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Loteamento do NDT Nascente do PU da UP 11 do FDM de Lagoa

Projeto de Execugéo

Alinea b) do n® 10, do Anexa |l do RJAIA

Alinea b), f), do n.° 3, do Artigo 1° do RJAIA

Distrito de Faro, concelho de Lagoa, Unido de Freguesias de Lagoa e Carvoeiro

BENAGIL, Promogao Imobiliaria, S.A

Camara Municipal de Lagoa

Comissao de Coordenagao e Desenvolvimento Regional do Algarve

O Projeto consiste na construgao do Loteamento do NDT Nascente do PU da UP 11
do PDM de Lagoa, localizado na Unido de Freguesias de Lagoa e Carvoeiro,
concelho de Lagoa, distrito de Faro, sendo o projeto apresentado na fase de Projeto

de Execugao.

Este projeto concretiza a implementagdo do NDT Nascente previsio no PDM de
Lagoa aprovado em 1993 e ratificado em 1894, que posteriormente foi abrangido por
um Plano de Urbanizagio, aprovado em 2007 e retificado em 2008.

A area em que a operagio de loteamento se desenvolve encontra-se a uma distancia
de cerca de 300 metros da linha de costa, entre as praias de Benagil e da Marinha
inserindo-se numa zona do solo naturalizada, alternada com algum povoamento

disperso.

A proposta urbanistica apresentada inclui a implantagao, de trés empreendimentos

turisticos:
- Estabelecimento hoteleiro do grupo hotel (5 estrelas), que prevé 300 camas;
+ Aldeamento turistico (5 estrelas);

+  Estabalecimento hoteleire do grupe Hotel-Apartamento (5 estrelas), que no seu

conjunto prevé 978 camas.

O Projeto de Loteamento é composie por 11 lotes destinados a edificagao, sende que
o Lote 1 destina-se a construgdo do Hotel e o Lote 11 & construgao de um Hotel-

apartamenio. Os restantes lotes destinam-se & concretizaggo das diversas
el
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infragstruturas e construgdes que integram o Aldeamenio Turistico previsic na
operagéo de ioteamento.
Prevé-se que a fase de construgdo tenha uma duracéo de cerca de 1 ano.

Os elementos constituintes do procedimento de AlA deram entrada na plataforma do
SILIAMB a qua! o atribuiu & CCDR Algarve em 16.01.2018, apesar do processo ter
sido submetido e paga a taxa em 27.12.2017.

A Comiss8o de Avaliagdo (CA) fot nomeada pela CCDH - Algarve, ac abrigo do artigo
9.% do RJAIA, tendo a seguinte constituigdag:

« Comissdo de Ceordenagac e Desenvolvimento Regional do Algarve
« Agéncia Portuguesa do Ambiente/ARH Algarve
s Direcio Regional de Cultura do Algarve

« Camara Municipal de Lagoa

No dmbito do presentie processo de AlA a CA seguiu a metodologia abaixo indicada:

« Analise global do EIA por forma a avaliar a sua conformidade, tendo em
consideracac as disposicoes do artigo 14.° do RJAIA;

« Apresentagao do projeio a CA, a B de fevereiro de 2018, por parte do
proponente, conforme previstc ne n.° 6 do artigo 14.° do RJAIA;

+«  Pedido de elementos adicionais, em 21 d g fevereiro de 2018;

+ Deliberacéo sobre a conformidade do EIA, em 13 de abril de 2018;

» Solicitagéo de pareceres, em 3 de maio de 2018, a entidades externas, por
forma a methor habilitar a analise da CA em algumas areas especificas,
nomeadamenis:

o Autoridade Nacional para a Protegao Civily

o Direcao Regional de Agricultura e Pescas (DRAF) do Algarve;
o Inslituto da Conservacao da Natureza e Fieresta, |P;

o Turismo de Portugal, LP.

« Healizacao da Consulla Pablica, que decorreu duranie 30 dias Uteis, de 3 de
maic a 14 de funho de 2018;

« Realizagio de uma visita de reconhecimento ac iocal de implantacéo do
projeto, em 8 de junho de 2018, onde estiveram presentes representantes da
empresa responsavet pelo EIA, do proponents & a CA;

+ Analise dos pareceres recebidos das entidades consuftadas e a integrar no
parecer da CA;

+ Deliberag&o sobre a proposta de parecer final.

A presente decisao teve em conta o Parecer da CA e os resultados da Consulta

Publica e da Audiéncia Prévia do Proponente.
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Das entidades consultadas, nos termas do n.° 10 do artigo 14.° do RJAIA, a ANPC nao

respondeu.

