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1 INTRODUGAO

O presente documento constitui a primeira parte do Estudo de Caracterizagdo, Diagndstico Prospectivo e
Definicdo dos Termos de Referéncia para a Elaboragdo do Plano de Pormenor da Fonte da Telha,
correspondendo & Caracterizagdo da Area de intervengéo e Diagnéstico Prospectivo que constituem as fases 1 e

2 definidas no programa de concurso.

O estudo em aprego tem como finalidade a produgéo de orientacdes para a posterior elabora¢do de um Plano de
Pormenor assentes num conhecimento detalhado da area objecto de estudo e, simultaneamente, a identificagao
de acgbes prioritarias cuja implementagdo ndo dependa da entrada em vigor do Plano de Pormenor e que

possam ser iniciadas antes da sua elaboragao.

Os objectivos que enquadram o presente estudo correspondem aqueles que sdo definidos no Plano de
Ordenamento da Orla Costeira para o trogo Sintra-Sado, instrumento que determinou a obrigacéo de elaboragéo

do Plano de Pormenor da Fonte da Telha (veja-se capitulo 2.2.3.).

Neste contexto, e considerando as orientagdes expressas no Caderno de Encargos, o dmbito da caracterizagao
e diagnéstico efectuado estd profundamente ligado a um conjunto de prioridades pré-definidas ao nivel da
requalificagao paisagistica e urbanistica e da promog¢éo daquele espago enquanto area privilegiada da lazer e
recreio balnear, nomeadamente: a redugao da carga edificada através da demoligdo de construgdes ilegais, a
renaturalizagdo das zonas objecto de demolicdo, a infraestruturagéo, a criagéo de areas de lazer equipadas, a
valorizagdo da actividade piscatéria, a melhoria das condigdes de acessibilidade em transporte publico, entre

outras.

Séo, portanto, as orientagdes emanadas do referido Plano de Ordenamento da Orla Costeira e do Caderno de

Encargos que conduziram & definigdo de uma metodologia de caracterizagao e diagndstico da area de estudo.

Assim, o presente relatério é constituido por sete capitulos, seis dos quais relativos as caracterizagbes sectoriais
exigidas no Caderno de Encargos (ponto 22.1 das Clausulas Técnicas), abrangendo a situagdo juridico-
administrativa da area de estudo, o enquadramento territorial e as suas caracteristicas fisicas, ambientais,
urbanisticas e socioeconémicas. Esta componente do estudo constituiu um passo fundamental para construir o
quadro de referéncia da area em apreco, necessario a posterior elaboragdo de uma estratégia e de uma

proposta de intervengéo preliminar que possa servir de suporte a produgéo dos Termos de Referéncia.

O ultimo capitulo, que corresponde a segunda fase prevista no cronograma dos trabalhos, apresenta o
diagndstico prospectivo da area de estudo, constituindo-se como uma sintese de caracterizagdo a validar pela

CMA e CostaPolis. Aqui, apresentam-se igualmente algumas definigdes preliminares relativas aos aspectos
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fundamentais para a formulagao dos Termos de Referéncia do Plano de Pormenor, nomeadamente as questoes
associadas a comunidade a realojar na Fonte da Telha, & redelimitacdo do perimetro urbano e as questdes de

natureza juridica que se prendem com a operacionalizacdo da estratégia de intervencdo na area de estudo.

As primeiras duas fases do estudo a que este relatério se reporta, desenvolveram-se entre a Ultima semana de
Fevereiro e a primeira semana de Junho de 2010. Nesse periodo, procedeu-se a recolha de informagéo
documental e estatistica e a respectiva analise, ao estabelecimento de um conjunto de contactos e reunides quer
institucionais (Camara Municipal de Almada, Costa Polis, Administra¢éo da Regi&o Hidrogréfica de Lisboa e Vale
do Tejo, Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo, Instituto da
Conservagdo da Natureza e da Biodiversidade e Instituto da Agua) quer com agentes locais (numa reunido
magna que envolveu representantes das associagdes locais!, comerciantes, concessionarios e membros activos
da comunidade, para além da Junta de Freguesia da Costa da Caparica). Foi ainda contactado um paroco local

bem como os Servigos de Acgao Social da autarquia.

A principal componente desta fase correspondeu aos levantamentos de campo feitos por duas equipas distintas:
a da Quaternaire desenvolveu os levantamentos no dominio paisagistico e urbanistico bem como inquéritos aos
lotes, edificios, familias e actividades econdmicas; a da Estereofoto (empresa subcontratada para o efeito) que
desenvolveu todo um levantamento e pesquisa sobre a situa¢do da propriedade quer junto dos ocupantes e

proprietarios, quer das Repartigdes de Finangas e Conservatérias.

Para efeitos do presente estudo, todas as referéncias efectuadas a “lote” devem ter-se como respeitantes a uma
parcela de terreno correspondente a uma unidade cadastral e/ou matricial considerada como base (na grande
maioria dos casos tratam-se de parcelas em avos indivisos) € ndo, em qualquer circunstancia, como “lote” em
sentido préprio, ou seja, aquele que decorre de uma operagdo de loteamento na acepgéo legal consagrada no
Regime Juridico da Urbanizagéo e da Edificagdo, na sua actual redacgéo conferida pela Lei n.° 60/2007, de 4 de

Setembro.

1 Associagdo de Moradores de Fonte da Telha e a Associagdo Desportiva Os Navegantes da Fonte da Telha
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2 ENQUADRAMENTO JURIDICO-ADMINISTRATIVO E TERRITORIAL

2.1 CONTEXTUALIZAGAO TERRITORIAL

O presente capitulo visa contextualizar a area de estudo por forma a responder a duas questdes objectivas: i)
qual é a area de estudo?; ii) 0 que se passa a sua volta e que pode ter influéncia no seu interior?. Assim, num
primeiro momento ¢ identificada a zona objecto de analise, os critérios utilizados na sua delimitagdo, qual a sua
funcdo em termos regionais, e num segundo ponto, procura-se descrever a evolugdo da sua ocupagdo com base
em cartografia histdrica e documentos diversos fornecidos pela CMA. No terceiro capitulo, faz-se uma
abordagem aos usos e dindmicas de evolugéo da envolvente mais imediata e, por fim, desenvolve-se a tematica
das acessibilidades & Fonte da Telha que constitui um factor de extrema importancia e para o qual se dispunha

de informacéo relevante.

2.1.1. IDENTIFICAGAO DA AREA DE ESTUDO

O lugar da Fonte da Telha localiza-se na frente atlantica do concelho de Almada, a sul da Cidade da Costa da
Caparica, na Peninsula de Setubal. Situando-se no extremo sul na freguesia da Costa da Caparica, tem uma
localizag&o periférica no concelho de Aimada e, como tal, grande proximidade aos territérios dos municipios do

Seixal e Sesimbra.

A érea de estudo corresponde, grosso modo, a faixa litoral entre o mar e a arriba fossil, compreendendo o nucleo
urbano, espago desqualificado e degradado, e a praia, com excelentes caracteristicas naturais para o recreio
balnear, a qual, em conjunto com as restantes praias da Costa da Caparica, serve grande parte dos habitantes
da regido de Lisboa (na época balnear, esta praia atrai entre 8.000 a 10.000 banhistas/dia?). Mercé das boas
acessibilidades, esta praia & sobretudo procurada pelas populagdes dos concelhos do Seixal e Almada.
Complementarmente, a area da Fonte da Telha é também procurada para a pratica de desportos aquaticos, tais

como Windsurf, Kitesurf e mergulho.

Atendendo ao ambito do presente estudo e as especificidades desta primeira fase de levantamento, houve
necessidade de delimitar com rigor uma area de estudo que fosse o suporte de todos trabalhos de campo e de

representacao grafica de informagao, tendo em conta o limite inicialmente indicado pela CMA.

2 Estudo de Transporte e Estacionamento para a praia da Fonte da Telha, promovido pela Costa Polis.
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Essa delimitagéo teve como referéncia, num primeiro momento, a Unidade Operativa de Planeamento e Gest&o
definida no Plano de Ordenamento da Orla Costeira Sintra-Sado, tendo sido depois alargada nos sentidos norte,
sul e nascente por forma a englobar, ndo s todo o areal, mas a totalidade das construgbes existentes nas
imediagdes, a arriba fossil (também objecto de algumas construcdes) e a zona do planalto florestado onde se

localiza o Unico acesso viario a Fonte da Telha e um nlcleo de edificios publicos.

A area delimitada que surge em todos os esquemas e desenhos do presente relatdrio (cerca 94ha), serviu tdo s
para efeitos da presente caracterizagéo, devendo ser na Fase 4 do Estudo que sera proposta a area objecto de

Plano de Pormenor.
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Figura 1 - Delimitagao da area de estudo para efeitos de caracterizagao
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2.1.2. HISTORICO DA OCUPAGAO

A génese da ocupagdo da Fonte da Telha estd associada a actividade piscatéria, tal como na Costa da

Caparica, tendo o primeiro nucleo de pescadores surgido no inicio do século XX.

Os primeiros abrigos construidos por pescadores localizavam-se na zona a que hoje corresponde & envolvente
poente da Praga dos Pescadores e eram feitos de estorno (um material vegetal local). Muitas das habitagbes dos
pescadores estavam, nesta altura, sujeitas ao pagamento de licencas pela utilizacdo privativa de terrenos do
dominio publico maritimo (primeiro cobradas pela Direccdo-Geral dos Servigos Hidraulicos, depois pela

Direcgéo-Geral de Portos e mais tarde pela Direcgdo-Geral de Recursos Naturais e pelo Instituto da Agua).

Em 1957, este nucleo contava ja com cerca de 30 construgdes, onde se incluiam as da actual Guarda-Fiscal
situada no topo da arriba. Para além do mar, a comunidade de pescadores explorava as parcelas agricolas

adjacentes a praia como fonte complementar de subsisténcia.

Com base nos diversos documentos existentes sobre o local (estudos e cartografia) foi possivel tragar uma linha
de evolugdo da construgao na Fonte da Telha nas décadas que se seguiram a sua ocupacao inicial até aos dias

de hoje. Esta evolug&o é retratada sinteticamente na figura seguinte.

Figura 2 - Esquema de evolugao da ocupagao da Fonte da Telha durante o século XX

Tera sido a partir do inicio da década de 60 que se comegou a verificar a procura deste local para construgao de
habitagbes de férias. De facto, a Fonte da Telha fazia parte da estancia balnear da Costa da Caparica que,
aquela data e desde a década de 40, era considerada a melhor e com mais potencial da regido de Lisboa pois a

da linha de Cascais estava nesta altura bastante poluida e ja saturada em termos de utentes.
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Assistiu-se, assim, nas décadas de 60 a 80, a um processo de ocupagado vertiginosa para construgdo de
segunda habitagdo junto a praia, possibilitado pela venda e loteamento ilegal de terrenos privados, inicialmente
apropriados para fins agricolas e florestais. Nenhuma das construgdes foi objecto de licenciamento por parte da

CMA e, em muitos casos, ndo cumpriam as regras construtivas vigentes a data.?

Entre os anos de 1957 e 1967 o crescimento urbano foi relativamente suave, tendo surgido neste intervalo
apenas 26 construgdes. Deste periodo, mais concretamente de 1962, data um dos loteamentos ilegais que mais
tarde veio a dar corpo a expanséo norte da Fonte da Telha*, o que comprova as inten¢bes que j& nesta altura

existiam por parte de alguns “promotores” locais.

Entre 1967 e 1976 assiste-se ao periodo de maior crescimento da Fonte da Telha, cuja densidade de ocupacao
passou de 17 para 45 fogos/ha, tendo o maior “salto” ocorrido nos ultimos 3 anos deste periodo.5 Nesta fase, foi
primeiramente ocupada toda a zona adjacente ao acesso viario, posteriormente estendendo-se para sul até ao
complexo das Piscinas da Aroeira entdo existentes. Como se pode verificar na imagem seguinte, é deste periodo
0 Unico vazio urbano “programado” correspondente ao “campo da bola” que ainda hoje existe. Com excepgao do
nucleo de pescadores, toda a ocupagdo se concentra na faixa entre a arriba e o caminho de acesso que delimita

a praia e acompanhava o cordéo dunar.

Figura 3 - Imagem da ocupagéo da Fonte da Telha no ano de 1976

Entre 1976 a 1980, na auséncia de intervencdo por parte das autoridades, da-se a densificagdo e a

compactagéo da area ja ocupada, com a substituicdo de muitas construcdes ligeiras e abarracadas por edificios

3 Veja-se o Edital de Fevereiro de 1988 que determina a remogao e demoli¢io de construgdes na Fonte da Telha

4 Veja-se o Relatdrio Final do Estudo para a Recuperagdo Urbanistica e Turistica da Fonte da Telha, Utopos — Planeamento e
Arquitectura, Camara Municipal de Almada, Junho de 1982
5 |dem
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em alvenaria e betdo e com 0 aumento das volumetrias de muitas construcdes pesadas ja existentes, ao mesmo

tempo que se estrangulavam os espacos livres para a circulagao.®

No inicio da década de 80, a consciéncia de que havia necessidade de inverter o processo de ocupagado em
CUrsO € recuperar a zona para o0 uso balnear era ja uma evidéncia, tendo a CMA mandado elaborar, entre 1980 e
1982, um estudo de Recuperacéo Urbanistica e Turistica da Fonte da Telha que faz um diagndstico da situagéo

e fornece um conjunto de propostas alternativas de intervencao.

Este estudo ressaltava a importancia deste territério e dos recursos nele presentes para uma parte significativa
da populagéo portuguesa e alertava para o risco de destruigdo do suporte fisico e paisagistico que Ihe conferia
tanto potencial para actividades de recreio e lazer, 0 que justificava uma concentragéo de esforcos em torno do
ordenamento da &rea e da sua envolvente, por forma a estancar o processo de ocupagao clandestina e os
efeitos de degradacéo dos areais e dunas que ja se verificavam. Ademais, adivinhava-se que a situagéo tendia a
piorar considerando que a ja excessiva procura desta praia aumentaria em fungéo da melhoria prevista ao nivel

das acessibilidades e das cargas perspectivadas para as areas urbanizaveis adjacentes.

Neste documento, a Fonte da Telha surge retratada como um nucleo densamente construido, com uma
ocupacao irracional, onde era visivel o incumprimento de regras bésicas de construgdo, a auséncia de
equipamentos, infraestruturacdo e espagos livres, situagdo que era desajustada face as intencdes de
desenvolvimento daquele lugar de esténcia balnear de massas. Também aquela data ja se reconhecia o
reduzido peso da comunidade de pescadores face a restante populagdo residente e flutuante, bem como a
situacdo de declinio da pesca e a progressiva importancia que as actividades “turisticas” associadas a fungéo de
recreio da Fonte da Telha, designadamente de exploracdo de cafés e restaurantes e o aluguer de casas e

quartos, enquanto actividades complementares dessas familias.

No seu diagnostico, o referido estudo reconhece a impoténcia administrativa para inflectir o processo de
ocupacao clandestina e para combater a agressividade de um mercado marginal com grande poder econémico.
De facto, a ocupacéo ilegal na Fonte da Telha ndo constituiu um fenémeno isolado, mas comum a muitas das

zonas de pinhal e de praia do concelho de Almada e que se verificou um pouco por toda a orla costeira.

O estudo de Recuperagao Urbanistica e Turistica da Fonte da Telha evidéncia igualmente o sentimento de
impunidade e de total seguranca de que beneficiavam os promotores e ocupantes do local em resultado da
passividade dos organismos publicos (cujas medidas ndo foram eficazes, envolvendo nomeadamente a
cobranga de multas irrisérias), e alerta para a urgéncia de uma acgéo concertada entre a administragéo local e
regional, ndo sé no sentido de recuperar o espago ocupado mas também de evitar a entao “esbogada” expanséo

para norte no loteamento das designadas Quintas A e B.

6 |dem
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Com efeito, e apesar da posse administrativa deliberada pela Autarquia em Julho de 1981, o processo de
alienac&o dos lotes n&o foi estancado nem a sequente ocupagéo de muitos deles nos anos seguintes. A figura
seguinte apresenta a planta de um destes loteamentos ilegais, que no conjunto terdo dado origem a quase 500
lotes de dimensdes variadas (quinta A — 221 parcelas; quinta B - 268 parcelas). O loteamento da Quinta B previa
espago para um equipamento colectivo que nunca chegou a ser construido (possivelmente uma escola) e um
indice de ocupacdo elevado atendendo a que a maioria dos lotes, com cerca de 150m2, se destinava a
habitagbes bifamiliares de 2 e 3 pisos. Da estrutura de arruamentos prevista no loteamento, é hoje visivel no
terreno a que corresponde ao conjunto de “quarteirdes” situados a poente, ou seja, mais proximos de praia. Os
loteamentos previam, inclusive, a construgao sobre a arriba, & semelhanga do que acontece no Bairro S. Judas
Tadeu (conjunto de edificios localizados sobre a arriba a Sudoeste da Guarda Fiscal), mas aparentemente essas

areas nunca chegaram a ser ocupadas.

Segundo um levantamento efectuado em 1987, na area objecto dos loteamentos da zona norte chegaram a
existir 196 construcdes, a maioria destinada a 22 habitagdo, sendo que para a totalidade do nucleo se

contabilizou um total de 670 edificios.’

Figura 4 — Loteamento da Quinta B

As operagdes de demolicdo ocorridas no final da década de 80 vieram constituir um marco importante no
processo de ocupagdo clandestina da Fonte da Telha. As demoli¢des, ordenadas pelo entdo Secretario de
Estado do Ambiente e dos Recursos Naturais, visavam a erradicacdo de construgdes n&o licenciadas da orla
costeira, atendendo ao reconhecimento da ocupagao ilegal e abusiva deste territorio e aos seus impactos na

qualidade da utilizagdo do mesmo enquanto espago de recreio e lazer de escala regional.

7 Estudos Prévios do Plano de Pormenor de Urbanizagao e Reconversédo do Nucleo Habitacional da Fonte da Telha, Servigo Nacional de
Parques, Reservas e Conservagéo da Natureza, Vao — Arquitectos Associados, 1991
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No Edital publicado em Fevereiro de 1988, ordenava-se a remog¢&o e demolicao de todas as construcdes ilegais,
embora se tenha adiado a remocéo daquelas que fossem comprovadamente destinadas a “primeira habitagéo
permanente”. O processo de distingdo entre as habitagdes permanentes e as secundarias envolvia a
apresentacgao, por parte dos interessados, de documentagéo que comprovasse o local de residéncia, o registo

de propriedade, a dimensdo do agregado familiar e os seus rendimentos.

Figura 5 — Fotografias da época das demoligdes (antes e depois)

Do que hoje é visivel no terreno, estas demoliges ocorreram predominantemente nas areas a sul e a norte do
nucleo original, tendo permanecido, sendo a totalidade, pelo menos a maioria das habita¢des dos pescadores.
Esta operacéo, a qual tera envolvido a demoli¢cio de cerca de 576 edificios?, resultou numa total dispersdo das
habitagbes por toda a drea, com excepgao do nucleo embrionario que se manteve com alguma densidade, bem
como o nucleo junto & entrada na Fonte da Telha (Estrada da Descida). Embora do Edital se possa subentender
que o processo de demolicdo se estenderia mais tarde as restantes habitagdes, o que é facto é que as que néo

foram demolidas na altura se mantiveram até aos dias de hoje.

Na altura em que foram ordenadas as referidas demoligdes, o entdo Servigo Nacional de Parques, Reservas e

Conservagdo da Natureza desenvolveu uma proposta de intervengdo na Fonte da Telha que, para além da

8 Estudos Prévios do Plano de Pormenor de Urbanizagéo e Reconversdo do Nicleo Habitacional da Fonte da Telha, Servigo Nacional de
Parques, Reservas e Conservagéo da Natureza, Vao — Arquitectos Associados, 1991
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eliminacdo sistematica das construgbes clandestinas, previa a requalificacdo do suporte natural daquela area

atendendo a sua classificagdo enquanto “praia metropolitana”.

O estudo em apreco propunha, entdo, uma intervencédo de requalificagdo que se constituisse como um meio-
termo entre duas solugdes extremas — uma mais naturalista e restritiva em relagdo a usos e ocupagdes; outra
mais formal e construida, adequada a uma praia de uso intensivo. Assim, na tentativa de orientar a ac¢do da
administragdo para uma solugdo que permitisse, em simulténeo, a protecgao dos recursos naturais existentes e
a fruicdo por parte da populagdo, preconizavam-se varias medidas nos dominios da acessibilidade,

estacionamento, equipamentos e protec¢do ambiental, as quais s&o descritas no capitulo 2.2.7

Na sequéncia desse estudo, o Servigo Nacional de Parques, Reservas e Conservacao da Natureza desenvolveu
o Plano de Pormenor de Urbanizagdo e Reconversdo do Nucleo Habitacional da Fonte da Telha proposta
preconizava a eliminagéo progressiva das construgdes ilegais € a construgcdo de um novo nucleo para alojar 0s

pescadores e 0s equipamentos necessarios a sua fungao recreativa.

Desenvolvido no periodo pés-demoligdes com o intuito de promover uma requalificagdo urbana viavel para a
Fonte da Telha, o Plano de Pormenor, cuja concep¢do assentava, fundamentalmente, na estruturagdo do
espago publico e na sua qualificacdo e infraestruturagdo, foi parcialmente executado no terreno. Com efeito, na
primeira metade da década de 90, foram levadas a cabo algumas das intervencdes preconizadas
designadamente, a construgdo de algumas habitagbes para pescadores (ainda que com caracter temporario) e
de alguns armazéns de aprestos de pesca, a requalificagdo do Largo da Chegada, a requalificagcdo e
infraestruturagdo da actual Rua Principal (incluindo vala técnica e plantagéo de palmeiras) e a criagdo de um

parque de merendas junto ao acesso da Fonte da Telha, na zona de pinhal.

Recentemente, em parceria com a Administragdo da Regido Hidrografica do Tejo e ja dentro do @mbito do
POOC Sintra-Sado, foram efectuados licenciamentos temporarios para estabelecimentos de restauragdo
preexistentes, com vista & remodelagéo e relocalizacdo adequada destas estruturas. No que diz respeito ao
parque habitacional, apesar de n&o existirem licenciamentos, é possivel verificar, pelos inquéritos e
levantamentos realizados, que se mantém alguma dindmica construtiva, ainda que de forma muito mais contida

que nas décadas anteriores as demoli¢des (veja-se capitulo 4).

2.1.3. DINAMICAS ACTUAIS DA ENVOLVENTE

A Fonte da Telha enquadra-se num espago com uma marcada vocagao balnear e turistica, determinada quer
pelas suas caracteristicas naturais e paisagisticas, quer pelas acessibilidades no contexto da Area Metropolitana

de Lishoa (AML). De acordo com o Plano Estratégico da Costa da Caparica (desenvolvido pela Sociedade Costa
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Polis), esta &rea é entendida como o maior equipamento de recreio e lazer da AML, verificando-se uma afluéncia

de utentes no periodo balnear seis vezes superior ao da populagéo residente na freguesia.

Esta vocagéo também tem tido eco nas politicas municipais que tém vindo a promover a consolidacdo de um
eixo turistico-recreativo na zona poente do concelho. Neste &mbito, ha a salientar, por um lado, a afectagéo de
areas de apreciavel qualidade ambiental da zona poente do concelho a empreendimentos turisticos, como é o
caso da Herdade da Aroeira (complexo turistico com 350 hectares que inclui um campo de golfe e equipamentos
desportivos complementares) e, por outro lado, as intervengdes preconizadas pelo Programa Polis da Costa da

Caparica.

A envolvente & Fonte da Telha constitui também uma area de elevado valor paisagistico e ecolégico, marcados
pela presenga da Arriba Fossil, formacdo geoldgica de grande valor natural, e da Mata Nacional dos Medos, que
integra uma Reserva Botanica. A Mata Nacional dos Medos possui um Centro de Interpretacdo Ambiental,
localizado junto ao acesso a Praia da Fonte da Telha, e uma rede de percursos pedonais, varios parques de
merendas e alguns miradouros. A Mata é bastante procurada para actividades no ambito da educacao
ambiental, para o hipismo e pedestrianismo bem como para a pratica de desportos de aventura, como BTT,
parapente e balonismo. O local para langamento de parapente encontra-se a sul da Fonte da Telha, mas nao

esta, contudo, dotado de estruturas especificas de apoio a sua realizagéo.

A intervengao prevista para a Fonte da Telha enquadra-se numa estratégia de requalificacéo global da frente
atlantica do concelho de Almada numa perspectiva de melhoria das condigbes de recreio e lazer em
consonancia com os imperativos de salvaguarda dos recursos naturais e prevengdo dos riscos. Neste contexto,
estdo previstas melhorias substanciais ao nivel da acessibilidade viaria a Fonte da Telha, as quais sao descritas

em detalhe no capitulo seguinte.

O Programa Polis da Costa da Caparica assume-se, neste contexto, como fundamental na medida em que
intervém na faixa litoral a norte da Fonte da Telha bem como o Pinhal do Inglés, localizado a nascente da area
de estudo (veja-se figura seguinte). A intervencdo de qualificagdo urbana e ambiental em curso visa,
especialmente, a qualificagao da frente maritima para o uso balnear, a melhoria das condig6es de acessibilidade
as praias e contribuir, também, para incrementar a qualidade de vida da populac&o residente. Trata-se de um
conjunto de intervengdes, muitas ja concretizadas, algumas das quais antecedidas pela elaboracdo de planos de
pormenor, que tém objectivos tdo variados como construgdo e a melhoria de acessos viarios, a criagdo de
espago publico, a construgdo de equipamentos desportivos, a recuperagdo dunar, a criagcdo de parques de
estacionamento, a substituicdo dos apoios de praia existentes, a requalificagdo dos arruamentos, a construgao

de acessos pedonais e a relocaliza¢do do tragado do comboio Transpraia.
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Figura 6 — Localizacao da area de estudo face a area de intervengao do Programa Polis na Costa da Caparica

Plano Pormenor das Praias

Equipadas \

Plano Pormenor dos Novos
Parques de Campismo

/

QO

Apesar de significarem uma tendéncia positiva para o territrio em estudo, as propostas do Programa Polis da
Costa da Caparica também poderdo vir a ter consequéncias menos positivas para a Fonte da Telha
nomeadamente no que se refere ao aumento da pressdo exercida no meio durante a época balnear, caso nao
sejam tomadas medidas eficazes de protecgdo do sistema dunar e controlo da “invasdo” da antepraia pelos

automoveis.

As intervengdes Polis previstas para junto da Fonte da Telha correspondem a requalificagéo e reordenamento do
conjunto de praias imediatamente a norte da area de estudo (entre a praia da Rainha e a praia da Belavista) e a
criagdo de novos parques de campismo para substituicdo dos actualmente instalados junto as praias de
transi¢do para o Pinhal do Inglés. Ambas as intervengdes foram consagradas em dois planos: o Plano Pormenor

das Praias Equipadas e o Plano Pormenor dos Novos Parques de Campismo.

O Plano de Pormenor das Praias Equipadas esta em curso, tendo sido objecto de discussao publica em 2007.
Este plano prevé um vasto conjunto de acgbes de caracter diverso, nomeadamente a recuperacdo dunar e da
estrutura verde, o reordenamento do parcelamento agricola, a relocalizagdo dos equipamentos e apoios de
praia, o reordenamento das infraestruturas de circulagéo e de estacionamento, incluindo a criagdo de acessos
pedonais sobre o sistema dunar, o reperfilamento da via de acesso sul, a construgdo de uma ciclovia e 0

melhoramento da via ferroviaria, bem como a construgao de uma vala técnica de infraestruturas.
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Por sua vez, o Plano de Pormenor dos Novos Parques de Campismo, aprovado pela RCM n.° 50/2005, de 2 de
Marco., prevé a instalagdo de 3 parques de campismo para um total de cerca de 17.000 utentes na &rea do
Pinhal do Inglés, uma area aproximada de 96 hectares situada entre a Herdade da Aroeira e o limite poente da
Mata dos Medos. O projecto dos novos parques de campismo esta em curso, aguardando licenciamento, tendo a
fase de estudo prévio sido objecto de uma Declaragéo de Impacte Ambiental (em Abril de 2006) que sinaliza o
aumento da carga de utentes na praia da Fonte da Telha como um dos impactes negativos do projecto na sua

envolvente.

De facto, como revela o Estudo sobre Transporte e Estacionamento na Fonte da Telha, o aparecimento dos
novos parques de campismo podera conduzir facilmente a duplicagcdo do nimero de utentes e a um aumento de
60% no nuimero de veiculos a aceder a area de estudo. O problema n&o reside, assim, na capacidade do areal,

mas no actual nivel de saturagao da area adjacente que tende a acentuar-se com o aumento previsto.

Nesse contexto, a Declaragéo de Impacte Ambiental do projecto dos novos parques de campismo impde, entre
outras medidas de minimizagdo de impactes, a alteragdo do projecto por forma a reduzir-se a capitacdo dos
parques de campismo para 65% do valor previsto no Plano de Pormenor (ou seja, cerca de 11.000 utentes). Por
outro lado, condiciona a exploragdo dos parques de campismo ao um conjunto de medidas, nomeadamente

relativas as acessibilidades a Fonte da Telha.

Com efeito, as transformagdes que se perspectivam no contexto das acessibilidades a Fonte da Telha,
nomeadamente a Beneficiagdo da Avenida do Mar e Ligagao a Fonte da Telha e de Construgéo da ER 377-2
(descritas nos capitulo seguinte) serdo também indutoras de maior procura desta praia e de uma maior pressao

sobre este local.

