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1. Introducgao

O presente documento que se submete a aprecia¢gdo da Camara Municipal
de Alcacer do Sal, para efeitos do disposto no n° 1 do artigo 50° da Lei n°
31/2014, de 30 de maio, na sua redacgao actual (Lei de Bases da Politica
de Solos, de Ordenamento do Territorio e de Urbanismo) e no artigo 115.°
do DL n.° 80/2015, de 14 de maio, constitui a sintese dos fundamentos para
a revisdo do Plano de Urbanizagdo da Comporta, aprovado em 1994 e
publicado através da Portaria n°® 675/94, de 20 de julho, objecto da primeira
alteracdo em 1997, publicada através da RCM n.° 205/97, de 9 de
dezembro e da segunda alteragdo em 2011, publicada através do Aviso n.°
12303/2011, de 7 de junho, e cuja redacgéo continua em vigor (doravante
PU).

O Plano de Urbanizagdo da Comporta concretiza a estratégia de
desenvolvimento para o aglomerado da Comporta, encontrando-se em vigor

desde 1994, com a dindmica atras referida.

2. Enquadramento territorial da area de intervengao

A area de intervengdo do PU vai ser alterada, com a adaptagdo da mesma
ao perimetro urbano do aglomerado, aprovadoe no PDM em vigor. Nos
termos do n°® 2 do artigo 3° do PDM de Alcacer do Sal, a Comporta € um
aglomerado urbano de segundo nivel no sistema urbano do concelho, sede

da freguesia com a mesma designagao.

O aglomerado urbano da Comporta insere-se numa area da Reserva
natural do Estuario do Sado, limitada a sul pela EN253 e insere-se ainda
nas areas da Rede Natura 2000 - Sitio de Importdncia Comunitaria

Comporta-Galé e Zona Especial de Protegdo do Estuario do Sado.



3. Enquadramento legal do plano

O PU mantém e concretiza a sua natureza de plano municipal de
ordenamento do territério, desenvolve e concretiza o plano director
municipal, estabelece o regime do uso do solo, o seu aproveitamento
fornecendo o quadro de referéncia para a aplicagdo das politicas urbanas,
define os modelos de evolugdo previsivel da ocupagdo humana, a

localizagao das infraestruturas e dos equipamentos colectivos principais.

Ao PU cabe, para a area territorial abrangida, explicitar os objectivos
operacionais, as medidas e ac¢des que visam 0 seu alcance e 0s meios
necessarios que permitem tratar cada uma das zonas definidas, nos termos
do disposto nos artigos 69.° a 74.° e 98.° a 100.° do Decreto-Lei n° 80/2015,
de 14 de maio, com as alteragdes do Decreto-Lei n° 81/2020, de 2 de
outubro e do Decreto-Lei n° 25/2021, de 29 de margo.

4. Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial

A revisdo do PU da Comporta devera ser enquadrada por instrumentos de
base normativa ou cuja natureza é marcadamente programatica e definidora
de principios e orientagbes, de modo a traduzir, no ambito local, o

desenvolvimento do territério estabelecido por estes.
Destacam-se os seguintes instrumentos em vigor:

e Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT);

¢ Plano Sectorial da Rede Natura 2000;

e Programa Regional de Ordenamento Florestal do Alentejo;

e Programa Regional de Ordenamento do Territério do Alentejo (PROT-
Alentejo);

¢ Plano de Ordenamento da Reserva Natural do Estuario do Sado;

e Plano Diretor Municipal (PDM) de Alcacer do Sal, publicado pelo Aviso
n°® 13020/2017, de 30 de outubro, Diario da Republica n® 209, 2 @ Série e
com as corregoes materiais e alteragbes publicadas sob o Aviso n.°
2447/2018 - Diario da Republica n.° 37/2018, Série Il de 2018-02-21;



Aviso n.° 11721/2018 - Diario da Republica n.° 169/2018, Série Il de
2018-08-20; Aviso n.° 2409/2019 - Diario da Republica n.° 30/2019,
Série Il de 2019-02-12; Aviso n.° 2897/2019 - Diario da Republica n.°
37/2019, Série Il de 2019-02-21; Aviso n.° 975/2020 - Diario da
Republica n.° 13/2020, Série Il de 2020-01-20; Aviso n.° 11125/2020 -
Diario da Republica n.° 148/2020, Série Il de 2020-07-31.

De acordo com o PDM de Alcéacer do Sal, a area de intervengéo integra:

1- Area inserida no limite do perimetro urbano definido em PDM:
- Solo urbano, abrangido pelo PU da Comporta (Espagos de Atividades
Economicas, Espacos de Usos Especial- Espagos de Equipamentos,
Espacos de Uso Especial- Espagos Turisticos, Espacos Habitacionais),
pelo PEOT-PORNES, sendo ainda abrangida por diversas servidoes e
restricdes de utilidade puablica, destacando-se:
- Reserva Natural do Estuario do Sado;
- Rede Natura 2000- Sitio de Importancia Comunitaria Comporta-Galé;
- Reserva Ecologica Nacional;
- Zona de Protecao Especial de Aves;
- Zonas de Serviddo non aedificandi da RRN
E areas inseridas na Estrutura Ecolégica Municipal: Corredores
Ecolégicos do PROFAL e Habitats prioritarios da Rede Natura 2000,

incluindo os que surgem em consociagao

5. Objetivos da revisao do PU

De acordo com o Relatério de Avaliagdo do Plano de Urbanizagdo da
Comporta, embora ndo tenha sido possivel aferir com rigor o efectivo grau
de concretizagdo dos objectivos do plano, com base na analise realizada,

verifica-se que muitos deles foram apenas parcialmente atingidos.



A avaliagdo global da reduzida execugéo dos objectivos e do Programa de
Execugdo permite concluir que ndo houve implementagao da alteragdo do
PU da Comporta, tal como foi aprovado em 2011. Nos termos da dinamica
de planos prevista no artigo 115.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 Maio,
com as alteragbes do Decreto-lei n.° 81/2020, de 2 de Outubro e do
Decreto-Lei n.° 25/2021, de 29 de Margo deve promover-se a revisdo do

Plano, com o objectivo de:

a) Promover a melhoria de qualidade de vida e a defesa dos valores
ambientais e paisagisticos;

b) Garantir a criacdo faseada e programada das infraestruturas e
equipamentos;

c) Garantir a oferta de terrenos e lotes destinados a edificacbes para

habitac&o e actividades econdmicas;

Com estes objectivos, deverdo ser tidas em consideragéo as seguintes

premissas, sem prejuizo de outras:

1- Aprofundar e consolidar a aldeia da Comporta como centralidade
urbano-turistica do destino Trbéia-Melides;

1.1. Adequar os usos previstos no PU de forma a alargar os usos
mistos (habitagdo, comércio e servicos) a uma area maior do
aglomerado, permitindo um tecido urbano mais dindmico e
multifuncional;

1.2. Criagdo ou transformacdo de espagos para infraestruturas e

equipamentos de acolhimento aos turistas e visitantes;

2- Melhorar a qualidade de vida dos residentes;

2.1. Reforco da componente habitacional no conceito urbanistico a
propor, dada a reconhecida caréncia de oferta habitacional para
residéncia permanente, no sentido de fixagdo de populacio residente

em permanéncia no aglomerado da Comporta;



2.2. Avaliar a adequagdo e oportunidade das areas de equipamentos

desportivos a norte (campos de jogos ou outros espacos desportivos);

3- Criar condigbes de atractividade para acolher novos residentes e novos
investimentos
3.1. Estudar a localizagdo de uma area de actividades econdmicas
(comércio, servigos e industria ligeira) para responder aos desafios dum
aglomerado multifuncional; minimizando os conflitos da proximidade
destas actividades as areas residenciais;
3.2. Criar espaco para incubadora de empresas e acolhimento de ideias

€ negocios

4- Facilitar a execugdo operativa do Plano, adequando e melhorando

aspectos regulamentares e de gestao urbanistica

4.1. Promover a adequagao do perimetro urbano ao perimetro delimitado
pelo PDM;

4.2. Alteragéo e adequacdo dos parametros de edificabilidade, admitindo

0 seu aumento nos termos fixados no PDM revisto;

4.3. Definigdo de usos possiveis mais flexiveis na area norte do
aglomerado, contemplado para além dos usos ja identificados, o uso

para actividades de comércio e servigos.

Como intervengdes transversais aos pressupostos acima referidos, considera-

se ainda que:

No ambito da rede viaria, acessibilidades, circulagéo e transito, importa resolver
o problema do estacionamento, com a definigdo de novas &areas de
estacionamento, consolidar a zona da Frente de Rua (definidos no actual

zonamento como espago de estacionamento e espago verde de



enquadramento), melhorar as acessibilidades ao aglomerado, definir a

localizagdo de estacionamento para veiculos pesados.

Reforgar a estrutura verde urbana do aglomerado da Comporta (como forma de
equilibrar a ocupagao humana, em crescimento no aglomerado, com o sistema
de paisagem na envolvente). Este objectivo deve contemplar as seguintes
acgoes: intervencdo paisagistica das envolventes aos equipamentos publicos;
ampliar a rede de espacgos verdes publicos, criar rede pedonal arborizada,

entre outras.

