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Clc: C.M. Ferreira do Zézere Exmo(a). Sr.(a)
Comisséo de Coordenacéo do Desenvolvimento
Regional de Lisboa e Vale do Tejo
Rua Alexandre Herculano, 37
1250-009 LISBOA

VI Ref?.: e-mail N/ Ref* SAI/2018/12060/DVO/DEOT/FV
V/Comunicagao: 19/07/2018 Proc®. 14.01.9/249

27 SET. 2018

ASSUNTO: Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere —
- Proposta Final

Reportando-nos ao assunto mencionado em epigrafe, junto se envia copia da
Informacao de Servigo deste Instituto, com o n°® INT/2018/10319[DVO/DEOT/JC], bem

como dos despachos que sobre a mesma recairam.

Com os melhores cumprimentos

= T3R20

Fernanda Praca

Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Em anexo: O mencionado

Turismo de Portugal, IP
Rua lvone Silva, Lote 6 1050-124 Lisboa - Portugal T. +351 211 140 200 F, +351 211 140 830 NIF- 508 686 235 info@turismodeportugal pt www. turismodeportugal pt
www visitportugal com

M REPUBLICA
PORTUGUESA

FCOMCMIA






TURISMO DE )?
PORTUGAL
e

Informacao de Servigo N° INT/2018/10319DVO/DEOT
Assunto: Revisao do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere — Proposta Final
Processo: 14.01.09/249

Face ao exposto na informagao de servico e atento o teor do despacho da Sr.?
Diretora de Departamento, com o qual concordo e aqui dou por integralmente
reproduzido, emite-se parecer favoravel proposta de revisdo do Plano Diretor
Municipal de Ferreira do Zézere, condicionado nos exatos termos do despacho acima
mencionado.

Transmita-se a CCDR Lisboa e Vale do Tejo, com conhecimento a Camara Municipal
de Ferreira do Zézere.

| P S

Maria Fernanda Vara
Diretora Coordenadora
(por subdelegacgdo de competéncias)

Lisboa, 25 de setembro de 2018
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Informacao de servigo n.° INT/2018/10319 [DVO/DEOT/J]C]
Assunto: Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere - Proposta Final
Proc.®: 14.01.9/249)

Visto. Concordo.

O parecer que antecede incide sobre a versdo final da proposta de revisdo do PDM de
Ferreira do Zézere, que sera discutida na proxima reunido da Comissdo Consultiva agendada
para o dia 29.10.2018, nas instalagdes da CCDR Lisboa e Vale do Tejo.

Considerando o exposto na Informacdo de servico, verifica-se que o modelo de
desenvolvimento turistico da revisdo do PDM de Ferreira do Zézere integra disposicdes que
concorrem para a potenciacao dos recursos naturais e paisagisticos do concelho e para o
crescimento e qualificagdo da oferta de alojamento turistico encontrando-se, nos aspetos
essenciais, alinhado com a ET 27.

Contudo, verifica-se existirem diversos aspetos que carecem de aprofundamento na
proposta, designadamente no que tange a compatibilizacdo com as normas orientadoras do
PROT OVT e com o POACB, bem como com o cumprimento da legislacdo turistica aplicavel,
designadamente ao nivel de terminologia. Sdo ainda identificados vérios aspetos a ponderar
pelo municipio e que, no essencial, visam melhorar a abordagem da atividade turistica.

Assim, proponho a emissao de parecer favoravel a proposta de de revisdo do PDM e Ferreira
do Zézere, condicionado a retificagdo dos aspetos de conformidade com IGT e de
cumprimento de normas legais e regulamentares aplicaveis, nos termos identificados no
ponto IV.1) da Informacgao de Servigo.

Alerta-se, ainda, para os aspetos identificados nos pontos IV.2) e IV.3)
A consideragdo superior, com proposta de comunicacdo & CCDR Lisboa e Vale do Tejo, e
conhecimento & Camara Municipal de Ferreira do Zézere.

A Diretora do Departamento de
rdenamento Turistic

Fernanda Pracga
(26.09.2018)
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Informacgao de servigo n.° INT/2018/10319 [DVO/DEOT/IC]
21/09/2018

Assunto: Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere — Proposta Final (14.01.9/249)

I - ENQUADRAMENTO E ANTECEDENTES

O presente parecer analisa a proposta final da Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere
(PDMFZ), no seguimento de e-mail remetido pela Comissdo de Coordenacdo de Desenvolvimento Regional
de Lisboa e Vale do Tejo (entrada n.® ENT/2018/17075, de 23.07.2018), a solicitar o envio dos pareceres
das entidades que integram a Comissdo Consultiva (CC) deste processo de revisdo previamente a
realizagdo da Ultima reunido da CC, agendada para o dia 29.10.2018.

A documentacdo foi disponibilizada através de um servico de armazenamento de dados e corresponde ao
contelido estabelecido no art.° 97.° do DL n.° 80/2015, de 14 de maio, incluindo os indicadores de
avaliagdo do plano.

O PDMFZ em vigor foi aprovado pela RCM n.® 175/95, de 22 de dezembro, e subsequentemente objeto de
seis alteragbes e uma retificagdo, tendo sido, por ultimo, alterado por adaptacdo ao Plano de Ordenamento
da Albufeira de Castelo de Bode (transposigdo das normas vinculativas dos particulares), através Aviso n.°
10258/2017, de 5 de setembro, com as retificacdes introduzidas pela Decl. Ret. n.2 813/2017, de 23 de
novembro, Este plano encontra-se em revisdo desde 2001, sendo atualmente acompanhado pela CA
constituida pelo Aviso n.° 4303/2016, de 21 de margo, que integra o Turismo de Portugal, 1.P. (TdP), e
reuniu pela primeira vez no passado dia 17.07.2018.