A imagem seguinte apresenta o enquadramento territorial proximo da area de estudo, sendo visivel a sua
proximidade a area turistica da Aroeira, a proximidade a uma ocupacao urbana de baixa densidade da Charneca
da Caparica (e na qual a 2% habitagdo tem um peso consideravel) e a localizagdo dos futuros parques de

campismo previstos pelo Programa Polis.
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Figura 7 — Mapa de enquadramento da area de estudo
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2.1.4. ACESSIBILIDADES

A localizagdo e enquadramento geomorfolégico da area de estudo determinam um contexto de acessibilidades
bastante condicionado pelo efeito barreira da arriba féssil. Assim, a Fonte da Telha dispde de um Unico acesso
viario que vence a diferenca de cotas entre a base e a crista da arriba, apresentando, por isso, uma pendente

elevada. Este acesso permite as seguintes ligagdes a envolvente:

A Costa da Caparica, no sentido Noroeste, através da Estrada Florestal que atravessa a Mata Nacional
dos Medos, a Descida das Vacas e pelo acesso as praias do Pescador, Riviera, Castelo, Mata, efc,;
esta ligacdo permite também acesso ao IC20 na Costa da Caparica;

A Charneca de Caparica, no sentido Norte, pela antiga Estrada Regional 377 (actualmente
desclassificada) que atravessa as areas urbanas do interior do concelho, pela actual via municipal L3 (o
futuro IC32) em direc¢éo ao IC20, sendo a ligagdo mais directa para quem vem de Almada e de Lisboa;
Ligacdo a Aroeira, Marisol, Verdizela, Belverde e Amora (Seixal), no sentido Este, pelo Caminho

Municipal 1014 (também designada Avenida do Mar);

Para além dos referidos acessos rodoviarios, a Fonte da Telha dispde ainda de uma ligagdo a Costa da
Caparica, no sentido noroeste, através da linha-férrea que atravessa as diversas praias ao longo do cordao
dunar, e que serve de suporte aos pequenos comboios turisticos (Transpraia). Este meio tem, contudo, vérias
limitagbes que tém conduzido a fraca aderéncia por parte dos utentes da praia da Fonte da Telha (apenas 2%
dos utentes desta praia utilizam este meio de transporte, de acordo com o Estudo sobre Transportes e
Estacionamento). As principais limitagdes do comboio da praia no acesso a area de estudo s&o a sua reduzida
frequéncia pendular, o seu custo, a duragéo do trajecto (no caso da Fonte da Telha) e o seu local de origem (o

recurso a este transporte pressupde que o utente ja se encontre na linha de costa).

No que se refere a transporte publico colectivo, ha ainda a referir que a Fonte da Telha é servida por quatro

carreiras da operadora Transportes Sul Tejo, sendo que 3 destas descem até junto da praia.

No entanto, as condi¢bes de acessibilidade global & Fonte da Telha tendem a melhorar substancialmente nos

préximos anos tendo em conta os investimentos previstos neste dominio.

Em primeiro lugar, a ligagdo a Costa da Caparica sera melhorada considerando a construgdo da ER 377-2 em
fase de Projecto de Execucdo e em desenvolvimento pelas Estradas de Portugal IP, com conclusé&o prevista
para 2012. Seguindo o seu percurso de Norte para Sul, a futura ER 377-2 assenta na referida Estrada Florestal
até ao limite Norte da Mata Nacional dos Medos, ap6s o qual cruza com a antiga EN 377. A partir desse ponto, 0
tracado da ER377-2 desenvolve-se entre a area urbana da Charneca da Caparica e o Pinhal do Inglés, até
encontrar a Avenida do Mar, sendo este 0 trogo que servira de acesso aos futuros parques de campismo do

Pinhal do Inglés. Esta solu¢do, que possibilita 0 encerramento de parte do tro¢o da Estrada Florestal existente e
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evitando o atravessamento da Mata Nacional dos Medos, recebe o parecer favoravel na Declaragéo de Impacte
Ambiental da ER77-2, emitida a 26 de Janeiro de 2008, que além das respectivas medidas de minimiza¢éo
propde a compensagdo da Reserva Boténica da Mata Nacional dos Medos em aproximadamente 6 hectares de

terrenos contiguos a mesma e de caracteristicas equivalentes aos afectados pela construgéo da via.

Por outro lado, a ligacdo para Nascente, ao Seixal, sera também melhorada através do projecto de “Beneficiagao
da Avenida do Mar e Ligagdo a Fonte da Telha” que contempla o prolongamento da Avenida do Mar, a
construcdo de varios nos e a construgdo de uma ciclovia. A ligagao pela Avenida do Mar e né de Belverde ao
IC32 constitui-se como uma melhoria substancial a nivel regional & Fonte da Telha na medida em que permitird a
ligacdo directa ao 1C20 (e, no futuro, também a A2), evitando o atravessamento das &reas urbanas mais

préximas para a ligacdo a AML Norte.

O processo de Avaliagéo de Impacte Ambiental do projecto da ER 377-2, Beneficiagao da Av. do Mar e ligacdo a

Fonte da Telha encontra-se em fase de RECAPE.

Figura 8 — Esquema das acessibilidades previstas

De acordo com o estudo sobre Transporte e Estacionamento da Fonte da Telha, efectuado no ambito do

Programa Polis, estas alteragdes terdo um efeito relativamente limitado na area de estudo na medida em que
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nao envolvem a resolu¢do dos problemas de acessibilidade e estacionamento junto da praia, antes contribuem
para melhorar o desempenho da rede viéria envolvente em termos de condi¢bes de circulagdo (seguranga e
conforto) e a redugédo dos tempos de percurso casa-praia nas varias direcgdes. Estas melhorias podem, quando
muito, provocar um aumento da area de influéncia da praia a nivel regional, mas que s6 se fraduzird num
aumento da procura da praia se forem acompanhadas de melhorias nas condi¢des de acesso a praia. O estudo
nao € conclusivo quanto a dimensdo da procura induzida por estas alteracdes na acessibilidade global a area de
estudo, mas admite que a implementagdo de estacionamento tarifado nas praias mais préximas possa vir a

induzir uma maior procura da Fonte da Telha.

Tal como se desenvolve em detalhe no capitulo 2.2.7., a construgdo dos Parques de Campismo e as restantes
transformagdes ao nivel das acessibilidades e estacionamento na envolvente proxima da Fonte da Telha exigem
a concretizacdo de um pacote integrado de medidas que promovam a redugdo do uso do transporte individual no
acesso a praia, nomeadamente as que envolvem a melhoria do funcionamento de meios de transporte publico
colectivo j& presentes na area de estudo (Transpraia e autocarros), bem como a criagdo novas formas de acesso
colectivo (teleférico), numa légica de diversificagdo de modos de transporte. A este respeito, importa referir a
relevancia do Transpraia no contexto das acessibilidades regionais a area de estudo, ja que se prevé a criagéo

de um interface na Costa de Caparica ao Metro Sul do Tejo.

2.2 ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO E REGULAMENTAR

No presente capitulo, procede-se a uma leitura integrada do quadro estratégico e regulamentar com incidéncia
na area de estudo, o qual devera ser o suporte para as opgdes de ocupacao e requalificacdo da Fonte da Telha.
Nesta perspectiva, foi levada a cabo uma analise integrada dos mais relevantes instrumentos de politica e de
gestéo territorial com incidéncia especifica na area de estudo, tendo a sua analise sido orientada para a
identificacdo dos factores que contribuem nao s6 para a caracterizagdo da area de estudo e, nesse contexto,

para a composigao do quadro normativo que condiciona futuras intervengdes.

Assim, nos subcapitulos que se seguem, apresentam-se apenas as directrizes politicas, os principios e as
opgdes regulamentares que poderdo condicionar as propostas do futuro Plano de Pormenor e que tém uma
aplicagao concreta na area de estudo. Nesta andlise estao incluidas as condicionantes em vigor para a érea da
Fonte da Telha.
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2.2.1. ESTRATEGIA NACIONAL PARA A GESTAO INTEGRADA DA ZONA COSTEIRA

No plano nacional, importa mencionar a Estratégia Nacional para a Gestdo Integrada da Zona Costeira
(ENGIZC), aprovada pela Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 82/2009, de 8 de Setembro, que concretiza
parcialmente um dos objectivos especificos do Plano Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio
(PNPOT).

Com efeito, quer o PNPOT quer a ENGIZC reconhecem ao litoral uma importancia estratégica na medida em
que este concentra grande parte da populagéo e das actividades econdmicas e, em simultaneo, uma elevada

sensibilidade biolégica e um conjunto de recursos naturais, paisagisticos e geoldgicos de indiscutivel valor.

Neste contexto, e numa perspectiva de desenvolvimento sustentavel e prevencdo/minimizagéo de riscos, a
ENGIZC traga um “caminho” assente num conjunto de principios, opcOes estratégicas e objectivos que deverdo

enquadrar a politica de ordenamento, planeamento e gestéo deste territério singular.

Considerando o dmbito do presente estudo e a necessidade de fundamentacédo das futuras opgdes de uso e
ocupacdo da area da Fonte da Telha, importa destacar aqui algumas dessas orientagdes, sem prejuizo das
consequéncias que a implementacdo da ENGIZC terd em todo o processo de acompanhamento do futuro Plano
de Pormenor (designadamente ao nivel do modelo institucional de gestdo da orla costeira e de cooperagao

publico-privada).

No plano do modelo de ordenamento, evidencia-se, em primeiro lugar, que a ENGIZC preconiza as opgdes que
tenham por base uma abordagem ecossistémica, ou seja, que articulem as dindmicas socioecondmicas com as
ecoldgicas na utilizagdo de recursos e na gestdo de riscos. Em segundo lugar, importa salientar alguns dos
objectivos tematicos que, independentemente da exequibilidade das medidas propostas para os implementar no
ambito do futuro PP da Fonte da Telha, deveréo servir de inspiragao as opgdes a adoptar no ambito do presente

estudo. S&o eles:

i. Conservar e valorizar os recursos e 0 patriménio natural, paisagistico e cultural;
ii.  Antecipar, prevenir e gerir situacdes de risco e de impactos de natureza ambiental, social e econdmica;
ii.  Promover o desenvolvimento sustentavel de actividades geradoras de riqueza e que contribuam para a

valorizagdo dos recursos especificos da zona costeira.

Do pacote de 20 medidas previstas na ENGIZC para a consecugao dos objectivos acima referidos bem como
dos restantes preconizados naquele documento, salientam-se seguidamente aquelas cujo ambito se cruza, de

alguma forma, com o objecto do presente estudo:

Medida 5 — Implementacéo do programa de intervencéo prioritaria de valorizacdo da zona costeira
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Esta medida visa a implementagdo e monitorizagdo do Plano de Acgdo para o Litoral 2007-2013,
documento que preconiza a concretizagdo das intervengdes previstas nos POOC, instituindo uma nova
programacao e introduzindo novas acgdes tendo em conta os riscos existentes, o grau de complexidade
da acgdo, situagdes de reposicao da legalidade ou de especial interesse socioecoldgico;

Medida 7 - Identificacéo e caracterizacdo das &reas de risco e vulneraveis e tipificacdo de mecanismos

de salvaguarda
Trata-se de uma das varias propostas normativas da ENGIZC que recomenda, entre outros aspectos, a

assumpcao, pelo sistema de gesto territorial, de um novo principio de ordenamento do territério na
dptica da prevengéo de riscos — 0 da zona costeira enquanto “espago tampéo”, tendencialmente non
aedificand;

Medida 10 — Inventariacdo do dominio hidrico e avaliar regularidade das situacfes de ocupacdo do

dominio publico maritimo

Desta medida salienta-se o objectivo de repor a legalidade das ocupagdes do DPM, o que remete
directamente para o @mbito do presente estudo;

Medida 11 — Integrar no quadro dos instrumentos de gestdo territorial a problematica da gestio

integrada da zona costeira

Trata-se de outra medida de vem reforgar a premissa de contencdo da edificagdo mencionada na
Medida 7, ao mesmo tempo que constitui uma Medida com potencial impacto na elaborag¢do do futuro
PP ja que recomenda vérias medidas especificas que visam a incorporacdo dos principios da
precaucao, da prevencao e da reducdo da presséo urbana sobre o litoral nos instrumentos de gestéo
territorial e, em particular, nos PMOT;

Medida 13 — Promover a criacdo de condicdes favoraveis ao acolhimento e ao desenvolvimento de

actividades da nautica de recreio e de turismo sustentavel

A ultima medida digna de nota, prende-se com o destino funcional do litoral, recomendando-se o
estimulo de actividades de valor acrescentado e, a0 mesmo tempo, sustentaveis de que sdo exemplos
alguns tipos de produtos turisticos (e.g. turismo em espaco rural € 0 eco-turismo), actividades que
requerem infraestruturas e servigos de apoio especificas localizadas na orla costeira que deverdo ser
promovidas, desde que respeitando as tradigdes das comunidades locais e os valores naturais e

paisagisticos presentes.
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2.2.2. PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DA AREA METROPOLITANA DE LISBOA

Aprovado pela Resolugcdo de Conselho de Ministros n.° 68/2002, de 8 de Abril, o Plano Regional de
Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de Lisboa (PROTAML) define as opgées estratégicas para o
desenvolvimento da AML que se traduzem num modelo territorial onde sao identificados os principais sistemas,
redes e articulagdes de nivel regional. No campo operativo, este plano define, ainda, um conjunto de normas que
devem orientar as decisées e os planos da Administracdo Central e Local e que constituem o quadro de

referéncia para a elaboracdo dos Instrumentos de Gestao Territorial.

No que se refere ao modelo territorial, a rea de estudo faz parte dos espagos naturais, sendo referido que todas
as areas litorais devem manter-se disponiveis para o recreio e lazer e para a fruicdo dos valores naturais, ainda
que possam acolher actividades turisticas que nao ponham em causa estes valores. Integrada na unidade
territorial designada por “Arco Ribeirinho Sul” e na sub-unidade Costa da Caparica/Fonte da Telha/Aroeira—
Verdizela, destaca-se pela sua vocagéo turistico-recreativa e, em simultaneo, pela elevada sensibilidade do meio
(Area de Paisagem Protegida e litoral). Do conjunto de orientacdes que o PROTAML define para esta érea,
releva para o presente estudo a “promocdo da frente atlantica como espago de recreio e lazer da AML

preservando os valores naturais” nela presentes.

Importa ainda referir que a area de estudo se integra, no quadro da estrutura metropolitana de protecgéo e
valorizagdo ambiental, na rede secundaria, ou seja, com importancia metropolitana e local na sustentabilidade do
modelo territorial, quer pela sua dimensé&o, quer pela forma como se relacionam com os sistemas hidrologicos,
quer ainda pela sua importancia de ligagao entre a rede primaria (corredores secundarios) e na resolugao de
caréncias e remates do sistema urbano que lhes esta proximo. Das orientagdes do PROTAML para a rede

ecolégica metropolitana, realga-se:

a necessidade de avaliar, no &mbito dos PMOT, a relocalizagéo e realojamento dos habitantes de areas em
risco, em especial em areas de risco geomorfoldgico, geotécnico e hidrico;

a necessidade preservar e defender os valores ambientais € a manutengdo de um equilibrio entre a oferta e
a procura em todas as intervengdes que ocorram no litoral;

a manuteng@o das areas integradas nos corredores secundarios livres de ocupagao edificada, garantindo o

predominio da sua fun¢do ecolégica.

A proposta de revisdo do PROTAML vem consolidar este conjunto de orientagdes, ndo sendo expectaveis
mudangas significativas ao nivel da estratégia preconizada para a frente litoral onde de integra a zona de estudo.
Contudo, importa referir as medidas e directrizes aplicaveis na faixa atlantica correspondente a unidade territorial

Arco Ribeirinho Sul pela sua relevancia especifica para o futuro Plano de Pormenor:
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Garantir a melhoria dos equipamentos e infra-estruturas, potenciando o seu desenvolvimento e garantindo
padrbes de elevada qualidade ambiental e a salvaguarda dos recursos naturais existentes;

Garantir a proteccdo da paisagem local e dos seus valores ecoldgicos, em particular a arriba féssil da Costa
de Caparica e as formagdes dunares, garantindo que os desenvolvimentos turisticos ou urbanos na sua
envolvente ndo pdem em causa o0 seu valor do pondo de vista da conservagdo da natureza, a sua
integridade e coeréncia;

Garantir a salvaguarda das pessoas e dos bens face ao risco de erosao do litoral e ao recuo da linha de
costa, interditando a constru¢do de novas edificacbes nas zonas perigosas e nas faixas adjacentes e
equacionando a relocalizagdo de estruturas e infra-estruturas quando as condigdes de seguranga

relacionadas com a eros&o litoral determinem a demoli¢do das actuais.

Tratam-se de medidas da responsabilidade da CMA que deverdo ser desenvolvidas com a colaboracdo com
outras entidades com responsabilidade ambiental especifica e entidades representativas de interesses a

ponderar.

2.2.3. PLANO DE ORDENAMENTO DA ORLA COSTEIRA SINTRA-SADO

Os planos especiais de ordenamento do territorio estabelecem regimes de salvaguarda de recursos e valores
naturais e o regime de gestdo compativel com a utilizag&o sustentavel do territorio e, de acordo com o actual
regime juridico dos instrumentos de gest&o territorial, so vinculativos dos particulares e sobrepde-se aos planos
municipais de ordenamento do territorio. Assim, num contexto em que sdo aplicaveis dois planos especiais
distintos, cuja entrada em vigor é posterior & do PDM de Aimada, a sua analise assume uma maior relevancia na
medida em que s&o estes 0s planos de realmente constituem o quadro de referéncia para a intervengéo na
Fonte da Telha.

O Plano de Ordenamento da Orla Costeira (POOC) Sintra-Sado, ratificado pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.° 86/2003 de 25 de Junho, foi elaborado tendo em vista os seguintes objectivos especificos:

O ordenamento dos diferentes usos e actividades especificas da orla costeira;

A classificagéo das praias e a regulamentagéo do uso balnear;

A valorizagao e qualificagdo das praias consideradas estratégicas por motivos ambientais ou turisticos;
A orientagdo do desenvolvimento de actividades especificas da orla costeira;

A defesa e valorizagéo dos recursos naturais e do patriménio histérico e cultural.

A area objecto de estudo, totalmente abrangida pela area de intervencdo deste POOC, divide-se por 6

categorias distintas, a maioria das quais integradas em “Espagos Naturais”. A unica area classificada como
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“Urbana” pelo POOC corresponde exclusivamente ao nucleo central da Fonte da Telha, de acordo com a
delimitacéo constante do PDM de Almada. A restante area ocupada da Fonte da Telha e que se desenvolve para
norte e sul do nucleo central foi classificada pelo POOC como de “Enquadramento”, categoria que assume uma
funcdo de grande importancia do ponto de vista ambiental e paisagistico, apresentando um regime de protec¢éo
complementar, sendo que o seu ordenamento e valorizagdo com vista a fruicdo publica, deve ser consentaneo
com os valores em presenca. Por seu turno, as areas de “Proteccdo”’, que apresentam no contexto do POOC
mais valor para a conservagdo da natureza, correspondem a areas residuais na zona de estudo, estando
representadas nos seus extremos norte e sul e no topo da arriba. O POOC destaca ainda as areas associadas
aos sistemas especificos da orla costeira, designadamente as “Arribas”, “Dunas” e “Praias”, que no seu conjunto
tém um peso consideravel na area de estudo, constituindo o seu limite nascente e poente, e sdo objecto de um

regime de uso e ocupacéo fortemente condicionado tendo em vista a manutencéo da integridade dos sistemas.

Na imagem seguinte apresenta-se a planta sintese parcial do POOC, e no quadro que se lhe segue, as
prescricdes e recomendagdes aplicaveis nas categorias constantes da planta, em especial das que assumem

maior relevancia no &mbito do presente estudo.
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Figura 9 - Extracto da Planta de Ordenamento do POOC Sintra-Sado
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Tabela 1 - Regime aplicavel as classes de espago do POOC

Areas Urbanizadas e de Urbanizagio Programada

As edificagdes devem ser afastadas, tanto quanto possivel, da linha de costa;
A ocupagéo urbana préxima do litoral deve desenvolver-se preferencialmente em forma de cunha;

Devem ser ocupadas prioritariamente as areas livres, em estado de abandono ou sem uso especifico relevante, situadas no interior dos
aglomerados urbanos;

Deve ser contido o crescimento urbano desordenado;
Devem ser recuperados, renovados ou reconvertidos os sectores urbanos degradados;

Devem ser respeitadas as caracteristicas e especificidades que confiram identidade propria aos aglomerados urbanos, nomeadamente
no que se refere ao patrimonio arquitectdnico, paisagistico, histérico ou cultural;

Devem ser mantidas e valorizadas as linhas de 4gua, nomeadamente leitos e margens;
Deve ser garantida a criagéo de espagos verdes de dimensao adequada.

O numero maximo de pisos é 2.

Areas de Protecgio, de Enquadramento, Arribas e Dunas

E interdita a realizacao de novas construc@es, com excepcao das intervengdes previstas nos planos de praia e na UOPG;

E interdita a abertura de novos acessos viarios, bem como a ampliacdo dos existentes, com excepgao das intervengdes previstas nos
planos de praia e na UOPG;

E interdita a construcdo de novas areas de estacionamento e a ampliacdo e impermeabilizago das existentes, com excepgdo das
intervengdes previstas nos planos de praia e na UOPG;

E interdita a alteragao do sistema natural de escoamento por obstrugdo & circulagdo das aguas;

Areas de Protecgio

E interdita a instalagao de postes de iluminagéo e de linhas aéreas de energia e telecomunicagées;

Séao admitidas, mas condicionadas a parecer das entidades competentes, as seguintes actividades:

- Realizag&o de operagdes de conservagdo em edificios licenciados;

- Construgdo de percursos pedonais, miradouros e outras estruturas ligeiras e desmontaveis de apoio a fruigdo publica;

- Instalagdo de antenas de telecomunicacdes, aerogeradores, parques eolicos e painéis solares.

Areas de Enquadramento

E interdita a instalagdo de linhas aéreas de energia e telecomunicagdes;
Sao admitidas, mas condicionadas a parecer das entidades competentes, as seguintes actividades:
- A legalizagao de edificagdes existentes e a realizagdo de operagdes de conservagdo em edificios;

- As construgdes que potenciem o uso publico e as actividades recreativas ao ar livre ou a fruicdo da paisagem natural e cultural,
nomeadamente parques de merendas, miradouros, centros interpretativos e centros de apoio ao visitante;

- A afectag@o dos edificios existentes a estabelecimentos hoteleiros, de restauragéo e bebidas ou os equipamentos colectivos;

- A instalag&o de equipamentos desportivos e recreativos ao ar livre, desde que nédo impliquem alteragdes profundas & morfologia do
solo e a sua impermeabilizagao;

- A construgdo de percursos para pedes e de actividades ndo motorizadas e de miradouros, desde que com recurso a estruturas
ligeiras e desmontaveis;

- A instalagdo de linhas de energia e de telecomunicacbes para servico das construgdes existentes, dos apoios de praia e dos
equipamentos, desde que enterradas e mediante projecto aprovado;

- Instalag@o de antenas de telecomunicagdes, aerogeradores, postes de iluminacéo publica, parques eélicos e painéis solares.
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Arribas

E interdita a construgao, com excepgéo da prevista nos planos de praia e na UOPG;

Admite-se a construgdo de infra-estruturas de drenagem de aguas pluviais destinadas a corrigir situagbes existentes que tenham
implicages na estabilidade das arribas ou na qualidade ambiental da orla costeira;

Admitem-se intervengdes pontuais em arribas, desde que sejam minimizados os impactes ambientais e devidamente analisados e
ponderados os seus efeitos a sotamar e apenas quando se verifique a existéncia de risco para as pessoas (de acordo com a regras
definidas no POQC).

Dunas

E interdita a construgéo, com excepgao da prevista nos planos de praia e na UOPG;
E interdita a realizagéo de actividades susceptiveis de alterar a sua morfologia, dinamica e a vegetagao dunar;
E interdita a transposico de dunas, para acesso a praias balneares, fora dos passadicos previstos para o efeito.

Admite-se a realizacéo de acgdes de recuperacao e estabilizacdo de dunas litorais desde que cumpram as regras definidas no POOC.

Praias

E interdita a realizagdo de actividades susceptiveis de alterar a sua morfologia e dindmica, bem como de actividades que comprometam
0 seu uso publico;

Admitem-se operagdes de alimentacao artificial de acordo com as regras definidas no POOC;

A praia da Fonte da Telha é classificada como de nivel Il, ou seja, como “Praia Ndo Urbana de Uso Intensivo” (praia que se encontra na
periferia de um nucleo urbano-turistico, razoavelmente infraestruturada, cuja utilizagdo esta comprometida por factores intrinsecos e a
que corresponde uma capacidade de carga de 10 a 15 utentes/m2), e foi objecto de Plano de Praia.

A capacidade de carga calculada para a praia da Fonte da Telha € de 8018 utentes.

0 POOC interdita um conjunto de actividades a maioria das quais tém a ver com a utilizagdo do areal e do plano de agua associado e
que tém interesse no ambito da gestdo da area e ndo tanto no contexto do presente estudo. Assinala-se a intengdo de ordenar a
utilizagdo destas areas, remetendo certas actividades para os espagos definidos para o efeito no Plano de Praia (como sejam
determinadas praticas desportivas e a circulagdo e estacionamento de veiculos e de embarcagdes).

O Plano de Praia abrange praticamente toda a area de estudo, ja que inclui toda a faixa entre o0 mar e a arriba que vai desde a Rua das
Tulipas, a norte, e o local das antigas Piscinas da Aroeira, a sul.

Seguidamente apresenta-se uma sintese das orientagdes para a praia da Fonte da Telha que decorrem da leitura cruzada entre o
regulamento do POOC e o Plano de Praia.

O zonamento do areal e os acesso e estacionamento representados no Plano de Praia tém caracter indicativo, mas as regras
relativamente aos apoios e equipamentos s&o vinculativas.

Ordenamento do areal

O Plano de Praia define uma area de areal destinada ao uso balnear na faixa acima descrita, com uma frente de cerca de 2Km e uma
profundidade de 50m. Esta faixa integra 10 areas sujeitas a concessao com larguras de 135 a 165m e um corredor afecto a actividade
piscatria.

Apoios e equipamentos

Sem prejuizo de uma diversidade de apoios e equipamentos admitidos nas praias ao nivel do regulamento, o Plano de Praia prevé para
a Fonte da Telha a manutengéo de apenas 10 estruturas do tipo equipamento com fung&o de apoio de praia, das quais duas ja se
encontram relocalizadas e construidas de acordo com o POOC.

Para tal, prevé-se a demolicdo de 9 equipamentos existentes, a relocalizagdo de outros 9 (trata-se de recuos por se encontrarem em
zonas sensiveis do sistema dunar) e a remodelagao profunda de um outro que ficara na mesma posigéo. Existem ainda um conjunto de
15 equipamentos que se localizam maioritariamente a nascente do caminho longitudinal e fora do DPM e cuja intervencéo devera ser
equacionada no ambito do futuro Plano de Pormenor.

Do total de 34 equipamentos e apoios elencados no Plano de Praia, apenas 5 ndo dizem respeito a restaurantes ou bares; estes
correspondem as instalagdes sanitarias publicas existentes, a Policia Maritima, aos edificios de apoio a pesca construidos em tempos
pelo ICN, a peixaria e ao quiosque localizado no meio da Praga dos Pescadores. Destes, s6 as instalagdes da Policia Maritima devera
permanecer no mesmo local. O edificio da lota ndo vem referido.

As demoligdes previstas para os estabelecimentos comerciais incidem, sobretudo, naqueles que se localizam nas zonas mais densas,

32




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

ou seja, junto a Praga dos Pescadores e a Estrada da Descida, atendendo a necessidade de distribuir os equipamentos ao longo da
antepraia na proporgédo das areas concessionadas.

Os 10 equipamentos a construir ttm uma area maxima de ocupagao de 350m2 que integra as seguintes fungdes obrigatorias - posto de
primeiros socorros (>4m2), balneérios e vestiarios (>20m2, mas que pode ser reduzida caso se prevejam duches exteriores),
instalagdes sanitarias (>25m2), armazém de apoio (<4m2) — e fungdes facultativas - area de restauragéo coberta (<200m2) e area de
esplanada. Em termos construtivos, os apoios e equipamentos a relocalizar/remodelar devem ter uma estrutura ligeira se localizados no
areal (tardoz) ou na zona dunar da antepraia, e uma estrutura mista se localizados na zona terrestre da antepraia; quando localizados
no sistema dunar, devem estar assentes em estacaria sobrelevada 0,5m em relagdo a cota média do solo. Em termos de volumetria, os
apoios e equipamentos a relocalizar/remodelar s6 podem ter um piso, um pé-direito méximo de 3,5m e uma altura maxima da
instalagéo de 4,5m.

Est4 também prevista a construgdo junto a Praca dos Pescadores de uma estrutura de apoio a pesca.
Acessos e estacionamento

O Plano de Praia prevé a manutengéo do eixo de distribuicéo longitudinal limitando as suas extremidades. A norte devera limitar-se ao
local do terminal Transpraia e a sul & zona do bar Pestinha. Deste ponto para sul, prevé que 0 acesso seja exclusivamente pedonal até
ao Bambu Bar. O perfil desta via na zona sul devera implantar-se o mais possivel para nascente do canal existente.

Ao nivel do estacionamento, s&o previstos 5 areas de dimensbes diversas, distribuidas ao longo da antepraia, 4 delas localizadas a sul
do acesso principal, num total de 873 lugares. O parque a implantar a norte, com 5600m2, localiza-se frente ao terminal do Transpraia
previsto, entre a Rua das Orquideas e a Rua Netinho. Um outro parque no nicleo central, entre o Largo da Chegada e a Rua do
Chaparro com 3400m2 (numa zona totalmente construida). Um terceiro parque esta previsto para a zona entre a Igreja e a Av. 1° de
Maio, com 3700m2 e um outro para a plataforma onde se localiza o campo de futebol com 4000m2. Por fim, a sul, um parque de menor
dimensé&o, com 1700m2 junto ao extremo do acesso viario. Na localizag&o destes parques terd sido considerada a ocupag&o existente
e a area de risco de instabilidade de vertentes. O n.° de lugares de estacionamento previstos & bastante inferior ao resultante da
aplicagéo dos indices apresentados no relatério do POOC, o que significa uma de duas conclusdes: ou o seu dimensionamento foi
entendido como um factor limitador da carga da praia ou foi ele proprio limitado pela actual ocupagao da antepraia.

