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0 7 DEZ. 2016
ASSUNTO: Revisdo do PDM de Ourém — Proposta de Plano

Reportando-nos ao assunto mencionado em epigrafe, junto se envia coépia da
Informacao de Servigo deste Instituto, com o n® INT/2016/10735[DVO/DEOT/JC], bem
como dos despachos que sobre a mesma recairam.

Com os melhores cumprimentos

hﬁz@@c&“\

Fernanda Praga

Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Em anexo: O mencionado
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Informagéo de Servigo n.® INT/2016/10735/DVO/DEOT {Proc.° 14.01.09/93)
ASSUNTO: Revisdo do PDM de Ourém — Proposta de Plano

Visto. Concordo.

Considerando o exposto na I[nformagdo de servigo, e pese embora o modelo de
desenvolvimento turistico preconizado para o concelho assente numa estratégia de
aproveitamento dos recursos naturais, paisagisticos e culturais do concelho,
integrando disposigfes que contribuem para a qualificacdo urbana e ambiental, em
consonéncia com o PROT QOeste e Vale do Tejo, € em linha com a Estratégia para o
Turismo 2027, a proposta carece contudo de ajustamentos nos aspetos relativos a
edificabilidade turistica em solo rustico, ao nivel da incorporagaco / adaptagdo das
normas relativas a edificabilidade turistica estabelecidas no PROT.

Assim, e considerando o exposto na Informagéo de servigo, proponho a emissac de
parecer favoravel a proposta de reviséo do PDM de Ourém, condicionado a retificacéo
dos aspetos identificados no ponto V da Informacéo de servico no que concerne a
inconformidade com IGT existentes, bem como ao incumprimento de normas legais e
regulamentares aplicaveis, methor explanados no ponto IV daquela Informacao.

Alerta-se, ainda, para os aspetos identificados quanto a discordancia com algumas
das soluges técnicas estabelecidas, e que, na nossa perspetiva, concorrem de forma
mais adequada para a sustentabilidade do desenvolvimento do setor do turismo no
municipio de Ourém.

Comunique-se & CCDR LVT, com conhecimento & Camara Municipal de Qurém.

A Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

-

Fernanda Praca
{por subdelegacio de competéneias) =~ —_ © e—
T 0712.2016 0 )
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Informagéo de servigo n.® INT/2016/10735 [DVO/DEOTNC]
06/12/2016

Assunto: Revis&o do Plano Diretor Municipal de Ourém —~ Proposta de Plano (14.01.09/93)

| - ENQUADRAMENTO

O presente parecer analisa a proposta de plano da Reviséo do Plano Diretor Municipal de
Ourém (PDMA), em resposta a comunicacéo efetuada pela Comissdo de Coordenacgéo e
Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo, a 24.10.2016 (e-mail referente a
entrada n.° ENT/2016/23954), no seguimento da 3.2 reunido plenaria da Comissdo de
Acompanhamento (CA) deste processo de revisdo, realizada no passado dia 19 de
setembro. A ponderagio e votagéo final da proposta de plano da Revisdo do PDMO tera
lugar na préxima reunido da CA, agendada para 18.01.2017.

A documentacéo foi disponibilizada através de um servico de armazenamento de arquivos e
refere-se ao contelido estabelecido no art.? 97.° do DL n.° 80/2015, de 14 de maio. Inclui,
ainda, propostas de delimitagio e exclusdo da RAN e da REN e procedimentos especificos
relativos a afericdo de escala dos limites dos sitios da Rede Natura 2000 e & analise dos
povoamentos florestais percorridos por incéndios. N3o foram atualizados os estudos de
caracterizacio e diagnhostico.

O PDMO (ratificado pela RCM n.° 148-A/2002, de 30 de dezembro, e objeto de diversas
alteragles e reftificagdes, por Ultimo, alterado pelo Aviso n.° 4602/2015, de 28 de abril, e
retificado pela Decl. Ret. n.° 485/2015, de 12 de junho) encontra-se em revisdo por
deliberacdo municipal tomada em 22.05.2006. A respetiva CA foi constituida através do
Aviso n.° 8109/2011, de 1 de abril, e integra o Turismo de Portugal, I.P..

Incidem sobre o concelho de Ourém os seguintes programas territoriais: 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); Piano de Ordenamento do Parque Natural das Serras de Aire e
Candeeiros (POPNSAC) (RCM n.° 57/2010, de 12 de agosto); Planos de Gestéo das Regides
Hidrograficas do Tejo e Ribeiras do Oeste (RH5) e do Vouga, Mondego e Lis (RH4) (RCM n.°
52/2016, de 20 de setembro); Plano Regional de Ordenamento Florestal do Ribatejo (PR n.°

—.16/2006, de 19 de outubro); e Plano Setorial da Rede Natura 2000 (RCM n.° 115-A/2008, de
21 de julho) - o concelho integra os Sitios ‘Sicé/Alvaiazere’ e ‘Serra de Aire e Candeejros’.