Devem ainda ser considerados:

- Os pareceres e orientagbes emitidos pelas entidades que acompanham o

Plano;

- O resultado da ponderacéo das participagdes publicas e eventuais sugestoes

e informagdes que sejam remetidas por cidaddos ou grupos de cidaddos.

6. Conteudo do plano

Nos termos do n.° 3 do artigo 119.° do RJIGT, a revisdo do PU da Comporta
sera elaborada de acordo com o disposto nos artigos 76.°, 86.° a 90.° e 98.° a
100.° do mesmo diploma legal, adotando o contelido material e documental ai

estabelecido.

Considera-se que a revisdao do PU da Comporta deve ainda conter:

- O aprofundamento da situagdo de referéncia, através dos estudos de

caracterizagao e diagnéstico a realizar;
- Analise da evolugdo da populago residente e projeccdes demogréficas;

- Dindmica da actividade turistica e da oferta de alojamento turistico;



- Planta e relatério, com a indicacdo dos alvaras de licenca e dos titulos de
comunicagdo prévia de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das
informacgdes prévias favoraveis em vigor ou declaragdo comprovativa da

inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do plano

7. Prazo

O trabalho de revisdo do PU da Comporta sera desenvolvido em 18 meses,
podendo ser prorrogado, por uma unica vez, por um periodo maximo igual ao
inicialmente estabelecido, nos termos do n® 6 do artigo 76° do RJIGT.

8. Equipa técnica

A equipa técnica sera multidisciplinar, coordenada por um dos seus elementos
e constituida nos termos da legislagdo em vigor, Decreto-Lei n® 292/95, de 14

de novembro.
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Introducéo

O Plano de Urbanizagdo desenvolve e concretiza o Plano Diretor Municipal,
estrutura a ocupacéo do solo e o seu aproveitamento, fornecendo o quadro de
referéncia para a aplicagcao das politicas urbanas, definindo a localizagdo das

infraestruturas e dos equipamentos coletivos.

Decorrido mais de 10 anos desde a 22 alteragdo do Plano de Urbanizagéo (PU)
da Comporta e tendo sido publicada a revisdo do Plano Diretor Municipal
(PDM) de Alcacer do Sal, através do Aviso n® 13020/2017, publicado no Diario
da Republica, 22 série, n° 209, de 30 de outubro de 2017, considera-se que a
alteragado/revisdo do PU constitui uma oportunidade de avaliagdo das opgOes
estratégicas definidas no PU inicial, aprovado em 1994 e alterado em 1997 e
2011, permitindo ainda corrigir problemas detetados e estabelecer novas

estratégias para o desenvolvimento do aglomerado da Comporta.

Para além das alteracbes ao nivel do plano vigente, ocorreram ainda
alteragoes legislativas significativas ao nivel do ambiente e do ordenamento do
territrio, nomeadamente a publicagdo da nova lei de bases gerais da politica
publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo e nessa
sequéncia a alteragdo ao regime juridico dos instrumentos de gestéo territorial
e a revisdo do Plano Nacional da Politica de Ordenamento do Territério.

A avaliagdo do PU da Comporta é o primeiro passo dado para desencadear o
processo de alteragdo/revisdo. A monitorizagdo de execucgdo deste Plano ndo

foi elaborada durante o seu periodo de vigéncia.

O documento agora produzido sera fundamental como reflexdo, avaliagéo da
importdncia do planeamento na concretizagdo dos objetivos e da visédo do
territorio que se pretendeu atingir, mas também como legitimagéo das opgbes

futuras.

A abordagem prosseguida consiste na avaliagdo da conformidade, da

concretizagdo dos objetivos e do grau de execugéo das agOes propostas.



Considerando a natureza do processo de avaliacdo aqui apresentado e os
conteudos dum plano de urbanizagéo, as principais questdes que se colocam

no &mbito desta avaliagdo sao:

— Principais dinamicas socioeconémicas com incidéncia territorial ocorridas na

Ultima década;

- Adequacio e qualidade dos elementos fundamentais do plano;

- Grau de execugao do plano e concretizagdo das Opcgdes Estratégicas;
- Grau de concretizagdo dos objetivos e do conceito urbanistico proposto;

- Principais fatores a ter em conta, assim como propostas para o processo de

revisao.

A metodologia adotada para elaboragao do relatério considerou o periodo entre
2011 (data da entrada em vigor da 22 alteragéo ao Plano) e 2021 como periodo
de analise, atendendo a dificuldade de comparar e avaliar periodos temporais

anteriores.

1. Contexto de elaboragao do Plano, enquadramento legal e dinamica
1.1 O Plano de Urbanizagédo da Comporta

O Plano de Urbanizagdo da Comporta concretiza a estratégia de
desenvolvimento para a Comporta, encontrando-se em vigor desde 1994, com

a seguinte dindmica:

a) O PU foi aprovado em 1994 e publicado através da Portaria n°
675/94, de 20 de julho;

b) Em 1997 foi objecto da primeira alteragao, publicada através da RCM
n° 205/97, de 9 de Dezembro;



c) Em 2011, foi introduzida a 22 alteracdo (cuja decisdo de iniciar a
alteracdo ocorreu em 2005), publicada através do Aviso n°

12303/2011, de 7 de junho e cuja redacgédo continua em vigor

A data da 22 alteragdo do PU da Comporta vigorava no concelho o PDM de
primeira geragéo, ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n° 25/94,
de 29 de abril e publicado no Diario da Republica n® 99, 12 Série B. Este plano
constituiu o primeiro instrumento de planeamento direccionado integralmente a

todo o territorio do concelho.

1.2 Oportunidade de avaliagdo do PU da Comporta

O PU da Comporta traduz a visdo estratégica para o aglomerado, ultrapassada
a fase inicial de por termo a ocupagao espontdnea e sem planeamento na
aldeia que esteve na génese de grande parte da estruturagdo urbanistica e de
regular a pressdo urbanistica, que continua, contudo, a fazer-se sentir. As
opgoes estratégicas definidas na alteragdo ao Plano de 2011, com base em
diagnosticos e levantamentos recorrendo a dados estatisticos ainda de 1991,
reflectem uma realidade bastante diferente da actual, que urge actualizar e

avaliar.

Também no periodo que medeia entre a ultima alteragéo do Plano em 2011 e o
momento atual, ocorreram diversas alteragbes legislativas com implicagdes na
gestao do territério e relativamente as quais os planos devem obrigatoriamente

adequar-se.

Desde logo, as alteragbes ao quadro legal dos Instrumentos de Gestéo
Territorial, ocorridas na sequéncia da nova Lei de Bases Gerais da Politica
Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, publicada
através da Lei n° 31/2014, de 30 de maio (entretanto alterada pelo DL n°
52/2021, de 15/06), que conduziu a mudangas significativas nos instrumentos
que integram o sistema de gestéo territorial. O Programa Nacional da Politica
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de Ordenamento do Territdério (PNPOT), instrumento de referéncia e situado no

topo do sistema, foi apenas o primeiro.

Procurando travar a proliferagdo de terrenos urbanos e urbanizaveis
expectantes, foi criado um novo sistema de classificagdo do solo, segundo o
qual os solos urbanizaveis deixam de existir, passando o solo a estar
classificado como urbano ou rastico. Esta disposi¢cdo ndo se aplica ao PU da

Comporta, por este integrar, na sua totalidade, apenas solos urbanizados.

Ainda em cumprimento da Lei de Bases, é revisto o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestédo Territorial com a publicagéo do DL 80/2015, de 14 de
maio (entretanto alterado pelo DL n°® 25/2021, de 29 de margo). Este define o
regime de coordenacdo dos ambitos nacional, regional, intermunicipal e
municipal do sistema de gestéo territorial, assim como o regime geral de uso do
solo e o regime de elaboragdo, aprovagdo, execugdo e avaliagdo dos

instrumentos de gestao territorial.

A operacionalizagcdo deste regime é materializada pela aplicagcdo de diversos
Decretos Regulamentares, sendo um deles, o Decreto Regulamentar n°
15/2015, de 19 de agosto, que vem estabelecer os critérios de classificagcdo e
reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as categorias
do solo rustico e do solo urbano em fungao do uso dominante, aplicaveis a todo

o territério nacional.

A desactualizagdo da cartografia utilizada e os limites cadastrais da
propriedade municipal sdo outros aspectos a ter em conta para avaliagdo da
oportunidade da alteragdo/revisdo do Plano de Urbanizagdo da Comporta.

E também relevante a aprovacio do PDMAS revisto, através do Aviso n°
13020/2017, publicado no Diario da Republica, 22 série, n° 209, de 30 de
outubro de 2017, cujas alteragbes ndo foram transpostas para o PU da
Comporta, nomeadamente os parametros de edificabilidade associados ao solo

urbano.



Considera-se também evidente a necessidade de proceder a alteracdo/revisdo
do Plano de Urbanizagdo, por forma a dar resposta a novos desafios,
consentdneos com a evolugdo socioecondémica dos Uultimos 10 anos, o
levantamento de necessidades e o padrdo de procura do aglomerado por
novos residentes, visitantes, turistas e investidores, assim como traduzir as
opgoes estratégicas com incidéncia no territério, projectados para a realidade

dos proximos tempos.