Os acessos vidrios e estacionamentos deverdo ser do tipo pavimentado (delimitado com drenagem de aguas pluviais e revestimento
com materiais semipermeaveis ou impermeaveis, desde que sejam estaveis e resistentes as cargas e aos agentes atmosféricos). Esta
prevista a beneficiagdo dos acessos existentes, a sua contengdo e ordenamento.

O Plano de Praia refere ainda a necessidade de incremento dos sistemas de transporte publico, incluindo o mini-comboio da
Transpraia, para cujo tragado é prevista, ndo sé uma aproximagao ao eixo viario (por forma a afasta-lo do areal), mas uma extens&o até
a Praga dos Pescadores, bem como a construgdo de uma estrutura para o novo terminal.

Ao nivel dos acessos pedonais, o Plano de Praia determina a criagéo de 8 acessos sobreelevados de ligagdo entre a via € o areal, cuja
localizagéo se articula com os locais dos apoios de praia. 4 deles serdo adaptados a utentes com mobilidade reduzida. Para além
destes, prevéem-se dois acessos de servigo, um dos quais destinado aos pescadores. Os novos acessos pedonais deverdo ser do tipo
construido (delimitado, pressupondo obras de construgéo civil, que permite 0 acesso dos utentes ao areal em condi¢des de seguranga
e conforto de utilizagdo, podendo incluir caminhos pavimentados ou sobrelevados, escadas, rampas ou passadeiras) ou consolidado
(delimitado e regularizado com recurso a elementos naturais ou obstaculos adequados a minimizagao dos impactes sobre o meio, que
permite 0 acesso dos utentes ao areal em condigbes de seguranga e conforto de utilizagdo, podendo ser constituido por caminhos
regularizados, escadas, rampas ou passadeiras amoviveis em madeira).

Infraestruturas

0O POOC impde a obrigagdo de ligagdo a rede publica de abastecimento de &gua, salvo quando esta seja inviavel, situagdo que
justificara a adopgéo de sistemas simplificados, recorrendo a cisternas ou reservatérios € meios complementares. Impde igualmente a
ligagao a rede publica de drenagem e tratamento de esgotos, salvo quando esta seja invidvel técnica ou economicamente, situagao que
justificara a adopgao de sistemas auténomos (o relatério do POOC contém recomendagdes para a selecgdo dos sistemas e respectivo
dimensionamento). A recolha dos residuos solidos deve ser assegurada pelos titulares das areas concessionadas ou pela Camara
Municipal nas restantes areas. E ainda obrigatéria a ligagdo & rede publica de abastecimento de energia eléctrica, a qual devera ser
enterrada, e a ligag&o a rede publica fixa de telecomunicagdes ou a sistemas de comunicagdes méveis e a sistemas de comunicagéo
de emergéncia.

Outras Intervengoes previstas

Para o sistema dunar (faixa que corresponde genericamente a zona entre o areal e a via longitudinal) prevé-se uma intervengéo de
recuperacdo a efectuar através da instalacdo de paligadas ou outros meios de retencdo das areias e plantagdo de espécies
caracteristicas desses sistemas.

Para as areas actualmente construidas fora do perimetro urbano, prevé-se a recuperagdo da vegetacdo degradada que implica num
controlo das acessibilidades e a plantagdo de espécies caracteristicas das formacgdes costeiras.

33




ELABORACAO DO ESTUDO DE CARACTERIZACAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e Il - Caracterizagao e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Na imagem seguinte, apresenta-se uma planta de sintese do Plano de Praia com a indicacdo das acgdes e

medidas descritas na tabela anterior.

Figura 10 — Plano de Praia da Fonte da Telha
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Para além das disposi¢des regulamentares acima referidas, o Plano de Pormenor deverd ter ainda em atengéo

as servidoes administrativas e restrigbes de utilidade publica em vigor bem como o elenco de actividades

condicionadas e interditas. Destas Ultimas, salientam-se as seguintes:

Pratica de campismo e caravanismo fora dos locais destinados para esse efeito e a instalagdo de
parques de campismo e similares fora dos locais previstos no POOC;

Instalacdo de novos estabelecimentos industriais dos tipos 1 e 2;

Actividades desportivas que provoquem poluigdo ou deteriorem os valores naturais, designadamente
motocross, karting e actividades similares;

Descarga de efluentes sem tratamento adequado, de acordo com as normas legais em vigor;

Alteragéo da morfologia do solo ou do coberto vegetal, com excepcao das situagGes previstas;
Destruicao de vegetagéo autoctone e introducdo de espécies néo indigenas em solo rural;

Todas as acgdes que impermeabilizem ou poluam as areias ou as aguas;

Instalagéo de depdsitos de materiais de construcédo e de produtos toxicos ou perigosos;

Utilizago de produtos antivegetativos a base de compostos de estanho na limpeza e manutengao dos

cascos das embarcagoes.

Adicionalmente, e no que se refere a concretizagdo dos seus objectivos especificos, 0 POOC Sintra-Sado

considera que a Fonte da Telha, por se tratar de uma area degradada e problematica (conflito entre sensibilidade

e utilizagéo), deve ser alvo de uma intervengao integrada e concebida com maior detalhe, pelo que determina a

elabora¢do de um Plano de Pormenor para a Unidade Operativa e Planeamento e Gestdo n.° 17 com o0s

seguintes objectivos:

1.
2.

Demoligéo das construgdes ilegais, com vista @ posterior renaturalizagdo da area;

Realojamento dos pescadores, dentro do perimetro urbano (para garantir o realojamento, o0 POOC
admite que o perimetro urbano possa ser redefinido);

Rentabilizagdo dos recursos do local com vista ao uso publico do espago;

Reformulagdo das construcdes e actividades associadas que permanecerem no local com vista ao uso
publico do espago;

Valorizag&o da actividade piscatoria;

Criagdo de areas de lazer equipadas no perimetro urbano, incluindo fins comerciais adequados ao
local, restauragéo e de animagdo de marginal urbana;

Equacionar a implementagéo de um meio mecanico de transporte colectivo, na faixa anexa ao actual

corredor rodoviario de acesso a Fonte da Telha, mediante a realizagao dos estudos apropriados.
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Com efeito, a Fonte da Telha é considerada por este plano, uma &rea critica ndo apenas pela sua ocupagao
“desordenada e degradada”, mas também pelos riscos que a presenca da arriba fossil e a proximidade do mar

representam para algumas edificacdes.

No contexto da salvaguarda da linha de costa, o POOC Sintra-Sado define faixas de salvaguarda que estéo
associadas aos riscos de evolugao das formas costeiras (arribas € areais) as quais variam de local para local
dependendo das condicdes geoldgicas e geotécnicas verificadas e da dindmica costeira. Na Fonte da Telha, que
se localiza em zona de litoral baixo e arenoso, sdo delimitadas duas faixas &s quais se associam restricbes

distintas: a faixa de risco e a faixa de protecgao.

A faixa de risco, com uma largura variavel, é delimitada com base num buffer de 35 metros para o interior da
area costeira a partir da curva de nivel de 6 metros (cota 8 a partir do Zero Hidrografico). Assim toda a area entre

o plano de &gua e esta linha é considerada como faixa de risco.

A faixa de protecgdo desenvolve-se para o interior da area de estudo a partir do limite da faixa de risco até a
curva de nivel 8 metros (10 ZH), ou com uma largura de 35 metros nos casos em que a distancia entre a curva

dos 6 e 8 metros seja inferior a 35 metros.

Para além destas, 0 POOC define ainda na area de estudo uma area de risco de instabilidade de vertentes que,
de acordo com o Plano de Praia, se localiza ao longo da arriba fossil. No entanto, os critérios de delimitagdo
destas faixas surgem, no POOC, definidas no contexto das zonas de litoral de arribas, sendo que os critérios
aplicaveis & sua delimitagdo nédo fazem sentido numa &rea de litoral baixo e arenoso. Assim, os elementos
disponibilizados nao permitiram a determinag&o dos critérios que estiveram na base da delimitagdo desta area
de risco de instabilidade de vertentes. Dada a sua sensibilidade, nesta faixa € interdita qualquer construgéo ou

accao passivel de afectar o equilibrio das suas vertentes.
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Tabela 2 - Regimes especificos das faixas de risco e de protec¢ao

Restrigoes
gerais

Né&o séo permitidas novas construgdes ou ampliagdes das construgdes existentes, excepto as previstas em plano
de praia;

Séo condicionadas as acgdes de protecgéo costeira as solugdes e estudos preliminares previstos no POOC.

Faixa de risco
em litoral baixo
e arenoso

E interdita qualquer construgdo ou instalacdo de equipamentos, amoviveis ou ndo, & excepgdo das estruturas
previstas nos planos de praia e das seguintes acgdes na zona urbana:

- Obras de reconstrugdo, nomeadamente com incidéncia na estrutura resistente das edificages, que, por acidente
recente ou precariedade declarada, se devam realizar como intervengdo de emergéncia, a qual devera ser
confirmada pelas entidades publicas directamente responsaveis pela area afectada;

- AcgBes de reforgo estrutural ao nivel das construgdes existentes, desde que ndo impliquem aumento de carga na
faixa de risco;

- Obras de construgao, reconstrugéo e ampliagdo que incidam em areas que tenham sido ou venham a ser objecto
de estudos pormenorizados sobre as caracteristicas geoldgicas, geotécnicas e evolutivas da arriba e faixa de risco
adjacente, desde que demonstrem claramente que se encontram asseguradas as condi¢des de seguranca exigidas
para a ocupag¢do humana dessas areas;

- Obras destinadas a instalagéo de estacionamentos, acessos e instalagbes amoviveis ou fixas, localizadas em
sectores de arriba onde, através de acgdes de consolidagdo ou intervengdes especificas, estejam asseguradas as
condigdes de estabilidade da arriba em relagdo aos factores erosivos.

Preconiza-se a remogdo das edificagbes existentes na faixa de risco. No entanto, quando a mesma nao for
possivel, devem ser realizados estudos geotécnicos que avaliem as condigdes globais de estabilidade geodinadmica
e, quando necessario, proponham medidas de tratamento adequadas, apoiadas em andlise de custo-beneficio, com
vista a demonstrar que se encontram asseguradas as condigdes de seguranga exigidas para a ocupag¢do humana
dessas areas. Em caso de deficiéncias a nivel das condigdes de solidez das edificagdes nas areas urbanas em
faixas de risco e verificando-se a necessidade de intervengédo imediata para diminuigdo dessas deficiéncias, podem
ser definidas areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica, de acordo com o disposto no Decreto-Lei n°
794/76, de 5 de Novembro.

A relocalizagéo dos apoios de praia situados sobre o corddo dunar frontal deve ser feita para sotavento da base da
contraduna ou, quando a largura da praia o permitir, na praia alta, conforme definido em plano de praia, ainda que a
submeter a uma avaliag&o periédica das condi¢des de seguranca face a area de areal afecta pelo mar.

A permanéncia de qualquer apoio de praia localizado em faixa de risco devera ser avaliada antes de cada época
balnear, mediante o diagnéstico da evolugéo da situagéo do risco associado @ mesma localizag&o.

Faixa de
protecgdo em
litoral baixo e
arenoso

Admitem-se apenas construgdes ligeiras e amoviveis, constituindo excepgéo as estruturas propostas nos planos de
praia e aquelas que decorram das UOPG.

A construgdo nas areas da UOPG sera admitida desde que: i) os seus promotores se responsabilizem pela
salvaguarda das barreiras naturais ao avango do mar; ii) projectos tenham em conta uma probabilidade de
alagamento, adoptando solugbes adequadas para a minimizagdo dos riscos; iii) os seus promotores se
responsabilizem pelo risco de ocupagéo destas areas, respectivos custos associados a eventuais reconstrugdes ou
remogdes definitivas e renaturalizagao.

No contexto da analise do POOC Sintra-Sado, importa referir o Plano de Acgéo para o Litoral 2007-2013, um

documento de ambito nacional publicado pelo Ministério do Ambiente, Ordenamento do Territério e

Desenvolvimento Regional em 2008, que corporiza uma estratégia de acg@o no sentido de incrementar a

execucdo fisica dos POOC em geral, com base numa avaliagdo do grau de execucgdo fisica e dos diversos

POOC.
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Este documento refere uma execugéo financeira muito baixa do POOC Sintra-Sado, de apenas 6,5%, com uma
execucdo quase nula ao nivel das acgbes de requalificacdo das praias considerando que a grande maioria das
verbas executadas estdo associadas a obras de defesa costeira realizadas pelo INAG nas praias de Costa da

Caparica.

Verifica-se, ainda, um atraso consideravel ao nivel da implementagdo dos Planos de Praia neste POOC no que
se refere as intervengdes nos apoios de praia, sendo que cerca de metade estdo em processo de adaptagéo e
20% ainda estdo em situagéo ilegal. Relativamente as demoligbes previstas no POOC, o Plano de Acgao refere
que o atraso é bastante superior quando os equipamentos a demolir estéo integrados em UOPG (caso da Fonte
da Telha).

No que diz respeito a identificagcao das causas para a reduzidissima taxa de execugéo, o Plano de Acgdo remete
a fraca execucdo do POOC para debilidade dos organismos envolvidos, em especial as dificuldades de
articulacdo entre aqueles, a falta de meios financeiros, a ndo incorporagao nos programas de cada entidade das
acgdes previstas e, ainda, a dependéncia da execucdo dos Planos de Praia relativamente a elaboragdo de

Planos de Pormenor.

Sendo a Fonte da Telha um caso paradigmatico desta incapacidade para concretizar as medidas previstas num
plano que estd em vigor ha 7 anos, 0 documento referido inscreve a implementagdo da UOPG da Fonte da Telha

no conjunto de intervengdes prioritarias, ndo de interesse nacional, mas de caracter local.

2.2.4. PLANO DE ORDENAMENTO E GESTAO DA PAISAGEM PROTEGIDA DA ARRIBA FOSSIL DA COSTA DA
CAPARICA

O outro Plano Especial de Ordenamento do Territério aplicavel na area de estudo corresponde ao Plano de
Ordenamento e Gestéo da Paisagem Protegida da Arriba Féssil da Costa da Caparica (POGPPAFCC), ratificado
pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 178/2008, de 24 de Novembro, e cuja area de intervengdo
corresponde a Paisagem Protegida criada pelo Decreto-Lei 168/84, de 22 de Maio, com o objectivo de preservar
as caracteristicas geomorfologicas e as comunidades naturais existentes, promovendo o seu equilibrio bioldgico

e paisagistico.

Tendo a Paisagem Protegida deixado de fora o nucleo central da Fonte da Telha e a sua extensdo sul, o
POGPPAFCC abrange apenas a zona norte da area de estudo, a arriba que limita a area de estudo a nascente e

0 seu extremo sul. Embora a area da Paisagem Protegida inclua parcialmente o nucleo urbano da Fonte da
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Telha delimitado no PDM de Almada, o POGPPAFCC considera-o ndo abrangido por qualquer regime de

protecgédo, remetendo para 0 PMOT a sua regulag&o.

O POGPPAFCC fixa os usos e o regime de gestdo compativeis com a proteccdo e a valorizagdo dos recursos
naturais e o desenvolvimento das actividades humanas em presenga, e determina os estatutos de proteccao

adequados as diferentes areas numa perspectiva de definicdo de prioridades de intervencgao.

Na area de estudo estdo presentes todas as tipologias de proteccdo, considerando os diferentes niveis de
sensibilidade ecoldgica e valores biofisicos em presenca, sendo que predominam as &reas com menor estatuto
de protec¢do. Com efeito, os espagos “humanizados” da &rea de estudo integram a tipologia “Protecgéo
Complementar do Tipo II” que, no contexto do POGPPAFCC, corresponde as areas degradadas ambientalmente
cuja recuperacdo é essencial para que venham a cumprir fungbes de enquadramento, transi¢do ou
amortecimento dos impactos sobre as areas de proteccdo total ou parcial. De igual forma, as areas adjacentes
as anteriores que se caracterizam pelo reduzido valor da sua cobertura vegetal pertencem a tipologia “Proteccao
Complementar do Tipo I". O regime destas duas tipologias visa a compatibilizagdo das intervengfes humanas

com os valores naturais e paisagisticos existentes.

A arriba fossil, formagdo geoldgica de reconhecido valor e de elevada sensibilidade, integra a tipologia de
“Proteccdo Total”. Por sua vez a praia e 0s espagos ndo construidos em torno do nucleo que se localiza no topo
da arriba, integram maioritariamente a tipologia de “Protec¢éo Parcial do Tipo I” (a de “Tipo II” tem expresséo
muito reduzida na area de estudo), considerando a presenca de valores naturais e paisagisticos relevantes e de
sensibilidade alta ou moderada e para as quais se preconiza um nivel de intervengdo humana relativamente

baixo.
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Figura 11 - Extracto da Planta de Ordenamento do POGPPAFCC
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O quadro seguinte integra uma sintese do conjunto de prescri¢des e recomendagdes associadas as tipologias de

protec¢do acima referidas, salientando-se aquelas que séo mais relevantes na formulagao das propostas do

presente estudo.

Tabela 3 - Regime aplicavel as classes de espago do POPPAFCC

Areas de Protecgio
Total

A presenga humana & restrita a grupos especificos (tais como proprietarios, funcionarios do ICNB, agentes
da autoridade, visitantes autorizados, etc.);

E interdita a construgao;

Admitem-se acgdes de conservagdo da arriba, actividades de investigaco e monitorizacéo;

Areas de Protecgio

Parcial do Tipo |

E interdita a alteracéo & utilizacdo actual do solo, excepto as decorrentes de acgdes de conservacio da
natureza;

E interdita a construgdo, admitindo-se obras de conservagao nas construgdes existentes;

E interdita a alteragdo de relevo e a instalagdo de novos sistemas de rega nas areas de depositos de
vertente;

E interdita a instalagdo de novos povoamentos florestais com espécies n&o indigenas;
E interdita a circulaggo a pé fora dos caminhos existentes;
E interdita a abertura de novos pocos, furos e captagdes de agua;

E condicionada a autorizacdo do ICNB, o corte ou remogao de qualquer tipo de vegetagdo arbustiva ou
arborea, excepto quando previstos nos planos de gestao florestal aprovados e em situagées de emergéncia
que envolvam a seguranca de pessoas ou bens.

Areas de Protecgio
Parcial do Tipo Il

Admitem-se apenas as actividades compativeis com a manutengao dos habitats naturais prioritarios;

Né&o sdo permitidas novas construgdes, excepto as decorrentes da instalagdo de equipamentos e apoios de
praia, de infra-estruturas de apoio ao uso balnear previstas no POOC Sintra-Sado e das novas edificagdes
destinadas a turismo de natureza.

Areas de Protecgio

Complementar do Tipo |

E condicionada a autorizago do ICNB qualquer alteragéo da utilizagdo actual do solo;

Areas de Protecgéo

Complementar do Tipo I

Recomenda-se a elaboragdo de Plano de Pormenor enquanto instrumento de compatibilizagéo entre a
ocupagao urbana e os objectivos da conservagédo da natureza e da biodiversidade;

Complementarmente aos anteriormente descritos regimes de proteccdo, o POGPPAFCC define regimes de

interveng@o adicionais para espagos com elevado interesse para a conservagdo do patrimonio e que, devido as

fortes pressdes antrdpicas a que estdo sujeitos, justificam medidas especificas de protec¢do, recuperagéo,

reconversao ou reabilitagdo. Na area de estudo, estdo presentes os trés regimes de intervengao associados ao

objectivo da conservagdo da natureza e da biodiversidade:

Area de intervengéo especifica do acacial e eucaliptal — Area de reduzido valor natural devido & sua

ocupagao por espécies ndo indigenas, para a qual se propde a intervengéo florestal tendo em vista a

recuperagdo da vegetagdo natural. Na area de estudo, esta area corresponde a faixa entre a area

construida e a linha férrea, a norte do nucleo central da Fonte da Telha; sendo parte da plataforma
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litoral, o plano prevé a substituicdo do acacial e eucaliptal por matos dunares e zimbrais com pinhal
bem como a recuperagéo da estrutura dunar.

Area de intervengao especifica da faixa de protecgdo & arriba — Faixa com 70 metros de largura para
este da crista da arriba fossil com o intuito de proteger e valorizar a arriba, para a qual se prevéem
limitagdes a construgéo, incluindo demoli¢des e respectiva renaturalizagdo. Na area de estudo, esta
parcialmente integrado neste regime o nucleo de edificios composto pela Guarda-fiscal e Servigo
Nacional de Parques.

Area de intervengdo especifica de requalificacdo de espagos degradados - Area degradada e de
edificacdo dispersa, incluindo a de génese ilegal para a qual se preconiza uma intervencéo de
ordenamento, requalificacdo e renaturalizagdo de modo a diminuir 0 seu impacto negativo sobre as
restantes &reas e recuperar o seu valor ambiental e paisagistico e a sua utilizagao publica. Na area de
estudo, este regime aplica-se a totalidade da area ocupada com construgdes e classificada como de
“Proteccdo Complementar II” a norte do nicleo central da Fonte da Telha. O POGPPAFCC recomenda
a demoli¢do das construgdes ilegais, a renaturalizagéo das areas objecto de demolicdo bem como das
areas de aterro e escavagdo, 0 reordenamento dos acessos e a redefinicdo dos indices de
edificabilidade.

Para além das disposicdes regulamentares acima referidas, o presente estudo devera ter ainda em atengéo as
serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica em vigor bem como o elenco de actividades

condicionadas e interditas em toda a area abrangida pelo POGPPAFCC, tais como:

A introducdo de espécies ndo indigenas, com as excepgdes previstas na legislacdo especifica
aplicavel;

Operacdes de loteamento e obras de construgéo;

A ampliagao das construcdes existentes para cércea superior a 6,5 m, nunca podendo ultrapassar em
altura a recta que liga a linha da costa com a crista da arriba;

A instalacdo ou deposi¢do de construgdes amoviveis destinadas a escritorios, a habitagdo ou
alojamento, nomeadamente contentores ou construgdes pré-fabricadas;

A instalagao de estabelecimentos industriais dos tipos 1 € 2;

A instalagao de linhas aéreas de energia ou comunicagdes;

A instalacdo de infra-estruturas de transporte pesado como linhas de caminho-de-ferro, eléctricos e
teleféricos, excepto no que se refere a reformulagdo e duplicagéo da linha de comboio de praia e
implementagdo de um meio mecanico de transporte colectivo, na faixa anexa ao actual corredor

rodoviario de acesso a Fonte da Telha;
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A instalagdo ou a ampliagdo de parques de campismo ou caravanismo e a pratica de campismo ou
caravanismo, excepto nas areas destinadas para o efeito;

A instalagdo ou ampliagdo de depdsitos de materiais de construgéo, de sucata, de veiculos e de
inertes;

A abertura de novas estradas, caminhos ou acessos, excepto a ER 377-2 e as acessibilidades

previstas no POOC Sintra-Sado.
Das actividades condicionadas a parecer vinculativo do ICNB destacam-se as seguintes:

A realizacdo de quaisquer obras de construcdo, reconstru¢do, ampliacdo e demoligdo, incluindo
estruturas de animagao ambiental ou de apoio ao uso balnear conforme propostas no POOC Sintra-
Sado;

A instalacdo de linhas de distribui¢do ou de transporte de energia eléctrica de alta ou média tenséo e
linhas ou antenas de telecomunicagdes, bem como de postes de iluminagéo publica;

A abertura de valas de drenagem e a alteragéo da rede de valas;

As utilizagdes dos recursos hidricos;

As intervengbes que envolvam alargamentos ou alteragdes na rede de estradas, caminhos, acessos,
ou caminho-de-ferro, bem como a manutengao ou beneficiagdo das mesmas;

A alteracéo do relevo natural do terreno, designadamente por escavagdes e aterros.

O POGPPAFCC determina ainda que as obras que envolvem a construgao de piscinas ou a alteragéo do interior
de edificios, desde que nao impliquem modificacbes na estrutura de estabilidade, das cérceas, da forma das

fachadas e da forma dos telhados, sé&o sujeitas a autorizacao do ICNB.

Por fim, o POGPPAFCC define um conjunto de boas praticas para os principais usos e actividades que
complementam as disposigdes associadas aos diferentes regimes de protecgdo e de intervengéo especifica,
tendo em vista a correcta gestdo dos recursos naturais em presenga. Neste ambito, 0 POGPPAFCC enquadra
as actividades florestais, as desportivas e recreativas, a edificagdo, o turismo de natureza, os percursos e a

investigacéo cientifica.

No que respeita a edificacdo importa referir que, para além das construgdes admitidas pelo PDM nos
aglomerados urbanos e pelo POOC Sintra-Sado nas praias, 0 POGPPAFCC s6 permite edificagbes de apoio as
actividades agricolas e de animagédo ambiental, desde que i) estas se integrem na envolvente natural e sejam
construidas em compatibilidade com os valores paisagisticos, ecoldgicos e culturais em presenca e privilegiando
medidas de controlo de erosdo; ii) seja demonstrada a necessidade da nova edificagéo, designadamente pela
inexisténcia de outras edificagdes que possam cumprir a mesma fungao; iii) sejam amoviveis ou ligeiras; iv)

tenham uma area de implantagdo minima compativel com a fungdo a que se destinam; v) e ndo tenham uma
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altura superior a 3 metros (com excepgao de silos, depdsitos de agua ou instalagbes especiais devidamente

justificadas).

Por outro lado, sdo admitidas, nas construgdes existentes, obras de reconstrugdo e ampliagdo desde que: i) a
sua area bruta de construgdo ndo sofra um aumento superior a 50% da area inicial (estando sujeita aos
seguintes limites maximos de 200 m2 para o usos residencial e 500m2 para o turismo de natureza); ii) 0 nimero

de pisos ndo aumente; iii) e 0 seu indice de impermeabilizagéo ndo exceda 50% da parcela.

Sé&o ainda fornecidas outras orientagdes para edificacdo que se referem a utilizagdo das técnicas e materiais que

promovam uma adequada integracéo paisagistica dos edificios e o respeito pelo meio onde se encontram.

No contexto do turismo de natureza, salienta-se a possibilidade de instalacdo de servigos de alojamento na
Fonte da Telha, fora da area urbana delimitada em PDM, desde que em edificios existente, os quais ndo podem
sofrer aumento do numero de pisos nem um aumento de area bruta de construgdo superior a 50%, até a um

maximo de 500m2.

No que se refere as acgdes preconizadas no Programa de Execucdo do POGPPAFCC, evocam-se
especialmente as associadas a medida de recuperacdo dos espagos degradados e requalificagdo das areas

edificadas, a que corresponde a area artificiazada da Fonte da Telha, designadamente:

A elaboragéo de um plano para os espacos classificados como degradados a requalificar, envolvendo o
ICNB e a CMA, para o periodo 2008-2010;

O acompanhamento do Plano de Pormenor da Fonte da Telha, envolvendo o ICNB, a CMA, a
CCDRLVT e a ARHT, para o periodo 2008-2010;

Promover a eliminagéo de espécies invasoras (acacial e choréo), envolvendo o ICNB, a DGRF, a GNR,

o Ministério da Defesa Nacional e os Proprietarios, para o periodo 2008-2013.

2.2.5. PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE ALMADA

Na area de estudo e ao nivel dos Instrumentos de Gestao Territorial de &mbito municipal, vigora apenas o Plano

Director Municipal do Concelho de Almada.

O PDM de Almada, ratificado pela Resolugédo do Conselho de Ministros n.° 5/97, de 14 de Janeiro, apesar de
estar em processo de revisdo, apresenta um modelo territorial que importa mencionar como componente do
quadro de referéncia para o futuro ordenamento e requalificacdo da area de estudo. O modelo de ordenamento
do PDM assenta num conjunto opgdes estruturantes e na complementaridade entre as disposi¢des associadas a
cada classe de espago e os principios e propostas de ordenamento e intervengdo em cada Unidade Operativa
de Planeamento e Gestdo (UOPG).
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Das opgoes estruturantes enumeradas nos Conceitos e Principios de Ordenamento para o Concelho de Aimada

(relatério do PDM), destacam-se as seguintes:

1.

No que diz respeito ao desenvolvimento das areas urbanas, o PDM defende a consolidagdo do centro
administrativo e cultural do concelho (Almada/ Cacilhas/ Cova da Piedade) e a sua expansdo nos
sentidos do Monte da Caparica (sector terciario) e do Laranjeiro (equipamentos), a par do
desenvolvimento da Charneca como novo centro terciario. Por outro lado, prevé a diminuigdo da
edificabilidade e conter a expansdo urbana em areas integradas nas Reservas Agricola e Ecoldgica
nacionais (nomeadamente nas zonas de Quintinhas/Aroeira, Vale Mourelos/Funchalinho e Vila
nova/Capuchos);

No desenvolvimento da Costa da Caparica através do seu potencial turistico, de modo a consolidar um
eixo turistico-recreativo (Caparica / Trafaria / Costa da Caparica / Aroeira) abrangendo a frente de mar e
o0 planalto sobranceiro a Arriba Féssil, privilegiando a instalagdo de equipamentos turisticos de baixa
densidade;

A consolidacdo do eixo industrial de Vale Rosal e conter a expansao das areas industriais localizadas

na frente ribeirinha.

A area de estudo esta integrada no referido eixo turistico-recreativo bem como na UNOP 13 — Matas, constituida

por espacos florestais e naturais como a Mata Nacional dos Medos ou o Pinhal do Inglés. As categorias de uso

do solo integradas da &rea de estudo s&o as seguintes:

Espacos Urbanizaveis de Baixa Densidade Programados, a que corresponde o nucleo urbano da Fonte
da Telha para o qual o PDM previa j& a elabora¢do de Plano de Pormenor; conjuntamente com o
SNPRCN;

Espacos Naturais e Culturais, a que corresponde a restante area de estudo.