O modelo territorial turistico do PROT-OVT enquadra o concelho de Ourém maioritariamente
na area territorial ‘Médio Tejo’ e, ainda, parcialmente em 'Parques e Reservas Naturais’ na
area do Parque Natural, onde também se insere o Monumento Natural de Pegadas de
Dinossaurios classificado neste concelho. Em solo urbano, este PROT reconhece o centro
religioso de Fatima como Zona Turistica de Interesse (centro urbano determinante na
organizacéo da prestacéo de fungbes turisticas de qualidade), cuja requalificacéo considera
constituir um vetor estratégico para o setor do turismo, e identifica Ourém como uma
Centralidade Urbano-Turistica de nivel 3 (centro urbano de apoio ao turismo e lazer de nivel
local). Em solo ristico, admite nas areas territoriais onde o concelho se insere a instalacéo
das seguintes tipologias de espacos turisticos, sem qualqguer localizagéo associada: Nucleos
de Desenvolvimento Turistico (NDT) — conjuntos turisticos a ocorrer em grandes areas
identificadas como Areas de Vocagdo turistica (AVT); Nicleos de Desenvolvimento
Econdmico de Turismo e Lazer (NDE TL) — projetos estruturantes de interesse regional,
nomeadamente novos parques tematicos, equipamentos de salde e bem-estar, termas,
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equipamentos e centros de estagios desportivos, centros de congressos e de reunides, portos
de recreio e marinas); e as tipologias estabelecimentos hoteleiros isolados (Hi) (pousadas,
hotéis e hoteis rurais construidos de raiz), turismo no espaco rural (TER), turismo de
habitagdo (TH), de turismo da natureza (TN)' e parques de campismo e caravanisma (PCC).
Na drea do PNSAC as referidas tipologias sdo condicionadas aguelas permitidas pelo
POPNSAC. Quanto ao Limiar da Capacidade de Alojamento (LCA) do PROT-OVT, foi
atribuido ao concelho de Ourém o LCA de 13 292 camas, referente a 75% do limiar total
concelhio.

O POPNSAC promove o turismo de natureza nas componentes de alojamento e de atividades
de turismo de natureza, admitindo nas areas de protecdo onde o concelho se insere (areas de
protecéo parcial tipo | e tipo 1l e areas de prote¢do complementar tipo | e tipo Il) a realizagéo
de obras de ampliacio, alterac@o e reconstrucdo das edificacdes existentes para a instalacéo
de TN nas tipologias TH, TER e PCC. As ampliagbes ndo poderdo exceder 50% da area de.
implantacéo inicial, até urm maximo de 500 m2, nem aumentar o nliimero de pisos. Os projetos
turisticos na area do Parque deverdo confribuir para a preservacdo, recuperacdo e
valorizacéo dos elementos do patriménio construido existentes, desighadamente através do
aproveitamento de casas ou oufras construgdes fradicionais.

Relativamente & oferta de alojamento turistico existente em Qurém, em consulta ao RNET
(Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos), verifica-se que estdo atualmente
registados no concelho 56 empreendimentos turisticos, com um total de 6 780 camas, sendo
gue 99% da referida capacidade corresponde a estabelecimentos hoteleiros (6 732 camas) e
concentra-se na freguesia de Fatima (6 704 camas). Os empreendimentos de qualidade
superior equivalem a 34% da oferta concelhia (1 pousada, 9 hotéis e 1 hotel-apartamento de
4* com um total de 2 297 camas). Quanto ao alojamento perspetivado neste concelho, foram
apreciados favoravelmente por este Instituto os projetos de 43 empreendimentos (19 s&o
alteractes de empreendimentos classificados), que englobam 3 602 camas e correspondem
também sobretudo a estabelecimentos hoteleiros localizados em Fatima (91% da oferta
prevista insere-se nesta freguesia).

Importa também dar nota da oferta de alojamenio local, que corresponde a 56
estabelecimentos registados com a capacidade total para 1 782 utentes, conforme informacao
obtida no RNAL. (Registo Nacional do Alojamento Local).

Il - ANTECEDENTES

o ——— — — ——— — e sy Ty e -

Em 28.05.2012, o Turismo de Portugal, 1.P. pronunciou-se sobre a fase de caracterizacéo e
diagnéstico da presente reviséo, através da informacéo de servigo n.° DQO/DOT/2012.1.4662,
de teor favoravel condicionado, visando a retificagdo de aspetos referentes & caracterizacéo
da oferta e da procura turistica no concelho.

Em 21.04.2014, a pedido da camara municipal, foram remetidos por correio electronico dados
atualizados sobre a oferta de alojamento turistico existente.

Em 08.07.2014, este Instituto emitiu parecer favoravel, através da informacgao de servigo n.°
INT/2013/3315 [DVO/DEQT/IC), & 4.2 alteragdo do PDM de Ourém, que incidiu sobre o
regulamento, visando conferir maior flexibilidade em termos de edificabilidade, a qual veio a
ser publicada pelo Aviso n.® 4602/2015, de 28 de abril.

" Gom a aprovacéo da Ultima alteragédo ao Regime Jurldico dos Empreendimentos Turisticos (DL n.? 39/2008, de 7 de margo,
com a redagic dada pelo DL n.” 15/2014, de 23 de janeiro) o TN deixou de ser uma tipologia de empreendimento turistico,

passando a ser uma qualificagdo que podera ser reconhecida para todas as tipologias previstas na lei.
Pag. 2/13
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{il - DESCRIGCAO DA PROPOSTA

A estratégia gue enguadra a revisdo do PDMO divide-se em trés grandes eixos, a saber:
promover a coesdo territorial e a qualificagdo urbana; dinamizar a economia e ganhar a aposta
da inovacéo, competitividade e internacionalizagéo; potenciar as vocacdes territoriais num
quadro de sustentabilidade ambiental e patrimonial. E no ambito deste Ultimo que o turismo &
expressamente mencionado, sem prejuizo da relevancia dos restantes eixos para o setor,
ehquadrando-se em dois objetivos especificos:

* Promocao dos valores naturais, paisagisticos e culturais singulares, enfatizando os fatores
diferenciadores (Santuario de Fatima, Pegadas dos Dinossdaurios, Agroal, Castelo de
Ourém, Parque Natural da Serra de Aire e Candeeiros, Lombas de Fatima, todas as
principais bacias hidrograficas do concetho: Ribeira da Salgueira, Ribeira de Caxarias,
Ribeira do Olival, Ribeira de Seiga, Ribeira do Farrio e Rio Nabao),

» Promogso da localizagBo geoestratégica dos percursos pedestres, com a conseguente
valorizacdo e integracdo dos caminhos de Fatima e de Santiago e rotas dos peregrinos e
dos percursos associados aos valores naturais e culturais.