O Turismo de Portugal, I.P. pronunciou-se sobre a fase de caracterizacdo e diagndstico da presente revisdo,
através das informacdes de servico n.° 2009.1.1088, de 02.02.2009, e n.° INT/2012/8090 [DQO/DOT/MM],
de 18.10.2012, ambas de teor favoravel condicionado.

Incidem sobre o concelho de Ferreira do Zézere os seguintes Instrumentos de Gestdo Territorial (IGT) de
nivel supramunicipal: PROT do Oeste e Vale do Tejo (PROT-OVT - RCM n.° 64-A/2009, de 6 de agosto,
retificada pela Decl. Retif. n.© 71-A/2009, de 2 de outubro); Plano de Ordenamento da Albufeira de Castelo
do Bode (POACB - RCM n.© 69/2003, de 10 de maio); Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Tejo e
Ribeiras do Oeste (RH5) (RCM n.° 52/2016, de 20 de setembro, retificada pela Decl. Retif. n.0 22-B/2016,
de 18 de novembro) e correspondente Plano de Gestdo de Riscos de Inundacdes (RCM n.0 51/2016, de 20
de setembro, retificada pela Decl. Retif. n.° 22-A/2016, de 18 de novembro); PROF do Ribatejo (DR n.°®
16/2006, de 19 de outubro); e Plano Setorial da Rede Natura 2000 (RCM n.° 115-A/2008, de 21 de julho).

De acordo com o SIGTUR!, regista-se atualmente a seguinte oferta turistica no concelho (ver fig. 1):

» 8 Empreendimentos turisticos (ET) existentes, com a capacidade total de 387 camas/utentes (1
aldeamento turistico de 4*, 2 hotéis de 4*, 4 casas de campo e 1 parque de campismo e de
caravanismo), assinalando-se que 70% da referida capacidade (270 camas/utentes) corresponde a
trés empreendimentos inseridos em &rea do POACB (Aldeamento Turistico Varandas do Lago de
4*, com 207 camas; Hotel Estalagem Lago Azul de 4*, com 38 camas; Parque de Campismo da
Quinta da Cerejeira, com capacidade para 25 utentes).

¢ 2 Loteamentos com parecer favoravel do Turismo de Portugal, I.P. (TdP), globalmente inseridos em
area do POACB, que poderdo preconizar um acréscimo da capacidade existente em 346
camas/utentes (acréscimo de 66 camas no Aldeamento Turistico Varandas do Lago de 4* ja
instalado, e 280 camas num aldeamento turistico de 3* previsto).

¢ 41 Estabelecimentos de alojamento local (AL), com capacidade para 322 utentes;
s 6 Estabelecimentos de empresas de animagéo turistica.

! Sistema de Informagdo Geogréfica do Turismo (https://sigtur.turismodeportugal.pt) - dados obtidos a 17.09.2018. Alerta-se que a
georreferenciagdo dos estabelecimentos de AL, dos estabelecimentos de empresas de animagdo turistica e dos balcbes de agéncias de
viagens e turismo fol obtida de forma automatica a partir do enderego, sendo a respetiva localizagdo meramente indicativa
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@ ET existentes
@ Estabelecimentos de AL
O Empresas de animacdo turistica (estabelecimentos)

Loteamentos c/parecer favoravel do TdP

Fig. 1: Oferta turistica no concelho de Ferreira do Zézere

II - DESCRICAO DA PROPOSTA

A estratégia da presente revisao, reconhecendo o potencial do concelho para a promogao do turismo de
natureza e dos circuitos turisticos ancorados nos recursos naturais e paisagisticos (Albufeira de Castelo de
Bode, Rio Zézere, aldeias ribeirinhas, praia fluvial, e sitio Sico/Alvaiazere da Rede Natura 2000), e nos
recursos historico-culturais (imoveis classificados de cariz religioso, patrimoénio arqueologico, quintas e
solares, e moinhos), preconiza a aposta no setor do turismo no ambito dos seguintes objetivos especificos:

s Renovacdo do modelo de crescimento econdmico, e valorizacdo dos recursos endogenos;
« Promocao dos valores naturais, paisagisticos e culturais singulares;

e Patrimoénio natural como um ativo econdmico e produtor dos servigos e dos ecossistemas e, como
tal, fator de promocao do bem-estar da populacao residente e utente;

» Promocao da localizacdo geoestratégica dos percursos pedestres, com a consequente valorizagéo e
integracao dos percursos associados aos valores naturais e culturais;

» Preservacdo, reabilitacdo e divulgacdo do patrimoénio natural-geolégico e biologico -, arquitetonico
e argueoldgico.
0O modelo de ordenamento do PDMFZ, elaborado a escala 1:25 000, assenta na seguinte estrutura de
classificagdo e qualificagdo do solo:

Solo ruastico:
s FEspacos agricolas de producgéo
Espacos florestais (producdo; conservagao)
Espacos naturais e paisagisticos (albufeira; areas de conservagao e valorizagdo; Gruta de Avecasta)
Espacos de ocupagao turistica (EOT)
Espacos destinados a outras ocupactes (agropecuaria; zona de recreio balnear; zona de protegao
da zona de recreio balnear)
e Aglomerados rurais
= Areas de edificagao dispersa

s o ® @

Solo urbano:
s FEspacos urbanos de baixa densidade (centralidade de proximidade; de consolidagao)
« Espacos de atividades economicas
e« Espagos de uso especial (espacos de equipamentos; espacos turisticos)
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A proposta aborda a atividade turistica nos termos que a seguir se sintetizam:

Quanto a edificabilidade turistica em solo rustico:

r

e O turismo é objeto de um capitulo préprio no regulamento (Capitulo II do Titulo V), onde foram
acomodadas as seguintes tipologias de espacos turisticos admitidas pelo PROT-OVT, na area
territorial de ordenamento do turismo e lazer onde o concelho se insere - ‘Médio Tejo’, e respetivos
critérios de ordenamento: Nicleos de Desenvolvimento Turistico (NDT); e estabelecimentos
hoteleiros isolados (Hi), empreendimentos de turismo no espago rural (TER), empreendimentos de
turismo de habitacdo (TH) e parques de campismo e de caravanismo (PCC), enquadrados na
terminologia Empreendimentos Turisticos Isolados (ETI), prevista em outros PROT posteriores ao
PROT-OVT, por contraponto a figura de NDT. A proposta nédo contempla a identificacdo de Areas de
Vocagdo Turistica (AVT) para a concretizagdo de NDT, nem adaptou a figura de Niicleo de
Desenvolvimento Economico de Turismo e Lazer (NDE TL) do PROT.