2. Metodologia

Tendo como referéncia o relatério do Plano de Urbanizacdo da Comporta,
datado de Abril de 2010 (que integrou a 22 alteragdo publicada em 2011), o
presente documento assenta em informagdo constante no referido relatério,
recorrendo a sua actualizagdo, andlise espacial, levantamentos de campo,
processos municipais, contributos dos servigos do municipio, a experiéncia de
execucdo e gestdo urbanistica do Plano e a indicagéo de propostas de

intervencéo para o local, da Camara Municipal e da Junta de Freguesia.

3. Caracterizagdo do Aglomerado da Comporta

3.1. Enquadramento Territorial

O aglomerado urbano da Comporta encontra-se envolvido pelo territério da
Herdade da Comporta (HdC), a qual possui particularidades que a diferenciam
das outras areas urbanas do concelho. Antes de mais destaca-se o facto de se
tratar de uma area de 12 500 ha propriedade de uma Unica entidade com uma
identidade historica e cultural ligada a grande exploracéo agricola, florestal e do
arroz, na qual estdo integrados um conjunto de aglomerados urbanos
tradicionais (Comporta, Cambado, Possanco, Carrasqueira e Torre),
assumidamente identificados na sua relevancia para o projecto turistico e que
importa adequar as dindmicas de transformacéo do territério e as necessidades

emergentes resultantes das mudangas demograficas, sociais e econémicas.



Pela referéncia histérica e cultural da aldeia da Comporta, esta tem surgido
como “marca’ da globalidade do destino turistico Trdia-Melides, o que lhe
fornece uma centralidade urbana na rede urbana regional superior a esperada

a partir da dimenséo fisica e sécio-demografica do aglomerado.

A faixa litoral Tréia-Comporta-Melides tem vindo a afirmar-se com destino
turistico no quadro mais geral do litoral alentejano como pdlo turistico de
relevancia. A ultima versdo do Plano Estratégico Nacional do Turismo (PENT),
cuja vigéncia terminou em 2015, tendo este documento sido substituido pela
“Estratégia para o Turismo 2027” (ET27), ja ndo integrava os pélos turisticos do
Alqueva e do Litoral Alentejano (extintos pela Lei n°® 33/2013, de 16 de Maio,
que estabelece o novo regime juridico das areas territoriais de turismo),
contudo esta opgéo ndo interfere com as orientagbes definidas no PROT-A

para aquelas areas.

3.2. Dindmicas de Desenvolvimento
3.2.1. Populacao

Em termos da evolugdo da populagéo residente na localidade da Comporta,
verificou-se entre 1991 e 2011 um ligeiro decréscimo, de acordo com o quadro
seguinte. Nesse mesmo periodo, ha um acréscimo do nimero de familias (+
18).



0]

-oede|ndod ep 9,zz nepJiad soue g¢
w3 "oy|aouod op seisenbal) se sepo} e wnwod ‘jeuoioeindod owiosgioap ok nisisal Joyew snb eisenbaly e ‘epodwo) e opnjuod

Opuss ‘owIdsa109p WN (L66| OPSAP) SOUE)SULDIL)UI SoJusWOW sop oBuo| oe as-ejsiBal ‘eisenbald ep spepl|e)o) e oedejes w3

120z 8p sopep
Bl OBU OpuEnb
1L0Z/1661 (2)

sopgenoid sopeisey (1)

(1202 @ TTOZ ‘TO0Z ‘T66T) SOSU3D ‘AN| i83u0y

el - vo v'ee - 66¢£¢- oLLY gLl 9€£2s oroct 00¥S L82VL 00€s rAR=1 40 oyjaouo)
8c'L L 20'2e - 60¢- ¥601 vLS 89zl 125 Syel 108 eovL eisonfal
ge'vys  -| sz 6265 - L9- - - 1z ov 06 vee ov €Ll jenpisey
06'0 - z- oL - 2l- - - Lz 19 A 0L 62 €L auo]
eeee - pi- 'z - eb- - - 6f ozl Le 0l €9 691 o3Uessod
0008 -| 8 ze'06 - 8z- - - 4 € Ll £z oL LE eunp
g8'ge 21 L5'al €S - - 144" ¥L€ 66 162 901 (4> eqanbseue)
28's 8l ge'e - 8l- = = zze SES 802 ¥es ¥02 €65 epodwod

. ) } . g } : enanbaues
£5'9Z €l ol'Le 4% o¢ 68 44 601 6t vl ep sofaig

% e =]) % We (] S SaJuUI| selp SO
oeSeuep seljiwuey oeseuep sajuapIsay| seljued [sejuspisey| seljiwed |sajuapisay| seipwed JusSpISay | seljliwe ] |sajuspisay
Jsebnq
@) ¥e0Z/166]} ogdeuep o 20z LL0Z 1002 1661

oyjeouod ou & (Jebnjiod) epodwos ep ejsenbaiyeu seljjwe) o sjuspisal ogdeindod



T

1 20Z op sopep
ey oeu opuenb

L102Z/1L661 (2)

sougsinold sope)nssy (1)

(TZ0Z @ TTOZ ‘TO0T ‘T66T) SOSU) ‘IN| :33u04

or's /8G oc'sl FAS A% 9/6. 7888 Ges.l 2188 0699 147273 6869 YA 472 oyjaouo)

. . ejlodwo?)
LTS Gl¢ G099 L9V 9901 viLL 1201 8601 909 9g. 169 104 ep eisenbaiy
00'vy - 11- 688 8 - - 86 86 GLL 061 . 06 lenpisay
A4 Gl 042 I - - 8¢ 8¢ €C 14 4 - FAS auo]
ze'zel (41°] £6'8 - 0L- - - 001 20l Sy *14 - 49" oduessod
L9'011 YA ge- - s - el el 9 143 - 0 eMNN
¥6'cS €9 6€°05 g9 . - 8l 61 6L1 ccl B 62l eltenbsese)
08'GEL 6EC 85'66 8¢ 3 = Sy YA 4 9.l 112 = 6€¢ epodwio)

. i i edqionbalien
1862l 8. Gl 09 orl ovl 9 99 o 08 ep sofaig

% W SO0l % We SO [ sO19 uawuell efo SOIo1)1 sojuawel SOOI swelo|
oeSeLep PYIP3 oeSeueA jusweloly 1I04ip3 |sojuswelo]y ( soryipg | sojusweloly 1o4Ip3 jusiuelo]y | solypg (sou lolv| eoyesboan
euoy
1202/1661 oedeuep Leoe Lioe 1002 1661

0Y|20u09 ou & epodwo) ep eisanbaly Bu SOIDIPS & sojusweloje ap oJawnu op 0gdNjoAg

oedNIISuU0s 9 soIoNIpg ‘sojuswelo)y "Z'Z'E




O nimero de edificios na localidade da Comporta aumentou consideravelmente
entre 2001 e 2011 (+ 239), o que representou uma variagéo de 135,80%, facto
indicador da atractividade e procura deste territério, sendo que o mesmo
periodo correspondeu também a um acréscimo de residentes e de familias,

embora a um ritmo inferior.

O nimero de alojamentos na localidade da Comporta &, em 2011, o dobro do

numero de familias no mesmo ano.

Pese embora a dindmica mais acentuada de expansdo urbana, sobretudo nas
Ultimas duas décadas, a mesma ndo foi suficiente para inverter o percurso de
quebra populacional. Tal facto indicia que esta mesma expansdo se faz com
construgdes para ocupagdo de caracter sazonal ou temporario, sendo que a
subida dos pregos do imobiliario da freguesia da Comporta tera em parte

contribuido para a dificuldade de fixagdo de familias.

3.2.3. Andlise urbanistica e paisagistica

a) Estrutura urbana

O aglomerado urbano da Comporta, qualificado como de segundo nivel da
hierarquia do sistema urbano do concelho, de acordo com o PDM revisto,
possui uma estrutura urbana predominantemente habitacional e consolidada,
de malha regular mas de orientacdo e leitura dificeis ao nivel do espacgo
publico, em virtude de implantagbes de construgdo variadas, por vezes no
mesmo arruamento, constituida por moradias unifamiliares, com a coexisténcia
em numero aproximado de moradias geminadas de 1 piso e moradias isoladas
de 2 pisos, estas resultantes das areas de expanséo mais recentes, a Norte e a

Oeste.