O modelo de ordenamento deste PDM assenta na seguinte estrutura:

Solo ristico:

Espacos agricolas de producso
Espagos de agropecuaria
Espacos florestais de produgéio
Espagos florestais Espacos florestais de conservacéo
Espacos mistos

Espacos agricolas

Espacos de exploracéo de recursos geoldgicos
Espacos naturais e paisagisticos

Monumento Natural das Pegadas dos Dinossdurios
Santuario de Nossa Senhara da Oriiga

Parque Tematico dos Dincssaurios

Espacos de ccupagdo turistica (EOT) Complexo da Quinta do Caneirg

Pargque do Agroal

Parque Ribeirinho de Qurém Poente

Aeradromo e centro de logistica de Falima
Complexo de Equipamentos do Carregal

Areas de desporto motorizado

Pista de ultraleves de Pias Longas

Espacos culturais

Espagos de equipamentos & infraestruturas
estruturantes

Aglomerados rurais

Areas de edificagio dispersa

Rede rodoviaria
Rede ferroviaria
Rede de mohilidade suave

Espacos de infragstruturas lineares
estruturantes

Solo urbano:

Nivel 1 — Cidades de Qurém e de Fatima
Nivel 2 — Areas centrais complementares

Espagos centrais

Tipo 1
Espacos habitacionais Tipo 2
Tipo 3

Areas empresariais
Nucleos empresariais

Espagos de atividades economicas

Pargue da Cidade Antonio Teixeira
Mata Municipal Anténio Pereira Afonso

Espacos verdes

Espacos urbanos de baixa densidade

Santuério de Fatima
Qutros equipamentos

Espagos de eguipamentos estruturantes

Rede rodovigria
Rede ferroviaria

Espacos de infraestruturas lineares
esfruturantes

Rede de mobilidade suave
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O plano é elaborado & escala 1:25 000.

A atividade turistica & objeto da seguinte abordagem nesta proposta de reviséo:

Quanto a edificabilidade turistica_em_solo rastico, a proposta & omissa relativamente as
tipologias de espacos turisticos e respetivas condicbes de uso e ocupacdo do solo
estabelecidas pelo PROT-OVT para as areas ferritoriais onde o concelho se insere,
enquadrando a atividade turistica nos seguintes termos:

¢ Qualifica trés areas como EOT, a saber:

o Pargue Tematico dos Dinossaurios (22,1 ha): visa explorar a componente
geoturistica de lazer associada ao Monumento Natural das Pegadas dos
Dinossaurios, destinando-se a instalag&o de eduipamentos de carater educativo e
recreativo. Podera acolher empreendimentos do tipo conjunto turistico (CT);

o Complexo da Quinta do Caneiro (23,1 ha): destina-se & mstalagao de um CT,
constituido por um hotel, reabilitande o solar existente e edificios anexos, um
aldeamento turistico e um museu de arte sacra associado 3 capela existente;

o Parque do Agroal (2,9 ha): integra a piscina naturalipraia fluvial e o parque
aventura existentes e deve ainda incluir um PCC, sem prejuizo da eventual
afetagdo a alojamento local dos edificios existentes.

o Compatibiliza a instalagdo de empreendimentos turisticos apenas nas tipologias de
TER, TH e PCC com os espagos agricolas de producdo, espagos florestais de
produciio, espacos mistos, espagos naturais e paisagisticos, areas de edificagéo
dispersa e aglomerados rurais. Nos espagos naturais e paisagisticos, a proposta
condiciona a instalacdo das referidas tipologias ao seu reconhecimento como TN e a
obras de alteracio ou ampliacdo de construcbes existentes, conforme decorre do
POPNSAC. Nos aglomerados rurais, a edificabilidade turistica podera ser concretizada
em construcbes novas e é alargada a tipologia de estabelecimentos hoteleiros (EH).
Em espagos florestais de conservagio ndo é prevista a possibilidade de se instalarem
empreendimentos turisticos.

o Admite em todas as subcategorias mencionadas atividades de animac#o turistica, de
recreio e lazer e de animacdo ambiental, embora nem sempre associando
edificabilidade a esta vertente.

No que refere a edificabilidade turistica em solo urbang, a proposta compatibilizou a

—iNstalacio de empreendimentos turisticos com os espacos centrais, espagos habitacionais,

espacos urbanos de baixa densidade e, ainda, com os espagos de atividades economicas
na tipologia EH.

Quanto a estacionamento_em usos turisticos, & definida a dotagie aplicavel as seguintes
tipologias de empreendimentos turisticos, suprindo as lacunas da legislagio turistica: EH e
hotéis rurais (1 lugat/5 unidades de aiojamento (UA) para categorias até 3* e 1 lugar/4 UA
para 4* e 5%); TH e TER, nos grupos agroturismo e casas de campo (1 lugar/5 UA}, PCC (1
iugar/10 lugares destinados a campistas). Estabelece ainda a dotag&o para estabelecimentos
de alojamento local (1 lugar para moradias e apartamentos e 1 lugar/5 camas para
estabelecimentos de hospedagem).

A proposta divide o concelho em 7 UOPG, destacando-se as seguintes face ao interesse
turistico dos seus objetivos:

e UOPG 1~ Fatima: contempla a requalificagdo urbana da cidade de Fatima, a melhoria
da acessibilidade, a promogéo do aerédromo regional {(como infraestrutura de
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transporte de passageiros e mercadorias, com aumento da pista), o reforgo do apoio a
estadia dos peregrinos com a previséo de diversos espagos (como PCC e parque de
merendas), e a criagio de um Centro de Estagios Desportivos de cariz internacional.

e UOPG 2 — Ourém: inclui também objetivos de requalificagio urbana, a promogao do
Castelo e Pago do Conde, bem como de quintas referencial da memodria coletiva para
atividades agricolas efou turisticas.

« UOPG 3 - Serra: enguadra a promogdo do Monumento Natural das Pegadas dos
Dinossaurios e do parque tematico previsto.

e UOPG 5 — Norte Florestal: considera igualmente a promogéo de guintas para
atividades agricolas efou turisticas.