Nestes Ultimos, e para a UNOP 13 — Matas, aplica-se um conjunto de disposi¢cdes regulamentares especificas

que incluem a limitagdo da construgéo na frente de praias aos apoios ao uso balnear, de acordo com as normas

elaboradas pela CMA, SNPRCN e Direccdo-Geral de Portos; a construgdo de uma unidade hoteleira,

equipamento complementar e de um parque de campismo na area do Pinhal do Inglés, desde que se mantenha

um indice de cobertura arbérea potencial néo inferior a 0,4; o desenvolvimento de uma frente urbana de baixa

densidade marginal a actual ER 377, junto ao Pinhal do Inglés, respeitando as normas do Plano de

Ordenamento da Paisagem Protegida da Arriba Féssil da Costa da Caparica. Remetia-se ainda para este Plano

Especial a reestruturagdo da ocupagéo urbana existente na Courela do Pinhal.
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Figura 12 - Extracto da Carta de Ordenamento do PDM de Almada
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O nucleo delimitado no PDM né&o sé constitui uma parte muito reduzida da actual area ocupada/construida da
Fonte da Telha (2.73ha, que correspondem a 3% da &rea de estudo), como o seu interior esta longe de
corresponder a zona mais densa do povoado. De facto, a area urbana que consta do PDM resume-se ao espago
definido pela Estrada da Descida, por parte da Av. 1° de Maio e pela frente construida norte da Praga dos
Pescadores e da escadaria que vence a arriba, onde se inserem menos de 40 edificagbes. Acresce que a
metade nascente deste espaco é caracterizada por uma grande diferenca de cotas (23 metros), o que inviabiliza

a ocupagao urbana de acordo com os pardmetros vigentes.

Atendendo & data de elaboragdo do PDM, acredita-se que este limite tenha resultado da proposta de ocupagéo
da proposta de Plano de Pormenor de Urbaniza¢do e Reconversao do Nlcleo Habitacional da Fonte da Telha
apresentada em 1991 (veja-se capitulo 2.2.7.) que apontava para a concentragao nesta zona das habitagdes dos
pescadores, entdo localizadas em dominio publico maritimo e em torno da Praga dos Pescadores, bem como de

um conjunto de equipamentos e espagos de recreio e lazer.

Figura 13 — Espago Urbanizavel de Baixa Densidade Programada - Fonte da Telha

Ao Espago Urbanizavel delimitado no PDM aplicam-se o conjunto de disposi¢des regulamentares relativas aos
Espacos Urbanizaveis de Baixa Densidade, as quais estdo associados os seguintes parametros:

indice maximo de utilizagao bruto do lote - 0,35;

Densidade habitacional maxima bruta - 25 fogos/hectare;

Area média do lote - 400 m2;

indice de utilizagao liquido - 0,4;

Densidade liquida - 40 fg/ha;

Area bruta de construgdo maxima — 320m2;

Percentagem de ocupagéo maxima do lote até 3200 m2 — 30%;

Percentagem de ocupagéo maxima do lote superior a 3200 m2 — 10%;

Altura maxima da fachada - 6,5m;
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NUmero maximo de pisos — 2.

Estes parametros, designadamente as dimensdes minimas dos lotes, a altura da fachada, o numero méximo de
pisos € a tipologia dos edificios, podem ser alterados no dmbito do Plano de Pormenor desde que nao se altere
a edificabilidade de uma parcela ou conjunto de parcelas em mais de 15% da edificabilidade obtida a partir do

respectivo indice bruto.

O PDM define ainda parametros de cedéncia para equipamentos colectivos e espagos verdes de recreio e lazer,
sendo que no nlcleo da Fonte da Telha deve ser observados apenas a cedéncia para equipamento de nivel

local - local 30m2 de terreno por cada 100m2 de area de construgao.

Sao aplicaveis também na area urbana, os parametros de dimensionamento de estacionamento e garagens
constantes do PDM, que s&o distintos para as varias fungdes urbanas. Neste ambito, refere-se, por exemplo,
que as moradias unifamiliares deve ser acautelada a existéncia de 1 lugar de estacionamento no interior do lote,

sempre que a bruta edificada for inferior a 200 m2, e de 2 lugares se for superior aquela area.

2.2.6. SERVIDOES ADMINISTRATIVAS E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

No presente sub-capitulo, procede-se a inventariagdo das condicionantes em vigor na area de estudo. Estas
foram identificadas e cartografadas com base na Carta de Condicionantes e na Carta da Reserva Ecolégica do
Municipio de Almada, e nos elementos dos dois Planos Especiais de Ordenamento do Territério vigentes (POOC
Sintra-Sado e POGPP da Arriba Féssil da Costa da Caparica).

a) Conservacao do Patriménio
a.1) Patriménio Natural
Dominio Hidrico

Tratando-se de um trogo da orla costeira, a area de estudo contém uma faixa pertencente ao Dominio Publico
Maritimo (DPM), cujo titular é o Estado e que compreende o leito das &guas do mar, limitado pela linha de
maxima preia-mar das &guas vivas equinociais, e a respectiva margem, faixa adjacente ao leito com uma largura
de 50m.

O DPM na é&rea de estudo encontra-se oficialmente delimitado em dois Autos de Delimitagéo:
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O primeiro, que abrange a zona central da area de estudo, corresponde a delimitagdo do DPM na
confrontagdo com os terrenos sitos na Fonte da Telha, requerida pelos Herdeiros de Henrique Lehrfeld
e publicada no Diario da Republica n.° 72 de 27/03/1982;

O segundo, que abrange os trogos norte e sul da area de estudo, diz respeito a delimitagdo do DPM na
confrontagdo com terrenos situados entre a Costa da Caparica e a Lagoa de Albufeira, requerida pelo
Servigo Nacional de Parques, Reservas e Conservacdo da Natureza e publicada no Diario da
Republica n.° 179 de 4/8/1994.

De acordo com esclarecimentos prestados pelo Instituto da Agua sobre os referidos Autos, no ambito do
presente estudo, as poligonais de delimitagdo do DPM integram toda a margem das aguas do mar
contemporaneas dessas delimitagdes, numa faixa nunca inferior a 50m contados a partir da linha da méxima
preia-mar de aguas vivas equinociais (que tera sido feita por correspondéncia com a cota 4m Nivel Médio do
Mar).

Esses esclarecimentos incluem, ainda, a sugestdo de correc¢do a duas das coordenadas da poligonal de
delimitagdo constante do Auto de 1982, designadamente os marcos 13 e 16 cuja localizagéo se apresentava
incoerente com a légica da totalidade do tragado. Assim, ndo obstante a correcgéo definitiva depender ainda da
disponibilizagao do original do processo de delimitagao pelo Instituto Portuario e dos Transportes Maritimos, no
presente estudo serdo consideradas as correcgdes as coordenadas sugeridas pelo Instituto da Agua. Acresce
que sera considerada a sugestéo do Instituto da Agua para unificaéo das trés poligonais de delimitagio do DPM

na area de estudo, através da juncédo das suas extremas.

Esta area esta sujeita ao Regime de Utilizagdo dos Recursos Hidricos constante do Decreto-Lei n.° 226-A/2007
de 31 de Maio, do qual constam designadamente as condi¢bes de licenciamento das utilizagdes privativas do
DPM, as quais estao sujeitas a emissao de titulo de utilizacdo pela ARHT, bem como as regras aplicaveis as

construgdes, apoios de praia, equipamentos e infraestruturas.

Areas de reserva e protecgio de solos e de espécies vegetais

Reserva Ecoldgica Nacional (REN)

A REN constitui uma restricdo de utilidade puablica & qual se aplica um conjunto de condicionamentos a
ocupagao, uso e transformagéo do solo, tendo por base o valor e a sensibilidade ecoldgica ou os riscos inerentes

as areas que a compdem.

Toda a area de estudo, com excepgéo da area delimitada como urbana pelo PDM de Almada, integra a REN (de

acordo com a Resolu¢éo de Conselho de Ministros n.° 31/2005 de 21 de Fevereiro, que publica a REN do
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concelho de Almada). A esta area (97% da area de estudo) aplica-se o actual regime da REN que consta do
Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de Agosto.

De acordo com a carta dos ecossistemas da REN elaborada no ambito do PDM de Almada na década de 90, a
qual, apesar de nao ter sido objecto de uma aprovacéo oficial, delimita os ecossistemas que integravam a REN a
luz do regime entdo em vigor, a area de estudo integra as seguintes categorias: faixa de protec¢éo as linhas de
agua, praias, dunas costeiras e dunas fésseis, arribas e respectivas faixas de protec¢éo, encostas com declives

superiores a 30% e areas de infiltragdo méxima.

Figura 14 — Carta dos Ecossistemas da REN, elaborada no ambito do PDM

Fonte: Camara Municipal de Almada
Para a identificagdo dos usos compativeis com a REN de acordo com regime actual, procedeu-se a
correspondéncia entre as categorias acima mencionadas e as constantes do novo diploma legal da REN ja
referido o qual que trouxe algumas alteragdes ao nivel das designagdes das areas bem como do respectivo

regime.
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Tabela 4 - Correspondéncia das areas de REN definidas no DL n° 93/90 com as categorias existentes na area de
intervengao constantes do regime legal vigente

Areas definidas no Decreto-Lei 93/90, de 19 de Margo

Novas designagées de areas integradas na REN
de acordo com o Decreto-Lei n.° 166/2008

Faixa ao longo de toda a costa maritima, cuja largura é limitada pela linha da
maxima preia-mar de &guas vivas equinociais e a batimétrica dos 30 m°

Faixa maritima de protecgéo costeira

Praias

Praias

Dunas litorais, primérias e secundarias, ou, na presenca de sistemas dunares
que ndo possam ser classificados daquela forma, toda a area que apresente
riscos de rotura do seu equilibrio biofisico por intervengdo humana
desadequada ou, no caso das dunas fosseis, por constituirem marcos de
elevado valor cientifico no dominio da geo-histéria.

Dunas costeiras e dunas fosseis

Arribas e falésias, incluindo faixas de protecgao

Arribas e respectivas faixas de protecgédo

Areas de maxima infiltrado

Areas estratégicas de protecgao e recarga de
aquiferos

Fonte: DRE 17 série — N° 162 — 22 de Agosto de 2008

A grande maioria das ocupagdes que se verificam na area de estudo (descritas no Capitulo 4 do presente

relatério) correspondem a usos incompativeis com os objectivos de proteccdo ecoldgica e ambiental e de

protec¢do de riscos naturais de areas integradas que sempre caracterizaram o regime da REN desde 1983.

Estima-se que dos 577 edificios identificados na area de estudo, cerca de 300 terdo sido edificados apos a data

de entrada em vigor do primeiro regime da REN e que outros 200 terdo surgido apds data de publicacdo da REN

do concelho de Almada pelo que se encontram ilegais.

Ao abrigo do actual regime, e acordo com o Anexo |l ao Decreto-Lei que lhe da corpo, poderdo ser admitidos o0s

seguintes usos e acgdes (dependendo, na maioria dos casos, de autorizagdo da entidade competente):

Nas praias, dunas costeiras e dunas fosseis, nas arribas e respectivas faixas de protecgao e nas areas

estratégicas de protec¢do e recarga de aquiferos - os equipamentos e apoios de praia, bem como

infraestruturas associadas ao uso balnear;

Nas areas estratégicas de protecgdo e recarga de aquiferos — a ampliagdo de edificios existentes

afectos ao uso habitacional ou a equipamentos, as infraestruturas de saneamento basico e distribuigao

de energia eléctrica e telecomunicagdes, a beneficiagdo de vias e caminhos municipais e espagos

verdes equipados de utilizagéo colectiva.

9 A delimitagdo da linha da maxima preia-mar de aguas vivas equinociais esta a ser desenvolvida pela Administragéo da
Regiao Hidrografica do Tejo e nao foi disponibilizada a data de conclusdo deste relatdrio, devendo ser considerada na fase

de elaboragao do Plano de Pormenor.
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Isto significa que o actual regime da REN n&o inviabiliza uma operagéo de requalificagdo da Fonte da Telha que
envolva exclusivamente a intervencdo de melhoria das construgdes existentes e a infraestruturagéo do espaco
em lato senso. Ja a reconstrugao de um novo ncleo de habitagdes para as familias de pescadores que dependa
da redefinigdo do perimetro urbano podera depender da desafectagdo de areas da REN, uma vez que toda a
envolvente imediata do Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade Programada da Fonte da Telha integra as
areas estratégicas de proteccéo e recarga de aquiferos.

Areas protegidas

A rede nacional de areas protegidas visa assegurar as melhores condigbes para uma gestdo racional dos
recursos naturais e a sua valorizagéo, estabelecendo regras de conservagdo e gestdo para as areas com
especial relevancia, quer pela sua raridade, valor ecoldgico ou paisagistico, quer pela sua importancia cultural,

social ou cientifica.

A area de estudo esta parcialmente integrada na Paisagem Protegida da Arriba Féssil da Costa da Caparica,
criada pelo Decreto-Lei 168/84 de 22 de Maio, constando da rede nacional de areas protegidas e integrando as

areas de interesse regional.

A esta area aplica-se, para além do regime das areas protegidas (Decreto-Lei n.° 142/2008 de 24 de Julho), o
Plano de Ordenamento de que a Paisagem Protegida da Arriba Féssil foi objecto e que determina o seu regime

de gestao e utilizagdo (ver capitulos anteriores).

Regime florestal

Regime legal que visa a proteccdo das areas com valor silvicola do ponto de vista da economia nacional, bem
como as areas cujo revestimento florestal tenha utilidade publica em termos, nomeadamente para a fixagéo e

conservacao do solo e das areias, para a valoriza¢do das planicies aridas e beneficio do clima, entre outras.

Na area de estudo ocorrem as seguintes zonas sujeitas ao regime florestal, de acordo com o estabelecido no

Decreto de 24/12/1901 e legislagdo complementar:

Reserva Botanica da Mata Nacional dos Medos, constituida pelo Decreto-lei n.° 444/71, de 23 de
Outubro, corresponde a quase totalidade da arriba e a totalidade do planalto incluido na area de estudo;
Mata Nacional das Dunas da Trafaria e Costa da Caparica — corresponde a uma pequena faixa entre o
areal e a area ocupada na parte norte da area de estudo e é sujeita ao regime florestal total por se

tratar de patriménio fundiario pertence ao dominio privado do Estado;
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Mata Nacional dos Medos — corresponde a quase totalidade da arriba e a totalidade do planalto no topo
daquela, incluido na area de estudo, e é sujeita ao regime florestal total por se tratar de patriménio
fundiario pertence ao dominio privado do Estado;

Zona de Restricao - Programa Nacional de Luta Contra o Neméatodo da Madeira do Pinheiro — abrange
todo o territdrio continental e nela s&o aplicaveis medidas extraordinarias de protecgdo fitossanitaria
indispensaveis ao combate ao nematodo da madeira do pinheiro (Portaria n.° 553-B/2008 de 27 de
Junho).

a) Patriménio Arqueoldgico

De acordo com os elementos do POGPPAFCC, na area de estudo esta identificado um sitio arqueolégico
designado no sistema de informacédo do Instituto de Gestdo do Patrimoénio Arquitecténico e Arqueoldgico por
“CNS 364 - Fonte da Telha”. Trata-se de uma Estagdo de Ar Livre Paleolitica onde se encontram vestigios de
fogueiras e fundos de cabanas e que, de acordo com a valoragdo patrimonial atribuida pelo POGPPAFCC, tem

valor patrimonial médio.

O sitio arqueoldgico referido dispde de um poligono de protecgao localizado entre a Fonte da Telha e a Mina de
Ouro e que vem representado na Planta de Condicionantes do POGPPAFCC e, segundo este, qualquer tipo de
trabalho efectuado neste sitio ou nas suas proximidades requer a emissdo prévia de parecer pela entidade
estatal de tutela, de modo a garantir a sua protecgéo. E aplicavel a lei de bases da politica e do regime de
proteccéo e valorizagdo do patriménio cultural (Lei n.° 107/2001) e o regime de classificagéo de bens iméveis de

interesse cultural e das respectivas zonas de protecgao (Decreto-Lei 309/2009).

b) Protecgéo de infraestruturas, equipamentos e actividades / Infraestruturas de transporte

Vias municipais

A via que limita a area de estudo a nascente e a que d4 acesso ao nucleo urbano da Fonte da Telha
correspondem, de acordo com 0 POGPPAFCC, a Estradas Florestais integradas na rede rodoviaria municipal. A
serviddo abrange as faixas de terreno marginal as vias e destinam-se a garantir a sua seguranga e permitir

futuros alargamentos. E aplicavel a Lei 2.110 de 10/08/1961.
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c) Defesa nacional e seguranga publica / Defesa Nacional
Area de servidgo militar

A zona norte da area de estudo, incluindo o seu nucleo central, é parte integrante da area servidao militar que
decorre da presenca de instalagdes militares na sua proximidade - centro de comunicagdes, de dados e de cifra
da Marinha - aplicando-se o regime constante da Lei n°® 2078 de 11 de Julho de 1955. A serviddo especifica &
regulada pelo Decreto n.° 168/74 de 25 de Abril que condiciona ac¢des como a edificagdo, 0s movimentos de

terras ou a instalacdo de redes de abastecimento de energia e telecomunicagdes a licenga da autoridade militar.
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Figura 15 — Condicionantes na area de estudo
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2.2.7. EsTuDOS URBANISTICOS

Tal como ja foi antes referido, o reconhecimento pelas entidades que administram o territério da necessidade de
requalificar e recuperar a Fonte da Telha e inverter o respectivo processo de degradagéo pela ocupagéo,

conduziu & elaboragéo de alguns estudos e projectos ao longo das décadas de 80 e 90.

No capitulo 2.1.2. fez-se referéncia ao contexto em que surgiram estes estudos e em que medida tiveram
implicacbes na real ocupagédo da Fonte da Telha; no presente capitulo apresenta-se uma sintese do seu
contetdo e das suas propostas, estabelecem-se associacoes entre as opgdes dos varios estudos e salientam-se
aquelas que poder&o vir inspirar uma nova proposta de intervencdo a desenvolver futuramente no ambito do

Plano de Pormenor da Fonte da Telha.

Este capitulo responde, também, ao exigido no Caderno de Encargos, no contexto do Diagnéstico da area de

estudo (ponto 22.2 das Clausulas Técnicas, alinea 3).

Estudo de Recuperagao Urbanistica e Turistica da Fonte da Telha (1982)

Produzido para a CMA entre 1980 e 1982, este estudo apresenta varias opgdes de intervencdo na Fonte da
Telha, atendendo a sua qualificagdo enquanto estancia turistica de “massas” no contexto da regido de Lisboa.
Nessa perspectiva, 0 estudo identificou os principais constrangimentos que se colocavam & operagéo de
recuperacdo do local, nomeadamente: o impacte do ordenamento a escala municipal e regional na ocupagéo da
Fonte da Telha; a concertagdo e coeréncia entre politicas das vérias entidades publicas envolvidas; a
mobilizagdo da opinido publica para o projecto e o didlogo com a comunidade local; a negociagdo com o0s
agentes economicos que sao responsaveis pela transformagédo deste territorio; o levantamento rigoroso do

cadastro; e por fim, a fiscalizacao e repressao atempada de qualquer ampliagdo ou nova edificagao.

O estudo apresenta 4 cenarios distintos para o entéo futuro da Fonte da Telha que tinham por base atitudes bem
diferenciadas por parte dos promotores da mudanga: no primeiro, analisam-se as consequéncias de nao intervir;
nos dois seguintes, exploram-se dois cenarios assentes em opgdes diametralmente opostas (repor a natureza
versus explora-la ao maximo); no Ultimo, procura-se um meio-termo entre os anteriores numa perspectiva de

encontrar um cenario mais realista.

Trata-se, efectivamente de um trabalho exploratério em que s&o pesadas as consequéncias de cada tipo de
intervengéo para o territorio em questio, medidos 0s seus encargos para a administracdo e o seu grau de

viabilidade social e econémica.

Num cenario de aceitagdo do processo de ocupagéo existente, o estudo salienta os efeitos devastadores para

qualidade ecoldgica e ambiental do lugar e a subsequente perda de atractividade enquanto espaco de lazer. Por
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outro lado, neste cenario, considerar-se-ia inevitavel o investimento publico na infraestrutura¢éo do aglomerado
e a progressiva ocupagao dos terrenos para norte, cuja clandestinidade seria naturalmente promovida. Este
cenario configuraria, portanto, um prejuizo para a Autarquia e para toda a populagdo localizada na area de

influéncia destas praias.

A recuperacdo do suporte natural primitivo foi 0 mote para o segundo cendrio formulado no estudo. Neste, a
Autarquia, movida pelo objectivo de limitar a utilizagdo desta area ao recreio balnear, levaria ao extremo a
repressao sobre a ocupagao abusiva do territorio, demolindo todas as construcdes e levando a cabo acgdes de
recuperacdo paisagistica (incluindo a construgdo de grandes parques de estacionamento para absorver a
procura por milhares de banhistas). Para os autores do estudo, trata-se de um cenario irrealista atendendo aos

meios financeiros que envolveria e a extrema impopularidade (local) da opgao.

Num terceiro cenério, o estudo concebe uma imagem de ocupagao urbana para a Fonte da Telha assente no
calculo das infraestruturas e equipamentos hoteleiros que permitissem transformar este local numa estancia
turistica de massas. A sua concretizagdo envolveria a constru¢do de hotéis de forma progressiva, sendo que 0s
proveitos dai resultantes assegurariam os custos das demoligdes, infraestruturacéo e requalificacdo do local.
Trata-se de um cenario vidvel na medida em que, com base numa elevada exploragdo do territdrio, permitiria
nao s6 o retorno do investimento publico mas também a melhoria das condi¢des de uso balnear para uma
populagédo mais abrangente. Contudo, desvaloriza-se a penalizagdo em termos ambientais e paisagisticos desta

solugéo.

O ultimo cenério, intitulado recuperagao urbanistica e turistica da Fonte da Telha, corresponde, como ja se disse,
a uma solucao intermédia na qual se preconiza uma intervengao mais moderada, menos conflituosa em relagao
aos seus ocupantes mas que tem em vista melhorar as condigbes da praia para um uso colectivo. Nessa
perspectiva, propunha-se a legalizagdo da ocupagao clandestina acompanhada de medidas de contengédo do
seu crescimento. Para tal, a administragdo publica deveria investir na infraestruturagdo do espago e em medidas
de protec¢do ambiental, as quais obrigariam, naturalmente, a algumas demoli¢des e ajustes ao nivel dos lotes.
Isto significa que, apesar de se tratar de uma proposta menos interventiva ao nivel do espago “privado”,
envolveria negociagéo entre os particulares € as entidades da administragdo publica. Ndo obstante tratar-se de
uma proposta que contribuiria para sancionar a ocupagao ilegal e para valorizar as construgdes existentes, seria,
para 0s autores do estudo, a forma mais eficaz de ordenar a ocupagédo do nucleo e melhorar as condi¢des para

o recreio balnear.

Independentemente da solugdo a prosseguir, 0 estudo sugeria a declaragéo da area da Fonte da Telha como
Area Critica de Recuperagao e Reconverso Urbanistica (ACRRU) entéo prevista pela Lei de Solos, permitindo
a CMA a posse administrativa daqueles terrenos para efeitos de expropriagdo, demolicdo e obras de

beneficiagéo e infraestruturagdo. Por outro lado, o estudo apontava também para a importancia de definir uma
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intervengao progressiva no territorio, estrategicamente programada de forma a distribuir no tempo as demoli¢des

necessarias em fungéo das suas prioridades, em articulagdo com as obras de requalificacdo e infraestruturacao.

Desconhece-se se a area de estudo chegou a ser declarada a ACRRU e, pela evolugdo da ocupagéo entretanto
ocorrida, pode-se afirmar que este estudo teve poucos efeitos praticos no terreno. No entanto, tera sido um
importante momento de discussao e reflexdo em torno das solugdes possiveis tendo em vista a requalificagao

desta zona aquela data, tendo inspirado alguns dos estudos que se lhe seguiram.

Os cenérios formulados sdo Uteis na processo de cenarizagdo a desenvolver na fase seguinte do presente
estudo, sendo de salientar que o Ultimo cenario descrito inspira uma intervencdo publica mais comedida e
progressiva do que aquela que decorre da leitura do POOC. O recurso a um instrumento de efeitos semelhantes
ao acima referido para concretizar a reabilitacdo da Fonte da Telha (declaragdo como ACRRU), envolveria o
reconhecimento do caracter urbano do lugar e a adequada classificagdo como tal no ambito da revisdo do PDM
(designadamente no contexto do novo regime da reabilitacdo urbana ou através da declaracdo de area de

génese ilegal).

Plano Preliminar de Recuperagao da Fonte da Telha (1988)

O Estudo promovido pelo entdo Servigo Nacional de Parques, Reservas e Conservacao da Natureza, na altura
em que foram promovidas as demoligdes, enquadrava essa mesma operagdo num quadro de demoligdo
sistematica tendo em vista a requalificacdo do seu suporte natural e a sua classificacdo enquanto “praia

metropolitana”.

Este estudo desenvolve, de certa forma, o conceito da intervengéo preconizada no ultimo cenério mencionado
no estudo de 1982, isto é, uma intervengéo de compromisso entre uma viséo mais naturalista e conservacionista
(de maior condicionamento dos usos e ocupagdes) e outra mais formal e construida, apropriada a uma praia de
uso intensivo, enquanto modelo realista para assegurar, em simultdneo, a proteccdo dos recursos naturais

existentes e a fruigdo por parte da populagéo da regido. Assim, propunham-se medidas em varios dominios.

Ao nivel do nucleo urbano, este documento previa a manuteng¢do de uma area para os pescadores, que envolvia
a substituicdo progressiva das suas habitagdes por outras a construir numa area contida pelos dois acessos

(viario e pedonal), acompanhada de regulamentacdo especifica sobre edificagao.

Ao nivel dos acessos e circulagdes, a proposta previa a abertura do acesso a praia sobre 0 caminho existente no
alinhamento com a Avenida do Mar, bem como a instalagdo de um meio mecanico (elevador) a localizar a norte
do acesso viario, na proximidade da escadaria existente. Previa-se ainda, ao nivel do estacionamento, a criagao
de 1000 lugares distribuidos ao longo da via longitudinal e concentrados num grande parque junto ao terminal

rodoviario a criar, bem como um parque de estacionamento a cota superior, em socalcos.
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Para além da infraestruturagéo geral, este estudo previa a instalagdo de equipamentos de apoio ao recreio e
lazer distribuidos ao longo da praia associados a passadi¢cos pedonais perpendiculares ao corddo dunar. O
dimensionamento destes equipamentos deveria adequar-se as cargas previstas em cada trogo do areal,
naturalmente maiores junto ao nucleo habitacional. Adicionalmente, considerava-se que o arruamento de
distribuicdo no trogo correspondente ao nucleo urbano a manter (actual Rua Principal), deveria concentrar

diversos equipamentos de recreio e desporto, e que a cota superior deveria existir uma zona de merendas.

Por fim, no que se refere & protecgéo das areas de maior valor natural e maior fragilidade, o estudo previa, no
caso da arriba féssil, a aplicagédo de medidas de protecgdo a uma faixa ao longo da mesma (para nascente e
poente) e, para o cordao dunar, a interdi¢éo total de usos e a sua vedacédo, com excepgao dos atravessamentos

pedonais para acesso a praia, bem como a recuperacdo da vegetagao natural e reconversao do acacial.

Apbs a andlise dos instrumentos de gestao territorial publicados posteriormente e dos estudos entretanto
elaborados, conclui-se que algumas propostas deste plano inspiraram as opgles tomadas nos mesmos,
nomeadamente no que se refere a instalagdo de um meio mecanico de acesso, a manutengdo do nucleo de
pescadores a realojar na zona entre 0s acessos existentes (ambas medidas que 0 POOC preconiza) e a criagéo
de um parque de estacionamento a cota superior (medida constante do Estudo de Transportes e
Estacionamento produzido em 2005). Tratam-se, com efeito, de opgdes validas que poderdo vir a ser

concretizadas no Ambito do Plano de Pormenor a desenvolver.

Plano de Pormenor de Urbanizagao e Reconversao do Nucleo Habitacional da Fonte da Telha (1991)1

Elaborado no periodo pds-demoligdes, este estudo procura, através do desenho urbano e de acgdes de
qualificagcdo ambiental e paisagistica, requalificar o nucleo urbano atendendo as suas potencialidades mas

também as preexisténcias, assumindo-se a viabilidade da intervengdo como um aspecto fundamental.

Dos Estudos Prévios do Plano de Pormenor, salienta-se a importancia conferida a necessidade de reduzir as
cargas humanas através do redimensionamento da érea habitacional, por um lado, e & mudanca de pressuposto
relativamente & tipologia de praia em presenca, por outro. De facto, enquanto nos estudos anteriormente
referidos, as opgdes de intervencdo tinham por objectivo a infraestruturacdo desta praia para uma procura
intensiva, o Plano de Pormenor em analise assume a incoeréncia de tal papel, afirmando que os factores
ambientais e paisagisticos & que devem condicionar a sua frui¢do e ndo tanto o povoamento existente, tal como

afirmava o estudo de 1982.

10 Este Plano, do qual se teve acesso exclusivamente aos respectivos Estudos Prévios e que nunca chegou a ser concluido,
foi desenvolvido por uma equipa multidisciplinar coordenada pelo Arg.? Jodo Sousa Morais para o entdo Servigo Nacional
de Parques, Reservas e Conservagao da Natureza.

59



ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Neste contexto, o Plano de Pormenor defende para a Fonte da Telha o papel de espago de recreio e lazer
ludico-cultural que como alternativa a oferta balnear presente nesta frente maritima capaz de originar procuras
distintas e menos sazonais, 0 que se veio a reflectir numa proposta de aumento consideravel das areas a afectar

a espacos publicos e equipamentos.

A estratégia adoptada no Plano de Pormenor para minimizar a ocupa¢do humana e optimizar a fruigdo dos
valores em presenca conduziu a um zonamento da area de interven¢do em 3 areas com vocagdes distintas.
Antes de passar a descrigcao das propostas para cada uma delas, importa salientar que a area que foi objecto do
Plano de Pormenor € bem menor do que area identificada em 2.1.1., pois exclui a area afecta ao Dominio

Publico Maritimo bem como toda a maioria da zona norte da area de estudo.