Para além destas caracteristicas, destacam-se, ainda outras:
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a)

b)

d)

f)

Uma zona central antiga, ou “histérica’, localizada a NO do
aglomerado, de malha irregular, resultado dum crescimento lento e
descontinuo e inexisténcia de planeamento urbano, onde se
concentra a maior parte dos servigos, espagos comerciais e
estabelecimentos de restauracdo e bebidas, utilizando por vezes
alguns edificios tradicionais. Observa-se uma sobrecarga funcional e
de ocupagao irregular do espacgo publico com esplanadas e outros
elementos de apoio, numa area muito reduzida do aglomerado;

Um conjunto de edificios notaveis e estruturantes no contexto da
Comporta, antigos celeiros e cavalaricas com uma presencga
marcante pelas suas dimensdes e traga arquitecténica e 2 nucleos
de edificios de habitag¢éo tradicionais;

Uma rede de equipamentos de utilizacdo colectiva localizada na
metade norte do aglomerado, que inclui a Junta de Freguesia
(servicos administrativos, p6lo da biblioteca municipal, um posto
médico e um auditério), o Centro Escolar, o Centro Social e Paroquial
da Comporta e uma area de equipamentos desportivos a norte;

Uma banda de edificios de actividades econdémicas localizada na
zona Este do aglomerado que integra e concentra as unidades de
armazenagem e oficinais da Comporta, mas cujo tipo de actividades
e trafego tem conduzido & deterioragdo do espacgo publico da zona
de caracter residencial onde se insere;

Areas residenciais em consolidagdo, localizadas no extremo
Nordeste do aglomerado e a Este, correspondendo a area de
intervencdo do Plano de Pormenor da Zona de Expanséo
Habitacional, que foi revogado pela 2?2 alteragdo ao PU em 2011,
onde se evidencia a fraca qualificagdo do espago publico
(arruamentos por concluir, espacgos verdes por tratar);

Um aldeamento turistico localizado no extremo sul do aglomerado,
previsto em plano, embora “separado” da Comporta em termos

viarios, urbanisticos e de imagem urbana;

b) Estrutura viaria

13



A estrutura viaria do aglomerado é o reflexo da descontinuidade e da
relativa espontaneidade do seu crescimento urbano, apresentando-se
sem hierarquia funcional ou visual e com varios entroncamentos e
impasses, sobretudo nas zonas residenciais mais antigas. Sao

caracteristicas os seguintes aspectos:

a) Os perfis viarios estreitos na maioria dos trogos;

b) A desqualificagdo das entradas do aglomerado;

P

c) O maior trafego de atravessamento do Centro Antigo, resultante do
acesso a aldeia do Possanco;

d) A crescente incapacidade da rede de estacionamento autorizado dar
resposta a procura de turistas e visitantes do aglomerado da
Comporta, situagdo que se verifica sobretudo nos meses da época

balnear;
,/‘.




e) Existéncia de arruamentos ndo pavimentados ou ndo concluidos (e.g.

Rua da Eira, parte da Rua das Cegonhas),

A fragilidade da estrutura viaria tem-se revelado de forma crescente sobretudo
na incapacidade, da rede de estacionamento automoével autorizado, dar
resposta a procura de turistas e visitantes do aglomerado, visivel sobretudo nos
meses da época balnear, com a consequente ocupagao do espacgo publico com

automoveis e movimentos de cargas e descargas.

c¢) Estrutura, distribuigdo funcional e transformagbes urbanas

A ocupacao funcional predominante no aglomerado continua a ser a habitagéo,
que coexiste com trés nlcleos de fungdes urbanas: a area do Centro Antigo e
sua envolvente imediata onde se concentram as actividades de comércio e
servigos; uma concentragcdo de actividades de armazenamento e oficinas a

nascente e o aldeamento turistico na zona sul da aldeia.

Esta segmentagdo funcional é geradora de deslocacdes pedonais e/ou de
automével das areas residenciais, sobretudo para o Centro Antigo, para acesso
a bens e servigos de primeira necessidade (padaria, talho, farmacia), sem a
correspondente infraestrutura de circulagdo pedonal estabelecida, sendo
potencialmente geradora de conflitos nas zonas de circulagdo mista: pedonal e

rodoviaria restrita.

Na auséncia de levantamento funcional actualizado (que devera ser realizado
em sede de alteragéo/revisdo do plano), recorreu-se a apreciagéo feita a partir
das dinamicas dos levantamentos de 2001, 2005 e 2007 inseridos no Relatério

do Plano de Abril de 2010, complementada com visitas ao local.

As principais dindmicas de transformagédo urbana da Comporta séo, ao nivel da
ocupagao comercial, de restauragdo e de servigos (incluindo alojamentos
locais) no chamado Centro Antigo, onde se concentram a larga maioria das
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fungbes urbanas néo residenciais e onde as mudangas tém sido mais intensas

e no sentido de uma consolidagédo da vocagao turistica da aldeia.

N&o s6 foram ocupados para estas fungdes, edificios sem uso ou abandonados
identificados no levantamento de 2007 (actual Casa da Cultura, edificios no
Beco da Comporta e Rua das Comportas), como foram construidos outros ou

alterados usos dos ja existentes, para instalagéo de novas actividades.

E também notéria a evolugdo no sentido duma oferta comercial mais
diversificada, diferenciadora e qualificada, indo ao encontro do perfil de turistas
e visitantes da aldeia, permitindo também uma qualificagdo da oferta para a

populagéo residente.

Entre os anos de 2007 e de 2022 verificou-se:

- O abandono de algumas construgbes relacionadas com servigos publicos

(edificio da Brigada Fiscal);

- Ocupacdo de edificios considerados devolutos em 2007, com usos de

comércio e servigos direccionados para os visitantes e turistas;

- Permanéncia de construgbes mais desqualificadas e para as quais nao

existem intencdes de ocupagao;

- Existéncia de edificios abandonados.

d) A importancia da actividade turistica

O turismo tem revelado um dinamismo assinalavel, com um aumento
significativo no nimero de dormidas, registando-se em 2019, segundo o INE,
64 659 dormidas no concelho de Alcacer do Sal, correspondendo a 30 289
hospedes, quando em 2014 o valor era de 49 729 dormidas e 23 037

hospedes.
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Os numeros sdo reveladores de uma subida exponencial do turismo no
concelho com impactos positivos nas atividades conexas, principalmente no

alojamento, restauracdo e similares.

Refere-se ainda, que de acordo com o Registo Nacional de Turismo do
Turismo de Portugal, existem atuaimente, 26 registos de alojamento local e 2
registos de empreendimentos turisticos na localidade da Comporta. O
alojamento local apresenta uma capacidade para cerca de 182 hdspedes e os

empreendimentos turisticos, 514 camas.

e) Caracterizagao paisagistica e ambiental

O aglomerado da Comporta insere-se numa area da Reserva Natural do
Estuario do Sado. A sua paisagem envolvente constitui uma unidade assente

numa extensa planicie caracterizada pela presenca:
- De manchas de pinhal bravo e eucaliptal

- De areas de sapal interligadas com areas de arrozal e culturas

horticolas diversas;
- De portos palafiticos ligados a pesca;

- De numerosas construgbes dispersas e pelos aglomerados urbanos do

Possanco e da Carrasqueira e o aglomerado disperso de Cambado.

A estrutura paisagistica no interior do limite do plano é sobretudo marcada pela
presenga em simultdneo de areias, solo ndo-revestido e inculto, que constituem
grande parte das areas intersticiais da ocupagdo e matas e vegetacio
rasteiros, nomeadamente nos extremos norte e sul, podendo encontrar-se

alguns macigos arbdreos no centro da area de intervencgdo do plano.

4. Visao e Opgoes estratégicas do Plano de Urbanizagao em vigor
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As Opcoes Estratégicas assumidas pela Camara Municipal na 22 alteragdo do
PU da Comporta (plano em vigor desde 2011) assentaram na opg¢ao estrutural
de qualificar a aldeia da Comporta como o principal centro histoérico e
identitario, no contexto do desenvolvimento e consolidagdao do destino
Tréia-Comporta-Melides. Nesse sentido, os servigos e equipamentos a criar,
deveriam ser predominantemente ligados as tematicas culturais e ao recreio e
lazer urbano e associando a fungdo residencial (habitagédo permanente), novas

formas de turismo residencial em area urbana.

A opgdo estratégica de afirmagdo da centralidade urbano-turistica foi
materializada pela proposta de constituicdo de 2 areas funcionais com fung¢es
diferenciadas e complementares, que podem considerar-se como as opgoes

estratégicas assumidas no Plano:

a) Reforgar a dimensdo histérico-simbdlica do “Centro Antigo™
conferindo-lhe unidade e identidade urbanistica, com a
pedonalizagdo dos arruamentos centrais, requalificagdo integral do
espago publico e do conjunto dos edificios tradicionais existentes
com a conversdo para fungdes associadas ao lazer urbano e ao
turismo cultural (restaurantes, bares, cafés, comércio de produtos
regionais e de artesanato, espagos de exposi¢do e museus);

b) Criagdo de uma nova e moderna centralidade na aldeia, a localizar
no amplo espaco central do aglomerado, com caracter multifuncional
(comércio, servigos, equipamentos, habitagdo e areas verdes), que
permita a organizacdo do espaco em torno de uma ou duas pragas e
permita responder em simultdneo a populagdo residente e a
populagao turistica

c) Requalificagdo e consolidagdo da Zona Norte com a fungéo de pdlo
de equipamentos (desporto e recreio urbano), com possibilidade de
desenvolvimento de equipamentos com uma dimensao ludico-cultural

na zona nordeste.
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Em complementaridade com os usos propostos, é identificada a necessidade
de acrescer o espago para criagdo de estacionamento automdvel, nas
proximidades das 3 areas funcionais, que permita responder as necessidades
de parqueamento automével da populagao turistica. Sdo apontadas solugdes
de localizagdo (entrada principal da Comporta e estacionamento subterraneo

sob a praga (pragas) da nova centralidade).