» UOPG 6 — Vale do Nab#o: contempla a salvaguarda e valorizacéo ambiental do vale
do rio Nab#o e da nascente do Agroal através da dinamizag&o de equipamentos como
o parque aventura, a praia fiuvial e percurso pedestre existente.

Delimita ainda 8 SUPOG (4reas que exigem um nivel de planeamento de maior detalhe), que
incidem sobretudo sobre o solo urbano, incluindo a cidade de Fatima (com PU em vigor),
cujos objetivos contemplam o desenvolvimento do potencial turistico destas areas.

Outras disposicoes com potencial relevancia ou interferéncia na atividade turistica:

e E estabelecido um regime especifico para preexisténcias que salvaguarda a
possibilidade de ampliagéo das constru¢bes existentes, incluindo as turisticas, até 30%
da area de consiruggo, desde que esteja em causa a viabilidade da utilizacao instalada
ou a instalar e n&io agrave as condigdes de desconformidade de insercao urbanistica e
paisagfstica e respeite um conjunto de critérios de integragéo na envolvente.

 E definido um regime especial para ‘empreendimentos de carater estratégico’, que visa
enquadrar investimentos de reconhecido interesse publico estratégico com especial
impacto na ocupagéo do territorio e importancia para o desenvolvimento econémico-
social, o qual se traduz na majorag8o até ao dobro do indice de utilizagao definido para
a categoria onde o investimento se insere (excetuando em espaco florestal de
conservacio, espaco natural e paisagistico e espago cultural).

e E previsto um regime de incentivos fiscais para iniciativas que promovam a
qualificaciio e valorizagdo do ambiente urbano, como a realizagdo de operagdes
urbanisticas de reabilitacio urbana, a reabilitacio de edificios com inieresse
patrimonial e a execugao de empreendimentos ou edificios de construcao sustentavel.

e E previsto que os Caminhos de Fatima e Caminhos de Santiago, que integram a rede
de mobilidade suave (a definir em plano de mobilidade a desenvolver), venham a ser
objeto de reabilitagio e de eventual alteragio de tragado garantindo a seguranca &
conforto dos utentes e a coexisténcia de usos (circulagéio pedonal, ciclavel e a cavaio).

e FE compatibilizada a instalagio de exploragbes de recursos geolégicos e de atividades
pecuarias em regime de explora¢do intensivo com parie significativa do solo rlstico
(espacos agricolas de producéo, espacos florestais, excluindo 0s de conservagéo, e
parte dos espacos naturais e paisagisticos), contudo, néo é garantida a existéncia de
afastamentos minimos entre estas atividades e o turismo, que também pode ocorrer
nestes espagos sem localizagdo determinada. Acresce que a proposta também
delimita 4reas potenciais para a exploracio de recursos geologicos ou hidrominerais,
prevendo a ponderagio de qualquer uso completar/compativel com o dominante em
fungao das mais-valias resultantes da intervencao e exploragéo do recurso. De referir
que o concelho de Ourém possui um elevado numero de exploractes de recursos
geologicos na parte sul do territorio, que sao essencialmente exploragdes de rocha
ornamental — calcario (existem 35 pedreiras com titulo valido).
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Quanto as propostas de_exclusdo de areas da RAN e da REN, visando a concretizacdo dos
EOT previstos, & indicada a exclusdo de trés dreas da RAN (E564, E566 e E567) sobre os
trés EOT e de trés areas da REN (E200, E201 e C565) sobre dois dos EQT (Agroal e Quinta
do Caneiro).

IV - APRECIAGAO

Analisada a proposta de plano da reviso do PDMO, do ponto de vista do turismo, informa-se
0 seguinte:

1. O modelo de desenvolvimento turistico do PDMO, que assenta numa estratégia de
aproveitamento dos recursos naturais, paisagisticos e culturais do concelho, integra
disposigdes que irdo contribuir para a qualificagio urbana e ambiental da cidade de Fatima
(relevante destino turistico consolidado de projeggo mundial} e para a promocéo da
mobilidade suave em percursos de interesse turistico (Caminhos de Fatima e de Santiago e
outros percursos associados aos valores naturais e culturais), em consonéncia com o
modelo territorial turistico do PROT-OVT. Salienta-se ainda a aposta no turismo da
natureza em areas com valores naturais (que neste concelho vio além da area inserida no
POPNSAC), a intengéio de promogdo da valia turistica do patriménio natural e rural
existente (Monumento Natural das Pegadas dos Dinossaurios, praia fluvial e quintas
tradicionais) e de instalagéo de um Centro de Estagios Desportivos, além da promogéo do
aerddromo de Fatima como infraestrutura regional, sendo estas vertentes que poderéo
diversificar a oferta turistica no concelho e aumentar o tempo de estada. A proposta
apresenta tambem enquadramento nas linhas de orientac8o estabelecidas no atual
documento orientador do turismo ‘Estratégia para o Turismo 2027’ (ET 2027},
presentemente em discusséo plblica, sobretudo ao nivel do eixo estratégico “valorizar o
territorio”, que estabelece a aposta na regeneragiio urbana das cidades e ha potenciacdo
do patriménio natural e rural e dinamizagao turistica das areas protegidas.

2. No entanto, verifica-se que a proposta carece de aprofundamento em aspetos respeitantes
a edificabilidade turistica em solo rustico, nomeadamente de forma a incorporar/adaptar as
orientagdes do PROT-OVT nesta matéria, a enquadrar corretamente o turismo de natureza
na componente de alojamento (atualmente uma qualificacéo), a discriminar positivamente a
instalacdo de empreendimentos turisticos em construgBes existentes e a garantir
edificabilidade associada a vertente de animagao turistica e de recreio e lazer. Considera-
$e ainda que a abordagem a atividades incompativeis com o uso. turistico, como as

“Instalages pecudrias e especialmente as exploracbes de recursos geolégicos, com forte
peso no conceiho, carece de ser melhorada/ponderada de forma a evitar a potencial
afetacio da atividade turistica.