O Plano de Pormenor elege como area privilegiada para a concentragéo de habitagéo e equipamentos colectivos
0 espaco delimitado pela Praga dos Pescadores e a Estrada da Descida (actual perimetro urbano do PDM).
Neste nucleo central, deveriam ser relocalizadas as habitagbes dos pescadores e 0s seus espagos e
equipamentos de apoio, bem como alguns dos espagos/equipamentos que tivessem como fungéo o recreio e
lazer dos visitantes, alternativos a praia. Trata-se, portanto, de uma zona a qual o Plano de Pormenor confere
um tratamento urbanistico e paisagistico formal, onde se incluem duas pragas — a reestruturagéo da Praca dos
Pescadores (a confinar & sua parte nascente) e a formalizagao de uma praca de recepgéo ou Largo da Chegada

— e ainstalagao de um conjunto de equipamentos.

O nucleo de pescadores seria, de acordo com este Plano, reinstalado em novas habitagdes junto a actual Rua
Principal, as quais estariam dotadas de apoios para os aprestos da pesca e de infraestruturas em vala técnica
(saneamento, energia e telecomunicagdes). Por sua vez, na restante area deste nicleo, seriam criados multiplos
espagos de passeio e contemplagdo, um anfiteatro, um posto de primeiros socorros, balnearios, dois

restaurantes, um parque de estacionamento e um local de apoio ao transporte rodoviario.

Verifica-se, nesta proposta, uma vontade de criar acontecimentos urbanos e paisagisticos que animam o espago
e Ihe conferem maior potencial de fruigdo, sendo que a diferenciagéo criada é fungéo das caracteristicas de cada

local, das suas limitagdes e preexisténcias.

Neste contexto, a densidade projectada para o nucleo central contrasta com uma maior restri¢do a fruigdo das
zonas norte e sul da Fonte da Telha, integradas na area objecto do Plano de Pormenor. Com efeito, para a zona
norte é defendido um maior condicionamento do uso dos terrenos na base da arriba, tendo em conta a sua
sensibilidade ecoldgica, factor que conduziu a que fosse limitado 0 acesso a praia apenas possivel através do
comboio Transpraia. E neste contexto que se prevé a extenséo da linha férrea até & Praga dos Pescadores. Por
outro lado, a zona norte é entendida como “espaco de manobra dos pescadores”, motivo pelo qual é proposto
um equipamento desportivo para o extremo norte da area de intervencgéo, ligado ao nucleo por um percurso

pedonal.
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Em oposicao, a zona sul é entendida como a que retine melhores condigdes para usos recreativos da base da
arriba, apesar de se preconizar a reducédo da capacidade de carga do areal em face do estreitamento do cordao
dunar. Assim, ao longo do percurso longitudinal sul, sdo distribuidos parques de estacionamento e alguns

equipamentos ligeiros tais como balnearios, parque infantil, bar/esplanada e apoio a actividades balneares.

Sintetizada que esta a légica da proposta em termos de ocupagéo, importa evidenciar algumas especificidades

da mesma no que se refere a acessibilidades e protec¢éo e valorizagdo ambiental.

Ao nivel das acessibilidades a Fonte da Telha, o Plano de Pormenor propde por um lado, a conteng¢do do acesso
a base da arriba através de: i) criagdo de um parque de estacionamento a cota superior dotado de ligagéo
pedonal & praia; i) implementagdo de mecanismos de controlo de acessos a automéveis; iii) taxagcdo de
parqueamento; e, iv) promogédo do uso do transporte colectivo nas ligagdes entre o nlcleo, o estacionamento e a
envolvente. Por outro lado, propbe-se a melhoria das condigdes de circulagdo e estacionamento na Fonte da
Telha através de: i) reestruturacdo da via de ligagao entre o topo da arriba e a praia/nucleo; i) condicionamento
da circulagdo na via longitudinal ao acesso aos parques, as habitagdes e para cargas e descargas, i) criagdo de
zonas de remate nos extremos do eixo de distribui¢do viaria com possibilidade de retorno; iv) construgao de 3

parques de estacionamento na zona sul da area de interveng&o, com capacidade de 300 lugares cada.

No que se refere a circulagéo pedonal, a proposta integra, ainda, a criagdo de um circuito na base da arriba que
conecta todos os equipamentos da zona central € a zona norte, para além dos eixos de distribui¢do pelo areal
que pontuam toda a extenséo de praia, perpendiculares ao cord@o dunar, aos quais estdo apoio de praia (num
total de 6).

Ao nivel da proteccdo ambiental e valorizagéo paisagistica, a proposta inclui medidas que visam a protecgéo das
zonas ecologicamente mais sensiveis, nomeadamente a arriba e o corddo dunar, para as quais se preconizam
accdes de regularizagao e delimitagdo dos percursos de atravessamento e o recurso a vegetagao para a fixagéo

das dunas, para delimitagéo das areas de estacionamento e para requalificacéo das areas objecto de demolig&o.

Neste contexto, a intervencdo na praia é objecto de regras de ocupagéo especiais abrangendo, para além dos
acessos, a definicdo de uma carga adequada (12.000 utentes), a localizagéo dos apoios de praia (que deverdo
ficar fora do cordao dunar), a respectiva tipologia de construgao (preferéncia para as estruturas modulares e

ligeiras) e o seu dimensionamento (fungao do indice médio de ocupagao da praia estabelecido - 10m2/utente).

O espago publico constitui uma componente fundamental da proposta de intervencdo na Fonte da Telha
preconizada no Plano de Pormenor em andlise, sendo essa componente estruturante da proposta e
desenvolvida como um todo coerente e detalhado, com opgdes de natureza programatica, formal e construtiva

as quais deverao orientar o projecto de execugao.
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Em relagdo & fungdo programatica, importa distinguir as funcdes destinadas aos espagos estruturantes da
proposta - as pragas/largos. Enquanto a “praga da chegada” foi concebida enquanto espaco “viario” cuja forma e
sinalética deve orientar os utentes no sentido sul, na Praga dos Pescadores a intervencéo visa a valorizagao da

memoria colectiva e das vivéncias afectivas do lugar, por um lado, € um a passagem dos automoveis.

Em termos formais, o espago publico € concebido com base numa matriz que funciona como modelo de
agregacao e de coeréncia do conjunto, facilitando a ligagao entre os elementos preexistentes e os projectados. A

sua forma é também reflexo da variedade de fungbes e a animacao que se pretendeu fomentar neste espaco.

O Plano de Pormenor é bastante detalhado no que se refere a op¢des construtivas do espago publico e ao nivel
dos elementos urbanos que devem pontuar esse espago e servir como referéncias de composicao urbana
(colunas, pérticos e bancos), chegando a incluir determinacgOes relativas aos materiais dos pavimentos e do

mobilidrio urbano, bem como das espécies vegetais a plantar nos arruamentos e nos espagos publicos.

Por fim, e no que se prende com as regras de edificagdo, para além da eliminagao progressiva das construcdes
existentes (as quais s6 serdo substituidas parcialmente) e da total restri¢io de construgdo fora do nicleo central
(com excepgéo dos apoios de praia), o Plano limita todas as novas construgdes a uma cércea maxima de 6,5m,
condicionando-as a opgdes formais de conjunto e de materiais, privilegiando a adopgéo de sistemas construtivos
ligeiros e desmontaveis nas areas mais sensiveis. Sdo também previstas regras especificas para a ocupagao

dos espacos ndo construidos.

Figura 16 — Desenho da proposta de ocupagéo constante dos Estudos Prévios do PP de Urbanizagao e

Reconversao do Nucleo Habitacional da Fonte da Telha

Por fim, importa ressalvar a proposta de programagao da intervengéo preconizada no PP. Os Estudos Prévios
definem cinco grupos de medidas que se interpretam como representativas das diferentes prioridades. Assim,

emerge como prioritaria a intervengdo ao nivel dos acessos e estacionamento, seguida da infraestruturagao
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preconizada (vala técnica); em terceiro lugar, a construgéo dos principais espagos publicos (pragas); depois, as
acgdes que se prendem com a melhoria das condigdes de vida dos pescadores (casas e apoios de pesca) e, por

fim, as acgbes que visam a qualificagdo do recreio balnear.

Com efeito, uma das mais-valias deste estudo consiste na sua adequagdo a situagdo de ocupagdo que se
verificava na altura, podendo ser executado com apenas algumas demolicdes. Contudo, a sua implementagéo
tera colidido com a necessidade de maiores demoli¢des, motivo pelo qual apenas uma pequena componente da

proposta foi concretizada.

Da sua adequacao a situacao actual, pode afirmar-se que esta proposta apresenta diversas medidas que podem
ser acolhidas pelo futuro Plano de Pormenor, tendo algumas delas sido, inclusive, assimiladas pelo Estudo de
Transportes e Estacionamento descrito no ponto seguinte. No entanto, a proposta de ocupacdo da &rea
actualmente definida como urbana pelo PDM de Almada colide com a orientagdo do POOC relativa a
concentragdo da comunidade piscatdria na medida em que este espago é afecto a areas de recreio e lazer e
equipamentos colectivos. Assim, considera-se que o maior contributo que se pode retirar deste estudo
corresponde a componente programatica dos espacos adjacentes a praia que devem funcionar como

complemento da sua fungdo balnear.

Em 1994 e na sequéncia da fase de Estudos Prévios descrita nos paragrafos anteriores, o Plano de Pormenor é
desenvolvido, sendo que a respectiva proposta de desenho urbano assume parte dos edificios existentes e
estrutura novos conjuntos habitacionais de baixa densidade numa faixa compreendida entre o actual campo de
jogos, a sul, e a frente do Bairro S. Judas Tadeu, a norte. Nos extremos desta faixa, sdo propostas grandes
areas de estacionamento. Na planta de que apresenta seguidamente, podem ver-se as edificagdes dos
pescadores a manter ou demolir, bem como os edificios que envolvem realojamento no local das respectivas
familias. Por outro lado, é visivel a inten¢do de construgdo de uma marginal arborizada (que foi executada
parcialmente), do prolongamento para sul do Transpraia e da localizagdo de um espago para a actividade

piscatéria no areal junto a Praga dos Pescadores.
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Figura 17 — Planta do Estudo Base do Plano de Pormenor da Fonte da Telha (1994)

Estudo sobre Transporte e Estacionamento da Fonte da Telha (2005)"

Este estudo, promovido pela Costa Polis, visa a identificagdo das medidas necessarias para melhorar a
acessibilidade a Fonte da Telha atendendo a transformagdo que se perspectiva para a sua envolvente
(reestruturacéo e beneficiagdo dos acessos viarios e construgdo dos novos parques de campismo, mencionados
em2.1.).

No &mbito deste estudo, e com base em inquéritos realizados no periodo balnear, foi aferido o perfil tipo do
utilizador da praia da Fonte da Telha: individuo em idade activa, trabalhador por conta de outrem, utilizador

habitual e com origem na sua residéncia habitual, que se desloca a praia em automovel proprio.

O estudo aponta para a necessidade de redugéo da dependéncia do transporte individual na ligagéo entre a
parte superior da arriba e a praia, partindo de uma estimativa do numero de utentes que deverdo ser
“transportados” por meios alternativos. S&o, entéo, propostas varias medidas que assentam num principio base
- 0 da deslocagdo de parte dos automéveis para uma zona mais afastada (a dos futuros parques de campismo)
a partir da qual deverao ser utilizados transportes colectivos para aceder a praia, numa perspectiva de restrigao

do acesso automével a Fonte da Telha.

Importa referir que algumas das medidas que seguidamente se apresentam constavam ja do Plano de Pormenor

elaborado em 1991 (ndo aprovado), tendo sido neste estudo objecto de aprofundamento.

Seguidamente, descrevem-se as medidas organizadas em dois grupos e que funcionam em complementaridade

entre si.

1 Estudo desenvolvido pela Didmetro — Gabinete de Estudos e Projectos Lda.
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Medidas de restricio a utilizacdo do automovel

A restricdo ao uso do automovel individual assenta fundamentalmente na limitagédo do acesso a praia
através da instalacdo de um sistema de controlo de acessos que permita seleccionar 0s acessos
(facilitando acesso a moradores, emergéncias, cargas e descargas, efc.) e evitar a descida de um
ndmero de automoveis superior ao que o espaco realmente comporta. O controlo de acessos devera
ser feito mediante instalacdo de uma cancela junto a Brigada Fiscal e da criagdo de um espaco de

retorno e para tomada e largada de passageiros (kiss & ride).

Esta aposta é acompanhada de medidas de ordenamento da circulagao viaria e do estacionamento na
Fonte da telha, operagdo a desenvolver no @mbito do Plano de Pormenor e que deverd incluir a
definigdo clara das faixas de rodagem e dos passeios, a implementacdo de sentidos Unicos, a
eliminagao das situagdes de conflito, a definicio rigorosa dos espagos de estacionamento eliminando
qualquer hipétese de estacionamento ilegal. Deverao ser assegurados 800 lugares para utentes, para
além de lugares especificos para veiculos de emergéncia, residentes e comerciantes estabelecidos,
transportes publicos, transportes colectivos privados (mais de 30 lugares), veiculos de cargas e

descargas e de deficientes.

Complementarmente, o estudo defende a tarifagdo do estacionamento e a instalagdo de sinalizagao
sobre o nivel de ocupacéo dos parques de estacionamento localizados junto a praia, nas vias de acesso

exteriores a area de estudo.

Medidas de incentivo & utilizacdo do transporte colectivo

A restricdo do uso do automével s6 é exequivel através do estimulo & utilizagdo do transporte colectivo
ou dos modos suaves de transporte. Nessa perspectiva, € proposta a construgdo de 3 parques de
estacionamento dissuasores junto aos futuros parques de campismo com capacidade para 1700
lugares, aproveitando o Pinhal do Inglés como plataforma de interface para a maioria dos utilizadores

da praia da Fonte da Telha.

As restantes medidas dizem respeito a ligagao entre os parques dissuasores e a praia. Assim prevé-se,
por um lado, uma intervencao fisica de integracdo de ciclovias e passeios nas vias existentes bem
como de criagdo de corredores BUS (a qual tem que ter inicio a montante da zona de controlo de

acessos) e, por outro a implementagdo de dois modos de transporte colectivo: autocarros e teleférico.

Importa salientar que se trata de uma proposta global para a &rea de estudo, pelo que o sucesso das medidas
enunciadas dependem totalmente da sua concretizagao conjunta — a ndo execucdo de uma delas pode conduzir

ao incumprimento do objectivo de melhoria das condi¢bes de acesso & praia da Fonte da Telha. Nessa
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perspectiva, 0 estudo refere que a ndo construgdo do teleférico pode envolver o aumento do numero de

autocarros a efectuar o circuito campismo-praia (de 5 para 8) com uma frequéncia aproximada.

De seguida, sintetizam-se as medidas propostas no estudo em aprego as quais deverdo ser consideradas no

ambito do Plano de Pormenor da Fonte da Telha:

Acesso - no topo da arriba, o estudo prevé a abertura de uma via no alinhamento da Avenida do Mar
formando um tridngulo de sentido Unico na zona frente a Guarda-fiscal; o local de Kiss & Ride é
proposto para a Av. do Mar, a nascente da estrada regional; o sistema de cancela para controlo de
acessos € proposto para meio da via de vence a arriba, permitido o retorno; prevéem-se novas
rotundas;

Estacionamento — s&o definidos 3 parques de estacionamento pagos e o respectivo n° de lugares, dois
a norte do acesso principal e um a sul; estes parques localizam-se para nascente daquele que é hoje o
eixo de distribuicao principal junto a praia; séo ainda previstos 3 parques de estacionamento pagos de
capacidade inferior a 30 lugares, um junto ao términus do teleférico e dois na parte sul da praia (na
zona menos edificada); calcula-se que estes parques de menor dimensao, cuja localizagdo é mais
proxima da praia, se destinam a veiculos de deficientes ou a autocarros privados (que servem
sobretudo grupos de idosos e de criangas);

Circulacdo — é proposta uma rede de circulagdo de sentido Unico para os automéveis que assenta
fundamentalmente na rede de caminhos existente e que esta circunscrita em termos de extensao, para
norte e para sul, aos locais onde se situam os parques de estacionamento, sendo que em cada extremo
estd previsto um retorno; prevé-se também um circuito para autocarros que inclui a localizacdo de
paragem (a norte); este percurso acompanha o circuito automével mas, na zona norte, autonomiza-se
daquele e transforma-se num acesso restrito a autocarros e residentes; o troco mais a sul do caminho
existente passa a ter acesso exclusivo por veiculos de emergéncia; em todos estes percursos o uso da
bicicleta € livre, ou seja, ndo se propde a formalizagéo de uma ciclovia;

Teleférico — a proposta inclui o tragado do percurso do teleférico e o local de implanta¢do dos postes e
do términus, o qual se prevé para a zona sul da praia.

A imagem seguinte representa um esquema com a distribuicio territorial das propostas preconizadas pelo
estudo em aprego.
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Figura 18 — Esquema da proposta do Estudo sobre Transportes e Estacionamento
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Faz-se notar que, ao contrario do prescrito no plano de praia do POOC, este estudo desvaloriza a presenca do
Transpraia, considerando-o um meio de transporte com reduzido potencial de crescimento face as suas
limitagdes, para além nao servir os principais utentes da praia. A este proposito, importa referir que outro estudo
elaborado posteriormente'? reforca a importancia do Transpraia na distribuicdo dos utentes pelas praias,
sugerindo a sua modernizagao e relocalizagdo a montante da duna primaria, acgdo a promover numa primeira

fase até a praia da Belavista e, eventualmente numa fase posterior, a Fonte da Telha.

As propostas de reordenamento do trafego viario e do estacionamento contidas no estudo sobre Transporte e
Estacionamento da Fonte da Telha foram concebidas para a situa¢do actual, ndo preconizando qualquer
alteragdo relativa as edificacbes existentes. Tal facto é bastante evidente na localizagdo das é&reas de
estacionamento em zonas ndo ocupadas. Assim, num cenario de concretizacdo dos objectivos do POOC, que
prevé demoli¢des e realojamentos, algumas propostas deste estudo deveréo ser requacionadas. Por outro lado,
a estrutura de circulagdo proposta deve ser reavaliada por forma a colidir o minimo possivel com os objectivos
de proteccdo e prevencdo de riscos subjacentes aos planos especiais vigentes. De resto, e com excepgédo da
opgao relativa ao Transpraia, considera-se que o estudo em aprego constitui um bom suporte para o
desenvolvimento de uma proposta preliminar de intervencéo a apresentar na fase seguinte, na medida em que
procura adequar a oferta de acesso e estacionamento a procura verificada nos meses de verao, reduzindo a

pressao exercida pelo automdvel individual sobre o meio fisico.

12 Documento produzido pelo CESUR em 2008 para a Sociedade CostaPolis SA, intitulado “Estudo do Sistema de
Acessibilidades e Transportes da Costa da Caparica e Pré-dimensionamento dos Parques de Estacionamento de Apoio as
Praias”
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2.3 ENTIDADES COM TUTELA NA AREA DE INTERVENGAO

No &mbito dos estudos de caracterizagdo foram identificadas as entidades da Administragdo Central com tutela
na area de intervencdo que, em fungdo das suas atribuicdes, tém um papel relevante na disponibilizagdo de
informag&@o sobra a Fonte da Telha e no estabelecimento de orientagdes necessérias a elaboragdo de um

diagnéstico e de uma estratégia de intervencéo.

Tratando-se de uma zona litoral, a Fonte da Telha é objecto de sobreposi¢éo de multiplas tutelas e jurisdi¢des.

Assim, 0 quadro seguinte apresenta as principais entidades da administracdo directa e indirecta do Estado com

competéncias na gestéo deste territdrio, salientando-se as atribuicbes mais relevantes para o objecto de estudo.

Tabela 5 - Principais entidades da Administragdo Central e Local com tutela na area de estudo e respectivas

atribuicées mais relevantes

Administragao directa do Estado

Comisséo de
Coordenagéo e
Desenvolvimento
Regional de Lisboa e
Vale do Tejo
(CCDRLVT)

Executar, avaliar e fiscalizar, ao nivel regional, as politicas de ambiente, conservagdo da natureza,
ordenamento do territorio e de cidades;

Garantir a elaboragdo, acompanhamento e avaliagdo dos instrumentos de gestéo territorial e assegurar a
sua articulagéo com o PNPOT;

Administragao indirecta do Estado

Instituto da Agua, 1.P.
(INAG)

Assegurar a protecgéo, o planeamento e o ordenamento dos recursos hidricos;

Promover a elaboragao e a execugdo da estratégia de gestdo integrada da zona costeira e assegurar a sua
correcta aplicagdo ao nivel regional;

Assegurar a protec¢ao e a valorizagdo das zonas costeiras;

Instituto da
Conservacgéo da
Natureza e da
Biodiversidade, I. P.
(ICNB)

Propor, acompanhar e assegurar a execugdo das politicas de conservagdo da natureza e da biodiversidade e
a gestdo das areas protegidas, visando a valorizag&o e o reconhecimento publico do patriménio natural;

Promover a elaboracdo e implementagdo de planos, programas e acgbes que visem a preservagdo da
conservagdo da natureza e a biodiversidade e a gestdo sustentavel de espécies e habitats naturais da
flora e da fauna selvagens;

Propor a criagdo de areas classificadas, terrestres e marinhas, e assegurar a gestdo das que sdo de
interesse nacional e colaborar na gestéo das que séo de &mbito regional ou local, nomeadamente através da
elaboragdo, avaliagdo e revisdo de planos de ordenamento e de gestdo das areas protegidas e da orla
costeira;

Administracédo de
Regido Hidrografica do
Tejo, I. P. (ARHT)

Proteger e valorizar as componentes ambientais das aguas, bem como proceder a gestao sustentavel dos
recursos hidricos;

Elaborar/colaborar na elaboragéo dos planos de ordenamento de albufeiras de aguas publicas, nos planos
de ordenamento da orla costeira e nos planos de ordenamento dos estuarios na area da sua jurisdigéo;

Aplicar medidas de valorizagao e protecgao dos recursos hidricos;

Emiss&o de titulos de utilizagdo dos recursos hidricos (licenciamento de apoios de praia e concessdes para
estruturas de apoio a pesca, por exemplo)
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Marinha
Capitanias dos Portos Fiscalizar e garantir a seguranga da navegacg&o, pessoas e bens na sua area de jurisdi¢éo;
(Direcgéo Geral da o ) . S . -
. " Fiscalizar o cumprimento das normas legais relativas as pescas e efectuar o registo das embarcagdes;
Autoridade Maritima) -
Delegacdo Maritima da | Superintender ac¢des de assisténcia e salvamento de banhistas;
Trafaria _ . e " I " .
Fiscalizar conservagéo do dominio publico maritimo e sinalizar usos e ocupagdes abusivos;
Dar parecer sobre projectos de construgéo de estruturas de utilidade publica na sua area de jurisdigéo.
Administragao Local
Cémara Municipal de Planeamento, gestdo e realizagdo de investimentos em espagos verdes, em ruas e arruamentos, na
Almada distribuicdo de energia eléctrica em baixa tens&o, na iluminag&o publica, na rede de transportes locais, na
construgdo de equipamentos colectivos, no patriménio cultural, paisagistico e urbanistico do municipio, de
limpeza publica e de recolha e tratamento de residuos solidos urbanos.
Disponibilizar terrenos para a construgéo de habitagdo social € promover programas de habitagdo a custos
controlados e de renovagao urbana;
Assegurar a gestdo e garantir a limpeza e a boa manutengao das praias e das zonas balneares;
Elaborar e submeter a aprovagdo da Assembleia Municipal os planos necessarios a realizagdo das
atribuigdes municipais
Delimitar as zonas de defesa e controlo urbano, de areas criticas de recuperagio e reconversao urbanistica,
e dos planos de renovagao de areas degradadas;
Aprovar operagdes de loteamento;
Propor a declara¢do de utilidade publica, para efeitos de posse administrativa, de terrenos necessarios a
execugdo dos PU e dos PP plenamente eficazes;
Emitir licencas provisorias de caracter anual, mediante parecer vinculativo da administragdo para
estabelecimentos de Restauragéo e Bebidas
Servigos Planeamento, gestdo e realizagdo de investimentos ao nivel do abastecimento de &gua e a drenagem e
Municipalizados de tratamento de aguas residuais urbanas
Agua e Saneamento

Para além destas, importa mencionar outras entidades que, para além das ja referidas, tém igualmente
responsabilidades ambientais especificas e que deverdo ser consultadas no &mbito do processo de Avaliagao
Ambiental do Plano de Pormenor, nomeadamente a Agencia Portuguesa de Ambiente, o Instituto da Agua, a
Administragdo Regional de Saude de Lisboa e Vale do Tejo IP. Acrescem outras entidades cuja consulta podera
relevar-se bastante relevante atendendo a especificidades da area de intervencdo: a Autoridade Nacional de
Protecgéo Civil, atendendo aos riscos associados territério em aprego; a Autoridade Maritima Nacional, dado o
peso que a actividade piscatéria assume no local; a Direcgdo-geral de Energia e Geologia ou o Laboratorio
Nacional de Energia e Geologia, considerando as questdes associadas a instabilidade da arriba féssil; o Instituto
de Gestéo do Patriménio Arquitectonico e Arqueoldgico IP., atendendo a integragdo da Fonte da Telha num sitio

arqueoldgico classificado (Estagdo de Ar Livre Paleolitica); e as Estradas de Portugal, SA.
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3 CARACTERIZAGAO BIOFiSICA

A area de estudo é caracterizada por se localizar num espago de elevada sensibilidade biofisica, encontrando-se
encravada entre dois limites fisicos muito bem definidos a nascente e poente — a arriba féssil e o mar. Trata-se
de um territério exiguo inserido numa faixa litoral mais extensa que se desenvolve no sentido norte-sul, desde a

Costa da Caparica ao Cabo Espichel.

Figura 19 - Esquema do suporte fisico da Fonte da Telha

Fonte: POGPPAFCC
Este esquema € representativo do suporte fisico onde se implanta a Fonte da Telha, sendo perceptivel que se
encontra localizado num territério de grande fragilidade, constituido por um sistema dunar completo, incluindo a
componente de duna mdvel assim como uma componente de duna consolidada. O suporte biofisico varia
ligeiramente entre o limite norte e o limite sul da zona de estudo, podendo o seu perfil ser sintetizado da seguinte

forma:

Zona Norte da Al — praia / corddo dunar / acacial / zonas agricolas / arriba / zona de mata;

Zona Sul da Al - praia / corddo dunar / base da arriba / arriba / zona de mata.

A zona norte pode, assim, ser considerada um sistema mais desenvolvido e estavel que o sistema biofisico da
zona sul, ja que inclui areas claramente consolidadas enquanto a sul o sistema possui menor complexidade,

estando num estado mais naturalizado.

Em termos de riqueza biol6gica a area de estudo possui um conjunto de valores com algum interesse para a
conservacgao principalmente nas suas extremidades, visto que a ocupagao existente na parte central deste

territdrio limita, fortemente, qualquer desenvolvimento de comunidades bioldgicas de maior sensibilidade.

A ocupagao humana é o principal factor de diferenciagéo neste territorio, podendo dividir-se em 3 grandes zonas

com caracteristicas distintas:
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Zona norte — Area com alguma intervencdo humana, sendo o limite a zona com menor intervencéo,
com comunidades bioldgicas com interesse para a conservacdo, apesar da existéncia de zonas com
graus de infestagdo por espécies exéticas relevantes;

Zona central — Area onde se concentram a grande maioria das actividades humanas e onde
praticamente ndo existem comunidades biologicas assinalaveis;

Zona sul — Area onde a arriba mais se aproxima da zona de praia, praticamente sem ocupag&o humana
a excepcdo de alguns apoios de praia, existindo um corddo dunar bem revestido e com menores

problemas de presenca de espécies infestantes.

A Fonte da Telha, para além de estar localizada numa area com elevado grau de sensibilidade ecolégica,
encontra-se, também, numa zona com alguns riscos fisicos associados e que importa determinar correctamente
para minorar as situagdes de risco. Os dois principais factores de risco séo os galgamentos maritimos e a queda
de blocos/instabilidade de arribas.

Nos capitulos seguintes, desenvolve-se com mais pormenor a caracterizagdo da area de estudo na sua
componente biofisica, dividindo-se esta abordagem em duas tematicas: componente do relevo, geologia e

hidrografia € a componente de aptidao do solo.

3.1 RELEVO E GEOMORFOLOGIA

A Fonte da Telha localiza-se num territério aplanado, sem grandes declives, com a excep¢do da area de arriba

fossil onde as formas de relevo sao abruptas e com declives muito acentuados.

O esquema apresentado anteriormente (Figura 18) representa o perfil tipo do relevo desta zona, onde se podem

distinguir trés unidades geomorfoldgicas: a planicie litoral, a arriba fossil e a plataforma litoral.

A planicie litoral é constituida por diferentes habitats iniciando-se no sentido poente-nascente com a praia, que
na area da Fonte da Telha adquire uma extensdo consideravel, prolongando-se para nascente através do cordao
dunar. Este cordéo constituido por dunas primérias e dunas secundarias, ja com algum grau de consolidagao,

encontra-se bem vegetalizado.

Seguidamente, no sentido nascente, localizam-se as dunas interiores ja consolidadas e amplamente
vegetalizadas apesar de, por vezes, a vegetagao existente possuir um caracter infestante. E nesta area que se
localizam as manchas de acacial que, apesar do caracter infestante da espécie, possuem um estado de
desenvolvimento consideravel o que permite uma fixagdo consistente do sistema dunar. E também nestas areas
que se localizam a grande maioria das habitacOes, apesar de haver alguma ocupagdo humana tanto para

poente, no cordao dunar, assim como para nascente, na base da arriba.
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A arriba fossil marca toda a area de estudo, pelo contraste entre uma zona praticamente plana e esta elevacéo
de altura variavel, que na area de estudo possui uma altura média de 55m, tendo o ponto mais alto a cota
aproximada de 65m.