E ainda identificada a oportunidade de criagdo de paragem ou terminal de
transporte publico colectivo, como forma de minimizar a dependéncia da

utilizagédo do automével privado.

5. Elementos Fundamentais e complementares do Plano

O atual RJIGT introduziu uma alteragdo quanto a organizagdo do conteudo
material € documental dos planos. Ao estabelecer um termo de comparagao
com os conteudos do plano em vigor, deparamo-nos desde logo com a
desadequacgado da terminologia adotada: os elementos fundamentais do plano
encontram-se agora elencados como pegas que constituem o plano (n.° 1,
artigo 100° do RJIGT) e os elementos complementares, como pegas que
acompanham o plano (n.° 2, artigo 100° do RJIGT). Nao obstante, para efeitos
da presente analise, serdo considerados os elementos tal como referidos no

regulamento do PU da Comporta, assim como a terminologia ai utilizada.

5.1. Elementos fundamentais
5.1.1. Regulamento do Plano

O Regulamento do Plano de Urbanizagdo da Comporta, publicado no D.R., 22
série, n.° 110, através do Aviso n.° 12303, de 7 de junho de 2011, encontra-se
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estruturado da seguinte forma:

CAPITULO I- Disposigoes Gerais

Secio I- Classificacdo e qualificagio do solo
Sec3o ll- Estrutura Ecolégica e espagos verdes

CAPITULO IV- Execugéo do Plano

CAPITULO V- Disposigoes finais

CAPITULO II- Servidoes administrativas e restrigdes de utilidade publica ao uso dos solos

CAPITULO lll- Uso, ocupagio e transformagéo do solo

CAPITULO lII- Das infraestruturas de circulagdo e estacionamento

O quadro seguinte pretende compilar as notas e contributos formulados acerca

da aplicagéo do regulamento.

Secgio I- Classificagao e qualificagdo do solo

CAPITULO Ill- Uso, ocupagéo e transformagio NOTAS PARA ALTERAGAO

*O perimetro urbano do aglomerado da Comporta definido

IArtigﬁo 6° |no PDM revisto ndo coincide com o limite do PU da
Classificacdo | comporta. Estao identificadas divergéncias na delimitagao
dosolo  |gas sreas propriedade da Herdade da Comporta e da
Camara Municipal, na &rea limite do PU
. " * Adequar a terminologia da qualificagdo do solo urbano e respetivas
Artigo 7 5 ) ity N "
- = categorias e subcategorias funcionais ao RJIGT em vigor e o artigo
Qualificagdo
24° do PDM
Artigo 8° *Nos ER 1 e ER2 ¢ permitida a alteragao de uso comercial| | . . . _ .
rligo ou de servigos até 50% da 4rea de construgio permitida Adgquaratermmologlg da categoria de solo urbano ao anlgo 78°e
Espacos 2 . . i seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmefros
residenciais |S€™M que haja referéncia a necessidade de estacionamento de edificabilidade
por forga dessa alteragéo
Artigos 9°a

11° Espacos |* A zona definida como ECC 2 ndo teve execugdo, o que

* Adequar a terminologia da categoria de solo urbano ao artigo 78°e

centrais indicia pouca atratividade na localizagao, numa &rea limite|seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmetros
(comerciais e |do aglomerado de edificabilidade
mistos)
Artigo 14° * a permiss@o de atividades ligadas aos servigos, indstria
EAE de zerestauragao nu(r;c:;g::o Ll contgl:joepode ser geradora, Adequar a terminologia da categoria de solo urbano ao artigo 91°e
servigos, |, _ . P - . seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmetros
PRty nao ha qualquer referéncia a previsao de estacionamento . -
industria e iy de edificabilidade
rest . |para o local, o que pode ser problemédtico face &
lauragdo i s : .
contiguidade com drea residencial
Aigolie® * Adequar a terminologia d tegoria de solo urbano aoc artigo 95° e
EUE de * Nao se encontra definido o nimero de lugares de .q nologia da categorl u ao g
. 5 L ) . seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmetros
equipamento |estacionamento minimo a aplicar aos equipamentos . -
i de edificabilidade
coletivo
Artigo 17°
ggg do * Adequar a terminologia da categoria de solo urbano ao artigo 78°e
N seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmetros
nucleo do de edificabilidad
Monte e edificabilidade
Artigo 18° |* A admisséo nestes espagos de areas de estacionamento
EUEde |pablico colide com o objetivo de utilizagio geral destes
espago espagos, nomeadamente a utilizagdo e fruicdo do espago
publico pUblico com arborizagéo e areas ajardinadas
Ariiao 20° * Adequar a terminologia da categoria de solo urbano ao artigo 78°e
UOQPG 1 * A UOPG néo foi concretizada seguintes do PDM em vigor no que se refere aos usos e pardmetros

de edificabilidade

Secdo lI- Estrutura ecoléaica e espagos verdes

Espagos
verdes

totalidade do limite do PU

Artigo 22° |* Os espagos verdes de enquadramento estdo
subdimensionados face & ocupagio da area construida da
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Do exposto, conclui-se que ha necessidade de aprofundar e definir melhor
alguns parametros referentes as varias categorias funcionais do aglomerado,

de acordo com 0 zonamento e os objectivos definidos.

A questdo da compatibilizagdo dos usos ndo habitacionais com os usos
habitacionais constitui uma questdo premente, sobretudo no Nucleo Antigo da
localidade, tendo em vista a minoragdo de impactos dos usos incompativeis
com a habitacdo, a ordenacdo do trafego e estacionamento, a circulagédo
pedonal e a viabilidade e atratividade dos espagos destinados a usos né&o

habitacionais.

Séao identificadas ainda propostas de alteragbes ao articulado que se prendem
sobretudo com a alteragdo e adequagédo dos parametros urbanisticos do PU
aos previstos no PDM revisto em vigor, bem como adequagdo ao Decreto
Regulamentar n.° 5/2019 de 27 de Setembro, que fixa os conceitos técnicos

nos dominios do ordenamento do territorio e do urbanismo.

5.1.2. Planta de zonamento

A planta de zonamento concretiza o0 modelo de ordenamento do PU da
Comporta através da qualificacdo do solo. De acordo com o artigo 7° do
regulamento, o PU da Comporta abrange apenas solo urbanizado.

No que respeita ao zonamento, a area de intervengao do plano compreende as

seguintes categorias funcionais, devidamente representadas na planta:
- espacgos residenciais;

- espacos centrais;

- espagos de actividades econdmicas;

- espacgos de uso especial;

- espagos verdes
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5.1.3. Planta de condicionantes

A Planta de condicionantes ndo apresenta elementos relevantes para a
apreciagdo do Plano, atendendo a que apenas se registam no aglomerado
duas condicionantes: a conduta de agua adutora municipal que estabelece o
limite entre a EUEEC 1 e EUEEC 3, a norte do aglomerado e a serviddo
rodovidria da EN 253 e EN 253-1.

5.2. Elementos complementares
5.2.1. Relatério

Tal como indicado no regulamento do PU da Comporta, os elementos incluidos

no relatério incluem o seguinte:
a) Enquadramento e objectivos da alteragdo

b) Enquadramento Regional e Territorial
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¢) Analise Socio-Demogréfica

d) Analise urbanistica e paisagistica

e) Enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial
f) Estratégia de Ordenamento Urbanistico

g) Proposta de Plano

h) Programa de Equipamentos

i) Programa de Execugio e Plano de Financiamento

No enquadramento e objectivos da alteracdo, enquadra-se o ambito da
alteracdo do Plano, nomeadamente tendo por base os termos de referéncia
aprovados pela Camara Municipal sobretudo na perspectiva de agilizar a
gestao urbanistica do aglomerado, tendo em conta a sua insergdo central no

destino turistico de costa Troia- Comporta- Melides.

O Capitulo referente ao enquadramento Regional e Territorial apresenta de
forma mais objectiva a inser¢do do aglomerado na rede urbana regional, a
particularidade da envolvente pela Herdade da Comporta, vasta unidade

territorial da regido e no destino turistico em consolidag&o.

A andlise socio-demografica, urbanistica e paisagistica caracteriza a realidade
do aglomerado a data da elaboragdo do plano, abordando os aspectos da
demografia, estrutura urbana e rede viaria e a dindmica funcional no periodo
entre 1997 e 2010.

No enquadramento nos Instrumentos de Gestao Territorial identificam-se os
principais instrumentos que emanam orientagdes para o PU da Comporta no
quadro da hierarquia do sistema gestdo territorial nacional (Programas

nacionais, sectoriais e regionais e PDM- plano de nivel superior).

A estratégia de ordenamento urbanistico identifica e justifica o conjunto de
opcOes e principios urbanisticos considerados na elaboragdo da planta de

zonamento e do regulamento.
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Os trés ultimos capitulos expressam a proposta de plano, incluindo o programa
de equipamentos, o programa de execugdo e o plano de financiamento,
assente na estratégia de desenvolvimento integrado enunciada anteriormente,

bem como os mecanismos de gestdo para a executar.