3. Salientam-se, assim, os seguintes aspetos globais:

a) Relativamente ao enquadramento no PROT-OVT:

I. Suscitam-se dGvidas sobre a proposta de delimitagdo de um EOT na Quinta do
Caneiro para instalagéo de um conjunto turistico, que constitui uma OpgAo nao
enduadravel nas orientacbes do PROT-OVT, que defende uma abordagem assente
na desterritorializacdio de areas turisticas em solo rdstico, de forma a evitar a
especulacéo imobilidria sobre as 4reas delimitadas®, e enquadra a tipologia de
conjunto turistico na figura de Ntcleo de Desenvolvimento Turistico (NDT), passivel

2 . " - . . . - » .
Fendmeno que ocorreu na 1.2 geragéio de PDM e inviabilizou a coneretizaco de inimeras areas turisticas entédo delimitadas.
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de instalar mediante a prévia identificagdo no PDM de grandes areas identificadas
como Areas de Vocagéo turistica (AVT) e cumprindo com um conjunto de regras e
parametros, entre os quais a area minima de 70 ha no Medio Tejo (eventual
reducdo até 30% em situagbes de manifesta inviabilidade), da qual este EOT fica
muito aguém (tem 23,1 ha). Assim, salienta-se que a delimitagfio concreta de usos
turisticos em solo rustico, contrariando o carater estratégico preconizado pelo
PROT, s6 devera acontecer em situagbes em que o interesse turistico no
comprometimento de determinada area para instalagéo de empreendimentos
turisticos seja devidamente fundamentado, o que ndo sucedeu relativamente a este
EOT. Com efeito, ndo se entende porque € gue esta area foi objeto de tratamento
diferenciado relativamente a outras quintas existentes no concelho que também
integram iméveis constantes na lista de patriménio inventariado pelo municipio e
que o PDM defende igualmente que poderdo ser destinadas ao turismo (UOPG 2 e
UOPG 5). Acresce gue este Instituto também néo tem conhecimento da existéncia
de um empreendimento turistico classificado ou previsto nesta area que justifique a
sua afetacdio ao uso turistico. Deste modo, devera ser apresentada adequada
fundamentagéo para a delimitacio desta area turistica ou, na auséncia de tal
justificacdo, optar por reconduzi-la a uma categoria de solo rustico onde seja
admitida a instalagéo de NDT ou de outras tipologias turisticas compativeis.

Para a admissdo da tipologia de NDT (conjuntos turisticos), a proposta devera
acomodar os respetivos pardmetros e regras previstos no PROT-OVT,
nomeadamente no gue respeita & identificagéo de AVT onde os NDT se poderéo
localizar, definicdo de critérios de localizag8io, drea minima, densidade maxima,
regras de contratualizag&o prévia entre promotor e CM e previsao de elaboragéo de
PU ou PP. As AVT néo afetam a classificacao e qualificagdo do solo e deveréo ser
suficientemente alargadas para permitir o enquadramento e valorizacéo paisagistica
dos empreendimentos enquanto atividade compativel com as categorias de solo
dominantes, excluindo ocupagBes e usos incompativeis (como instalagbes
pecudrias, exploracdes de inertes, depositos de combustiveis, etc.).

Nada ha a opor a proposta de delimitagdo de um EOT para concretizacdo do
Parque Tematico dos Dinossaurios, destinado & valorizagéo turistica do Monumento
Natural das Pegadas dos Dinosséurios, que constitui uma area protegida revestida
de invulgar valor cientifico, pedagdgico e cultural. Contudo, considera-se que o
PDM deverd acomodar os critérios estabelecidos no PROT-OVT para a figura de
Nucleo de Desenvolvimento Econdémico de Turismo e Lazer (NDE TL), na qual esta
pretenséo se enquadra por analogia ao definido no PROT para o Parque Temético
do Jurassico da Lourinhd, devendo ser definidas regras no que respeita a
possibilidade de integrar aIOJamento furistico, a eventual exigéncia de PU ou PP
para a sua concretlzagao e a prévia contratuallzagao entre o promotor e a CM. No
gue refere a componente de alojamento turistico, gquestiona-se a opgao pela
tipologia de conjunto turistico, que nao foi fundamentada na proposta e cujas
caracteristicas (dimensao e capacidade) se afigura ndo se adequarem ao cariz
complementar que o alojamento devera assumir nestes projetos estruturantes,
esclarecendo-se que o PROT-OVT determina que os NDE TL poderfo integrar
tipologias essenciais as funcdes principais de cada empreendimento, devendo a
sua dimenséo ser justificada e comprovada por razées funcionais do conjunto.
Considera-se ainda de alertar que a localizac&o definida em concreto para este
EOT, junto a uma pedreira licenciada, podera n3o assegurar as condigbes
ambientais exigidas no PROT-OVT para a instalagdo de NDE TL, interrogando-se
se ndo havera uma localizagdo alternativa na proximidade da area protegida.
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iv. Considera-se fambém de aceitar o EOT delimitado no Parque do Agroal, que se
destina a promover a qualificacdo de um recurso turistico existente no concelho
(praia fluvial).

v. Relativamente as restantes tipologias admitidas em solo rustico, alerta-se que a
proposta fica aquém do PROT-OVT, por n&o identificar a figura de
estabelecimentos hoteleiros isolados (Hi), que integra as tipologias de pousadas,
hotéis e hotéis rurais construidos de raiz, que poderdo contribuir para a
diversificago e qualificagdo da oferta turistica em solo rustico. Acresce que o
PDMO nao cumpre com o PROT-OVT relativamente aos hotéis rurais construidos
de raiz, gue se regulam nesta proposta pelos parameiros de TER e ndo pelos
parametros de Hi {densidade e capacidade maximas, integragdo de equipamentos
de recreio e lazer de ar livre e associacao a tematicas especificas).