Na area em estudo podem-se identificar dois tipos de arriba - a arriba féssil, a norte e arriba viva, a sul,

atendendo ao maior grau de interacgao entre a arriba e a praia.

Figura 20 - Proximidade e interac¢ao entre a praia e a arriba na zona sul

A base da arriba é constituida por depdsitos de materiais resultantes dos processos erosivos que incidem sobre
a arriba, cuja composigdo em materiais brandos é caracterizada por niveis elevados de erodibilidade. Os
principais processos erosivos que actuam sobre esta estrutura séo os ventos maritimos e 0s processos
associados a escorréncias hidricas.

A Ultima unidade geomorfoldgica existente na area de intervengéo é a plataforma litoral, que se localiza a partir
da crista da arriba, correspondendo a um territorio aplanado ocupado principalmente por pinhais e matos que

minimizam 0s processos erosivos na parte superior da arriba.

3.2 GEOLOGIA E PEDOLOGIA

Em termos geoldgicos a area de estudo é dominada por areias possuindo a arriba fossil um conjunto de
camadas geoldgicas que se descrevem seguidamente (com base nos elementos descritivos do POGPPAFCC).

Em termos de litostratigrafia a rea de estudo é constituida por:

Depdsitos de Ribeira da Lage (Mrl) - formagdo constituida por areias finas a médias (areolas),
micaceas, amareladas e esbranquigadas, apresentando conchas de Chlamys macroti em abundancia.

Localizam-se preferencialmente na parte Sul da area em estudo.
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Formagao de Santa Marta (Psm) — formagao pliocénica constituida por areias de granularidade variavel,
quase sempre arcosicas, de cores amareladas, alaranjadas, brancas e avermelhadas, praticamente
sem material aglutinante o que as torna muito soltas. Ocorrem, ainda, em toda a série niveis de calhaus
rolados de natureza variada. E possivel observar pormenores sedimentares tipicos da morfologia fluvial.
Conglomerado de Belverde (Be) - formagéo conglomeratica constituida por multiplos niveis de seixos
rolados de quartzo e quartzito e matriz arenosa, separados por niveis arenosos semelhantes ao
material subjacente. Constitui, de facto, um conglomerado de matriz arenosa, de cores amareladas,
alaranjadas e avermelhadas, onde os balastros tém dimensdes centimétricas, mas em que, por vezes,
ocorrem em grande abundancia.

Dunas antigas e areias edlicas indiferenciadas (Qae), Dunas (d) e Areias de praia (ap) - Espessos
depdsitos arenosos superficiais, de origem edlica, resultantes da transposicéo do Tejo para o seu leito
actual. Na Al localizam-se no topo da arriba e s&o localmente denominados por Medos de Albufeira
Depdsitos de vertente (v) - ocorrem no sopé da arriba como resultado da sua meteorizagdo. Trata-se de

solos essencialmente areno-argilosos, constituidos pelo material erodido da arriba.

Neste contexto, importa salientar que 0 POGPPAFCC considera a Fonte da Telha como um local de interesse

geolégico devido a nesta zona estarem bem caracterizados os Ultimos niveis marinhos.

Em termos pedoldgicos a area em estudo € constituida por regossolos eutricos incluidos na classe de solos
incipientes e que se caracterizam por serem solos constituidos por materiais ndo consolidados e geralmente com
grande espessura. As dunas sdo exemplos de regossolos. Apresentam no maximo um horizonte A1 com baixa

acumulagédo de matéria orgénica.

3.3 HIDROGRAFIA

A caracterizacdo da hidrografia da area de estudo é relativamente simples visto ser uma zona de pequena
dimensao, sem bacias hidrograficas claramente definidas, ndo possuindo nenhuma linha de &gua de caracter

permanente em toda a sua extens&o.

Como se encontra localizada a oeste da arriba féssil, a bacia drena directamente para o oceano, formando
inumeras areas escavadas na estrutura da arriba devido ao caracter brando das formagdes que a compde. Estes
ravinamentos s@o por exceléncia linhas de dgua de caracter torrencial que importa ter em conta na instalagéo de
qualquer equipamento visto por vezes poderem possuir caudais assinalaveis. Estes ravinamentos séo factores

de instabilidade da arriba e devem ser monitorizados.
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Figura 21 - Ravinamentos existentes na zona Sul da area de estudo

Todo o territério da Fonte da Telha é altamente permeavel devido ao tipo de solos aqui existentes, derivados de
areias. Estes altos niveis de permeabilidade devem ser tidos em conta na utilizagdo agricola, visto que a
utilizacéo de fertilizantes para melhoria da produtividade dos solos pode ter consequéncias graves nos lengois
freaticos existentes. As baixas cotas presentes na area em estudo, e a permeabilidade dos terrenos, sugerem

que as reservas de agua existentes no subsolo possam estar contaminadas com agua salgada.

3.4 ZONAS DE VULNERABILIDADE E RISCO

A area da Fonte da Telha encontra-se numa situacéo geografica que pela sua localizacdo entre o oceano e a
arriba fossil é susceptivel de situagdes de alguma vulnerabilidade e risco, designadamente riscos de galgamento

oceanico e de derrocada da arriba.

Os riscos associados a galgamentos oceénicos derivam do estreitamento da planicie litoral na zona sul da area
em estudo deixando, assim, de haver um corddo dunar com a extens&o e consolidagao que existe na zona norte.
O perfil muito aplanado desta zona, sem uma diferenga de cota significativa entre a zona oceanicalpraia € o
corddo dunar, potenciam este tipo de evento. Nesta zona, apesar da quase inexisténcia de construgdes, podem
existir alguns fendmenos de galgamento que ponham em risco apoios de praia e algumas construgdes. O POOC
identifica uma faixa de risco e uma faixa de proteccéo em litorais baixos com o objectivo de sinalizar e prevenir

este tipo de acontecimento. Os critérios para a sua delimitagéo estdo identificados no capitulo 2.2.3.

Os outros riscos identificados na area em estudo correspondem a derrocadas ou desprendimentos de materiais
da arriba. Estes fenomenos séo frequentes e devido a acgdo dos agentes erosivos, véo-se constituindo escarpas

em terrenos brandos, induzindo riscos para estruturas localizadas na proximidade da crista ou da base da arriba.
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A auséncia de vegetagdo em determinados pontos da arriba potencia este tipo de acontecimentos ao néo haver

uma correcta fixacdo dos elementos que constituem a arriba, ja de si pouco agregados.

Figura 22 - Situagdo de risco eminente para as constru¢des na proximidade da base da arriba

0O POOC propde a identificacéo de faixas de risco e de faixas adicionais de protec¢do nas situagdes que assim o
exija. Estas faixas sdo fundamentais para um correcto ordenamento do espaco, ndo permitindo a construcdo de
nenhum tipo de estrutura na proximidade da crista ou da base da arriba. N&o foi possivel através dos elementos

fornecidos perceber os critérios envolvidos na delimitagao desta area de risco de instabilidade de vertentes.

3.5 HABITATS

A area de estudo possui um conjunto de habitats com alguma relevéncia entre termos de conservagdo e que
importa caracterizar para um melhor conhecimento do seu suporte vegetal e, assim, precaver situacdes de
conflito entre usos. Os elementos que serviram de base para esta caracterizagdo foram os estudos elaborados

para 0 POGPPAFCC, nomeadamente o volume associado a caracterizagéo biol6gica.
No que se refere aos habitats terrestres de influéncia maritima podem ser encontrados os seguintes habitats:

Areias de praia - Correspondem a praia alta e aos sectores da praia média afectados pelas vagas
durante as tempestades e marés vivas € por isso sujeitos a uma forte movimentagéo das areias. Séo
habitats compostos por diversas comunidades pioneiras das areias, em formagdes esparsas e com
fortes adaptagdes as condigbes rigorosas de salinidade, dissecacdo e mobilidade das areias. Possuem
correspondéncia com os seguintes habitats da Directiva Habitats:

- 1210 - Vegetacdo anual de zonas de acumulagéo de detritos de maré,;

- 2110 — Dunas modveis embrionarias.
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Cristas dunares - Dizem respeito aos habitats dunares que incluem os sectores mais elevados da praia
alta e a duna primaria, composto por vegetagdo adaptada a mobilidade das areias com sistemas
radiculares capazes da sua fixacdo. Tem correspondéncia com os seguintes habitats da Directiva
Habitats:

- 2110 - Dunas moveis embrionarias;

- 2120 - Dunas mdveis do corddo dunar com Ammophila arenaria.
Duna fixa com vegetagé@o herbécea - Incluem a duna primaria (denominada duna branca) e a primeira
comunidade das dunas estabilizadas. Na Directiva Habitats possuem correspondéncia com:

- 2110 - Dunas méveis embrionérias;

- 2120 - Dunas méveis do corddo dunar com Ammophila arenaria;

- 2130 - Dunas fixas com vegetagdo herbacea (dunas cinzentas);

— 2230 - Dunas com prados de Malcomietalia;

- 2260 - Dunas com vegetagao esclerofila da Cisto-Lavanduletalia.
Falésia - Sao habitats adaptados a fortes condicionantes ambientais ricos em endemismos da familia
das plumbaginaceas. Na Directiva Habitats correspondem ao habitat 1240 — Arriba com vegetacéo das
costas mediterranicas com Limonium spp endémicas.
Areias estabilizadas pos dunares - Sao habitats de areias com formagdes arbustivas de sargagais
psamdfilos sobre duna em situagdo posterior & fixacdo das areias dunares. E uma unidade rica em
endemismos e de suporte a ocorréncia de varias espécies da flora e da fauna importantes. Constituem
sub bosque das areas de pinhal sobre areia ao longo da area de estudo, nomeadamente na zona da
Mata dos Medos tendo portanto uma localizagdo marginal relativamente a mesma. Tem
correspondéncia com os seguintes habitats:

— 2230 - Dunas com prados de Malcomietalia;

— 2260 - Dunas com vegetagéo esclerdfila da Cisto-Lavanduletalia

- 2270 - Dunas com florestas de Pinus pinea ou Pinus pinaster ssp. Atlantica

No que se refere a habitats semi-naturais importa realgar a existéncia de habitats artificializados com
comunidades de infestantes. Estes habitats correspondem, na area de estudo, as areas de acacial e espagos
abandonados e séo habitats profundamente alterados e artificializados. N&o tém correspondéncia na Directiva
Habitats.

Os habitats descritos com importancia em termos de conservagdo e devem ser considerados em qualquer

interveng&o de reorganizagdo da ocupagao ou se requalificagéo que venha a desenvolver para a area de estudo.
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4 OCUPAGAO EXISTENTE

No presente capitulo, pretende-se caracterizar a ocupagdo e uso do solo da area de estudo, incidindo

especialmente no uso do solo humanizado e na sua caracterizagdo urbanistica.

A informacéo sobre a actual ocupagdo humana da Fonte da Telha constituiu a componente mais “pesada” dos
trabalhos desenvolvidos nesta fase do estudo ja que se trata de um dominio sobre o qual n&o havia informagéo
suficiente (ao contrério do que acontece relativamente & componente biofisica), tendo sido necessario levar a

cabo levantamentos de campo exaustivos.

Os levantamentos de campo visaram a caracterizagdo fisica e funcional, para cada unidade territorial
identificada, dos lotes, dos edificios neles presentes, e das familias e actividades econdmicas instaladas (estas
Ultimas constituem objecto da analise nos capitulos 5 e 6). Além disso, os trabalhos de campo e a analise de
informagdo documental e cartografica permitiram caracterizar as infraestruturas urbanisticas e os espagos nao
construidos ou “espagos publicos” (este termo néo é de todo adequado a situacdo em causa, mas recorre-se a
ele para distinguir as areas de circulagéo viaria e pedonal das restantes areas sem qualquer uso e em estado de

abandono).

Atendendo as caracteristicas especificas da area de estudo e, portanto, com pouca possibilidade de
desenvolvimento em algumas tematicas urbanas, optou-se por abordar de forma integrada as questdes do uso e
ocupagdo do solo e urbanisticas (morfologia urbana, infraestruturas, equipamentos e espagos publicos),
prestando-se uma maior atencdo a situagdo cadastral e a caracterizacdo do parque edificado que, de acordo

com os Termos de Referéncia para a elaboragéo do estudo, merecem um maior desenvolvimento.

41 UsoDosoLo

Com base na caracterizagdo biofisica da area de estudo e no levantamento dos usos, procedeu-se a
identificacdo de classes de uso e ocupagdo do solo representativas da sua utilizagdo, as quais estdo

identificadas no Anexo IV (ver desenho n°® 02 — Sintese da Ocupagao do Solo).

Assim, as classes que caracterizam a area de estudo séo as seguintes: i) sistema dunar, que se subdivide em
sistema dunar recuperado, sistema dunar florestado ou acacial, sistema dunar degradado, sistema dunar
instavel e sistema dunar fortemente humanizado; ii) praia; iii) sistema de arriba; iv) mata; v) area sujeita a

transformac&o do solo.
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O sistema dunar integra as areas adjacentes & zona de praia, vegetalizadas e que funcionam como barreira ao
avango das aguas do mar. As areas de sistema dunar recuperado consistem numa faixa paralela ao mar na
zona norte onde existiram acgdes de regeneragao dunar através da instalagao de palicadas, e que resultou num
incremento da dimensdo da duna primaria assim como na instalagdo de comunidades vegetais mais

desenvolvidas, ajudando a fixagdo dos sedimentos.

O sistema dunar florestado é constituido por uma faixa paralela a descrita anteriormente, onde no passado foram
executadas acgbes de florestacdo com espécies exdtica (acacias). Estas areas que constituem a segunda
componente do corddo dunar, possuem um coberto vegetal bem desenvolvido, apesar da utilizagao de espécies

com caracter infestante.

O sistema dunar degradado é composto por uma area, no topo norte da area de estudo, representando uma
depressao na area do campo dunar que apos intenso pisoteio e utilizagdo automovel, possui um coberto vegetal
muito rarefeito e necessita de acgdes de recuperagao dunar. O sistema dunar instavel é composto por uma area
localizada no topo sul e € composta por um corddo dunar bastante estreito e com coberto vegetal pouco
desenvolvido. Esta area de dunas devido a utilizagdo automovel da envolvente e a falta de regras de

atravessamento do cord&@o dunar para a praia necessita urgentemente de um processo de beneficiagao.

O sistema dunar fortemente humanizado representa a area adjacente a zona balnear onde estao localizadas um
numero elevado de construgdes, nomeadamente apoios de praia, aprestos de pesca e mesmo habitagdes. Estas
areas estao bastante degradadas, devido a usos incompativeis com a fragilidade deste tipo de espago, tais como
0 atravessamento e estacionamento automovel e as construgdes existentes. E uma zona onde ja existiu um
corddo dunar desenvolvido e que, com a implantagao destas infra-estruturas assim como utiliza¢des incorrectas,

foi diminuindo de dimens&o até ao seu quase desaparecimento.
A praia constitui a area por exceléncia associada a actividade de recreio, fazendo o interface terra / mar.

O sistema de arriba é a area que confere identidade a este territorio e & constituida por uma arriba féssil de
elevado valor paleontolégico e paisagistico. Localiza-se na extremidade nascente, prolongando-se ao longo de
toda a area de estudo servindo como fronteira entre a Fonte da Telha e a restante area do concelho de Aimada.
A arriba engloba dois tipos de formagao explicados anteriormente: a arriba fossil e a arriba viva, apresentando
elevada sensibilidade & qual se associa uma componente de risco. A faixa caracterizada como arriba define néo

s6 a formagdo em si bem como area de base da arriba.

A zona de mata possui uma espacializagdo de dimensé&o reduzida na area de estudo, correspondendo a Unica
area localizada no topo da arriba. E uma érea integrada na Mata Nacional dos Medos e é constituida por um

pinhal desenvolvido que contribui para a fixagéo e consolidagao da arriba féssil.
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Por fim, a area sujeita a transformagoes do solo corresponde a uma faixa de ocupagéo urbana que foi alvo de
processos transformacéo das caracteristicas originais do solo ao longo de décadas, englobando quer as areas
actualmente edificadas e com ocupagdo humana quer aquelas que tiveram, em tempos, algum tipo de utilizagdo
(agricola ou residencial). Estas ultimas correspondem a terrenos abandonados e que ndo sofreram qualquer
processo de requalificagdo apds o processo de demoligdo que se verificou na década de 80, apresentando-se
hoje degradadas e, na sua maioria, colonizadas por espécies vegetais de caracter infestante. As caracteristicas

da ocupagéo urbana desta zona s&o desenvolvidas no capitulo seguinte.

4.2 CARACTERIZAGAO URBANISTICA E SOLO HUMANIZADO

A ocupacdo urbana da area de estudo, que abrange quase toda a faixa compreendida entre a arriba fossil e a

praia, desenvolve-se longitudinalmente ao longo de 2km e numa area de aproximadamente 30ha.

Mercé do historial de ocupagéo ja descrito em capitulo anterior, a Fonte da Telha apresenta uma estrutura de
ocupagao hibrida no que se refere @ morfologia urbana (presenga de modelos de crescimento orgéanico/informal,
linear e reticular), composta por sectores com caracteristicas distintas, mas que no seu conjunto se apresentam
como uma area de construcdo dispersa, de baixa densidade, fragmentada, indefinida, urbanisticamente

desqualificado e paisagisticamente degradada.

Atendendo as caracteristicas da ocupacdo do solo descritas no presente capitulo, foram identificadas 5 zonas

relativamente homogéneas:

1. Zona norte — Faixa de corresponde a quase metade da area ocupada da zona de estudo, onde a arriba
fossil esta mais recuada em relagéo a linha de costa. Caracteriza-se por uma ocupacgao estruturada por uma
malha de “quarteirdes” formados por duas frentes de lote e por caminhos transversais a Av. 1° de Maio que
perdem definicdo para o interior. Trata-se de uma area onde o cadastro dos lotes é bem visivel ndo apenas
fruto da sua ocupagéo mas, sobretudo, pela presenca de vedagdes. Aqui muitos dos lotes ndo tém uso,
verificando-se pontualmente situagbes de habitagdo permanente, muitas ocupagdes indiferenciadas e uma
forte incidéncia do uso campismo/caravanismo.

2. Nucleo original — Corresponde, grosso modo, a zona primeiramente ocupada pela comunidade de
pescadores que ainda hoje se mantém. Estrutura-se em torno do cruzamento de dois eixos: a Av. 1° de
Maio e o percurso de ligagdo pedonal ao topo da arriba, no qual nasceu uma praga de forma rectangular
(Praga dos Pescadores). Os lotes apresentam uma configuragdo mais ou menos regular mas de muito
reduzida dimensdo quando comparada com outras areas, o que acontece também com os edificios, que

apresentam na maioria das situagdes um piso. As construgdes dispdem-se em torno da praga de forma
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relativamente regular, bem como no seu quadrante sudeste. J& no sentido oeste e nordeste a ocupagao que
ocorre sobre o cord@o dunar apresenta maior organicidade, o que também se verifica junto & escadaria que
vence a arriba. A situagéo global da ocupagéo é razoavel/ma, salvo algumas excepg¢des, dada a degradagio
dos edificios e dos espagos circundantes. Este nicleo, onde vive a grande maioria dos pescadores tem uma
vida propria dada a proximidade fisica entre os edificios, as relagdes de parentesco entre a maior parte das
familias e a partilha das actividades de exploragao dos recursos marinhos. Em termos de usos presentes, €
uma area predominantemente habitacional, mas onde a presenga de comércio, armazéns e garagens é de
assinalar. Existe uma relevante concentracdo de familias por edificio. (Optou-se por se inserir nesta unidade
um conjunto de edificios construidos sobre a arriba que os habitantes designam por S. Judas Tadeu, dada a
sua proximidade fisica e contemporaneidade da origem).

3. Nucleo central — Corresponde a zona central do nucleo na medida em que é aqui que se situa a entrada na
Fonte da Telha. Em termos de ocupacéo, esta unidade caracteriza-se pela relativa densidade, total auséncia
de légica na implantagéo dos edificios que se concentram nas zonas de maior declive da base da arriba e
pela presenca de lotes relativamente irregulares e de dimensGes muito variaveis. E uma zona com
concentracdo de restaurantes e onde se verificam alguns edificios de 22 habitacdo. Em termos de estado da
ocupagao e conservacao dos edificios a situagéo €, em média, razoavel/boa.

4. Zona sul — Faixa estreita ao longo do caminho viario caracterizada por uma ocupagao muito dispersa com
lotes regulares de dimensdes variaveis em cuja edificagdo obedeceu a uma logica de densificagdo bastante
superior aquela que se projectou para a zona norte. Aqui os edificios existentes ocupam a quase totalidade
dos lotes respectivos e a maioria tem mais de um piso. E uma area com uma presenca significativa de
moradores permanentes, mas onde se identificam também segundas habitagfes. A presenga de hortas
nestes lotes tem muito menos expressao do que nas restantes zonas. Em termos de estado da ocupagao e
conservacdo dos edificios a situacdo &, em média, boa. Os vazios existentes, onde se inclui um campo de
futebol, servem praticamente todos para estacionamento dos utentes da praia.

5. Zona de restaurantes e apoios de praia — Trata-se de uma faixa correspondente ao corddo dunar cuja
ocupagao é caracterizada pela sucessdo de equipamentos e restaurantes distribuidos de forma mais ou
menos linear no extremo sul, e de forma mais aleatoria frente a zona central, a maioria dos quais em bom

estado.

Existem ainda dois conjuntos de edificios situados no topo da arriba, albergando a Unidade de Controle Costeira
da GNR e o Centro de Interpretagdo Ambiental da Mata dos Medos (ICNB). Dadas as suas fungdes especificas
e a localizag&o isolada, ndo foram incorporados em nenhuma das anteriores unidades, sendo considerados

elementos autbnomos no processo de analise.
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Figura 23 - Identificagio das zonas homogéneas
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4.2.1. ESPAGO “PRIVADO”

A caracterizagdo do uso e ocupagéo do solo no que se refere ao espago “privado” foi efectuada com base na
identificacdo de lotes, cuja delimitagio resultou do cruzamento de informagéo cartografica e cadastral e de
levantamentos de campo. Assim, os lotes considerados no estudo incluem os lotes com constru¢éo ou com
algum tipo de ocupagéo, os lotes sem ocupagdo mas que se encontram delimitados no terreno por vedagdes ou
marcos, e todos os lotes sem delimitagdo para os quais existe uma referéncia de propriedade (nomeadamente a

identificacdo do proprietario).

Neste processo foi possivel identificar 383 lotes, os quais foram objecto de uma caracterizagdo exaustiva que
abrangeu os seguintes aspectos: configuracéo, area, situacao da propriedade, fungdes, vedagao e apreciagao

global da ocupacao.

Na figura seguinte pode observar-se a estrutura da divisdo da propriedade que foi possivel identificar.
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Figura 24 - Lotes identificados
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A presenca de vedagdes constitui, de facto, um elemento fundamental na identificagdo das parcelas tendo, por
isso, sido um dos aspectos caracterizados com recurso a observagdo no terreno. A classificagdo dos lotes
obedeceu aos seguintes critérios: i) lotes totalmente vedados - que possuem algum tipo de vedagdo em todo o
seu perimetro); ii) lotes parcialmente vedados - que possuem uma ou mais frentes sem vedacao; iii) lotes sem
vedacdo - que ndo possuem qualquer frente vedada ou que correspondem na sua totalidade a implantagéo dos
edificios que o compdem). Para a caracterizacdo da vedacdo foram utilizadas cinco categorias: i) muro -
vedacdo composta maioritariamente por uma estrutura em alvenaria; ii) gradeamento ou rede - vedagéo
composta maioritariamente por rede ou gradeamento metalico; iii) taipal - vedag@o composta maioritariamente
por painéis; iv) sebe - vedagdo composta maioritariamente por vegeta¢do; v) outro — para as situagdes que néo

se enquadram nas anteriores categorias.

Deste levantamento, conclui-se que pouco mais de metade dos lotes se encontram totalmente vedados e um
quarto apresentam-se parcialmente vedados. Como & natural, os lotes vedados correspondem maioritariamente
aos lotes ocupados, mas é de salientar uma presenca significativa de lotes vedados sem qualquer uso aparente.
Esta situacdo pode ter duas explicagdes: ou se trata se lotes que s@o pontualmente objecto de campismo ou
caravanismo por parte dos seus proprietarios ou estamos perante “proprietarios” com forte sentido de pertenca
relativamente aos bens imdveis em presenca. Os 96 lotes ndo vedados correspondem ndo s6 a alguns edificios
em DPM (apoios de praia) mas, acima de tudo, a lotes abandonados cujos proprietarios foram identificados no

processo de inquérito.

Grafico 1 - Vedagéo dos lotes

sem vedagdo
25%

comvedagdo
total
52%

comvedagdo
parcial
23%
Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos lotes residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

No que toca a materiais, a diversidade de vedagdes existentes é, sem duvida, mais um factor de degradagéo

paisagistica, pois a falta de uniformidade e a presenga de situagbes “abarracadas” contribuem para a sua
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desqualificacdo. As vedagOes em alvenaria e metélicas tém igual presencga na area de estudo, sendo as sebes
(que eventualmente seriam a melhor solu¢do num espago destes) aquelas que menos se utilizam. A tipologia
das vedagdes existentes ¢ justificada pelos habitantes como uma necessidade face ao contexto de inseguranga

em que vivem.

No que se refere aos usos, dada a especificidade do territdrio em estudo e a impossibilidade de associar um uso
predominante a cada lote, optou-se por identificar os multiplos usos presentes, tarefa feita com base na

observacéo feita no terreno. Assim, foram retiradas as seguintes conclusoes:

Dos cerca de 383 lotes contabilizados, verifica-se que 83% se encontram total ou parcialmente
ocupados com edificagdo (que integram estruturas assentes no solo com caracter de permanéncia);

Os lotes com patios/logradouros (espago livre, adjacente ou integrado num edificio ou conjunto de
edificios utilizado como extensao do fogo) correspondem a cerca 41% dos lotes edificados, na medida
em que se trata de um uso complementar a edificagao;

Cerca de 9% dos lotes séo usados para depésitos de materiais e armazenagem, 0 que na maioria das
vezes ocorre em conjugacdo com outras fungdes e constitui um foco de degradacgao paisagistica da
zona pois estao associadas a acumulagéo de materiais de construgao, mobiliario, entulhos e outros;
Aproximadamente 9% dos lotes servem para campismo e/ou caravanismo, situagao que ocorre com
maior incidéncia na zona norte do aglomerado e, na grande maioria das vezes, coincide com a
presenca de edificacdo j& que existem muitas caravanas/roulottes ou outras estruturas de apoio tém
caracter de permanéncia (€ de salientar a presenga de um lote de dimens&o consideravel que funciona
como um pequeno parque de campismo pois, para além de habitacdo e restauragdo, tem uma area
com socalcos para tendas com 2725 m2 e uma area com telheiros para caravanas e ainda instalagdes
sanitarias de apoio);

Também cerca de 9% dos lotes integram hortas, fungdo que surge associada a edificagdo em toda a
area de estudo (ndo se trata, contudo, de uma fungéo exclusiva dos lotes, j& que existem terrenos
cultivados fora dos mesmos);

O numero de esplanadas (espagos livres, adjacentes ou integrados num edificio ou conjunto de
edificios, complementares as actividades de restauragdo) é coerente com os edificios afectos a essa
actividade e, tratando-se de uma area balnear, tém bastante expressao;

As fungbes jardim (espago verde de uso recreativo adjacentes aos edificios) e estacionamento que,
noutros contextos urbanos de baixa densidade, sdo comuns enquanto forma complementar a edificagao
de ocupar o lote, na Fonte da Telha ndo tém expressao;

Os lotes que n&o apresentam qualquer uso aparente ou ocupagdo (terrenos abandonados)

correspondem a cerca de 10% do total;
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Por fim, no que se refere ao n.° de lotes classificados como indiferenciados, que ronda os 12%,
corresponde aos lotes edificados onde uma parte relevante dos mesmos nao tem ocupagao ou uso
aparente, ndo podendo, por isso, ser integrada nos usos referidos anteriormente. Estas ocorréncias

sinalizam uma eventual sazonalidade no uso das edificaces ai existentes.

A titulo de sintese desta componente, importa salientar que a referida classificagdo teve como objectivo a
tipificagdo das situagbes encontradas no terreno, tarefa que se revelou complexa, bem como a facilitagdo da
andlise e sistematizagéo dos dados recolhidos por forma a conseguir ilustrar a realidade existente. As imagens

seguintes exemplificam as situagdes-tipo para dada uso acima referido.

Figura 25 — Exemplos de diferentes usos dos lotes

A edificacdo nos lotes constitui, na area de estudo, uma variedade de situacdes que vao desde o lote mais
urbano de menor dimensao, ocupado por vérias construgdes (predominantemente habitacionais), até aos lotes
mais caracteristicos de um meio rural onde a edificagéo se limita a uma pequena estrutura precéria de apoio a

actividade agricola.

Dos cerca de 319 lotes com construgdo, quase metade apresentam apenas um edificio, sendo a restante parte

dos lotes ocupados por varios. A dimenséo das familias ou a necessidade de espagos para armazenamento de
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materiais da pesca, para arrumos ou para actividades complementares dos habitantes justifica que um quarto do
dos lotes associados a um mesmo proprietario apresentem dois edificios e outros 16% integrem 3, 4 ou 5
construgbes auténomas. Verificam-se ainda 3 situacdes extremas com 7, 9 e 17 edificios dentro de um mesmo
lote e que correspondem as seguintes situacdes: lote onde se localiza o Café da Santa e o respectivo “parque de
campismo”, lote da GNR e lote do extremo sul da area de estudo onde existem inlimeras “barracas” para criagao

de animais.

