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Plano de Intervenc¢ao no Espago Rustico da Herdade da Defesa da Chaminé

Resposta as questdes colocadas na reunido de 05/11/2025

Na sequéncia da reunido realizada em 05/11/2025 entre esta CCDR, a APA, o Municipio de
Reguengos de Monsaraz e a equipa do Plano identificado em epigrafe, o Municipio submeteu, através
da PCGT, um pedido de esclarecimento relativo a um conjunto de duvidas/questbes de natureza
técnica, tendo, para o efeito, disponibilizado o memorando da referida reunido, bem como o
documento de apresentagao que serviu de suporte a mesma, contendo o esbogo da proposta prévia

do Plano.

De acordo com os elementos suprarreferidos, a proposta do Plano de Intervengdo no Espago Rustico
da Herdade da Defesa da Chaminé (PIERHDC) assenta, sinteticamente, nos seguintes pressupostos

programaticos:
¢ Area total de Intervencdo: 165,6 hectares

o Estabelecimento Hoteleiro com 70 quartos/suites num total de 140 camas (considerando 50

quartos e 20 suites isoladas T1);

e 2 Aldeamentos Turisticos, com um total de 270 camas (cerca de 32 a 33 unidades de
alojamento por aldeamento, privilegiando as unidades de alojamento sob a forma de moradias

com tipologias e dimensdes variaveis;
e Total de camas: 411

e Possibilidade de funcionamento independente dos trés empreendimentos ou da sua

integragdo num conjunto turistico.

A area de intervengéo do Plano incide integralmente sobre areas integradas na Reserva Ecologica
Nacional (REN), designadamente nos sistemas correspondentes a areas com elevado risco de erosdo

hidrica do solo e albufeiras e respetivas faixas de protecao.

Adicionalmente, verifica-se a ocorréncia de povoamentos de sobreiro e azinheira, sujeitos ao respetivo
regime de protecdo, bem como a presenga de classes de perigosidade de incéndio rural elevada e
muito elevada, de acordo com a cartografia do Plano Municipal de Defesa da Floresta contra Incéndios
de Reguengos de Monsaraz.

Antes de se proceder a apreciagado das questdes concretas, cumpre referir que esta CCDR, |.P. emitiu

pronuncia sobre o Relatério dos Fatores Criticos para a Deciséo, a qual foi submetida na PCGT em
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09/01/2025. Sem prejuizo da analise das matérias suscitadas na reunidao supramencionada, importa
reiterar a necessidade de serem devidamente consideradas as observagdes e recomendagdes

constantes do referido parecer.

As respostas que seguidamente se apresentam incidem exclusivamente sobre as questbes
expressamente dirigidas as matérias inseridas no ambito das competéncias desta CCDR, I.P,,

conforme identificadas nos pontos 1,2,6 e 7.

1) Qual o entendimento e recomendagbées da CCDR A e APA/ARH sobre o modelo apresentado: o
modelo de ocupagdo proposto responde aos requisitos de nucleagdo, atendendo aos
condicionamentos da Al, ao facto de se destinar a uso turistico e ao facto de concentrar os poligonos
de implantagdo das unidades de alojamento na contiguidade dos caminhos de acesso formando

bolsas de edificabilidade de baixa densidade?

De um modo geral, reconhece-se o esforgo desenvolvido no sentido de assegurar os principios
de concentracgao e nucleagao da ocupacgao do territério na area de intervengao, tendo por base
a delimitagao das areas de aptidao, definida em fungao das condicionantes identificadas. Nao
obstante, verifica-se a existéncia de algumas edificagdes dispersas na zona norte/noroeste da
area de interveng¢ao, as quais, presumivelmente, resultam do exercicio de exclusdo das areas
abrangidas por condicionantes. Havendo uma coerente integragcdo destas edificagcdes no
restante nucleo turistico, considera-se esta localizagdo possivel de admitir, desde que

comprovada a inexisténcia de solugao alternativa, mais proxima das restantes edificagoes.

2) A CCDR A e APA/ARH consideram correto como critério para determinar a area infraestruturada,
incluir as bolsas dos nucleos edificados, os canais das vias de acesso e de ligagdo entre bolsas (onde
também se vao inserir as infraestruturas lineares), mais as diversas areas de servigos, equipamentos

e infraestruturas?