» A instalacdo de empreendimentos turisticos é compatibilizada com a maioria das categorias do solo
ristico (excetuam-se os ‘espagos naturais e paisagisticos’ e os ‘espacos destinados a outras
ocupacdes’), sendo estabelecido um regime especifico para a instalacdo de empreendimentos
turisticos a aplicar cumulativamente com os critérios do PROT-OVT.

o E efetuada a transposicdo das duas ‘areas turisticas’ delimitadas pelo POACB em Ferreira do Zézere,
como ‘EOT’, bem como do normativo previsto neste plano para a instalacdo de usos turisticos. S&o
também acomodadas as infraestruturas associadas ao recreio nautico (2 centros nauticos e 1 porto de
recreio) e a ‘zona de recreio balnear e respetiva zona de protecao’ identificadas pelo POACB no
concelho. Os EQT correspondem ao Aldeamento Turistico Varandas do Lago de 4* existente, e ao
aldeamento turistico de 3* previsto em loteamento com parecer favoravel deste Instituto.

¢ Sdo admitidos equipamentos destinados ao recreio e lazer em todo o solo rustico, e ainda &reas de
servigo para autocaravanismo em parte desta classificacao.

Sistematiza-se no quadro seguinte os usos turisticos admitidos no solo rdstico:

Categorias/subcategorias

do solo iGetleo Usos turisticos admitidos

ETI nas tipologias TER, TH, estabelecimentos hoteleiros (hotéis e pousadas),
e PCC

Espagos agricolas de producao Equipamentos de utilizagdo coletiva e de recreio e lazer, incluindo centros de
interpretacado e outros de carater lidico-educacional

Areas de servico para autocaravanismo

ETI e NDT

Espacos florestais de produgéo Equipamentos de utilizagao coletiva e de recreio e lazer, incluindo centros de
interpretacdo e outros de carater lidico-educacional

ETI nas tipologias TER, TH e PCC

Espacos florestais de conservacao Parques de recreio e lazer, centros de interpretacao da paisagem/natureza ou
outro de carater ltdico-educacional -
Equipamentos de cariz ambiental relacionados com atividades arqueoldgicas,

Espacos naturais e paisagisticos areas de lazer e desporto associadas a natureza, centros de interpretacéo da
paisagem/natureza ou outro de carater Iidico-educacional
Espacos de ocupacéo turistica Regime estabelecido no POACB para usos turisticos (art.© 21.9)

Zona de recreio balnear e respetiva

z X i i t o a
zona de proteciio Regime estabelecido no POACB para as 'zonas de recreio balnear' (art.¢ 25.9)

TH, TER, estabelecimentos hoteleiros e PCC

Aglomerados rurais Equipamentos de utilizagao coletiva e de recreio e lazer

Areas de servico para autocaravanismo

ETI nas tipologias TER, TH, estabelecimentos hoteleiros e PCC
Equipamentos de utilizacdo coletiva e de recreio e lazer

Nota: € exigido que todas as tipologias inseridas em ETI sejam reconhecidos como turismo de natureza

Areas de edificacdo dispersa

No que refere a edificabilidade turistica em solo urbano:

« E qualificada como ‘espaco de uso especial turistico’ a ‘area urbana com vocacdo turistica’
delimitada pelo POACB no concelho, correspondente a Aldeia de Dornes.

¢ A instalagdo de empreendimentos turisticos € compatibilizada com os ‘espacos urbanos de baixa
densidade’, S&do ainda admitidos estabelecimentos hoteleiros em ‘espacos de atividades econdmicas’.

« Nao efetuada referéncia ao Nucleo de Turismo e Lazer (NTL) identificado pelo PROT-OVT no
concelho - Ferreira do Zézere.
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Quanto a parametros de estacionamento, a proposta define uma dotagdo para as situagbes em que a
legislacdo turistica é omissa (entende-se estabelecimentos hoteleiros até 3*, TER, TH e PCC), relativa a
10% das unidades de alojamento/utentes no caso dos PCC. Determina ainda, em qualquer situacdo, a
previsao de 1 lugar de estacionamento ou 1 lugar para tomada e largada de passageiros.

Para a monitorizacdo do PDMFZ, sdo definidos, por objetivo especifico, os seguintes indicadores de avaliacdo
diretamente relacionados com a atividade turistica:

Objetivo especifico Indicadores

“Capacidade de alojamento” (n.2/utentes)

« "N.° de edificios reabilitados para uso turistico”

« "Dormidas nos estabelecimentos de alojamento turistico e
hoteleiros”

Valorizacdo dos recursos endégenos

Promocdo dos valores naturais, paisagisticos e

S "N.9 de visitantes”
culturais singulares

“Visitantes ao patrimoénio cultural e natural” (n.°)

“Unidades de turismo na area de salvaguarda de recursos
territoriais e valores naturais” (n.2)

“Trilhos de interpretacao sinalizados e equipados” (n.2 e Km)
“"Taxa de utilizagdo das zonas de recreio balnear” (%) |