Refira-se ainda a auséncia de elementos de avaliagao da qualidade ambiental,
designadamente acerca da gestdo dos residuos soélidos urbanos e

abastecimento publico de agua.

6. Niveis de execugdo do Plano

O PU da Comporta — publicado pela Portaria n.° 675/94, de 20 de julho,
alterado pela RCM n.° 205/97, de 9 de dezembro e alterado pelo Aviso n.°
12303/2011, de 7 de junho, classifica a totalidade da sua area de intervengéo
como urbana e qualifica os espagos residenciais, espacos centrais, espagos de
atividades econdmicas, espacos de uso especial e espagos verdes — podendo
considerar-se como consolidado, embora ainda apresente algumas areas

livres.

6.1. Espacos residenciais

Os objectivos gerais da alteragdo ao Plano de 2011, que decorriam da
aprovagéo dos Termos de Referéncia visavam encontrar, dentro da coeréncia
da estrutura e densidades urbanas existentes, atendendo & génese e
crescimento urbano do aglomerado, a correspondéncia dos parametros
urbanisticos entdo existentes para outros que se reportem & edificabilidade
(areas de construcdo e n° de fogos); identificar areas de construgdo degradada

e definir regras e parametros urbanisticos para a sua reconverséo.

Os espagos residenciais estdo definidos nos termos do artigo 8.° - Espagos
residenciais (ER1, ER 2, ER 3 e ER 4), que correspondem aos espagos

predominantemente residenciais, cuja subdivisio em fungdo das tipologias
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corresponde e adequa-se a area do Centro Antigo, as Areas com Malha
residencial definida, a SO do aglomerado e a NNE do aglomerado, bem como a
toda a area anteriormente integrada no PPZEH (zona de expansdo). E
precisamente esta ultima area tipificada como Espago Residencial 3 que tem
vindo a ver preenchida a sua malha urbana. Corresponde também a area de
construcdo mais recente na aldeia e onde foram feitos investimentos
consideraveis nas obras de urbanizagdo (arruamentos e iluminacdo publica),

nos ultimos 10 anos.

O ER 3 a nordeste do aglomerado, permanece sem construgéo e constitui uma

importante bolsa e reserva de terreno.

O Plano definia para estes espagos uma cércea maxima de dois pisos,
orientagdes para implantagdo dos anexos, a possibilidade de legalizagdo de
edificios habitacionais ndo licenciados e procurou-se garantir a continuidade
das caracteristicas arquitecténicas de determinados conjuntos habitacionais,

considerados de relevo no contexto da localidade.
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Os ER 2 e 4 encontram-se executados na totalidade, o ER 1 na sua quase
totalidade, verifica-se ainda que a execugdo dos espacos residenciais ocorreu
sobretudo no sentido do limite do aglomerado para E e NE num processo de
“colmatacédo/preenchimento de tecido urbano” Os espacos residenciais néo

executados situam-se nestas mesmas areas.

Os parametros urbanisticos e os indices definidos no PU para estes espagos
sdo inferiores aos estabelecidos no PDM revisto, sendo compativel a sua

adequacgéo em sede de alteragéo/reviséo do plano.

6.2. Espagos centrais

Os espagos centrais correspondem aos usos comerciais € mistos (comércio,
servicos e habitacdo) e localizam-se sobretudo no Centro Antigo do
Aglomerado, com a reutilizagdo de edificios tradicionais e uma nova érea

comercial a criar na chamada zona de expansao.

Os usos e parametros de edificabilidade estdo definidos nos artigos 10° e 11°

do regulamento do Plano.

Os espagos mistos sdo areas onde se verifica a consolidagéo do uso comercial
(sobretudo restauragdo) no piso térreo e habitagdo no primeiro piso, podendo
considerar-se a sua execucdo na totalidade. Em relagdo aos espagos
comerciais, ndo foi executado o ECC 2, na zona Oeste do aglomerado, os

restantes espagos foram executados total ou parcialmente.

6.3. Espagos de actividades econdmicas

Os espacos de actividades econdémicas correspondem as subcategorias de
espacos turisticos e espagos de servigos, industria e restauragédo, cujos
parametros de edificabilidade estdo definidos nos artigos 13° e 14° do

regulamento.

Os espacos turisticos EAET 1 e 2 referem-se a areas turisticas ja existentes e

com construgdo, respectivamente a sul e no centro do aglomerado. Trata-se de
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ocupagbes do uso do solo ja totalmente concluidas, de acordo com os

parametros urbanisticos entdo vigentes.

O espago EAET3 corresponde a area de expansdo de equipamento turistico,
cujos pardmetros diferem dos espacos similares (1e 2), ndo se tendo
concretizado a proposta de os tornar equivalentes. O espaco ainda néo
ocupado nesta data, embora com processo de licenciamento ja a decorrer, tem
ainda como requisitos o acesso viario realizado por arruamento adjacente a

Norte, que ndo se encontra construido.

O espago EAESIR é a area que acolhe actividades oficinais, serralharia e
outras compativeis, tal como definido no artigo 14° do regulamento e localiza-
se no extremo Este do limite do PU, que por via da alteragéo do limite do
perimetro urbano do aglomerado, aprovado em PDM, deixa de ter esse
enquadramento. Tal como ja identificado em 2011, é fundamental garantir a
sua insergdo na malha urbana e condi¢tes de edificagdo e funcionamento para
garantir a qualidade de vida da area residencial na envolvente. NGdo sendo
previsivel as condicdes para a sua expansdo sem ser em area proxima as
areas residenciais, poder-se-4 equacionar a localizagdo de nova area para

actividades econémicas em local diferente do aglomerado.

6.4. Espacos de uso especial

Estes espacos referem-se as areas de equipamentos colectivos existentes e a
criar no aglomerado, cuja area abrangida ¢é identificada por EUEC1 (escolas e
equipamentos desportivos ja existentes) e EUECS3 localizada no extremo NE do
aglomerado, ainda por infraestruturar, onde se previa a expansdo e o
alargamento de valéncias de equipamentos colectivos existentes (escolar,
cultural, social e seguranga), mas ndo teve qualquer intervengdo concretizada

no local. A area de EUCC2 encontra-se concretizada.

O Nucleo do Monte corresponde ao extremo NO do aglomerado e integra um
conjunto de edificios historicamente ligados as actividades da Herdade da
Comporta no territério do concelho, nas quais sdo admitidos varios usos

(habitagdo, comércio, servigos e equipamentos), nos termos dos parametros
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urbanisticos definidos no artigo 17.° do Regulamento do Plano. Pode
considerar-se como executado parcialmente, ndo sendo assumido na sua
totalidade a fungdo turistica (ha apenas um acréscimo da oferta de
estabelecimentos de restauragao e bebidas). Importa avaliar o enquadramento
na rede viaria da Rua de S3o Pedro, que na planta de zonamento e do conceito
viario do PU em 2011, é um impasse, mas na verdade tem caracteristicas de

arruamento de acesso ao aglomerado, ligando-o ao Cambado.

6.5. Estrutura ecolégica municipal

Os solos afetos a estrutura ecoldégica municipal integram os espacos verdes de

enquadramento e os alinhamentos arboéreos.

Os espacgos verdes sdo de dimensdo variavel, mas bastante reduzida face a

area construida do aglomerado.

6.6. Unidade Operativa de Planeamento e Gestao

“Os planos territoriais de &ambito intermunicipal ou municipal contém
instrumentos de redistribuicdo equitativa de beneficios e encargos deles
resultantes. A redistribuicdo de beneficios e encargos a efectivar no @mbito dos
planos territoriais de ambito intermunicipal ou municipal toma por referéncia
unidades operativas de planeamento e gestdo, bem como unidades de
execucgdo, considerando a globalidade de territério por eles abrangida.” Lei n°
31/2014, de 30 de Maio, na sua versdo actualizada- Lei de Bases da Politica

Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo.

O Plano previa a delimitagdo e execugdo da UOPG 1 cujos objectivos e
principios do programa funcional sdo coerentes com os objectivos do Plano e o
Conceito urbanistico proposto para o aglomerado. Como perequacgéo

compensatoria é fixada uma cedéncia média resultante do indice 0,46.
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A Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 1, identificada no artigo 20° do
Regulamento e que abrange do ponto de vista urbanistico a area estruturante e
a zona oeste do Centro Antigo (area com reduzida edificagéo, que integra a

“Frente Rua”) nao foi delimitada, nem concretizada.

Pese embora a ndo execug¢do da UOPG, pode considerar-se que o0 “processo
de urbanizagéo programada” se deveu em parte a existéncia de operagdes de
loteamentos (particulares e municipais) que abrangem grande parte do

aglomerado.

6.7. Espaco publico, infraestruturas e rede viaria

A intervencdo no espacgo publico deveria equacionar uma requalificagéo geral
do aglomerado, de que se destacava a pedonalizagdo dos dois arruamentos

centrais do Centro Antigo.