A DRAP Algarve refere que, no que respeita as restrigdes de utilidade publica,
Reserva Agricola Nacional {(RAN), na area objeto do EIA e conforme planta de
condicianantes do PU da UP 11 de Lagoa, apenas se verifica a existéncia de uma area
muito reduzida de RAN, ne limite Norte, a qual, de acordo com a planta de sintese do

loteamento, nao sera objeto de qualquer intervengao.

Considera que a identificagao e caraclerizagao dos fatores Ordenamento do Territdrio,
solos, capacidade de uso & ocupagédo atual dos solos, estd correlamente elaborada,
bem como estao previsias as medidas necessdrias para garantir a minimizag&o dos

potenciais impactes negativos.

No ambito das suas competéncias, emite parecer favoravel ao Estudo de Impacte
Ambiental apresentado.

O ICNF, considera que o levantamento floristice e das comunidades vegetais realizado
e que integra o EIA, apenas com base em bibliografia e em duas saidas de campo,
efetuados em outubro de2017, nédo deveria ter sido aceite como refletindo de modo
minimamente fidedigno e com um adequado grau de representatividade, a flora e a
vegetacdo existentes no local, o que justificaria a necessidade de realizagao de
estudos botanicos adicionais.

Refere que a época do ano em que o ICNF/DCNF-Algarve foi chamado a pronunciar-
se pela CCDR-Algarve (Entrada de 10 de maio de 2018), nao permite com seguranca

afirmar que a espécie Linaria algarviana ocorre ou nac ocorre na area do

empreendimento, e que importa ainda cansiderar que a ocorréncia restrita de Linaria
algarviana no Algarve, aumenta a vulnerabilidade da espécie, numa regido onde a

expanséao urbana e furistica € muito elevada.

Conclui emitindo parecer desfavoravel ao EIA em andlise e referindo que a
possibilidade de ocorréncia de Linaria Algarviana na area do projeto deverd ser
devidamente verificada, devendo o promotor adotar metedologia de trabalho ajustada
ao exposto, recomendando-se, nesse ambito, & em complemento, a recolha de
informagao junto da Sociedade Portuguesa de Botanica.

O Turismo de Portugal refere que o projeto vem concretizar as opgdes de
planeamento consignadas no PU da UP11 & a relevancia para o setor do turismo na
qualificacAc da oferla de alojamento no concelho de lagoa, pois permitira reforgar o
peso da oferta de alojamento turistico de calegoria superior, duplicando o numero atual
de camas em empreendimentos turisticos de 5* do concelho de Lagoa, tendo um

impacte positivo no setor do turismo.
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Salienta ainda, na dtica do turismo, considerar muito positiva a beneficiagio do acesso
viario e a criagde de estacionamento de apoio & praia e estabelecimentos de

restauracao da Praia de Benagil.

Nada tem a opor ou acrescentar relativamente as medidas de mitigagao preconizadas
considerando que imporia salientar a medida "adogdo de um calendario de obras que
permita que o pico dos {rabalhos no terrenc decorra fora do periodo da época alta
balnear®, assim como a medida " promocédo de acoes de formagado profissional nos
empreendimentos turisticos", que vem promover a qualificacao dos profissionais do
setor enquadrando-se num dos desafios globais e metas de sustentabilidade social da
Estratégia Turismo 2027 (ETZ7) e que a medida "redugio de consumos de dgua e da
predugdo de residuos nos empreendimentos turlsticos (critérios do Rotule Ecologico
para o alojamento turistico) " se enguadra nas metas de sustentabilidade ambiental da
ET27.

Em cumprimento do preceituado no artigo 15.° do RJAIA, a CCDR Algarve, enguanto
Autoridade de Avaliagdo de Impacte Ambiental (AAIA) promoveu a Consulta Publica,
que decorreu durante 30 dias Uteis, de 3 de maio a 14 de junho de 2018.

O Estudo de !mpacte Ambiental {(EIA) e o Resumo Nao Técnico (RNT) estiveram
disponiveis na pagina da internet da CCDR-Algarve (www.ccdr-alg.pt) e no Porial
Participa (www.participa.pt).

No ambito da Cansulta Publica, através do Poral Paricipa, foram recebidos 17
comentarios de particulares & um de uma associagio de moradores.

De um modo geral os comentarios sao de discordancia sobre a implermentagao do
empreendimento atendendo & ocupagdo do espago, consequente descaracierizagio
e ao aumento de populacao na zona.