Nota: O Turismo de Portugal, I.P. € mencionado como fonte de informacdo dos indicadores “capacidade de alojamento” e "dormidas nos
estabelecimentos de alojamento turistico e hoteleiros”

Patrimonio natural como um ativo econdmico e
produtor dos servicos e dos ecossistemas e, como
tal, fator de promocdo do bem-estar da populagao
residente e utente

III - APRECIACAO
Analisada a presente proposta, do ponto de vista do turismo, informa-se o seguinte:

1. O modelo de desenvolvimento turistico da revisao do PDMFZ integra disposi¢cdes que irdo contribuir para a
potenciacdo dos recursos naturais e paisagisticos do concelho (promogdo dos usos turisticos e de recreio e
lazer na Albufeira de Castelo de Bode, desenvolvimento do turismo de natureza e de infraestruturas de
apoio a visitacdo no solo ristico, e reconhecimento da vocagdo turistica do aglomerado ribeirinho de
Dornes), e para o crescimento generalizado do alojamento turistico em solo rustico (NDT, Hi, TER, TH e
PCC), em coeréncia com as normas orientadoras do PROT-OVT para o setor do turismo, mas tambeém com
o atual documento estratégico do turismo ‘Estratégia para o Turismo 2027 (ET27 - RCM n.© 134/2017, de
27 de setembro), concretamente com a linha de atuacdo “potenciar economicamente o patriménio natural
e rural e assegurar a sua conservacao” do eixo estratégico “Valorizar o Territério e as Comunidades”,

2. No entanto, verifica-se que existem diversos aspetos que carecem de aprofundamento na proposta,
sobretudo visando a sua compatibilizacdo com o PROT-OVT? (introdugdo de critérios de ordenamento para
as tipologias admitidas em solo rustico, acomodacédo do NTL identificado no concelho, e distribuicdo do
Limiar da Capacidade de Alojamento atribuido ao municipio), e com o POACB (introducdo de normativo
referente a 'zonas de recreio balnear e respetivas zonas de protecdo), assim como o cumprimento de
legislacdo aplicavel (retificacdo/atualizagdo de terminologia turistica, incluindo na transposicdo das normas
do POACB, abordagem ao turismo de natureza em solo rustico, e reconducdo do aglomerado de Dornes a
uma qualificacdo coerente com o uso habitacional dominante, sem prejuizo da introducdo de disposigbes
que potenciem a sua vocacao turistica). S8o também efetuados diversos comentarios para ponderacao,
que tém por objetivo aperfeicoar a abordagem ao setor do turismo na proposta.

3. Tecem-se os seguintes reparos sobre o Regulamento:

Titulo V - Solo rustico:

Capitulo IT - Turismo em solo ristico:

a) Art.© 48.° - Empreendimentos turisticos isolados - Identificacdo:

i. n.92: A proposta prevé o reconhecimento das tipologias de ETI como turismo de natureza (TN)
em todo o solo rdstico, sugerindo-se a ponderacdo desta exigéncia, face ao exposto no Programa

> Toda a informacio relevante para o turismo estabelecida no PROT-OVT encontra-se sintetizada no documento "Ficha Sintese - PROT Oeste
e Vale do Tejo", disponivel em http://www.turismodeportugal.pt (Desenvolvimento e Apoio as Empresas > Planear e Iniclar >
Ordenamento Turistico > O Turismo nos IGT)
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Nacional de Turismo de Natureza, que determina que o TN abrange os empreendimentos turisticos
em areas integradas no Sistema Nacional de Areas Classificadas ou em outras areas com valores
naturais (alinea b) do n.2 2 da RCM n.® 98/2015, de 21 de julho).

ii. n.° 2, alinea a): Devera retificar-se a terminologia adotada para “estabelecimentos hoteleiros
isolados”, em coeréncia com o PROT-OVT, e acrescentar-se uma subalinea referente aos hotéis
rurais construidos de raiz, que integram a presente figura de Hi do PROT-OVT.

iii. n.92, alinea b); n.° 3, alinea b): Devera retificar-se a alusdo a TER para “empreendimentos de
turismo no espaco rural”.

iv. n.° 3: Por uma questdo de rigor, devera referir-se “turismo de natureza”.

v. n.94: As disposicdes relativas a campos de golfe dever&o estar integradas no regime aplicavel a
figura de NDT, destinada a instalacdo de empreendimentos turisticos estruturantes do tipo
conjuntos turisticos, tendo como atividades de recreio e lazer preferenciais o golfe e as
atividades equestres, nos termos das orientacdes do PROT-OVT para o ‘Médio Tejo’.

b) Art.© 49.9 - Empreendimentos turisticos isolados - Regime:

i. n.2 1: Nada a opor relativamente a adogdo de critérios de integracdo territorial e paisagistica
previstos em outros PROT (proposta do PROT do Centro), sugerindo-se a sua aplicacdo a todas
as tipologias de empreendimentos turisticos, na otica da promocdo da sustentabilidade
ambiental da oferta turistica.

il.. ;2 2:
a. A presente norma integra disposi¢cGes aplicaveis a figura de Hi do PROT-OVT, devendo,

como tal, substituir-se a expressdo “hotéis e hotéis rurais construidos de raiz” por
“estabelecimentos hoteleiros isolados”.

b. Deverdo ser incorporados os seguintes criterios do PROT-OVT:

« Em TER, TH e Hi, privilegiar a implementagdo em edificios e espacos de especial
interesse patrimonial, cultural ou paisagistico, nomeadamente quintas tradicionais,
edificios de interesse municipal e aldeias cujas caracteristicas rurais sdo preservadas;

« Em TER e TH, integrar empreendimentos turisticos no solo ristico com o objetivo de
valorizarem recursos locais - naturais, culturais e patrimoniais;