No que se refere as infraestruturas de circulagdo e estacionamento, o plano
definiu um conceito de rede viaria tendo por base a situagdo de partida,

propondo um conjunto de intervengdes:

a) Melhorar o n6 e a via de acesso da entrada principal nha Comporta
(ndo executado);

b) Assumir e consolidar um conjunto de vias existentes como estrutura
distribuidora do trafego pelos varios sectores da aldeia (ndo
executado);

c) Desenvolver as vias em torno do espago estruturante como “rétula”
de articulagdo da rede viaria da Comporta (ndo executado);

d) Restringir a circulagdo de veiculos pesados nas vias distribuidoras
mais préximas do Centro Antigo apenas a transportes publicos e dar
condigbes viarias para a criagdo de uma paragem ha hova
centralidade (ndo executado);

e) Reformular a intersecgao junto ao Centro Comunitario Polivalente da
Comporta (Rua das Palmeiras/Rua 2 de Junho) de modo a
desincentivar o atravessamento do Centro Antigo pelo trafego de

saida do Possanco (ndo executado);
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f) Diferenciar o pavimento da Rua D. Afonso Henriques junto ao Centro
Antigo, de modo a estimular-se a reducdo da velocidade do trafego
automével (ndo executado);

g) Criar um conjunto de novas vias que consolidem e fechem malhas
urbanas existentes, bem como permitam a estruturagdo das novas

areas urbanas (executado parcialmente).

No que se refere as infraestruturas de circulagao pedonal o objectivo principal é
garantir o maximo de circulagdo pedonal nos movimentos internos da aldeia,
quer seja através da assungéo e valorizagdo dos atravessamentos informais
das malhas residenciais ja existentes e enquanto rede de interligagdo dos
espacgos publicos existentes e propostos, quer pelo condicionamento do trafego

automédvel das ruas de acesso ao Centro Antigo.

Os parametros e dimensionamento destas areas estdo expressos nos artigos
18° e 19° e 23° a 26° do Regulamento do Plano.

6.8. Programa de Equipamentos

O Programa de Equipamentos proposto, nos termos apresentados no Relatorio

do Plano, resultava das seguintes premissas:

a) O papel de centralidade urbano-turistica a desempenhar pela Comporta,
nomeadamente de apoio a populagao turistica da ADT2, de suporte a
populacgédo visitante e aos utilizadores da praia, com as correspondentes
necessidades especificas em termos de equipamentos e inevitaveis
efeitos de sazonalidade;

b) A necessidade de assegurar flexibilidade nos mecanismos de gestdo
dos espagos destinados aos equipamentos colectivos, considerando
nomeadamente o quadro de incertezas quanto a dindmica de
desenvolvimento econémico e demografico da regido

c) A situagdo da rede de equipamentos a data da 22 alteragéo do Plano
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Com as seguintes propostas:

- Na zona norte, promover o reordenamento da concentracdo de equipamentos
existentes a ser desenvolvida por um estudo de conjunto, orientado por um
programa definido pela Camara Municipal de Alcacer do Sal, no qual sejam
asseguradas as valéncias existentes (pequeno campo de jogos, grande campo
de jogos, EB1 da Comporta e Parque Infantil) com a possibilidade de serem
executadas obras de conservagdo e recuperagdo, reordenamento e/ou
relocalizagdo interna dos equipamentos desportivos e a implantagédo de novos
equipamentos desportivos (campos de ténis, pistas de skate, etc.) e
respectivos edificios de apoio (balnearios e sanitarios), tal como previsto no

artigo 16.° do Regulamento do Plano.

Destas intervengbes apenas foi executado o Centro Escolar, sendo premente a
execucido das restantes para dar cumprimento aos objectivos globais do Plano

e do programa de equipamentos proposto.

- Definigdo de uma area de reserva adjacente destinada a equipamentos

culturais, sociais e de seguranga, que permitisse:

a) Possibilitar o acolhimento na Comporta de equipamentos de
relevancia supra-local, considerando nomeadamente a integragdo do

aglomerado nas dindmicas econémico-turisticas da regido;

b) Permitir a necessaria relocalizagdo de alguns equipamentos,
designadamente das instalagées da Guarda Nacional Republicana (GNR) cujas
atuais construgbes deverdo ser demolidas no ambito da proposta de
requalificagdo da entrada da Comporta, tal como previsto no artigo 16° do

Regulamento do Plano.

Estas intervengbes nao foram executadas.

No novo centro da Comporta, era admitida a localizagdo de equipamentos
colectivos de uma forma flexivel, devendo dar-se preferéncia, por um lado, a
fungdes e equipamentos que satisfacam tantos as necessidades quotidianas da
populagdo residente turistica e, por outro lado, a equipamentos usualmente
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associados ao recreio urbano e ao lazer. A concretizagdo destes equipamentos
esta associada a execugdo da UOPGH1, prevista no artigo 20° do Regulamento
do Plano, por sua vez sujeita a realizagdo de um projecto de loteamento de

conjunto e cujo programa deveria ter presente:

a) A posigdo e o papel da Comporta no desenvolvimento e consolidagdo
do destino turistico e enquanto centralidade urbano-turistica e apoio
quotidiano das ADT;

b) A proximidade daquele espago da entrada da Comporta e a sua
centralidade fisica no contexto local;

c) A existéncia de alguns macigos arbéreos e a possibilidade do seu
aproveitamento para a qualificacdo do espago publico e criagéo de

areas verdes de recreio

Estas intervengdes foram executadas parcialmente com a instalagdo de parque
infantil e percurso pedonal na area central, sendo premente a sua execugao
completa para dar cumprimento aos objectivos globais do Plano e do programa

de equipamentos proposto.

7. Estratégia e modelo territorial

A avaliacdo em planeamento territorial € muito util e relevante pois aumenta a
legitimidade, leva ao enriquecimento do processo de decisédo e fomenta uma
aprendizagem continua e, quando efetuada corretamente, pode ajudar a
aumentar a capacidade institucional de desenvolver, implementar e analisar as
varias iniciativas de planeamento (Guyadeen & Seasons, 2015). A avaliagdo
deve constituir um processo ciclico e ser desenvolvida em conjunto com o

processo de planeamento.

7.1. Avaliagdo dos Obijetivos do Plano

No presente capitulo, pretende-se avaliar a concretizagdo dos objetivos do

plano, fixados nos termos de referéncia, através da identificagéo e relagdo com
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as opgdes estratégicas e o conjunto de agdes previstas no programa de

execucao identificadas no relatério do PU da Comporta de 2010.

Os objetivos do plano sdo na sua generalidade, muito genéricos, sem
dimens&o estratégica e incidem sobretudo em aspectos de gestéo urbanistica.

Os objetivos gerais e especificos sdo transpostos dos fixados nos termos de
referéncia e tendo como base o teor do Relatério, designadamente o referente
a estratégia de ordenamento urbanistico, procedeu-se a estruturagéo dos
objetivos, fazendo corresponder a cada objetivo especifico, medidas e agoes, e

indicadores de monitorizacgéo.

Para este efeito foi elaborado o quadro seguinte, onde s&o listadas as acoes,
enquadradas nos respetivos objetivos e avaliadas quanto ao seu grau de

concretizagao.

Desta forma, muitas das agbes apresentadas, ndo possuem indicadores de
medida explicitos, o que dificulta este exercicio de avaliagdo, pelo que a

apreciagao deve ser feita em conjunto com a do programa de execugéo.
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Objetivos gerais

Objetivos especificos

Agdes, medidas, projetos (Inseridos
no Relatério quando explicitado)

Indicadores

A. Clarificar e tornar
mais operativa a
execugéo do PUda
Comporta,
nomeadamente nos
aspetos
regulamentares

Encontrar, dentro da coeréncia da
estrutura e densidades urbanas
existentes, a correspondéncia dos
pardmetros urbanisticos atuais para
outros que se reportem A edificabilidade
(superficies brutas de construgdo e
nimero méaximo de fogos) ao invés da
densidade populacional

B.1. ldentificar dreas de construgédo
degrada e definir regras e parametros
urbanisticos para a sua reconversao

B.1.1. Demolicéo das construgdes
adjacentes ao antigo cinema

Executado

B. Encontrar solugbes
urbanisticas mais
adaptadas a situagéo
atual do aglomerado e

B.2. Redefinigdo de areas para usos
distintos dos atualmente possiveis,
mediante regras para reconversdo de
usos de ediflcios notaveis existentes

B.2.2. Requalificag@o do Antigo Cinema

Executado

as necessidades da
populagéo

B.3. Definigéio de principios de
circulagéo automoével e pedonal na area
urbana, estabelecendo a hierarquia
funcional

B.3.1. criagéo de parques
estacionamento automével (entrada
principal da Comporta, subterrdneo sob
a praca da nova centralidade)

N&o executado

B.3.2. Estimular a utilizagdo de meios de
transporte alternativos, sobretudo entre a
Comporta e as praias

NZo executado

B.3.3. Melhorar o né e a via de acesso
da entrada principal na Comporta

Nao executado

B.3.4. Assumir e consolidar um conjunto
de vias existentes como estrutura

articulagéo da rede vidria da Comporta

distribuidora do trafego pelos varios Néo exscutado
"setores” da aldeia
B.3.5. Desenvolver as vias em torno do
Espago Estruturante como "rétula” de Néo executado