Grafico 2 - N.° de edificios por lote

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos lotes residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Procedeu-se, também, a uma avaliagdo das ocupagdes existentes em termos globais, para cada unidade de
cadastro, ou seja, a uma andlise da “qualidade” e “aparéncia” dessa utilizagdo independentemente do uso em
causa. Assim, e apesar da subjectividade dessa avaliagao, os lotes foram classificados em “Bom, Razoavel ou
Mau” atendendo ao estado de “arrumacg&o” do espago exterior do lote visivel do exterior, a sua limpeza e estado
de conservacdo dos materiais dos pavimentos e mobiliario existente. Com esta classificacdo ndo se pretendeu
formular uma critica ao uso que é dado ao lote, mas salientar o seu estado atendendo a sensibilidade ambiental
do local e ao seu interesse publico que justificam a salvaguarda da sua qualidade paisagistica. Nessa
perspectiva, a presenca de entulhos, de lixo, de materiais degradados, de vedagdes “abarracadas”, por exemplo,
resulta numa apreciagdo negativa. Neste contexto, optou-se por ndo efectuar qualquer apreciagéo aos lotes sem
uso, situa¢do que noutros contextos urbanos poderia ser considerado uma “ma” utiliza¢&o do solo, mas na Fonte
da Telha ndo assume uma conotagéo negativa na medida em que cumpre o imperativo de ndo utilizacdo que é

imposta pelos planos vigentes.

Assim, para um universo de 334 lotes objecto de apreciacdo, a grande maioria (cerca de 56%) obteve a

classificacdo “mau” e 25% a de “razodvel’. Apenas 18% dos lotes obteve uma apreciacao francamente positiva.
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Em termos de distribuicao territorial, importa salientar a evidente concentragdo na zona norte dos lotes com
classificacdo negativa derivada a uma ocupagéo precaria do solo e também na zona em torno da Praga dos
Pescadores onde se verificam situacdes de degradagéo dos materiais, de acumulacdo de lixos e invaséo dos
espagos pelas areias; de resto ndo ha um padrao na distribuicdo destes 3 niveis. As situagdes positivas estéo
dispersas devendo-se apenas a um maior cuidado da parte dos seus utilizadores. O n.° de lotes com
classificagdo no descritor “apreciacdo” ¢ inferior ao n.° total de lotes, pois optou-se por ndo efectuar qualquer
juizo sobre lotes que, apesar de o serem de acordo com a documentacdo recolhida junto dos seus proprietarios,
nao apresentam qualquer tipo de construcédo, vedagéo, uso ou ocupagéo, confundindo-se até, em muitos casos,

com 0 espago natural envolvente.

Grafico 3 - Apreciagdo dos lotes

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos lotes residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

No levantamento efectuado, lote a lote, procurou-se ainda identificar os lotes que, tendo sido objecto de
demolicdo nos anos 80, estdo hoje novamente ocupados com construgdes ou outro tipo de utilizagdes, ou, pelo
contrario, revelam restos de estruturas, pavimentos e muros que né@o foram eliminados, funcionando como
‘cicatrizes” na paisagem que acentuam a degradacé&o fisica do local. Para além do reconhecimento no local, esta
informagao teve origem, em alguns casos, nos questionarios feitos as familias. Deste modo, a figura seguinte
apresenta estas ocorréncias (163), sendo certo de ndo traduz a localizagdo de todas as ocupagdes objecto de
demolicdo no passado. A concentragdo destas ocorréncias na zona norte da Fonte da Telha representa a ja

referida tendéncia de ocupagao que se tem verificado no local.
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Figura 26 - Lotes identificados que foram objecto de demoligdo em 1988-89
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A andlise das ocupagdes que aqui se sintetiza foi, tal como ja mencionado, feita apenas para um universo de
lotes que cobrem todas as situagdes de edificagdo, vedagéo ou de propriedade identificada. No entanto, convém
salientar que a area humanizada, transformada, degradada que corresponde a faixa existente entre a praia e a
arriba ndo é totalmente coberta pelos lotes identificados. Importa, assim, sinalizar as ocupagdes e utilizagdes

que se verificam nestes espagos e que ndo podem inserir-se nas categorias de espago publico ou equipamento.

Muitas das areas envolventes aos lotes identificados (quer seja em terrenos de outros particulares ou do Estado)
foram, ao longo dos anos, e na auséncia de regulagdo, apropriados pelos seus habitantes ou por visitantes, 0s
quais os tém explorado de diversas formas. Com efeito, as situagdes mais comuns de apropriacdo (ilegal) de

terrenos séo as seguintes:

Ocupagoes de parte do areal junto ao nucleo de pescadores para a instalagdo de arrumos de material
de pesca;

Ocupagdes para cultivo de hortas;

Ocupagdes permanentes por caravanas e autocaravanas;

Ocupagbes por vendedores ambulantes.

4.2.2. ESPAGO “PUBLICO”, INFRAESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS

No que se refere ao espaco publico, entendido enquanto espago de circulagio e de vivencia social, a Fonte da
Telha caracteriza-se pela degradagdo, desqualificacdo e desadequacdo dos espagos existentes as

necessidades dos seus utilizadores.

A estrutura de circulagéo é composta pela via de acesso (unico) ao nucleo (Estrada da Descida, que apresenta
uma inclinacdo maxima de 12%), e pelo eixo de distribui¢do que se desenvolve longitudinalmente nos sentidos
norte (Av. 1° de Maio) e sul (Rua Vasco da Gama), a partir da Estrada da Descida. Complementarmente, e
partindo do segundo, existe uma série de caminhos, maioritariamente sem saida e de curta dimensao, que tém

como unica fungéo o acesso as edificagdes.

Com excepgédo da Estrada da Descida, que é asfaltada, e de um trogo inicial da Av. 1° de Maio, que tem
pavimento em calgada, todas as vias sdo em terra batida, o que constitui um factor critico, sobretudo para os

moradores, quer de Inverno quer de Verao.

Para além de néo estarem pavimentados e de ndo integrarem espacgo especifico para pedes, estes caminhos
nao estdo formalmente delimitados. Enquanto a Av. 1° de Maio apresenta um perfil mais estabilizado, mercé das
construgdes sobranceiras, das vedagdes dos lotes e de algumas intervengdes de recuperagdo dunar que

envolveram a instalagdo de guardas de madeira, a Rua Vasco da Gama apresenta um tragado mais informal e
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uma grande variagao do seu perfil. Esta situagdo decorre de uma maior pressdo sobre a parte sul praia que

conduz ao esgotamento do espago para circulagdo e estacionamento e, consequentemente, ao avango dos
automdveis sobre as dunas.

O estacionamento na area de estudo faz-se de modo informal, seja ao longo dos caminhos, seja nos espagos
nao construidos existentes, contribuindo para o caos e a desqualificagdo deste lugar. De um modo geral, todos

os habitantes conseguem estacionar o seu veiculo junto da sua casa, sem que isso impega a circulagdo dos
restantes.

No entanto, a quantidade de veiculos que aflui a Fonte da Telha na época balnear é tal que ultrapassa a

capacidade de carga existente no “espago vidrio” avangando sobre alguns espagos publicos, como o campo de
futebol, e alguns espagos “privados”.

De acordo com o estudo de Transportes e Estacionamento ja referido, para o qual a procura de estacionamento
na época balnear &, pelo menos, o dobro do que a capacidade instalada (informal), conclui que a rede “viaria”
existente é totalmente desadequada ao volume de trafego que é criado nestes periodos. O estudo justifica os
elevados tempos de espera para chegar e sair do lugar e as filas que se geram, como a debilidade do
dimensionamento dos perfis e cruzamentos, sinalizagéo e estacionamento indevido nas margens dos caminhos,
impedindo a circulagdo nos dois sentidos. O estudo reconhece também que a ocupagéo de &reas que poderiam
estar afectas a estacionamento por parte de vendedores ambulantes agrava ainda mais a situagdo. O acesso de

veiculos de emergéncia a praia fica, neste contexto, gravemente comprometido.

Esta situagdo deve-se ao facto de 80% dos utentes da praia da Fonte da Telha se deslocarem em transporte
individual.

Grafico 4 - Distribuicao modal dos utentes da praia da Fonte da Telha
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Fonte: Estudo de Transportes e Estacionamento da Fonte da Telha (Diametro, 2005)
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As vias ndo pavimentadas acima referidas constituem, no fundo, canais de circulagdo que se destinam, em
simultdneo ao automdvel e ao pedo. A rede de circulagdo exclusivamente pedonal na rea de estudo limita-se
aos passeios da Estrada da Descida, a escadaria que vence o desnivel entre a arriba e a Praca dos Pescadores,
aos acessos a praia através das dunas e aos acessos a algumas habitagdes que se fazem por entre o casario
existente. Estas Ultimas correspondem a passagens entre os lotes, pavimentadas pelos préprios moradores,
muitas delas bastante degradadas e com grandes langos de escadas de dimensionamento irregular. Ha ainda
uma variedade de caminhos de “pé posto” que atravessam os terrenos abandonados e servem de acesso a

construgdes limitrofes ou a hortas.

No que se refere aos acessos a praia, é de destacar, em primeiro lugar a existéncia dois tipos de situagdes — os
passadigos em madeira, supostamente sobrelevados e que se encontram, em geral, em avancado estado de
degradacgéo; e os caminhos “de pé posto” que atravessam a zona de acacial e que, apesar de nao delimitados,
estdo bem definidos. A ligacdo pedonal a praia em toda a area sul ndo obedece a caminhos delimitados ou

consolidados, fazendo-se livremente por todo o cordao dunar nos espagos entre equipamentos.

Séo dignos de destaque no tecido urbano, dois espagos de maior dimensdo que se assumem como locais de
referéncia tanto para moradores como para visitantes: o Largo da Chegada e a Praga dos Pescadores. O
primeiro funciona como um né rodoviario na medida em que constitui ponto de cruzamento entre trés direcgdes
diferentes, para além de que constitui estagdo terminal e retorno para o transporte colectivo. O segundo
apresenta a denominagéo de praga, mas para além da sua configuragéo ortogonal ndo apresenta caracteristicas
de uma praga urbana, ja que ndo tem pavimento nem qualquer tipo mobiliario urbano, sendo ocupada com
estacionamento dos moradores. Apesar disso, e sendo ele 0 mais antigo espago “publico” do aglomerado,
constitui um local de referéncia, de convivéncia € em certas épocas do ano é nela que a populagdo residente

promove as suas “festas”.

Ainda no dominio do espago publico, importa mencionar o trogo mais qualificado da Av. 1° de Maio (que o0s
habitantes designam por Rua Principal) que tera sido construido pelo ICNB em meados da década de 90 e que
Se assume como uma excepg¢ao no contexto urbanistico em aprego. Trata-se do arruamento que liga o Largo da
Chegada e a Praca dos Pescadores, o qual apresenta um perfil total de 11 metros (6 metros de faixa de
rodagem e 5 metros de passeio) em cal¢ada, possui um alinhamento de palmeiras, iluminagao publica e alguns
bancos em pedra bastante degradados. No entanto, a sua utilizagao esta longe de ser aquela que para a qual foi

concebido, pois tanto serve como estacionamento como zona de venda ambulante.
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Figura 27 — Rua Principal

Por fim, a Fonte da Telha apresenta varias caréncias de infra-estruturagdo, sendo apenas dotada de rede de
abastecimento de agua, de distribuicdo de energia eléctrica, telecomunicacdes e de recolha de residuos sélidos
urbanos. Nao existe rede de distribuicdo de gas nem rede de recolha de &guas residuais ou pluviais. As
habitagbes e os estabelecimentos comerciais séo dotados de fossas sépticas individuais. Esta situacdo é
resultante do facto de a Fonte da Telha ser uma area de génese ilegal e de se inserir numa area totalmente

abrangida pela REN, com a excep¢éo da area definida como Espago Urbanizavel de Baixa Densidade.

O sistema de abastecimento de dgua no concelho de Almada é da responsabilidade dos Servigos Municipais de
Aguas e Saneamento (SMAS). Na érea de estudo, a rede de abastecimento de agua, cuja ligagdo & rede
municipal é feita através da Estrada da Descida e Estrada Florestal, passa ao longo da Av. 1° de Maio e Rua
Vasco da Gama mas ndo atinge todos os pontos do aglomerado. A rede termina, a norte, na Rua das
Campainhas e, a sul, chega ao Bambu Bar (apesar de na informagéo cartogréfica disponibilizada pelo SMAS a
rede sé atingir o local do Bar Pestinha). Assim, ha edificagdes na zona norte que ndo dispdem de agua

canalizada.

Relativamente a energia eléctrica, toda a area de estudo encontra-se servida por energia eléctrica desde 1997,
sendo da responsabilidade da empresa EDP. A rede é distribuida a partir do posto de transformagao implantado
nas traseiras da Igreja, na zona sul da area de estudo. A partir desse ponto ¢ distribuida pelo aglomerado quase
sempre de forma aérea, assente em postes de betdo ou madeira, muitos dos quais servem de suporte a
iluminagéo publica. Alguns trogos da distribuicdo principal s&o enterrados, designadamente na maior parte da
Rua Vasco da Gama, na Estrada da Descida e em parte da Av. 1° de Maio (este provavelmente faz uso da vala
técnica existente sob o passeio cuja construgo é contemporanea do arranjo do arruamento). Ao longo da Av. 1°

de Maio e Rua Vasco da Gama existem alguns candeeiros tipo globo.

No processo de inquirigdo de residentes foi possivel aferir que muitos dos edificios de ocupacdo sazonal nao

estdo dotados de uma ligagao legal a rede eléctrica, abastecendo-se a partir de outras casas (‘puxadas”). Por
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outro lado, é de assinalar que os lotes ocupados por maltiplos edificios de habitagao tém, muitas vezes, apenas

uma ligagéo a rede e um contador unico.

No que se refere a telecomunicagbes, o cadastro da rede disponibilizada pela Portugal Telecom assinala a
presencga de rede telefénica ao longo dos arruamentos principais, sendo enterrada na Estrada da Descida e na
Rua Principal (zona da vala técnica). A rede atinge, a norte, a Av. 1° de Maio no cruzamento com a Rua dos

Jarros e, a sul, a Rua Vasco da Gama, a norte da Rua de St.° Antonio, frente ao restaurante “O Ti Joao’.

De acordo com o ICNB, as redes de infraestruturas basicas, designadamente de abastecimento de energia
eléctrica, de agua e telefone encontram-se em situagao de precariedade uma vez que foram instaladas mediante

autorizagéo proviséria das entidades licenciadoras e a titulo ndo definitivo.

A Fonte da Telha é dotada de recolha de residuos solidos urbanos feita maioritariamente através de contentores
com capacidades de 800 e 1000 Litros e com sistema de elevacdo que se encontram dispersos por todo o
aglomerado, sobretudo ao longo do eixo principal. Para além destes, existem alguns ecopontos que permitem a

recolha separativa de vidros, plastico e papel/cartdo.

Em termos de equipamentos colectivos, a Fonte da Telha apresenta os seguintes equipamentos (a grande

maioria tém uma utilizagéo/funcionamento muito pontual):

a Igreja, construida pela Ordem dos Dominicanos e localizada na zona sul da area de estudo;

a Policia Maritima, instalada sobre o corddo dunar frente & Rua Principal;

a Extensao da Junta de freguesia da Costa da Caparica, localizada no Largo da Chegada;

o edificio localizado na Praga dos Pescadores cuja fungdo se desconhece, pertencente ao Clube
Desportivo da Nossa Senhora dos Navegantes;

o campo de futebol, espago informal, sem pavimento, marcagles, iluminagdo ou qualquer outro
equipamento de apoio, e que é explorado pelo Clube Desportivo da Nossa Senhora dos Navegantes
(inclui edificio de apoio);

a Sede da Associagdo de Moradores da Fonte da Telha, localizada no Largo da Descida (espago
cedido pela Junta de Freguesia);

as instalagdes sanitarias publicas localizada no Largo da Descida;

a estrutura onde se localizam as caixas de correio dos edificios da envolvente & Praga dos Pescadores

e que se localiza nesse local;

Outros dois equipamentos também sinalizados e que, apesar de inseridos na area de estudo, ocupam uma
posicao periférica relativamente ao nicleo e ndo servem a sua populagédo, dizem respeito a Guarda-fiscal e ao
Centro de Interpretagdo Ambiental da Mata dos Medos (ambos associados a lotes de dimens&o superior e

ocupados dos multiplos edificios).
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Face a este cenério a populacédo residente na Fonte da Telha, recorre fundamentalmente aos equipamentos
colectivos da Charneca da Caparica. De acordo com os inquéritos, dois tercos das 156 familias entrevistadas
recorre centro de saude e aos estabelecimentos de ensino desta area, sendo de referir que 15% dessas familias

recorrem também aos equipamentos da Costa da Caparica.

4.3 SITUAGAO CADASTRAL

Este capitulo visa a descricdo da metodologia e dos resultados obtidos no processo de caracterizagdo da
situacdo cadastral da Fonte da Telha, uma das componentes essenciais desta primeira fase, exigida no Caderno

de Encargos.

Atendendo ao facto de o processo em causa ndo decorrer ao abrigo do regime do cadastro predial, ndo existindo
portanto, obrigacao legal por parte dos proprietarios em demarcar, declarar ou fornecer dados que comprovem a
sua condicao, a recolha de informagdo dependeu exclusivamente da colaboragdo dos residentes, proprietarios e
usufrutudrios, quer no sentido da disponibilizacdo de documentagao relativa & sua propriedade, permitindo
posterior consulta das Repartigdes de Finangas e Conservatéria do Registo Predial, quer no que se refere a

identificacdo dos proprietarios dos lotes vizinhos, quando vagos.

Assim, o trabalho desenvolveu-se em duas frentes distintas. Por um lado, uma equipa de campo constituida por
técnicos de cadastro com uma vasta experiéncia no inquérito cadastral e no contacto directo com a populagéo,
coordenados por um técnico de gabinete, promoveram a recolha de informagéo relativa a identificagdo dos
proprietarios e das propriedades e a delimitagdo da sua configuragdo geométrica (com base na informagédo

prestada pelos inquiridos e com apoio nos elementos graficos dos registos obtidos).

Por outro lado, e a0 mesmo tempo, uma equipa multidisciplinar de gabinete assegurou a digitalizagdo do
cadastro oficial, promoveu contactos com os proprietarios e/ou moradores da Fonte da Telha telefonicamente
(sobretudo os nao residentes), tendo ainda sido responsavel pela edi¢do da planta cadastral, pela anélise de
toda a documentagao entregue pelos declarantes e pela sistematizagdo dos dados numa base de informagéo
propria.

Séo dois os produtos desta caracterizagdo sectorial: a planta cadastral e as fichas de levantamento da

informag&o cadastral.

Na elaboragéo de planta cadastral realizada sobre a cartografia fornecida pela CMA a escala 1/1000, de 2001,
com o apoio do ortofotomapa da area de estudo, a identificagdo dos limites dos prédios foi feita em dois
momentos distintos. Num primeiro momento, procedeu-se a digitalizagdo e transposigdo para a referida

cartografia o Cadastro Geométrico da Propriedade Rustica da area de estudo, com base nos elementos do
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Instituto Geogréafico Portugués. Neste processo, foram identificados 11 prédios rusticos aos quais se atribuiu

uma numeragéo independente (entre 1R e 11R) e se associam fichas de caracteriza¢do especificas.

Numa segunda fase, o cadastro foi delimitado com base na informagéo prestada pelos seus ocupantes ou
proprietarios e posterior validacdo através de recolha de informagao na Conservatéria do Registo Predial e nas
Finangas. Neste processo, partiu-se dos lotes previamente identificados no levantamento da ocupagao do solo,
no ambito do qual se delimitaram 383 lotes (veja-se capitulo 4.2.1.), tendo o inquérito cadastral abrangido 304

prédios (os proprietérios dos restantes néo foi possivel contactar).

A delimitagdo dos 303, feita sobre a planta fornecida pela CMA em formato digital (e, portanto,
georreferenciados), apresenta uma codificagdo especifica que tem correspondéncia com as fichas de
caracterizagdo cadastral. Destas fichas constam todos os dados recolhidos durante o inquérito cadastral
realizado e sdo acompanhadas de toda a documentagdo recolhida relativamente & parcela ou aos seus
titulares/ocupantes. Contudo, das 303 parcelas, 76 ndo apresentam qualquer informagao relativa a propriedade a
ndo ser a identificacdo do ocupante que se diz proprietario. Assim, foi recolhida informagdo cadastral

relativamente a 227 prédios, ou seja, aproximadamente 60% dos lotes totais identificados.

No desenho 10 do Anexo IV, apresenta-se o cadastro oficial com a sobreposicdo dos 303 lotes objecto de
inquérito cadastral, sendo diferenciados aqueles para os quais ndo foram obtidos quaisquer dados sobre a
propriedade. Ja o desenho 11 apresenta a sobreposi¢éo entre os 383 objecto de levantamento e caracterizagéo

e 0s 227 lotes para os quais foi possivel recolher informagéo cadastral.

No que se refere ao cadastro oficial, 0s 11 artigos dividem-se entre os que pertencem ao Estado (1R, 2R, 7R, 8R
e 10R) e os que pertencem a particulares (restantes 6). Destes Ultimos, 3 tém na sua inscrigdo proprietarios
diversos pois foram registados em avos. Trata-se dos terrenos ja referidos como Quintas A e B e ao “bairro” da

Ordem dos Dominicanos, que terdo sido objecto de loteamentos ilegais.

O quadro seguinte sintetiza as caracteristicas principais destas 11 parcelas, sendo de destacar a diferenga entre

o n.° de fracgdes registadas na conservatoria e o n.° de prédios realmente identificados no levantamento.
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Tabela 6 - Analise das parcelas do cadastro oficial

MATRIZ
ARTIGO RUSTICA DESCRICAO PROPRIETARIO AREA (m2) N°DE FRACGOES N°DE LOTES"
1R 2 AM1 Estado Portugués 8.500 0 8
2R 24CaC3 2393 Estado Portugués 2.801.500 0 70
Credimo - Sociedade de
Investimentos Imobiliarios,
3R 12 sec.C2 351/19860828  Lda. 75.719 0 0
Maria Gabriela de Melo do
4R 21C2 1628/20020410 Rego Pereira Rodrigues 345.383 0 0
5R Alvara Margarida dos
Quinta A 13 sec. C2 1881/20090213 Santos Barros Bird 75.481 224 64
6R
Quinta B 14 sec. C2 1951/20090828 Antonio Pereira Ferreira 75.334 166 68
7R 1AM a AM1 Estado Portugués 3.447.250 0 0
8R 2sec.CaC3 2393 Estado Portugués 1.671.250 0 0
9R 22C3 01464/990304  Carlos Frederico Lehrfeld 75.500 - 99
10R 23 sec. C3 2393 Estado Portugués 213.000 0 19
11R
Bairro dos Ordem de S&o Domingos
Dominicanos 3 sec. C3 1/19841012 de Portugués 12.500 50 6

Com efeito, nos 3 artigos rusticos inscritos em avos (5R, 6R e 11R) foi possivel delimitar alguns prédios urbanos
contidos nos mesmos cruzando a informagéo recolhida junto dos proprietarios inquiridos com a descri¢éo da
Conservatoria e 0 apoio da planta do respectivo “loteamento” (também disponibilizada pelos proprietarios). Mas,
como se pode verificar na tabela acima, esta identificagéo ficou muito aquém do n.° total de fracgdes associadas

a cada um destes prédios.

Por outro lado, neste quadro pode verificar-se 0 n.° de lotes que foram identificados em alguns prédios risticos
pertencentes ao Estado Portugués (parcelas 1R, 2R e 10R) bem como no terreno registado em nome de Carlos
Lehrfeld o qual integra a zona central do nucleo urbano. No caso dos terrenos pertencentes ao Estado, verifica-
se que metade desses lotes ndo apresentaram qualquer tipo de documentagéo (correspondem maioritariamente
as habitagdes dos pescadores em DPM), sendo que a quase totalidade dos restantes apresentam inscrigao nas
Finangas. Neste grupo, existem ainda um conjunto de lotes “destacados” da parcela original e que apresentam
descricdo na Conservatoria do Registo Predial (14 lotes). J& no caso da parcela 9R, cerca de 60% dos lotes
apresentam inscricdo nas Finangas. De igual modo, nesta parcela existem 14 lotes que, para além do registo
nas Finangas, estdo também inscritos na Conservatoria. Nestes casos, a inscrigdo nas Finangas decorre da
existéncia de habitagdo e esteve associada a necessidade de ligagdo da mesma a rede de abastecimento de
energia eléctrica; as situagdes de inscrigdo da Conservatéria, por sua vez, correspondem a situagdes de uso

capido.

13 Nesta coluna, o somatério do n.° de lotes é superior a 304 uma vez que existem 33 lotes que se localizam em duas
parcelas do cadastro oficial.
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A identificagdo dos limites e estremas dos prédios rusticos existentes na zona de estudo foi realizada pela
digitalizag&o directa das secgbes cadastrais, com ajustes feitos no artigo 22 da sec¢do C3, na matriz rdstica 12

da secgao C2 com limite fisico da via e nos artigos cujo limite foi o contorno da falésia.

Importa ainda referir que a sec¢éo cadastral C2 da freguesia da Costa da Caparica, correspondente ao Bairro
Sé&o Judas Tadeu, constitui a Unica parcela urbana de acordo com o cadastro oficial. Esta parcela bem como os

prédios rusticos acima referidos estdo representados na imagem seguinte.
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Figura 28 - Planta com do cadastro oficial de acordo com o IGP
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No que se refere a recolha de documentagao comprovativa da situagéo da propriedade, e ndo obstante a recolha
efectuada tendo em vista o fornecimento da mesma & CMA (certidées das Finangas, cdpias néo certificadas dos
prédios descritos na Conservatéria do Registo Predial e documentagdo entregue pelo proprietario e /ou

habitante), foram preenchidas fichas de caracterizagdo para cada parcela encontrada.

Atendendo a diversidade na informagao recolhida pela equipa de cadastro, foram definidos alguns critérios no
preenchimento das fichas de identificagdo e na propria obtencdo das cadernetas prediais e copias simples da

Conservatoria do Registo Predial.

Quando a parcela esta inscrita na Conservatéria mas ndo existe matriz urbana (Financas), consta da
ficha apenas o artigo rustico onde incide a respectiva descri¢do da Conservatéria € 0 nimero da
apresentagéo na Conservatoria e respectiva data;

Para os artigos urbanos (inscritos nas Finangas), foram obtidas cadernetas prediais que se juntam aos

documentos fornecidos pelos declarantes, tendo sido solicitadas buscas a Conservatéria do Registo

Predial das quais resultaram duas situagoes:

- Se foi encontrada descricdo (e, portanto, a parcela encontra-se inscrita na Conservatéria do
Registo Predial e nas Finangas), identifica-se na ficha e anexa-se a respectiva copia simples da
Conservatoria;

- Se néo foi encontrada descricdo, o espago relacionado com o preenchimento da descrigao
mantém-se “em branco” e, consequentemente, ndo se junta qualquer comprovativo;

Quando a parcela ndo esta inscrita na Conservatéria mas o declarante apresenta Contrato de

Promessa de Compra e Venda, uma declara¢do ou outro documento, o declarante é identificado na

ficha e anexa-se copia do documento apresentado;

Quando o declarante ndo apresenta qualquer documento que o associe & sua propriedade, a ficha

contém apenas o artigo rustico em que incidiu a declaragdo no campo “observagdes”.

A identificagéo do titular da propriedade seguiu a seguinte metodologia: em primeiro lugar, é identificado o nome
daquele que se diz proprietario; segue-se a sua validagdo através da verificacdo do nome que consta da
inscrigdo nas Finangas ou Conservatoria; quando os nomes indicados nos documentos oficiais forem dispares, a
ficha identifica-os a todos nos campos respectivos (em alguns casos, justifica-se a introdu¢do no campo das
observagdes de uma explicagdo para essa divergéncia); quando os nomes dos documentos correspondem ao

mesmo, a identificacdo é apenas uma (nome do proprietario.

A delimitagdo em planta dos lotes foi feita exclusivamente com base nas informagbes prestadas pelos
proprietarios ou ocupantes quando inquiridos suportada na cartografia existente quando os limites tém referéncia

em obstaculos existente no terreno.
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Dada a existéncia de multiplas edificagdes em Dominio Publico Maritimo, as quais constituem habitagbes de
pescadores, e tendo estes fornecido cdpias das respectivas cédulas maritimas, faz-se mengao dessa situagéo
no campo observagdes, para além de outros factos que tenham sido referidos pelos inquiridos e que sejam

relevantes para a situagao da propriedade.

O levantamento efectuado permitiu construir um quadro de referéncia bastante relevante para as futuras
intervengdes na Fonte da Telha, no que se refere a situagio cadastral e, apesar de se reconhecer que a taxa de
cobertura deste levantamento esta longe de ser total (os 303 prédios identificados neste processo correspondem
a apenas 80% dos lotes totais caracterizados, tendo em conta, por exemplo, que s6 as parcelas associadas ao
loteamento das quintas A e B s&o cerca de meio milhar), considera-se que os resultados obtidos sdo bastante
positivos atendendo ao &mbito do projecto, a limitagdo temporal do processo de levantamento e & complexidade

da realidade em causa.

Com base nos dados recolhidos, pode-se afirmar que a Fonte da Telha é um caso atipico no que se refere ao
regime de propriedade, dada a diversidade de situages encontradas. Apesar da complexidade da tarefa de
analise de tal situagao, procurou-se identificar as situagdes mais frequentes e associa-las a determinado padréo

de distribui¢do no territorio.