A CA considerou estas parlicipacoes no seu parecer.:

Enquadramente nes Instrumentos de Gestao Territorial
O terreno de intervencdo do Loteamento estd abrangido, nomeadamente, pelos
seguintes instrumentos de gestao territorial:

» Plano_Reqgional de Ordenamento do_Territério_do Algarve (PBOT-Algarve} -

Resolugao do Conselho de Ministros n.? 102/2007 de, 24 de maio, alterado pela
Aesolucao do Conselho de Ministros n.? 188/2007, de 20 de dezembro;:

« Plano de Ordenamento da Qrla_Costeira {POOC) Vilamoura-Vila Real de Santo

Antonio, aprovado pela Resoluggo de Conselho de Ministros n. °103/2005, de 27
de junho;:

+ Plano Diretor Municipal de Lagoa (PDM Lagoa), ratificado pela Resolugao de
Conselho de Ministros n.® 29/94, de 10 de maic, alterado pelo Aviso n.°
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26196/2008;
+ Plano de Urbanizacao (PU) da UP 11 do PDM de Lagoa, publicitado no Digrio da
Reptblica através do Aviso n.” 4845/2008, de 22-03-2008,

Na area de estudo foram identificadas as seguintes serviddes administrativas e
restrigbes de utilidade publica:

s Reserva Ecoldgica Nacional (REN};

« Reserva Agricola Nacional (RAN);

« Dominlo Hidrico (Maritimo e Fluvial};

s Rede Vidria Municipak,

« Linha Aérea de Transporte de Energia Elétrica de Média Tensao,

« Depositos de Agua;

s |nfraestruturas;

»  Marco Geodésico;

= Farol;

=  Sitios arqueologicos,;

As que tém expressao efetiva no terreno sdo o dominio hidrico fluvial e os sltios

arqueolagicos.
Na area a lotear nao se identificam nem areas de REN, nem areas de RAN, sendo que

as restantes servidoes serdo alteradas pelo projeto, & excegdo das decorrentes do

marco geodeésico e do farol.

O EIA do projeto “Loteamento do NDT Nascente do PU da UP 11 do PDM de Lagoa”,
em fase de projeto de execugdo, encontra-se devidamente estruturado, de acordo
com o previsto na legislagdo em vigor, abordande na generalidade as questoes
significativas para avaliagao. Foram identificados e avaliados os impactes e previstas
as respetivas medidas de minimizagao.

Tendo em consideragac as caracteristicas do projeto e do local de implantagao, bem
como a avaliacao dos varios fatores ambientais efetuada pela CA, o conteddo dos
pareceres externos solicitados e as participagdes da consulta publica, consideraram-

se fatores fundamentais para o apoio & tomada de deciséo os solos g uso dos solos,

os recursos hidricos, a sociceconomia, a paisagem, e a_ecologia.

Solos e Uso dos Soles

Na area do projeto de loteamento identificam-se as seguintes classes de solos:
- Arc — Affaramento rochoso de calcarios ou dolomias
- Ec - Solos Incipientes ~ Litossolos dos Climas de Regime Xerico, de calcarios

compactos ou dolomias
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- V¢ -~ Sclos Calcarios, Vermelhos dos Climas de Regime Xérico, Normais, de
calcdrios

-Vt ~ Solos Litdlicos, Nao Humicos, Pouco Insaturados, Neormais, de arenitos
grosseires.

A area do loteamento apresenta atuaimente um “uso expeciante”. A area é ccupada
dominantemente por matos, onde j& existiram areas agricclas, com alguns pomares

de sequeiro, sobretudo de oliveiras e alfarrobeiras.

Na area do ioteamenio existerm 12 construgdes, lodas desabitadas, que seréo
demolidas.

0O estacionamento previsto a sul do CM 1273 ja foi parcialmente construido pela
Camara Municipal de Lagoa, em 2017. Este estacionamento tem capacidade para 360

viaturas.

Na envalvente do loteamento ha a assinalar:
- A povoagao de Benagil;
- Areas de edificacic dispersa;
- Um mosaico de areas agricolas, incultas e de pomares de sequeiro e de
vegetagao natural;
- As praias de Benagii e da Marinha,
- O percurso pedestre dos Vales Suspensos, enire o farol de Alfanzina e a praia
da Marinha, atravessando uma zona com elavado interesse natural e paisagistico.