¢ Em PCC, requalificar os PCC existentes, e privilegiar a localizagdo de novos PCC, publicos
ou privados, tendo em conta a valorizagdo das valéncias do territorio rural (recursos)
mobilizaveis para o lazer.

iii. n.%4: Devera eliminar-se este ponto, dado que o Limiar da Capacidade de Alojamento (LCA) do
PROT-OVT nao se aplica as tipologias Hi, TER, TH e PCC, inseridas na presente proposta na
terminologia ETI.

c) Art.© 50.9 - Ndcleos de Desenvolvimento turistico — Condicdes gerais:

A proposta devera identificar as Areas de Vocacdo Turistica (AVT) onde os NDT se poderao localizar,
conforme estabelecido no PROT-OVT. Esclarece-se que estas areas ndo afetam a classificacdo e
qualificacdo do solo e deverdo ser suficientemente alargadas, de forma a permitir uma oferta
diversificada de solo e garantir o enquadramento e valorizacdo paisagistica dos empreendimentos,
enquanto atividade compativel com as categorias de uso do solo dominante, excluindo ocupacoes e
usos incompativeis (instalagbes pecuarias, exploracdes de inertes, depositos de combustiveis, areas
industriais e logisticas, aterros sanitarios, parques de sucata, industrias isoladas ou outras ocupacfes
que ponham em causa a qualidade ambiental ou paisagistica da zona). A proposta de delimitacéo das
AVT deve fundamentada na AAE do PDM.,

d) Art.© 51.9 - Nicleos de Desenvolvimento turistico - Tipologia de empreendimentos turisticos:

O teor do presente artigo, transposto de outro PROT (proposta do PROT do Centro), carece de ser
reformulado considerando o conceito de NDT do PROT-OVT - tipologia destinada a concretizacdo de
novos espacos turisticos a ocupar por empreendimentos do tipo conjuntos turisticos (resorts).

e) Art.? 52.9 - Nicleos de Desenvolvimento turistico — Condigcoes de implementacdo:

i. De acordo com o PROT-OVT, o PDM devera definir o LCA a atribuir aos NDT deduzido do limiar
global atribuido ao municipio (640 camas).

ii. Deverdo também ser acomodadas as regras estabelecidas no PROT-OVT para o processo de
avaliacao e selecdo de projetos a que os NDT terdo de ser sujeitos, com o objetivo de qualificar
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a oferta de alojamento turistico de turismo residencial, designadamente, os trés cenarios
possiveis para o referido processo (nas situagdes de inexisténcia de projetos, apresentacdo de
projeto pelo promotor e existéncia de diversos projetos), assim como os fatores de valorizagao
e as condigcdes obrigatdrias estabelecidas no PROT.

f) Art.2 53.9 - Ndcleos de Desenvolvimento turistico — Critérios de insercdo territorial:

i. alinea a): Devera considerar-se a possibilidade de redugdo da area de NDT até um maximo de
30%, nas condicbes previstas no PROT-OVT.

ii. alinea c): Devera referir-se “a area de concentragdo da edificacdo”.

iii. alinea d): A redacdo carece de ser completada com a expressao “aplicada no maximo a 40% da
drea total de intervengdo”, em coeréncia com o PROT-OVT.

iv. Esta em falta previsao de atividades de recreio e lazer preferenciais (golfe e atividades equestres),
e o estabelecimento de afastamentos minimos a usos existentes considerados incompativeis com
a instalacao de NDT, conforme previsto no PROT-OVT.

N&o foi considerada nesta proposta de revisdo a tipologia Nucleos de Desenvolvimento Econémico
de Turismo e Lazer (NDE TL) do PROT-OVT, destinada a concretizacdo de projetos estruturantes de
interesse regional (nomeadamente novos parques tematicos, equipamentos de sadde e bem-estar,
termas, equipamentos e centros de estagios desportivos, centros de congressos e de reunides,
portos de recreio e marinas), recomendando-se a sua ponderacdo caso se considere que a mesma
possa ser compativel com o modelo territorial turistico definido para o municipio. Alerta-se que o
alojamento que for integrado nesta tipologia também deduz do LCA global atribuido ao concelho.

Capitulo III - Espacos agricolas de producdo:

h) Art.2 56.9 - Uso e ocupacdo do solo:

n.° 3, alinea f):

i. Atendendo a que nesta categoria se poderdo instalar todas as tipologias de ETI, bastara referir
“"Empreendimentos turisticos isolados”. Devera ainda remeter-se para a aplicagdo das regras
gerais estabelecidas nos artigos 48.° e 49.° para ETI.

ii. Convira autonomizar-se em alinea propria as areas de servigo para autocaravanismo.

Art.9 57,9 - Regime de edificabilidade:

n.© 1: Devera ser estabelecido um regime aplicavel a instalagdo das tipologias de empreendimentos
turisticos vocacionadas para construcdes existentes (TER, TH e pousadas), de forma a descriminar
positivamente este tipo de intervencdo, que constitui muitas vezes a Unica forma viavel de recuperar
o patrimonio e um importante contributo para as economias locais, promovendo-se, assim, o
aproveitamento dois recursos historico-culturais do concelho de valia turistica. Esta abordagem
podera ser efetuada atraveés da definicdo de um pardmetro percentual de ampliagao da construgdo
existente (area de construgdo ou de implantacao), a aplicar nos casos em que se demonstre mais
favoravel do que os indices estabelecidos, recomendando-se ainda que a ampliagdo possa ser
concretizada em edificios novos ndo contiguos, de forma a promover solugdes mais adequadas do
ponto de vista do funcionamento das componentes dos empreendimentos e ao nivel da insercao
urbanistica do edificado. Para o efeito, propde-se acrescentar-se um ponto no presente artigo com a
seguinte redacdo: “Na instalagdo de empreendimentos turisticos isolados nas tipologias TER, TH e
pousadas, admite-se a ampliagdo da construgdo existente até um maximo de (definir % ampliagdo da
area de construcdo ou implantacdo), sem prejuizo da aplicagdo dos indices estabelecidos no quadro
1, se mais favoraveis, podendo a ampliacdo ser concretizada em edificios novos nédo contiguos”.