B.3.6. Restringir a circulagéo de veiculos
pesados nas vias distribuidoras mais
préximas do Centro Antigo apenas a

transportes publicos e criagdo de
paragem na nova cenfralidade

N&o executado

B.3.7. Reformular a intersergdo junto ao
Centro Comunitario Polivalente da
Comporta de modo a desincentivar o
atravessamento do Centro Antigo pelo
trafego de saida do Possanco

N&o executado

B.3.8. Diferenciar o pavimento da Rua D.
Afonso Herriques junto ac Centro
Antigo, de modo a estimular-se a
reducdo da velocidade do trafego

automével

Nao executado

B.3.9. Criar um conjunto de novas vias
que consolidem e fechem malahas
urbanas existentes, bem como permitam
a estruturagdo das novas dreas urbanas

Executado
parcialmente

B.4. Criagdo de uma rede pedonal
arborizada/pedonalizagdo dos dois
arruamentos centrais do Centro Antigo

Nao executado

B.5. Nova e modema centralidade no
amplo espago central do aglomerado

Néo executado

C. Adequar o Plano de
Urbanizagdo a gestéo
urbanistica, defininde
regras que permitam

prescindir, onde
justificavel, da
aplicagdo de planos de
pormenor

Avaliar a coeréncia da obrigatoriedade
de execugdo de planos de pormenor de
area reduzida e cuja ocupagdo decorre
da légica de estruturagdo urbana do
aglomerado
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7.2. Avaliagdo do Programa de Execugéo e Financiamento

Procede-se a transposi¢do do programa de execugdo do plano, concretizado
através de tabelas, de acordo com o faseamento constante no relatério que

resumem o conjunto das agGes propostas.
O Programa de Execucéo identificava 3 fases:

- 12 fase- Promocéo e execucgao da UOPG 1 (2010-2011)

12 fase- Promogio e execuc¢ao da UOPG 1

Acoes previstas Execugao
Elaboragio de projetos para
urbanizagédo nos termos do artigo Nao executado
27°

Elaboragao de projetos para

5 A Nao executado
reformulagdo do acesso a Comporta

Relocalizagdo de PT existente junto
ao SU de Atividades

Alienacao de terrenos para
promogao privada sob contrato
(reformulacdo de acesso a
Comporta, reversao para o Municipio
dos edificios com espacos
comerciais e de servigos no Centro
Antigo e terreno para paragem de
transporte publico)

Nao executado

Nao executado

A Brigada Fiscal foi integrada

Realojamento das instalagbes da noutra unidade, o edificio foi
Brigada Fiscal arrendado pelo Estado, para

fins comerciais/turisticos

Realojamento das instalagdes da

GNR Nao executado
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- 22 fase- Pedonalizacdo do “Centro Antigo” (2010-2011)

2° fase- Pedonalizacdo do Centro Antigo

Acdes previstas Execugao

Elaboragao de projetos para
repavimentagdo e remodelagéao
das infraestruturas existentes e

criacao do Parque de
Estacionamento junto a entrada
norte

Executado Parcialmente

Promogé&o das demoli¢bes
previstas no Plano, integradas
com a relocalizagao das
atividades comerciais e de
servigcos existentes no novo
centro urbano da UOPG 1

Nzo executado

Execucdo em obra Nao executado

- 32 fase- SUEC1 e SUP de Equipamento Coletivo: Zona de
Equipamento Desportivo e Escolar (2011)

32 fase- SUEC 1 e SUP de Equipamento Coletivo: Zona de
Equipamento Desportivo e Escolar

Agodes previstas Execugao

Elaboracgao do
programa € promogao Nao executado
do projeto de conjunto

Elaboracgao dos
projetos de
infraestruturas de Nao executado
urbanizagao (espaco
publico)
Deslocagao do
Campo de Futebol
Promog¢3ao junto da
Administragdo Central
da execugdo da Executado
Escola EB 2,3 da
Comporta

Nao executado
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O Plano de financiamento identificava as seguintes origens de financiamento:

- 12 fase - Por meios proprios a elaboragdo dos projectos para

urbanizagéo e para reformulagdo do acesso a Comporta
- 22 fase - Receitas da alienagdo dos terrenos municipais da UOPG1

- 3° fase - Infraestruturas de urbanizagdo do espago publico e parque
desportivo assegurado por financiamento comunitario (QREN 2007-
2013)

A reduzida execugdo das acgOes previstas, € reveladora da conjuntura desse
horizonte temporal, nomeadamente, dos impactos da crise financeira de
2007/2008, cujas consequéncias se traduziram em Portugal na intervengao da
troika entre 2011 e 2014, com impactos relevantes na quebra do investimento
publico central e autarquico, redugdo do poder de compra das familias e

redugéo da promogao imobiliaria privada.

8. Consideragoes finais e propostas

A presente analise retrospetiva do PUC permitiu avaliar o grau de execugao
das agbes e do conceito urbanistico proposto aguando da sua elaboragéo, bem
como estabelecer uma relagdo entre a sua concretizagdo e os objetivos
delineados. Embora nao tenha sido possivel aferir com rigor o efetivo grau de
concretizagdo dos objetivos do plano, ndo restam duvidas, com base na analise

realizada, de que muitos deles foram apenas parcialmente atingidos.

A consolidagdo da aldeia da Comporta como centralidade urbano-turistica da
costa Tréia- Melides é um fendmeno de médio e longo prazo, ainda em curso,
como se verifica pela reduzida taxa de cumprimento dos objectivos do mesmo,
como também pelo impacto do atraso e/ou adiamento de investimentos

turisticos estruturantes na regido, como o caso da ADT2.
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Ndo foram aplicados alguns dos instrumentos da politica de solos, nem
instrumentos urbanisticos tendo como resultado a ndo execugdo da area

estratégica e prioritaria (UOPG).

A avaliagdo global da reduzida execugdo dos objectivos e do Programa de
Execugdo permite concluir que ndo houve implementagéo da alteragdo do PU
da Comporta, tal como foi aprovado em 2011. Nos termos da dinédmica de
planos prevista no artigo 115° do Decreto-Lei n°® 80/2015, de 14 Maio, com as
alteragdes do Decreto-lei n° 81/2020, de 2 de Outubro e do Decreto-Lei n°
25/2021, de 29 de Margo deve promover-se a revisdo do Plano, com o

objectivo de:

a) Promover a melhoria de qualidade de vida e a defesa dos valores
ambientais e paisagisticos;

b) Garantir a criacdo faseada e programada das infraestruturas e
equipamentos;

c) Garantir a oferta de terrenos e lotes destinados a edificagbes para

habitagcao e actividades economicas;

Em face disto, a revisdo deve ser orientada no sentido de:

1- Aprofundar e consolidar a aldeia da Comporta como centralidade
urbano-turistica do destino Tréia-Melides;

1.1.  Adequar os usos previstos no PU de forma a alargar os usos
mistos (habitagdo, comércio e servigos) a uma area maior do
aglomerado, permitindo um tecido urbano mais dindmico e
multifuncional;

1.2. Criagdo ou transformacdo de espagos para infraestruturas e

equipamentos de acolhimento aos turistas e visitantes;
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2-

Melhorar a qualidade de vida dos residentes;

2.1. Reforgo da componente habitacional no conceito urbanistico a
propor, dada a reconhecida caréncia de oferta habitacional para
residéncia permanente, no sentido de fixagdo de populagéo residente

em permanéncia no aglomerado da Comporta;

2.2. Avaliar a adequagao e oportunidade das areas de equipamentos

desportivos a norte (campos de jogos ou outros espagos desportivos);

Criar condi¢des de atractividade para acolher novos residentes e novos
investimentos

3.1. Estudar a localizagdo de uma area de actividades econdmicas
(comércio, servigos e industria ligeira) para responder aos desafios dum
aglomerado multifuncional; minimizando os conflitos da proximidade
destas actividades as areas residenciais;

3.2. Criar espago para incubadora de empresas e acolhimento de ideias

e negocios

Facilitar a execugdo operativa do Plano, adequando e melhorando

aspectos regulamentares e de gestdo urbanistica

4.1. Promover a adequagéo do perimetro urbano ao perimetro delimitado
pelo PDM;

4.2. Alteracgao e adequacgao dos parametros de edificabilidade, admitindo

o seu aumento nos termos fixados no PDM revisto;

4.3. Definicdo de usos possiveis mais flexiveis na area norte do
aglomerado, contemplado para além dos usos ja identificados, o uso

para actividades de comércio e servigos.
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Como intervengdes transversais aos pressupostos acima referidos, considera-

se ainda que:

No ambito da rede viaria, acessibilidades, circulagao e transito, importa resolver
o problema do estacionamento, com a definicdo de novas areas de
estacionamento, consolidar a zona da Frente de Rua (definidos no actual
zonamento como espago de estacionamento e espaco verde de
enquadramento), melhorar as acessibilidades ao aglomerado, definir a

localizag¢éo de estacionamento para veiculos pesados.

Reforgar a estrutura verde urbana do aglomerado da Comporta (como forma de
equilibrar a ocupagao humana, em crescimento no aglomerado, com o sistema
de paisagem na envolvente). Este objectivo deve contemplar as seguintes
accdes: intervencgdo paisagistica das envolventes aos equipamentos publicos;
ampliar a rede de espacgos verdes publicos, criar rede pedonal arborizada,

entre outras.
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