Foram identificades como impactes relevanies mais significativos duranie a fase de
construgas:

= Alteracéo do usgo do solo;

» Aumentc da carga associada ac funcionamento dos empreendimentos
turisticos, (mais 1279 camas), incluindo as pressoes scbre os equipamentos,
infrasstruturas e sobre as praias, atendendo as respetivas capacidades de
carga;

» Destruigdc do solo e de alguns bidtopos pela consirugdo e
impermeabilizacao, pelos movimentos de terras e pela desmatagéo,

« Aumento da a&rea impermeabilizada, conseguente aumento do escoamento
superficial e erosao hidrica do solo e redugao da recarga de aquiferos;

« Alteracdv da paisagem e impacte visuai, pela construgas do

empreendimento turistico numa area de 20 ha.
Recursos Hidricos

Relativamente acs Recursos Hidricos, tendo em conta a tipologia, a dimensdo g

localizagie do projeto, as questdes mais relevantes sao a drenagem e a origem de
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agua para a rega de zonas verdes, bem como possiveis interferéncias na faixa

costeira.

A estratégia geral para a drenagem e aproveitamento das aguas pluviais como
principal origem de &gua para a rega, apresentada no aditamento, é considerada em
termos conceptuais a adequada para o projeto. Assenta num sistema que conduz as
aguas pluviais para duas bacias de retengao, onde os volumes de agua retidos serdo

aproveitados para a rega dos espagos verdes da empreendimento.

Este sistema de drenagem e aproveitamento das &guas pluviais constitui uma
solugc que cumpre em simultaneo duas fungdes: por um lado permite 0 controlo de
fendmenos de erosdc a jusante do loteamento (que serdio incrementados pelo
aumento das superficies impermeabilizas resultantes da construgao), por outro

permitira o aproveitamento das aguas pluviais para a rega.

Paisagem

A drea destinada ao loteamento e ao parque de estacicnamento previsto a norte do
CM1273, integram-se na sub-unidade rural e o pargue de estaclonamento (que jase

encontra construido) integra-se na sub-unidade urbana.

Da execugao do projeto de loteamento, as alteragbes previstas, com reflexos na

alteragao da paisagem, estdo relacionadas, basicamente, com as seguintes fases:

- Execugio das infraestruturas incluindo execugao da rede de abastecimento de agua,
das redes de drenagem de aguas residuais e pluviais, da rede elétrica e da rede de

telecomunicagbes, com as inerentes operagdes de escavagao de valas, colocagéo de

tubagens e acessorios e recobrimento.

.+ Execugcdo das vias rodoviarias de acesso ao loteamento, das zonas de
estacionamento de velculos e dos arranjos exteriares de enquadramento.

Os principais impactes negalivos far-se-d3o sentir na fase de construgao do
empreendimento, alguns de caracter temporario, outros de caracter permanente, 0s
quais irAo apresentar uma magnitude consideravel, contrariamente ao dito no EIA que

os considera de baixa magnitude e significancia.

Na fase de exploragéo e com a edificagdo das construgbes previstas, ira assistir-se a
substituigio de uma paisagem predominantemente rural por uma area com

caracteristica essencialmente construida e com impacto relevante na envolventa, sem

qualquer tipo de ligagao ou integragao, pois quer as volumetrias, quer & densidade de
construtiva, quer até ocupacional, de turistas, ndo tem paralelo com a envolvente
préxima (drea de intervengaoc do PU da UP11) que apresenta uma ocupagao rarefeita
e de baixa volumetria, quer ainda na restante area do cancelho de Lagoa.
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As propostas de mitigacdo apresentadas, resumem-se a elaboracdo e execugac de
projetos de integragao paisagislica das diversas intervengdes, quer seja nas areas
afetas as infraestruturas viarias e areas de estacionamento, quer seja para a area do

empreendimento turistico.

A execugac do empreendimento terd, pois, impactes diretos negativos e muito

significativos na envolvente & em todo o territorio proximo.

O empreendimento luristico e os parques de estacionamenio previstos, no que se
refere ac descritor "paisagem”, apresentam impactes significativos, n&o minimizaveis

e irreversiveis, cantribuindo para o desaparecimento do patriménio paisaglistico,
Socioeconomia

A execugdo das infraestruturas gerais que permitirdio a construgao/exploragac dos
empreendimenios em lermos socicecondmicos tem impactes que serdo certamente
positivos, sobretudo ao nivel dos empregos diretos e indiretos que vao ser criados. No
entanto os valores cénicas/ paisagisticos, principal suporte socicecondmico da regide
de muitos operadores wristicos, serdo banalizados /alterados, com reftexos diretos ao
nivel da sobrecarga dos sistemas de referéncia turistica da regido (linha de costa, as

arribas, fluxos a praia, flora etc.).