Capitulo IV - Espacos florestais:

j) Art.© 60.9 - Espacos florestais de producdo - Uso e ocupagédo do solo:
n.° 1, alinea f): Devera remeter-se para a aplicagdo das regras gerais estabelecidas nos artigos
48.9 a 54.0 para ETI e NDT.
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k) Art.261.° - Espacos florestais de producdo — Regime de edificabilidade:
ne1:

i. A area maxima de construgdo estabelecida para a instalagdo de empreendimentos turisticos
nestes espacos (2 000 m2) nao é suficiente para a figura de NDT, que visa a concretizacdo de
empreendimentos turisticos estruturantes e com forte expressdo territorial (conjuntos
turisticos). Assim, considerando que a aplicacdo dos critérios de ordenamento adaptados do
PROT-OVT conjuntamente com os restantes parametros previstos no regime especifico desta
categoria ja garantem a adequada instalacdo de NDT, sugere-se a eliminacdo do paradmetro
area maxima de construgdo nesta tipologia turistica. Alerta-se ainda que também na instalacdo
da tipologia de hotel a referida &rea poderd revelar-se limitativa, permitindo apenas
estabelecimentos de menor dimenséo (por exemplo, um hotel de 3* podera ter um maximo de
33 unidades de alojamento)?3.

ii. Tece-se ainda o comentario efetuado ao n.? 1 do artigo 57.°.

I) Art.?2 63.9 - Espacos florestais de conservacdo - Uso e ocupacdo do solo:

n.% 4, alinea d): Devera referir-se “turismo no espaco rural” e remeter-se para a aplicacdo das
regras gerais estabelecidas nos artigos 48.° e 49.0 para ETI.

m) Art.? 64.9 - Espacos florestais de conservacdo — Regime de edificabilidade:
n.° 1: Tece-se o comentario efetuado ao n.° 1 do artigo 57.°.

Capitulo V - Espacos naturais e paisagisticos:

n) Art.2 66.° - Uso e ocupacédo do solo:

n.% 3: Sugere-se a ponderacdo da possibilidade de instalacdo das tipologias TER e TH, admitidas
pelo PROT-OVT em &areas naturais (ponto 3.1 do Capitulo 1V, diretriz 1.2.1 da qualificacdo do solo
rural)*, alids, em coeréncia com o relatério da proposta, onde é referida a admissibilidade de
empreendimentos turisticos nesta categoria (pag. 130).

Capitulo VI - Espacos de ocupacdo turistica:

0) Comentarios globais:

i. A regulamentacdo de EOT carece de ser retificada nos termos expostos nos pontos seguintes, de
forma a incluir apenas o normativo do POACB relativo as ‘areas turisticas’ identificadas no
concelho (que né&o incluem outras areas de uso turistico identificadas no POACB, como
pousadas/estalagens, TER e PCC), e visando a sua harmonizacdo quer com a ocupacgao turistica
existente (Aldeamento Turistico Varandas do Lago de 4*), quer com o atual Regime Juridico dos
Empreendimentos Turisticos (RJET - DL n.? 39/2008, de 7 de marco, na redacdo dada pelo DL n.®
80/2017, de 30 de junho).

ii. Sugere-se ainda agregar num Unico artigo o teor dos artigos 69.2 e 70.9, dado que ambos se
referem ao regime de edificabilidade de EOT.

p) Art.2 69.9 - Uso e ocupacdo do solo:

i. alineas b), e), f) e g): Devera eliminar-se estas alineas, referentes a pousadas, estalagens, TER
e estabelecimentos de restauracédo, ndo incluidos em ‘areas turisticas’ do POACB. Acresce referir
que as estalagens ja ndo constituem uma tipologia de empreendimento turistico (foram uma
tipologia de estabelecimento hoteleiro até a publicacdo do RIJET), e que o uUnico estabelecimento
hoteleiro existente na area do POACB (Hotel Estalagem Lago Azul de 4*) foi integrado nesta
revisao em ‘espaco urbano de baixa densidade’.

iil. alinea d): Devera substituir-se a extinta terminologia “"meios complementares de alojamento”

por aldeamentos turisticos, esclarecendo-se que a mesma integrava os aldeamentos turisticos e
os apartamentos turisticos, agora autonomizados, e as extintas moradias turisticas.

3 Considerando o valor médio de referéncia deste Instituto, de 60-65m2 de &rea bruta de construgdo/quarto duplo

4 Na perspetiva deste Instituto, poderd instalar-se também o TH, uma vez que o TER englobava o TH a data de elaboragdo do PROT-OVT
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q) Art.° 70.° - Regime de edificabilidade:

i. n.° 2: Sugere-se a seguinte redacdo mais simplificada: “Sem prejuizo da legislacdo especifica
aplicavel, nomeadamente a relativa a avaliacdo de impacte ambiental, a construgdo de novos
empreendimentos turisticos deve observar as seguintes disposigbes:”.

ii. n.°2, alinea a): Devera eliminar-se esta alinea, que alude a extinta tipologia moradias turisticas

iii. n.0 2, alineas b) e c): Considerando que atualmente as unidades de alojamento estao
permanentemente em regime de exploracgdo turistica (n.° 1 do artigo 45.2 do RIET), deverd
suprimir-se também estas alineas.

iv. n.6 2, alinea d): Sugere-se substituir a expressdo “novas areas turisticas” por “novos
empreendimentos turisticos”.

v. n.9 3: Deverd eliminar-se este ponto, relativo aos empreendimentos incluidos em areas
urbanas, encontrando-se o regime aplicavel estabelecido nas categorias do solo urbano onde os
mesmos se inserem.

vi. n.9s 4 e 6: Propde-se considerar o teor destes pontos como alineas do n.° 2, relativo as
disposicoes que os novos empreendimentos devem observar.