Nos termos da Norma 179 do PROT Alentejo, designadamente da subalinea i) da alinea b), os
NDT devem assegurar, entre outros requisitos, que a relagédo entre a area infraestruturada e a
area total do NDT, conforme estabelecida no PMOT, seja inferior a 30%. Para efeitos deste
calculo, consideram-se incluidas as areas de implantagdo das edificagdes, piscinas, ligagoes
viarias, areas de estacionamento, equipamentos e demais estruturas e infraestruturas
associadas. Neste contexto, considera-se que o referido critério se encontra devidamente

observado na elaboragao da presente proposta.

4) No contexto do PIER verifica-se a sobreposigao pontual da proposta com a REN (REN da revisao

do PDM que, previsivelmente, s6 entrara em vigor a par da entrada em vigor do PDM) em alguns
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trocos das vias internas dos empreendimentos sobre Area de elevado risco de eroséo hidrica do solo
(sobreposicdo na bordadura de algumas destas areas). Embora se tenha procurado reduzir ao
indispensavel estas sobreposicées a viabilidade da proposta fica dependente de pedidos de exclusdo
nessas situagées. E também este o entendimento da CCDR A? Héa enquadramento para anélise e

aceitagdo de exclusées em situagbes desta natureza?

Sim, no ambito da elaboragdo de um PIER, poderao ser excluidas as areas estritamente
necessarias para a implementagdo dos caminhos/acessos previstos na solugao do plano,

desde que essas exclus6es nao contribuam para o aumento do risco sobre pessoas e bens.

6) Concentrando o foco na zona ilustrada na imagem, importa esclarecer a viabilidade de acesso ao
plano de agua para recreio nautico e para constru¢ao de um equipamento de lazer de uso comum do
aldeamento turistico A1 na proximidade de acesso ao plano de agua, mas implantado fora da zona

reservada, ou seja, entre os 50m e os 100m.

Neste caso, ndo sendo considerada uma "Area de utilizagdo recreativa e de lazer" do POAAP, trata-
se de uma mera area particular do empreendimento turistico (parcela destinada a um espago de
equipamento de uso comum ao abrigo dos requisitos para aldeamentos turisticos previstos no RJET)
onde se pretende ter acesso ao plano de agua para apoio a atividades de recreio nautico, localizando

na proximidade uma construgéo de apoio fora da zona reservada.

Relativamente a construcido do equipamento de apoio (estabelecimento de restauracio e de
bebidas), no ambito do RUREN o mesmo sé pode ser admitido, na margem da faixa de protecédo
da albufeira, se for integrado numa zona de recreio balnear e atividade nautica de recreio,

enquanto equipamento de apoio a essa utilizagao.

7) Nao sendo o POAAP impedimento para essa utilizagdo, é possivel pedir a exclusdo da REN numa
zona pontual para instalar a edificagdo do espago e equipamento de uso comum do empreendimento
turistico conjugado com a utilizagdo do plano de agua? Trata-se de uma area cujo sistema da REN é
o de “Faixa de prote¢do da albufeira— 100m” e pontualmente “Area de elevado risco de eroséo hidrica

do solo”.

Conforme referido no ponto 6, caso se trate de um equipamento de apoio as zonas de recreio
balnear e a atividade nautica, podera ser compativel com os sistemas de REN, e, portanto,
objeto de autorizagao. Caso ndo se pretenda enquadrar nesse uso, o RIREN néao prevé outro
enquadramento possivel para esse equipamento, pelo que a sua construg¢dao implicara dar
inicio a um procedimento de alteracdo da REN (a analisar futuramente pela CCDR Alentejo e

APA), desde que garantido o cumprimento do POOAP.
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Para além da resposta as questdes suscitadas pelo Municipio de Reguengos de Monsaraz,
considerando as matérias apreciadas na reunido realizada em 05/11/2025, aguarda-se
enquadramento juridico relativamente a previsao de alojamentos destinados a trabalhadores, no
ambito da proposta do PIERHDC, designadamente quanto a sua conformidade com o regime aplicavel
a edificagdo e planeamento em solo rural estabelecido no PROT Alentejo e demais legislagéo
aplicavel. O referido entendimento juridico sera oportunamente comunicado no &mbito do normal

procedimento de acompanhamento do Plano.

CCDR Alentejo, I.P, 11 de margo de 2026
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