O aumente cumulativo de mais 1279 camas resultante da execugao dos
empreendimentos turisticos, 0 acesso sinugso a praia de Benagil e o volume de
trafego rodoviario que vai ser gerado {quase quintuplica), deveria reflelir a
necessidade de construgao de uma nova obra de arte (passagem mais a norle que se
encaixa discretamente na paisagem da ribeira de Benagil} € que se revelaria mais
sagura e menos problematica em termos de trafego e fluxos pedonais que o atual

pontao junto & praia.
Ecologia

O ICNF, considerou que o levantamento floristico e das comunidades vegetais
realizado e que integra o ElIA, apenas com base em bibliografia e em duas saidas de
campo, efetuades em outubro de 2017, ndo deveria ter sido aceite como refletindo de
modo minimamente fidedigno e com um adequado grau de representatividade, a flora
e a vegetacao exislentes no local, o que justificaria a necessidade de realizagéo de
estudos botdnicos adicionais.

Refere que a época do ano em que o ICNF/DCNF-Algarve foi chamado a pronunciar-
se pela CCDR-Algarve ndo permite com seguranga afirmar que a espécie Linana
algarviana ocorre ou nac ocorre na area do empreendimento, e que imporia ainda
considerar que a ocorréncia restrita de Linaria algarviana no Algarve, aumenta a

vulnerabitidade da espécie, numa regiao onde a expansao urbana e turistica & muito
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elevada.

Conclui emitindo parecer desfavoravel ao ElIA em analise e referindo que a
possibilidade de ocorréncia de Linaria Algarviana na area do projeto devera ser
devidamente verificada, devendo o promotor adolar metodologia de trabalho ajustada
ao exposto, recomendando-se, nesse ambito, e em complemento, a recolha de

informagao junte da Sociedade Portuguesa de Botanica.

Da avaliagéo efetuada ao ElA, nomeadamente nos fatores Solos e Uso do Solo,
Socioeconomia e Paisagem, estaremos perante um prejsto que, ndo obstante alguns
impactes positivos (criacao de empregos), implicard impacies negativos, diretos e
indiretos, de magnitude elevada, muito significativos, nao passiveis de minimizagéo,
identificados sobretudo ao nivel dos fatores Solo e Paisagem.

0O empreendimenta turistico e os pargues de estacionamento previsios, no gue se
refere ao fator “paisagem”, apresentam impactes significativos, ndo minimizaveis e
irreversiveis, contribuindo para o desaparecimento do patrimdnio paisagistico o qual
desempenha importantes fungbes de interesse puoblico, nos campos cultural,
ecoldgico, ambiental e social, e constitui um recurso favoravel a atividade econdmica,
cuja protegao, gestao e ordenamento adequados podem contribuir para a criagao de
emprego.

A Paisagem & um fator ambiental determinante na presente avaliagio ambiental,
atendendo a que o projeto situa-se em Zona Terrestre de Protegao, faixa do territorio
entre a margem de d&guas vivas equinociais e os 500 metros, medidos na
perpendicular & linha de costa, & em espagos naturais onde predominam as arribas e
ascarpas altas, caracterizado ainda por uma area de ocupacao edificada dispersa de
baixa densidade.

O empreendimento induzird impactes negativos diretos e indiretos muito
significativos na area em gque ocorre, consequéncia da nao integragéo no padrio de
ocupacae do selo e do aumento da pressdo humana sobre urm importante e sensivel
trogo costeiro, afetando sistemas de referéncia turisticos regionais como a linha de
costa entre a praia do Carvalho e a Sr.* da Rocha, que inclui as pralas de Benagil e
da Marinha, em gue a capacidade de carga face aos atuais padries de procura se
enconira esgolada.

Verificam-se, pois, impactes negativos muito significativos, ndo minimizaveis,
decorrentes da forte intrusao visual permanente que o empreendimento provocara
numa das raras partes do teritdric do Algarve que preserva alguns dos tragos de
paisagem caracteristicos da originalidade do sistema costeiro regional, cuja
artificializacdo ndc se afigura juslificada e cuja preservagdo se impde, outrossim,
face as atuais exigéncias ambientais e climaticas e atendendo a que a Paisagem
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continua a ser o principal suporte da socioeconomia regional.

Com efeito, a intervencéo projetada reduz e altera definitivamente os ecossistemas
em presenga, arificializa ainda mais a paisagem em que pretende inserir-se,
cantribuindo expressivamente para silenciar a originatidade identitaria da mesma,
banalizando a paisagem desta plataforma que se localiza imediatamente antes da
crista da falésia com edificagdes/empresndimentos.

Assim, devido a significancia dos impactes negativos e permanentes identificados, os
quais se afiguram ndo minimizaveis ou reversiveis, a CA propds a emissdo de
parecer desfavoravel ao “Projeto do Loteamento do NDT Nascente do PU da UP 11
do PDM de Lagoa™.

Desfavoravel

10.12.2018
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