Capitulo VII — Espacos destinados a outras ocupacoes:

r) Art.9s 74.9, 75.9 e 76.9 - Zona de recreio balnear e respetiva zona de protecdo:

O teor destes artigos, que acomoda o contelido do art.2 25.9 do POACB sobre as ‘zonas de recreio
balnear’, carece de ser completado com a adaptagdo das disposicoes do art.? 14 deste POA,
relativo as ‘zonas de recreio e balnear e respetivas zonas de protegao’.

Capitulo VIII - Aglomerados rurais:

s) Art.© 78.9 - Uso e ocupacdo do solo:

alinea f):

i. Devera retificar-se a alusdo a TER e a PCC para “turismo no espago rural” e “parques de
campismo e de caravanismo”.

ii. Sugere-se ponderar a instalacdo das pousadas, que constituem uma tipologia direcionada para
a reabilitagdo do patrimonio, bem como dos hotéis, face ao nivel de servigo associado.

iii. Convira ainda autonomizar em alinea propria as areas de servico para autocaravanismo.

Capitulo IX - Areas de edificacdo dispersa:

t) Art.981.9 - Uso e ocupacdo do solo:
alinea e):

i. Devera retificar-se a referéncia a TER e a PCC para “turismo no espaco rural” e “parques de
campismo e de caravanismo”.

ii. Devera referir-se “estabelecimentos hoteleiros isolados”, em coeréncia com o PROT-OVT.

Titulo VI - Solo urbano:

u) Art.9s:95.9 969 97.9:

N&o obstante o potencial turistico da Aldeia de Dornes, identificada pelo POACB como ‘area urbana
com vocacgdo turistica’, considera-se que a vinculacdo ao uso turistico deste aglomerado urbano de
cariz dominantemente habitacional ndo sera a melhor abordagem na presente revisao, face ao
conceito de uso dominante de uma categoria (art.? 12.9 do Decreto Regulamentar n.© 15/2015, de
19 de agosto), sugerindo-se reconduzir esta area a uma categoria/subcategoria do solo urbano de
uso habitacional dominante. Sublinha-se que a potenciagdo da vocacdo turistica do presente
aglomerado podera ser concretizada através do seu enguadramento na figura de Nucleo de Turismo
e Lazer (NTL) do PROT-OVT, que permite a identificagdo em PDM dos ntcleos que detenham ou
possam vir a deter uma forte concentragao de fungdes turisticas residenciais e de lazer, prevendo a
delimitacdo dos seus perimetros em PDM, e estabelecendo que devem ser identificadas em PMOT as
areas a sujeitar a requalificacdo urbana, com especial incidéncia na melhoria dos espagos publicos,
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dos equipamentos e servigos e na valorizagdo do patriménio edificado e dos centros antigos, a par
com o incremento de uma oferta comercial mais especializada e orientada para a procura residencial
e turistica. Acresce que o PROT-OVT admite em NTL a majoracdo das areas de expansdo urbana em
10% face a area admitida no quadro dos critérios gerais (ou 20% quando o PDM vincular no minimo
50% do acréscimo do solo a empreendimentos turisticos, situacdo em que deduz ao LCA 50% da
capacidade das areas de expansdo).

Seccdo II do Capitule IT - Exploracdo de recursos geoldgicos:

V) Art.© 100.° - Exploracdo de recursos geoldgicos:

i. Considerando que as exploragbes de recursos geoldgicos constituem uma atividade suscetivel
de afetar a salde publica e a qualidade ambiental e paisagistica, deveria garantir-se a
existéncia de afastamentos entre as mesmas e os empreendimentos turisticos, equipamentos
de animagdo turistica ou areas de recreio e lazer.

ii. Existe um lapso na referéncia a “areas qualificadas como recursos geolégicos”, uma vez que as
exploracdes de recursos geoldgicos sdo uma atividade admitida nesta revisdo somente como
uso complementar/compativel com as categorias de solo ristico.

Titulo VII - Rede vidria e estacionamento:

Capitulo II - Estacionamento:

w) Art.2 114.9 - Pardmetros de dimensionamento:
' Pl

i. A dotagao prevista para estabelecimentos hoteleiros de 4* e 5* (que remete para aquela prevista
em Portaria - 20% das UA), poderd, eventualmente, demonstrar-se insuficiente, em espeual em
areas urbanas consolidadas, carecendo de ser ponderada face as caracterlstlcas do municipio.
Acresce que deverd referir-se “estabelecimentos hoteleiros e hotéis rurais de 4* e 5*”, dado que
estes Ultimos possuem os mesmos requisitos de classificacdo dos estabelecimentos hoteleiros.

ii. Também a dotagdo estabelecida para as tipologias com dotacdo omissa em Portaria (10% das
UA) podera néo suprir as necessidades da oferta (por exemplo, a um TER com 10 UA e 20
camas/utentes € exigido apenas 1 lugar de estacionamento), devendo ponderar-se a definicdo
de uma dotagdo mais generosa. No caso dos PCC, a dotagdo devera ser definida em funcdo do
numero de campistas,

i. Devera ainda eliminar-se a alusdo a estacionamento no caso dos veiculos pesados de passageiros,
dado que esta opcdo ndo €, em regra, qualificadora da oferta, recomendando-se a previsdo de 1
lugar para tomada e largada de passageiros apenas em estabelecimentos hoteleiros e hotéis
rurais de maior dimensao.

