos, combustiveis e outros poluentes, podendo causar contaminacio do
solo, na fase de construcao;

- Lixiviacdo ou arrastamento de produtos poluentes, incluindo residuos, pela precipitacao,
na fase de construgao, podendo causar contaminagao do solo a jusante;
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- Construcdo das edificacées, dos estacionamentos, dos arruamentos e de outros
equipamentos e infraestruturas, incluindo as escavacdes e terraplenagens necessarias,
provocando a destruicao do solo;
~ Construcdo das edificacoes, dos estacionamentos, dos arruamentos e de outros
equipamentos e infraestruturas, aumentando a impermeabilizacao e, consequentemente,
o escoamento superficial, provocando a erosdo a jusante, em particular dos vales e das

arribas onde desaguam as pequenas linhas de agua.

A destruicdo do solo incide maioritariamente sobre solos da classe de capacidade de uso D e
E, numa area de cerca de 2 ha, (implantacdo dos edificios, areas exteriores
impermeabilizadas). Trata-se de um impacte ambiental que se inicia na fase de construcao e
que se prolonga pela fase de exploragao, sendo avaliado como pouco significativo, atendendo
a reduzida capacidade de uso agricola (classes D e E), e ndo passivel de mitigacao.

No que respeita ao solo sao previstas medidas preventivas e minimizadoras da contaminagao
do solo, na fase de construcdo, e constam do Plano de Gestao Ambiental da Obra as quais
incluem, entre outras, as seguintes:

- Concentrac¢ao das zonas de deposito de residuos e de materiais, evitando a sua dispersao,
e impermeabilizagao destas zonas no caso dos residuos ou produtos poderem contaminar o
solo ou a dgua;

— Manutencao adequada dos veiculos e maquinaria;

— |mpermeabilizacdo e construcao de bacias de retencao adequadamente dimensionadas
para os locais de armazenagem ou trasfega de combustiveis, 6leos ou outros produtos
suscetiveis de poluir o solo ou a agua.

Sublinha-se que, o EIA prevé de forma adequada um conjunto de medidas de mitigacdo
necessarias para evitar ou minimizar os potenciais impactes negativos ou potenciar os
impactes positivos identificados para os diferentes fatores ambientais, e para as diferentes
fases do projeto supra identificadas.
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3. Conclusao

Face ao exposto, e no &mbito das competéncias desta DRAP, ao Estudo de Impacte Ambiental
da Operacéo de Loteamento da UP3 de Hotelaria Tradicional - Portimao, propde-se a emissao
de parecer favoravel.

Sublinha-se que, a identificacao e caraterizacao dos fatores ambientais - ordenamento do
territorio, solos, capacidade de uso, esta corretamente elaborada, bem como estio previstas
as medidas necessarias para garantir a minimizagdo dos potenciais impactes negativos, as
quais estao identificadas no Plano de Gestao Ambiental da Obra.

A consideracao superior.

A técnica,

Rl ilortor-

Raquel Monteiro
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