vi. A opcao por ndo se admitirem empreendimentos {uristicos nos espacos florestais
de conservacao também fica aguém do PROT-OVT, que exclui as tipologias TER e
TH? das interdicées 2 edificabilidade estabelecidas em areas florestais de protecio
e conservacao (ponto 3.1 do Capitulo IV, diretriz 1.2.1 da qualificagéo do solo rural),

vii. Devera acautelar-se a possibilidade de instalagio de equipamentos de apoio a

vertente de animacao furistica e de recreio e lazer admitida nos espacos agricolas e
florestais, através da definicdo de parametros especificos, salientando-se que o
PROT-OVT permite pequenas infraestruturas e equipamentos de apoio ao usufruto
daqueles espacgos (ponto 3.1 do Capitulo IV, diretrizes 1.2.1 e 1.2.2 da qualificagio do solo
rural).

viii. O PDMO devera distribuir o Limiar da Capacidade de Alojamento (LCA) atribuido

b)

d)

ao concelho (13 292 camas) pelas diferentes tipologias de espagos turisticos e de
lazer (neste caso em NDT e NDE TL), devendo fundamentar a sua distribuicio com
base nas opgles estraiégicas de desenvolvimento municipal e justificar a
correspondéncia das areas de solos afetadas com aqguele limiar.

A proposta devera mencionar “empreendimentos {uristicos reconhecidos como
turismo de Natureza”, ndo podendo enquadrar estes empreendimentos como uma
das tipologias de empreendimentos furisticos, de acordo com a nova redacéo do art.®
4.° do Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (DL n.° 39/2008, de 7 de
Margo, com as alteragdes introduzidas pelo DL n° 15/2014, de 23 de Janeiro).

.. Devera salvaguardar-se- a -aplicagdao de parametros percentuais de ampliagéo da

construgao existente em todas as categorias do solo rastico onde s&o admitidas as
tipologias de empreendimentos vocacionadas para construgdes existentes (TER, TH e,
eventualmente, pousadas), conjuntamente/alternativamente ao indice de utilizagao
previsto, o gque permitirda ao promotor optar pelos pardmetros mais favoraveis,
promovendo a reabilitagio do patriménio edificado existente. Devera ainda mencionar-
se que a edificabilidade resultante da aplicago dos pardmetros de ampliagdo possa
ser concretizada em edificios novos ndo contiguos, de forma a promover solugdes
mais adeguadas do ponto de vista do funcionamento das varias componentes dos
empreendimentos e ao nivel da inser¢do urbanistica do edificado.

Sera também necessario garantir-se a existéncia de afastamentos minimos entre os
empreendimentos turisticos e equipamentos de animacéo turistica as exploragbes de
recursos geologicos e as pecudrias em regime de exploragéo intensivo, de forma a

3 Na perspetiva do Turismo de Portugal, [.P, podera instalar-se também o TH, uma vez que o TER englobava esta tipologia &
data de elaboracao do PROT-OVT.
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promover condicbes ambientais e paisagisticas mais favoraveis a instalacéo e
funcionamento destes usos turisticos.

Especificamente sobre a atividade de exploragéo de recursos geologicos, embora se
reconheca que esta atividade possui peso na economia do concetho de Ourém (com
35 exploragbes licenciadas), alerta-se que a admiss@o de novas areas para
exploracéo de recursos geoldgicos em grande parte do solo rdstico (espagos
agricolas de producao, espacos florestais, excluindo os de conservagao, e parte dos
espacos naturais e paisagisticos), podera ter impacte sobre a qualidade da paisagem
e do ambiente, afetando a atividade turistica existente em solo rustico, bem como ¢
seu potencial desenvolvimento que constitui uma aposta desta revisdo, sendo,
confudo, esta uma opgdo do municipio. Refere-se, alias, que a compatibilizagio
destas areas com parte significativa do solo rdstico nfo & coerente com o
referenciado no relatério relativamente aos espagos de exploragao de recursos
geoldgicos (pag. 36), onde consta o seguinte: “Tratam-se das areas que o PDM
vocaciona para a exiragdo de recursos geoldgicos, sendo admissiveis em outras
classes de espagos apenas quando se fratem de recursos hidrominerais, de
exploragdes licenciadas a data da entrada em vigor do PDM, ou de exploragbes para
exfracdo de areias ou argilas em espagos florestais de produgéo”.

4. Tecem-se os seguintes comentarios relativamente ao regulamento:

a)

b)

d)

Art.C 24.° - Estacionamento:

n.% 1: A definigdo de uma dotagéo especifica para os estabelecimentos de alojamento
local s6 faz sentido no caso dos estabelecimentos de hospedagem, que séo
constituidos por UA do tipo quarto, tornando dificil a aplicagdo dos paradmetros
definidos para o uso habitacional. Devera, assim, eliminar-se a dotagéo prevista para
as modalidades de moradias e apartamentos, as quais se aplicam os parédmetros
definidos para a habitaggo. Verifica-se ainda que a dotagio preconizada para os
estabelecimentos de hospedagem (1 lugar/5 camas), que é supetrior & definida para
os empreendimentos turisticos (1lugar/s UA ou 1lugar/4UA, dependendo da tipologia
e categoria), ndo se afigura razoavel, devendo ser repensada, sugerindo-se desde ja
que a sua afericao seja efetuada com base no n.® de UA e ndo ho n.° de camas.

Arl.° 25.° - Prospecio de recursos geologicos:;

n.° 1: Devera acrescentar-se os empreendimentos turisticos e os equipamentos de
animagéo turistica entre os usos em que a atividade de exploracdo de recursos
geoldgicos é obrigada a garantir um afastamento minimo de 200 m.

Art.° 31.° - Alividades pecudrias.

n.° 2: Devera também incluir-se os empreendimentos furisticos e os equipamentos de
animacdo turistica nos usos aos quais as exploragbes pecuarias em regime de
exploragdo intensivo terdo de garantir um afastamento minimo, considerando-se
adequado salvaguardar os 500 m para empreendimentos furisticos e 200 m para
equipamentos de animacio turistica, por analogia aos afastamentos previstos para
habitacéo e equipamentos coletivos.