Titulo VIII - Programagédo e execugdo do plano:

Capitulo III - Areas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva, infraestruturas e equipamentos de utilizacdo
coletiva:

X) Art.9 124.9 - Pardmetros de dimensionamento:

i. n.9 1: Considerando a aposta preconizada na presente revisdo no setor do turismo, questiona-
se o facto de os pardmetros estabelecidos para estabelecimentos hoteleiros serem mais
exigentes do que aqueles previstos para comércio e servicos. Devera ainda referir-se apenas
“estabelecimentos hoteleiros”, eliminando-se a alusdo a hotéis e pousadas.

ii. n.9 2: Deverao ser contempladas as situagbes de excecdo as cedéncias previstas no n.° 4 do
art.? 44.9 do DL n.? 555/99, de 16 de dezembro, com a redagdo dada pelo DL n.° 136/2014, de
9 de setembro, designadamente quando o prédio a lotear ja estiver servido por infraestruturas
ou ndo se justificar a localizagdo de qualquer equipamento ou espacos verdes publicos no
referido prédio, ou ainda quando os espagos verdes, infraestruturas e equipamentos constituam
partes comuns dos lotes resultantes da operacdo de loteamento e dos edificios que neles
venham a ser construidos. Sublinha-se que as referidas excecbes sdo particularmente
relevantes no caso dos empreendimentos turisticos, onde, por via de regra, nédo se justificam
tais cedéncias.
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Comentarios adicionais ao regulamento:

y) A proposta deverd acomodar o NTL identificado pelo PROT-OVT no concelho (Ferreira do Zézere),
incorporando as condicBes estabelecidas para estes nicleos, ja descritas na anterior alinea u)
deste parecer, a propdsito de sugest&o de identificagdo da Aldeia de Dornes como NTL.

z) Deverd introduzir-se uma disposicao referente ao LCA atribuido pelo PROT-OVT ao concelho de
Ferreira do Zézere (640 camas), eventualmente nas disposigdes comuns ao solo urbano e ao solo
rustico, relembrando-se que o LCA sera aplicavel na presente revisdo as figuras de NDT e NDE TL
(caso esta Ultima seja acomodada), bem como a ampliagdo de perimetros urbanos em NTL.

4, Na Planta de Ordenamento:

a) Reiteram-se os reparos efetuados no regulamento relativamente a recondugdo da Aldeia de Dornes
a uma categoria/subcategoria de solo urbano de uso habitacional dominante, e a identificagdo
deste aglomerado e de Ferreira do Zézere como NTL,

b) Na legenda, as subcategorias ‘zona de recreio balnear’ e ‘zona de protegdo de zona de recreio
balnear’ deveriam ser agregadas numa Unica subcategoria designada de ‘zona de recreio balnear e
respetiva zona de protecdo’, conforme consta no regulamento (Secgdo II do Capitulo VII do Titulo V).

5. No Relatério, além das necessarias corregdes decorrentes dos ajustamentos a abordagem ao turismo
no regulamento, verifica-se que os objetivos estratégicos identificados no documento (pags. 102 e 103)
diferem daqueles mencionados no artigo 2.° do regulamento.

6. Nos Indicadores para Avaliacdo do Plano:

a) O indicador “capacidade de alojamento” devera ser corrigido para “capacidade de alojamento a
turistas (ET e AL)” e ser medido em n.° de camas/utentes.

b) O indicador “dormidas nos estabelecimentos de alojamento turistico e hoteleiros” devera ser
corrigido para “dormidas nos estabelecimentos de alojamento turistico” e ser obtido com base em
dados do INE, eliminando-se a referéncia ao Turismo de Portugal, I.P..

c) Propde-se incluir o indicador “qualidade da oferta em empreendimentos turisticos” (% de camas
em empreendimentos de 4* e 5% face a capacidade total do concelho), no ambito do objetivo
valorizacdo dos recursos endégenos, podendo o Turismo de Portugal, I.P. ser fonte de informacao.

d) Em substituicdo do indicador “unidades de turismo na area de salvaguarda (...)’ sugere-se adotar o
indicador “capacidade de alojamento turistas na area de salvaguarda (ET e AL)”, medido em
camas/utentes, e incluir este Instituto como fonte de informacgao.

e) Alerta-se ainda que estdo em falta os indicadores referentes aos objetivos estabelecidos nas
alineas d) e e) do n.° 5 do artigo 2.° do regulamento.

IV - CONCLUSAO
Face ao exposto, e do ponto de vista do turismo, considera-se de propor a emissdo de parecer favoravel a
proposta de plano da Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ferreira do Zézere, nos termos seguintes:

1. O parecer é condicionado a retificacdo dos seguintes aspetos mencionados na parte III do parecer:
a) Conformidade com IGT existentes (PROT-OVT e POACB): pontos 3 a)ii, b)ii e iii, ¢) a g), n), o)i, p)i,
r), Bii, y), 2); 4 a).
b) Cumprimento de normas legais e regulamentares aplicaveis: pontos 3 a)iii e iv, 1), 0)i, p)ii, g)ii e
i, 8)i, t)i, u) x)ii; 4 a); 6 a) e b).

2. Deverdo também ponderar-se os restantes comentarios efetuados sobre o regulamento, o relatério e os
indicadores de avaliacdo, que visam aperfeigoar a abordagem ao setor do turismo na proposta de revisao.

3. Alerta-se ainda para os lapsos identificados nos pontos 3 v)ii; 4 b); 5; 6 e), da parte III.

' A (’7[
Joana Colago, argt.@
Turismo de Portugal, IP

Rua lvone Silva, Lote 6 1050-124 Lisboa - Portugal T. +351 211 140 200 F. +351 211 140 830 NIF: 508 666 236 info@turismodeportugal.pt www turismodeportugal pt
www visitportugal com

‘S REPUBLICA
PORTUGUESA

A consideracédo superior,
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