Art.° 42.° - Espacos agricolas de produgéo - Usos:
. n.° 1, alinea f): Devera ponderar-se a introducéo da tipologia de Hi, prevista no
PROT-OVT, de forma a promover-se a diversificacéo e qualificacio da oferta de
alojamento turistico isolado em solo rlstico. Acresce que os hotéis rurais
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construidos de raiz estaréo assim enquadrados no regime de edificabilidade de Hi,
que obedece a regras especificas estabelecidas no PROT-OVT.

i. n.°1, alinea g). Além do recreio e lazer, deverado constar também as atividades de

animagéo turistica, que sdo compativeis com a funcio destes espacgos, propondo-
se a utilizacho da expressio adotada nos espagos florestais “atividades de
animacao turistica, de recreio e lazer e de animacéo ambiental”.

e) Ar.°43.°- Espacos agricolas de producéo - Regime de edificabilidade:
nei:

Em solos afetos & RAN:

i.

Alerta-se gue a area maxima de impermeabilizagéo do solo definida para TER e
TH, de 1000 m2, excede a drea maxima de implantagéo, de 600 m2, estabelecida
na legislagao especifica da RAN, esclarecendo-se que tal valor se reporta & area
de solo passivel de “inutilizar” (alinea c) do n.° 1 do art.® 8 da Portaria n.° 162/2011, de
18 de abril).

Questiona-se ainda se o regime aplicavel a estas tipologias ndo deveria incluir a
definicio da altura maxima da fachada, a semelhanga do previsto para o turismo
em solos ndo afetos a RAN, salvaguardando-se necessariamente a existente, se
superior.

jii. Sugere-se a eliminagfo do indice maximo de utilizagdo, dispensavel pela definigéo

da area maxima de impermeabilizacio e da altura maxima da fachada.

Em solos n&o afetos 8 RAN:

iv. Devera contemplar-se a possibilidade de aplicagéo do pardmetro de ampliagéo

conjuntamente com o indice de utilizagdo, optando-se pelo mais favoravel,
conforme previsto no regime definido para solos da RAN, sendo esta uma
flexibilizagio que promovera o direcionamento do investimento turistico para a
recuperacéo do edificado existente. Convird ainda salvaguardar-se a cercea
existente na indicacéo da altura de fachada maxima.

Em nota de rodapé:

v. Na referéncia ao parametro percentual de ampliagdo da construgdo existente,

sugere-se subsfituir a expresséo “sem que a AC seja superior ao maior dos dois
par8metros considerados para determinagdo do indice de utilizagdo” por
“aplicando-se o mais favoravel”, tornando assim mais clara a leitura desta nota.
Recomenda-se ainda indicar em rodapé que a edificabilidade resultante da
aplicacéo do parametro de ampliagdo possa ser concretizada em edificios novos
nao contiguos.

Comentario glohal:

vi. O regime destes espacos devera contemplar parametros que reguiamentem a

instalagdo de equipamentos de apoio a vertente de recreio e lazer e animagéo
turistica admitida.

Art° 47.° - Espacos florestais de producdo — Caraclerizagdo e Usos:

n.° 2, alinea d): Tece-se o comentario efetuado sobre a alinea f) do n.° 1 do art.® 42.°

g) Art.°48.°- Espacos florestais de produgéo - Regime de edificabilidade:

Turismo de Portugal, IP

i,

n.°? 1: Tecem-se os comentarios efetuados ao n.° 1 do art.® 43.° relativamente ao
regime aplicavel a empreendimentos turisticos em solos néo afetos a RAN.

Também nesta subcategoria deverd garanti-se edificabilidade associada a
vertente de animagao turistica e recreio e lazer admitida.
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h)

)

k)

m)

n)

0)

Art.2 49.° - Espacos florestais de conservacdo - Caracterizagdo e usos:
n.° 2: Devera ponderar-se a admissao de empreendimentos turisticos nestes espacos,
nomeadamente nas tipologias TER e TH, conforme decorre do PROT-OVT.

Art.° 50.° - Espacos florestais de conservagdo - Regime de edificabilidade:
n.° 1: Devera prever-se edificabilidade associada & vertente de animacao turistica e
recreio e lazer admitida.

Art.° 59.° - Espacos naturais e paisagisticos (fora da drea de intervencdo do
POPNSAC) - Regime de edificabilidade:

n.° 1, alinea c): O teor das subalineas pode ser reduzido a um Unico ponto com a
seguinte redagdo “indice de utilizacdo ndo superior a 0,6 da area do prédio, ndo

. podendo a area de.construgéio exceder 300 m2). . -

Art° 60° - Espacos nafurais e paisagisticos (dentro da &rea de infervencédo do
POPNSAC) -Tipelogias de protegdo:

Questiona-se se as fipologias de protecdo do POPNSAC n&o deveriam estar
representadas numa peca desenhada do PDMO, de forma a ser possivel fazer a
leitura da “expresséo territorial” das normas vinculativas dos particulares que foram
vertidas para este PDM em cumprimento do atual Regime Juridico dos IGT.

Art.° 64.° - Espacos naturais e paisagisticos (dentro da &rea_de intervengéo do

POPNSAC) - Areas de protecéo complementar do tipo Ii:

Esta em falta a disposicdo que confere a possibilidade de realizacdo de obras de
ampliacéo, alteracéo e reconstrugéo das edificacbes existentes nos termos definidos
no n.° 4 do art.® 70.°, em coeréncia com o previsto nos restantes areas sujeitas a
regime de protecéo.

Arnt.° 65° - Espacos naturais e paisagisticos (dentro da drea de intervencédo do
POPNSAC) - Atos e alividades interdifos:

alinea i); Devera substituir-se a expressfio “exceto dos que revistam a tipologia de
empreendimentos de turismo de natureza” por “exceto dos que sejam reconhecidos
como turismo de natureza”.

Art.° 66.° alinea h); art.° 69.% n.° 1 art.° 70.° n.° 4 - Espacos naturais e paisagisticos
(dentro da drea de intervencédo do POPNSAC):

Também nestes pontos devera referit-se “empreendimentos reconhecidos como
turismo de natureza”.

Art.%s 74.° e 75.° - Espacos de ocupagdo turistica:

i. Devera ser apresentada adequada fundamentacédo para a delimitacdo de um
EQT na Quinta do Caneiro, do ponto de vista da sua valia para o turismo
relativamente a outras quintas similares existentes no concelho, de forma a
justificar a transposicéo do carater estratégico defendido pelo PROT-OVT na
abordagem aos usos furisticos em solo ristico. Caso nao seja possivel efetuar a
devida fundamentacéo, devera optar-se por reconduzir esta area a uma categoria
do solo onde seja admitida a instalag&o de empreendimentos turisticos.

i. As disposigbes aplicaveis ao EOT do Parque Tematico dos Dinossaurios deverao
acomodar as condictes previstas para a figura de NDE TL, 4 semelhanca do que
o PROT-OVT estabelece para o Parque Jurassico da Lourinhé.
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p) Arl.° 74.° - Espacos de ocupaco turistica - Identificagéo e usos:

i. n.° 1: A expressdo “atividade turistica de residéncia efou de lazer’ é vaga,
sugerindo-se referir “atividade turistica efou de lazer”.

ii. n.° & Devera eliminar-se a alusfo a alojamento local, que ndo se constitui como
um uso auténomo suscetivel de ser identificado nos IGT, esclarecendo-se que
estes estabelecimentos carecem de uma autorizagao de utilizacdo compativel com
a sua instalagio, que € via de regra para fins habitacionais.

q) Art.°75.°- Espacos de ocupagédo turistica — Regime de edificabifidade:

n.° 2 _alinea a): A semelhanga da abordagem a atividade turistica nas restantes
categorias de solo ristico, sugere-se o estabelecimento de um indice de utilizacdo
maximo a aplicar alternativamente com o parametro de ampliagéo previsto, s& mais

1 Art.° 78.° - Aglomerados rurais - Identificagéo e usos:
n.° 2 alinea b): Devera retificar-se a expressdo “empreendimentos de turismo” para
“‘empreendimentos turisticos”.

s) Arl°79.°- Aglomerados rurais ~ Regime de edificabilidade:

i. n.° 1 _alinea c): Existe também um lapso na referéncia a “empreendimentos de
turismo”.

ii. Alerta-se ainda que o teor desta alinea determina que nos aglomerados rurais so
podera haver nova construcdo e ampliacdo para os usos de habitagio e
empreendimentos turisticos, o que parece ter sido um lapso, dado que a proposta
compatibiliza também outros usos com estes espacgos.

t) Art.° 80.° - Areas de edificacéo dispersa - Identificagdo e usos:

n.° 2, alinea b): Sugere-se a introdugéio da tipologia de Hi, de forma a admitir a
instalacdo de hotéis e pousadas e o enquadramento dos hotéis rurais construidos de
raiz nas condigtes previstas no PROT-OVT.

u) Art°81.°- Areas de edificacdo dispersa - Regime de edificabilidade:
n.° 1,_alinea b): Devera acrescentar-se a redagdo a expressdo “aplicando-se o mais

|Jf

favoravel”.
v) Art.°86.° n.°2 alinea b); art.° 95.° n.° 2: alinea b) - Espagos habitacionais e Espagos

urbanos de baixa densidade - Identificacdo e usos:

Sera mais adequado referir “turismo” em substituicdo de "empreendimentos turisticos”,

em coeréncia com a terminologia adotada nos espacos centrais, que € mais

abrangente e permite enquadrar os demais usos turisticos em solo urbano.

S - -— —_ -

5. No que refere a Planta de Ordenamento:

a) Reforga-se que devera ser apresentada adequada fundamentacéo para a delimitagéo
do EOT na Quinta do Caneiro, ou, na falta desta, optar por reconduzir esta drea a uma
categoria de solo rastico onde seja admitida a instalacdo de empreendimentos
turisticos.

b) Relembra-se que a localizacéo definida em concreto para o EOT do Parque Tematico
dos Dinossaurios, na proximidade de uma pedreira licenciada, podera ndo assegurar as
condigbes ambientais exigidas no PROT-OVT para a instalagdo de NDE TL,
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questionando-se se nh&o havera uma localizagéo alternativa na proximidade do
Monumento Natural que lhe esté associado.

6. Sobre as propostas de excluséo de areas da REN e da RAN:

As propostas de exclusdo das dreas que incidem sobre os EOT da Quinta do Caneiro e
Parque Tematico dos Dinossaurios carecem necessariamente de ser ponderadas
atendendo ao que foi referido nesta apreciagéo sobre a compatibilizagio destes EOT e
com o PROT-OVT.

V - CONCLUSAO

Face ao exposto, e do ponto de vista do turismo, propde-se a emisséo de parecer favoravel
& proposta de planc da Revisdo do Plano Diretor Municipal de Ourém, condicionado a
introducéo dos seguintes aspetos mencionados na parte IV deste parecer:

» Inconformidade com planos territoriais existentes (PROT-OVT): pontos 3 a); 4 d),
ewi, ), g)ii, i) e 0); 5; e 6.
s Incumprimento de normas legais e regulamentares aplicaveis: pontes 3 b); 4 e)i, m), n),
p), ) e s)i.
Manifesta-se ainda discordéncia com algumas das solugbes técnicas defendidas pela

Céamara Municipal, conforme expresso nos pontos 3 ¢) a e); 4 a), b), ¢}, e)ii av, g}i, h), g), §),
u) € v), cujo teor devera ser ponderado.

Alerta-se para os lapsos e sugestio de redacéo identificados nos pontos 4 j), k), I) & s)ii.

de{w .@

Joana Colago, argt.?

A consideracio superior,
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