Assim, na tabela seguinte apresenta-se a tipificagdo das situagdes cadastrais com base na documentacdo
disponivel para cada parcela. Com efeito, e para os 227 lotes para 0s quais se conseguiu recolher algum tipo de
informag&o documental, verifica-se que predominam as situagdes de inscrigdo na Conservatéria com escritura,
seguidas das situagdes em que hé exclusivamente a inscrigdo nas Finangas, cobrindo estas duas metade dos

lotes com informag&o cadastral.
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Tabela 7 - Tipificagao de acordo com a documentagéo apresentada

Situagdes-tipo N.° de ocorréncias  Peso relativo
Concessao do DPM 1 0.5%
Contrato de promessa de compra-e-venda 1 05%
Inscrigdo na Conservatoria e com contrato promessa de compra-e-venda 1 05%
Inscrigdo na Conservatoria e com declaragdo de doagao 1 05%
Inscrigdo na Conservatoria e nas Finangas e com declaragéo de doagédo 1 05%
Escritura 2 0.9%
Inscrigdo nas Finangas e concessdo do DPM 2 0.9 %
Contrato promessa de compra-e-venda 3 1,3%
Inscrigdo nas Finangas e com contrato promessa de compra-e-venda 3 1,3%
Inscri¢do nas Finangas e com escritura 6 26%
Declaracédo de doagao 7 31%
Inscrigdo na Conservatoria e nas Finangas 22 9.8%
Inscrigdo na Conservatoria 23 10,2%
Inscricdo na Conservatoria, nas Finangas e com escritura 37 16,4%
Inscricdo nas Financas 49 21,8%
Inscricdo na Conservatoria e com escritura 68 30,2%
Total 221 100%

Do universo de lotes em aprego (227), 53% estao inscritos nas Finangas e 67% estao inscritos na Conservatoria
do Registo Predial individualmente; contudo, sdo apenas 26% os lotes que estao registados em simultaneo nas

Financas e na Conservatoria.

Por outro lado, os 76 lotes que constituem o universo dos lotes “inquiridos” sem informagao cadastral recolhida
bem como as situagdes (constantes do Tabela 7) onde apenas foi apresentada um contrato de promessa de
compra-e-venda, uma escritura ou uma declaragdo de doagédo podem corresponder a lotes que formalmente

ainda pertencem a parcela rustica original.

A planta de Caracterizagdo da Situagao Actual, apresentada no Anexo IV (desenho 12), representa a distribui¢éo

territorial das situagdes mais frequentes identificadas na Tabela 7, agrupadas do seguinte modo:

Lotes com inscricdo na Conservatéria e nas Finangas (60 lotes);
Lotes com inscricdo na Conservatéria (93 lotes);
Lotes com inscri¢do nas Finangas (60 lotes);

Outras situagdes (14 lotes).
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Estdo ainda representados os lotes que, tendo sido objecto de inquérito cadastral, ndo foi recolhida qualquer
documentagdo comprovativa da sua situacdo (76 lotes), bem como os restantes lotes que, tendo sido
identificados no levantamento da ocupagdo do solo, ndo foram objecto de inquérito cadastral por néo ter sido

possivel estabelecer contacto com o proprietario ou ocupante (80 lotes).
Em termos da distribuic&o territorial das situagdes acima descritas, verifica-se que:

Os lotes inscritos na Conservatdria e nas Finangas, que ocorrem por toda a area de estudo, se
concentram na zona central da Fonte da Telha bem como no extremo sul na area de estudo, ou seja,
parcela designada por 9R; outros dois conjuntos significativos destas situagdes estdo presentes no
Bairro S. Judas Tadeu e na zona central da parcela 6R (Quinta B);

Os lotes inscritos exclusivamente na Conservatéria predominam nas parcelas 5R e 6R, ou seja, nos
locais que foram objecto de loteamentos ilegais designados comummente pelas Quintas A e B;

Os lotes inscritos exclusivamente nas Finangas predominam no nucleo original, onde reside a maioria
das familias de pescadores, em terrenos do Estado; sdo dignas de referéncia também algumas

ocorréncias destes casos na parcela 9R.

4.4 PARQUE EDIFICADO

A caracterizagao dos edificios existentes na Fonte da Telha foi feita com recurso ao levantamento individual das
construgbes associadas a cada lote. Esta recolha obedeceu ao preenchimento de um inquérito, quer com base
na observagao directa pelos técnicos da equipa, quer com a informagao fornecida pelos moradores no momento

inquérito.

Os inquéritos foram desenvolvidos especificamente para a situagdo em causa e, no que se refere aos edificios,
incidiram sobre as fungbes presentes, época de construgdo, tipo de construgdo, n.° de pisos, area de
implantagdo e de construgéo, dotagdo de infraestruturas, localizagdo e descrigdo de anomalias detectadas,
estado de conservagdo e, no caso de se tratar de edificios de habitagdo, n.° de fogos existentes, regime de
utilizagéo dos fogos, respectiva compartimentagéo, obras (feitas, em curso ou previstas/necessarias) e nivel de
satisfagdo dos habitantes com o fogos. Importa referir que a caracterizagdo dos edificios teve por base a
observacgéo directa e as informagdes prestadas pelos inquiridos, sendo que nao envolveu vistorias interiores. A
informacg&o sobre os ocupantes de cada edificio, recolhida no &mbito dos inquéritos as familias e as actividades

econdmicas, é analisada nos capitulos seguintes.
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A identificacdo dos edificios teve como ponto de partida a andlise da cartografia a escala 1/1.000 e ortofotomapa
disponibilizados pela CMA e a subsequente verificagdo no campo. Neste processo, efectuou-se a actualiza¢éo
da cartografia existente (de 2001) ndo s6 ao nivel dos limites das areas de implantacdo e da tipologia dos

edificios como, também, na identificacdo das unidades edificadas.

Assim, identificou-se um total de 577 edificios que estdo associados aos 383 lotes ja referidos. Se na grande
maioria dos casos se trata de lotes cuja area é superior a da implanta¢do dos edificios, noutros estas duas areas
coincidem pois trata-se de edificios isolados, sem propriedade a sua volta ou lotes que estdo totalmente

ocupados por construgoes.

De um modo geral, 0 parque edificado existente na Fonte da Telha caracteriza-se pela auséncia de qualidade
formal e arquitectonica, associada a um processo de “auto-concep¢do” e “auto-construcéo” das habitacdes e ao
incumprimento das normas gerais que regulam a edificagdo (os afastamentos entre edificios s&o a face mais

visivel desta situagao).

A abordagem a caracterizacdo construtiva dos edificios existentes na Fonte da Telha atendeu a especificidade

da ocupagéo, tendo sido criadas as seguintes categorias construtivas:

1. Edificios classicos em alvenaria, aqueles que sdo construidos, total ou maioritariamente, em alvenaria e
que tém caracter permanente;

2. Edificios classicos em madeira e/ou pré-fabricados, correspondendo aqueles que sao construidos, total
ou maioritariamente, por painéis pré-fabricados de caracter ndo precério ou construidos em madeira;

3. Edificios precarios, quando correspondam a assentamentos superficiais, estruturas temporarias e/ou
compostas por matérias de acelerada degradacéo;

4. Edificios em ruina, quando estejam parcialmente ou totalmente destruidos;

5. Edificios inacabados, quando apresentem caracter permanente e com estrutura total ou parcialmente
incompleta;

6. Outros, categoria destinada as estruturas de caracter movel assentes no terreno, tais como roulottes.
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Figura 29 - Edificios que exemplificam cada uma das categorias construtivas

Edificio classico em alvenaria Edificio classico em madeira

Edificio precario

Ruina

Edificio inacabado

Outros - roulotte

Do levantamento efectuado, foi possivel aferir que cerca de 60% das construgdes correspondem a edificios
classicos, ocupagdes com caracter definitivo e estruturalmente “pesadas”, e que um terco dos edificios tem
caracter precario. Destaca-se o0 facto de as habitacdes em DPM serem na grande maioria construgdes classicas
em alvenaria; ja os restaurantes/bares existentes nessa faixa sdo fundamentalmente classicos pré-fabricados ou
em madeira e precarios. Estas duas tipologias predominam também na zona norte da Fonte da Telha, sobretudo

na area correspondente ao loteamento da Quinta B.

Registam-se ainda situagdes muito pontuais e dispersas de ruinas e de edificios por concluir, num total de 21

unidades, cuja presenca se associa ao historial de demoligbes e embargos que caracterizou as ultimas décadas.
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A presenca de roulottes fixas ao solo que servem da habitacdo permanente ou sazonal, em diversos lotes por
toda a area de estudo (mas com maior concentragdo na zona norte) constitui, também, um tracado distintivo da
ocupagao que se verifica na Fonte da Telha e que espelha a precariedade das ocupagdes que se fizeram ap6s

as demoligbes ocorridas no final dos anos 80.
Grafico 5 — Categorias construtivas dos edificios

inacabado outros
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Quanto a época de construgdo, os edificios foram agrupados em categorias idénticas as dos Censos 2001 e
correspondem a época de construgéo total ou inicial dos edificios e, nalguns casos, & época de reconstru¢ao dos
edificios que tenham sofrido uma transformagdo completa (envolvendo a demolicdo do edificio original).
Salienta-se que a informagéo recolhida apresenta algumas fragilidades: por um lado, s6 foi possivel recolher
informagéo relativa a data de construgcdo para metade dos edificios (exclui anexos); em segundo lugar, os
habitantes que responderam ao inquérito n&o sdo a primeira geragéo de residentes; e, por ultimo, as edificagdes
mais antigas passaram por um processo de transformagéo progressiva o que torna dificil, em certas situacoes,

identificar o momento em que adoptou a forma actual.

Assim, o grafico seguinte apresenta a repartigdo dos edificios, para os quais se obteve informagéo, pelos seis
intervalos de tempo. Nao obstante a fragilidade desta informagéo, é de assinalar uma grande proximidade entre
os valores recolhidos com os do INE no que se refere aos periodos mais distantes (anteriores a 1970) e que
também corroboram a sintese apresentada no capitulo 2.1.2. Ja a comparagao entre estes dados nas décadas
seguintes apresenta grandes disparidades, 0 que esta associado ao facto de o levantamento efectuado incluir
todas as construgdes precarias € os Censos se limitarem ao universo dos edificios classicos). Por outro lado, o
facto de se introduzirem agora as que surgiram no terreno na ultima década (78) altera a distribuicdo de

referéncia.
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Grafico 6 - Epoca de construgdo dos edificios
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)
E também interessante observar que as construgdes que se fizeram apés o periodo de demoligdes, cerca de
40%, aproxima-se do numero de edificios que se mantiveram no territorio e que surgiram nas décadas de maior
crescimento urbano (anos 70/80). A elevada percentagem de edificios construidos nos ultimos 10 anos vem
comprovar a dindmica de ocupacao que se verifica actualmente na Fonte da Telha que, para além da renovagao
ainda pouco expressiva dos apoios de praia, manifesta-se de sobremaneira nos lotes da zona norte da area de
estudo, com ocupagdes de natureza precaria que visam o aproveitamento desses terrenos para segunda

residéncia.

Em termos de distribuicao territorial, os dados recolhidos corroboram a analise da evolu¢do da ocupagéo do
territério referida anteriormente. Tal como se esperava, € na envolvente da Praga dos Pescadores que se
localizam os edificios mais antigos, sendo esta zona em conjunto com o nucleo central que concentra a maioria
das construcdes da década de 60. Por sua vez, os edificios construidos na década de 70 correspondem a quase
totalidade dos existentes na zona sul, ocupando também nos nucleos central e original uma posicdo de relevo.
As construgdes dos anos 80 estao dispersas por toda a area de estudo, sendo de destacar que o nucleo original
foi objecto de alguma consolidagao neste periodo. Aos anos 90, periodo que tem um peso reduzido no parque
edificado, corresponde 0 conjunto de edificios construidos para os pescadores pelo ICB e uma série de
ocupagdes nos terrenos da zona norte da Fonte da Telha, area que concentra, tal como ja foi referido, a grande

maioria dos edificios construidos entre 2001 e 2010 (veja-se desenho anexo).

No que se refere ao numero de pisos, o parque edificado da Fonte da Telha é constituido em, larga medida, por
edificios de um piso, havendo depois uma parcela consideravel de edificios com 2 pisos (67 edificios). As
construgdes de 3 pisos, por sua vez, representam 2% do total (14 edificios), verificando-se ainda dois edificios
com 4 pisos e outros dois com 5. Estas volumetrias, com impacte paisagistico bastante negativo na érea de

estudo, devem-se ao facto de as implantagdes terem ocorrido em areas com desnivel acentuado.
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Grafico 7 - N.° de pisos dos edificios

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Para efeitos de identificacdo do n.° total de pisos, considerou-se o somatério de piso térreo, pisos superiores e
pisos inferiores, tendo este ultimo sido assinalado separadamente por forma a permitir uma distincdo das
situacdes de “cave’. No entanto, importa salientar que as caves assinaladas néo correspondem a pisos
totalmente subterraneos (que n&do existem na area de estudo, aparentemente), mas apenas aqueles que estéo a
uma cota inferior da do piso onde se localiza a entrada principal do edificio. Assim, de um total de 577 edificios

existentes, apenas 9 estdo nestas circunstancias e ocorrem em edificios com 3 e 4 pisos.

Figura 30 - Edificios com 5 pisos na Fonte da Telha

No que se refere as fungdes, sendo o parque edificado eminentemente residencial, foi definido um conjunto de
categorias para classificar as restantes fungdes identificadas no terreno, por forma a permitir afectar, sempre que
a situagéo o exija, mais de uma fungdo ao mesmo edificio. Assim a analise funcional do parque obedeceu a 8

categorias:
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1. Habitag&o - edificio que possui alojamento(s) e/ou que cumpre a fungéo residencial;
Comércio - edificio adaptado ao uso comercial e/ou que cumpre a fungéo comercial;
Equipamento colectivo;

Armazém - edificio propositadamente construido com a fungéo de armazenagem;

o B~ e

Garagem - edificio, normalmente complementar as fungbes de habitagdo, que permite o

estacionamento de veiculo(s) no seu interior;

6. Arrumo de aprestos — edificio que serve de armazém de materiais utilizados na actividade piscatoria;

7. Oficina - edificio, normalmente complementar as fun¢bes de habitagdo, destinado a actividades
diversas dos habitantes (bricolage e outras);

8. Arrumos/indiferenciado - edificios ou estruturas cuja fun¢do ndo é relevante ou sobre a qual néo foi

possivel recolher qualquer informagé&o.

Para comecar, importa centrar a analise nos edificios com fungéo especifica, 0 que envolve a identificacdo do
grupo que se encaixa na ultima categoria e que corresponde a 37% dos 577 edificios identificados. Esta
quantidade assinalavel de construcdes sem fungdo definida corresponde a muitas das estruturas anexas aos
edificios de habitacdo as quais funcionam como “arrumos”, bem como aos edificios obsoletos existentes (tais
como as casas dos antigos geradores localizados na base da arriba) e muitas das edificagdes existentes na
zona norte em lotes também classificados como “indiferenciados”. Esta classe de edificios inclui também as

construcbes precarias que servem de apoio as actividades de cultivo de hortas.

Dos restantes edificios com uma fungdo especifica, cerca de 70% corresponde a edificios exclusivamente
residenciais, sendo reduzido o nimero daqueles que associam a habitagdo outras fungbes. A mais comum
corresponde a presenga no mesmo edificio de comércio e habitagdo, o que se prende com o facto de muitos dos
estabelecimentos existentes, na sua maioria restaurantes/bares, pertencerem a uma familia local que habita no

mesmo edificio (existem 8 situaces com estas caracteristicas).

De resto, 0 mix funcional muito comum noutros contextos urbanos, na Fonte da Telha tém muito pouca
expressdo — a presenca no mesmo edificio da habitagdo e de uma garagem, arrecadacgdo ou oficina. Esta
situacdo decorre do processo de crescimento do aglomerado urbano que se caracteriza pela construgao
progressiva de novos edificios @ medida das necessidades de cada familia. Assim, é bastante expressiva a
presenca de edificios totalmente afectos a fungdes complementares a habitagdo (em especial a de garagens),
bem como os que servem de apoio as actividades profissionais dos habitantes (armazéns e arrumos de material

de pesca).
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Grafico 8 - Usos dos edificios com fungao especifica

Fonte: Quaternaire Portugal - Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Relativamente as fungbes comerciais, 10% dos edificios existentes estdo ou estiveram associados a actividade
comercial. Dos 39 casos sinalizados, 30 correspondem a edificios exclusivamente afectos ao comércio, mas
alguns encontram-se encerrados temporaria ou definitivamente. A anélise a este tema & desenvolvida no

capitulo 6.

Foram ainda classificados como equipamentos cerca de 22 edificios que dizem respeito aos 10 equipamentos
mencionados no final do capitulo 4.1. A sua presenga expressiva no contexto do n.° de edificios face, por
exemplo aos associados a estabelecimentos comerciais, € enganadora pois néo retrata a reduzida presenca de
equipamentos antes referida. Esta dimensdo resulta da multiplicidade de edificios que a Guarda-Fiscal,

classificada como equipamento, integra no seu perimetro.

Os edificios com a fung&o residencial foram objecto de uma analise que visou a identificagdo do n.° de fogos
existentes na Fonte da Telha e a sua caracterizagdo. Para um universo de 263 edificios residenciais (43% do
total de edificios) foi possivel assinalar o n.° de fogos em 171 deles, tendo sido identificados um total de 203
fogos nesse conjunto de edificios. Trata-se de um n.° ligeiramente inferior ao verificado nos Censos de 2001 pelo
INE, mas considera-se este diferenga pouco relevante na medida em que se identificaram 97 edificios de
habitagdo aos quais néo foi possivel efectuar inquérito devido a auséncia de ocupante ou proprietario, o0 que
resulta no desconhecimento do respectivo n.° de fogos. No desenho 14 podem verificar-se os edificios com
fungdo residencial e no desenho 19 identificam-se os edificios para os quais foi possivel saber o n.° de fogos
existentes, sendo que a diferenca reside precisamente nos 97 edificios que ndo foram objecto de inquérito a

familia.
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Assim, comparando os dados recolhidos no terreno com os dados de 2001 dos Censos (INE), pode-se afirmar
que o n.° de alojamentos sofreu um aumento na Ultima década, valor que néo foi possivel aferir. No entanto,
pode-se deduzir que 0 aumento ndo se verificou apenas ao nivel da ocupagéo sazonal, mas sobretudo na

habitagdo permanente.

Com efeito, os inquéritos aos edificios permitiram distinguir os varios regimes de ocupagdo existentes,
diferenciando nomeadamente as situagdes de primeira habitacdo das de segunda habitagdo (uso sazonal) e
ainda os fogos vazios. Assim, identificaram-se 165 fogos de habitacdo permanente, o que corresponde a um

aumento de 25% face ao n.° de alojamentos identificados em 2001 com este regime de utilizagéo (131).

Importa, contudo, salientar que os dados que levam a concluir que 80% dos fogos estdo habitados
permanentemente dependeram apenas dos inquéritos feitos, ndo tendo sido exigido aos inquiridos qualquer
comprovativo dessa informagdo. Assim, atendendo ao contexto em causa, considera-se muito provavel que
alguns inquiridos tenham fornecido uma informagéo que ndo condiz com a realidade, na expectativa de que a
mesma 0s possa favorecer no futuro (desconfianga que se acentuou quando sdo confirmadas por vizinhos ou

por incoeréncias com outras questdes do inquérito).

Grafico 9 - Ocupacao dos fogos identificados

nao ocupados
2%

permanente
80%

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Face ao exposto, admite-se que as edificagdes de uso sazonal possam assumir, na realidade, um peso superior
face ao representado no grafico anterior mas sem atingir o peso que os dados de 2001 Ihe conferiam (cerca de
40%). O n.° de alojamentos vagos, por sua vez, ndo se alterou muito, tendo passado de dois para cinco

(situagdes que se devem ao falecimento dos seus ocupantes).

O grafico seguinte mostra os dados gerais recolhidos no que se refere a relagdo entre edificios e fogos onde se

pode verificar 0 peso relativo dos edificios plurifamiliares. No universo dos edificios considerados, a quantidade
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de edificios com dois ou mais fogos é de 15%, situacdo de decorre do fenémeno do crescimento e multiplicagao
dos agregados familiares a partir de um agregado base dentro do mesmo lote. Com efeito, na Fonte da Telha
parece ser comum os filhos casarem e construirem junto a casa dos pais, dentro do mesmo lote, uma habitagao
para a sua propria familia, por vezes com alteragdo da configuragdo da habitagéo original, o0 que resulta na
densificacdo da ocupacéo dos lotes. A distribuicdo das diferentes situagdes no terreno ndo obedece a nenhum

padrao, sendo que as menos comuns se encontram dispersas pela area de estudo.

Grafico 10 - N.° de fogos por edificio

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Sendo as condicdes de habitabilidade uma questédo fundamental na analise do parque edificado eminentemente
residencial, num contexto de caracterizagdo socioeconémica, o inquérito aos fogos integrou também os aspectos
da compartimentacéo e da presenga de equipamentos basicos. Este levantamento foi, em parte motivado, pelo
conhecimento prévio dos dados estatisticos de 2001 que sinalizavam a diversidade das tipologias nos

alojamentos existentes bem como o peso relativo de fogos de dimensé&o superior.

Assim, para 0 mesmo universo de fogos analisados, verifica-se que quase um quinto das habitagdes tem uma
dimensao reduzida (T1), que aproximadamente 70% apresentam uma dimensao média/média superior (T2 e T3)
e que uma parte significativa (11%) tem um nimero de compartimentos habitaveis bastante elevado, atendendo

a dimensdo média das familias (2,7).
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Gréfico 11 — N.° de quartos e salas por fogo

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

A grande maioria das habitagbes é dotada de uma sala, 0 que é razoavel dentro das tipologias mais comuns
assinaladas. A auséncia de salas em 14% por fogos vem reforgar a anterior concluséo sobre a presenga de
fogos de dimensdes muito reduzidas. Acresce referir que sé em casos excepcionais os proprietarios das
habitagdes abdicam de quartos para ter duas salas e esses correspondem aos fogos com 5, 6 e 8 quartos, para

além de alguns dos que tém 4 quartos.

O levantamento da constituicdo dos agregados familiares residentes na Fonte da Telha (centena e meia de
familias) permitiu avaliar o dimensionamento dos fogos face as dimensdes das familias. Assim, partindo do
principio de que o indice 1 representa um equilibrio entre 0 n.° de compartimentos de uma habitagdo (quartos +
salas), conclui-se da anélise do grafico seguinte que cerca de um quinto dos fogos estéo subdimensionados para
as familias que neles vivem e que mais de metade das habitagdes tém um n.° de compartimentos superior ao
referido ponto de equilibrio (um compartimento por individuo). Com efeito, constata-se que os fogos com menos
compartimentos séo habitados por familias com uma média de 3/4 individuos, enquanto as habitagdes de maior

dimensao tém 1 a 2 ocupantes.
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Grafico 12 — Relagao habitantes/compartimentos nos fogos
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)
Relativamente as restantes componentes essenciais de uma habitagao, conclui-se que apenas um fogo ndo é
dotado de instalacdo sanitaria nem cozinha. Trata-se de uma barraca localizada no extremo sul da &rea de
estudo onde vive um casal. Por outro lado, foram identificados 3 fogos sem cozinha, mas que dizem respeito a
habitagdes que partilham a cozinha com outro fogo do mesmo edificio ou que tém a respectiva cozinha inserida

noutro edificio.

De um modo geral, as 156 familias inquiridas que residem permanentemente nos fogos sinalizados consideram-
se satisfeitas com a sua habitagdo, sendo que a maioria estd muito satisfeita. Apesar das debilidades ja
salientadas ao nivel urbanisticos e dos edificios, apenas 19% das familias revela insatisfagao face ao fogo em

que reside.

Grafico 13 — Nivel de satisfagao das familias com a sua habitagédo

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)
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Os inquéritos aos edificios incluiram, igualmente, o levantamento da dotagdo de infraestruturas basicas,
designadamente abastecimento de agua, energia eléctrica, saneamento e telecomunicagdes. O tratamento dos

dados recolhidos foi incorporado no capitulo 4.1. na parte relativa a infraestruturagao do aglomerado urbano.

No ambito dos levantamentos de campo, os edificios foram ainda objecto de uma analise ao nivel do seu estado
de conservagao feita com base na identificagdo de anomalias visiveis pelo exterior por parte dos técnicos em
conjugacao com as referidas pelos proprietarios. As anomalias identificadas dividiram-se em 5 grupos: estrutura
(aplicavel as situagbes de precariedade estrutural ou alteracdes significativas na estabilidade dos edificios);
paredes (paredes precérias ou danificadas); cobertura (coberturas precarias ou danificadas); revestimentos (falta

de manutencg&o exterior); acessibilidades (para os casos em que a mesma fosse visivelmente deficiente).

Assim, foram detectadas anomalias em praticamente todos os edificios existentes, sendo que apenas 6% se
encontra em perfeito estado de conservagéo. Esta recolha permitiu ainda retirar as seguintes conclusdes: a
grande maioria dos edificios apresenta anomalias estruturais (40%); cerca de 30% tem anomalias ao nivel dos
revestimentos; os problemas com as coberturas verificam-se em 20% dos edificios; 15% dos edificios tém
anomalias ao nivel das paredes, tais como fissuras, fendas, infiliragdes, etc. e, por fim, as debilidades ao nivel
das acessibilidades ocorrem em apenas 5% das construgdes. Mais de metade apresenta mais do que um tipo de
anomalias (em média, duas a trés), verificando as mais diversas conjugacdes. No entanto, menos de 10% dos

edificios concentram 4 ou 5 tipos de anomalias.

Relativamente aos edificios com fungao residencial ou comercial que foram objecto de inquérito a familia ou a
actividade existente, foi possivel recolher informagéo sobre intervengdes ao nivel da construgdo. Assim, os
inquiridos foram questionados acerca de obras que tenham feito nos Ultimos cinco anos, que estivessem a
decorrer ou que fossem necessarias/previstas e, para cada uma destas categorias, foram distinguidas as obras
de manutengdo (pequenos arranjos), as obras de ampliag@o/alteragéo (construgédo de novos compartimentos
que alteram a volumetria e a implantag&o do edificio) e as obras estruturais (remodelagdes profundas ou parciais

do edificio, sem alteragéo da volumetria e implantagéo originais).

Dos cerca de 200 fogos levantados, metade terd sofrido obras, a maioria das quais de manuteng¢do. Ainda
assim, nos Ultimos anos dos cerca de 100 fogos intervencionados, 35 sofreram intervengdes de ampliagdo ou de
natureza estrutural. A data dos inquéritos, estavam a decorrer obras em 3 edificios, sendo duas delas sao obras

estruturais e de amplia¢éo e a outra é de manutencg&o.

Atendendo ao estado de conservagéo global dos edificios e as anomalias diagnosticadas, cerca de 100 fogos
deveria ser objecto de intervengéo de acordo com os inquiridos, sendo metade de manutengéo e a restante de
ampliag&@o/estrutural. Importa referir que muitos dos inquiridos, sobretudo do nucleo de pescadores, apontam
como justificagdo para a auséncia de investimento na melhoria das suas habitagdes, a incerteza sobre o futuro

da Fonte da Telha. Apesar de muitos residentes alegarem falta de seguranga juridica para promoverem
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beneficiagdes ou ampliagdes nas suas casas, muitos foram os que “arriscaram” atendendo as necessidades da

sua familia ou os que demonstram desconhecer quaisquer motivos para nao levar a cabo obras de manuteng&o.

Por fim, a titulo de sintese dos factores como anomalias construtivas, volumetria e tipologia de edificio,
procedeu-se a uma apreciagdo global do parque edificado que esta representada para o todo no grafico
seguinte. Nele é visivel a predominéncia das situagdes objecto de uma apreciagdo negativa e a reduzida

expressao dos casos mais positivos.

Grafico 14 — Apreciagdo global dos edificios

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado aos edificios residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)
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5 CARACTERIZACAO SOCIO-FAMILIAR

No proposito de caracterizar demografica e socialmente a area da Fonte da Telha, que constitui como ja referido,
um nucleo populacional de reduzida dimens&o, importa destacar alguns tragos distintivos do concelho onde se
localiza a area de estudo os quais permitem enquadrar melhor as conclusdes que se retiraram do tratamento

estatistico dos inquéritos as familias presentes no periodo dos levantamentos.

O concelho de Almada tem assistido nos Ultimos anos a um acréscimo populacional significativo, que apesar de

destoar do crescimento ao nivel da regi&o onde se enquadra, tem sido superior a média do pais.

Tabela 8 - Populagao Residente e variagao populacional

1991 2001 2008 Var.Pop.91/01(%) Var.Pop.01/08 (%) Var. Pop.91/08 (%)
Portugal 9867147 10355824 10627 250 50 26 77
Peninsula de Setubal 640 493 714 589 789975 116 105 233
Almada 151783 160 826 166 103 6,0 33 94

Fonte: Anuarios Estatisticos da Regido de Lisboa e Vale do Tejo, 2001 e 2008

Apesar de um comportamento demogréfico globalmente positivo, a evolugdo ao nivel da estrutura etéria faz
prever que, a médio/longo prazo, o concelho sera confrontado com a necessidade de rever a sua rede de
equipamentos sociais. Com efeito, Aimada apresenta uma perda bastante significativa no escaléo etario entre os
15 e 0s 24 anos de idade. Pelo contrario, no escalao mais jovem, que se encontra a decrescer a nivel nacional,
Almada tém visto o seu efectivo crescer apesar de ndo tdo acentuadamente como a nivel da regido a que
pertence. Nos escaldes etarios mais elevados, nomeadamente no que inclui a populagao idosa, Almada foi alvo
de um crescimento bastante significativo entre 2001 e 2008, que correspondeu ao dobro da variagéo verificada a

nivel do pais, reflectindo a evolugédo na regiao.
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Tabela 9 - Populagéo Residente por escalao etario e variagao populacional

2001 2008 Variagdo
N % N % %
0a 14 anos 1649 015 16,0 1622991 15,3 -1,6
15a 24 anos 1441416 13,9 1207 060 114 -16,3
Portugal 25 a 64 anos 5536 029 53,6 5922 990 55,7 7,0
65 e mais anos 1709099 16,5 1874209 17,6 9,7
Total 10335559  100,0 10 627 250 100,0 28
0a 14 anos 109 907 15,3 126 950 16,1 15,5
15a 24 anos 98 706 13,7 82677 10,5 -16,2
Peninsula de Setubal 25 a 64 anos 409 338 56,9 451 584 57,2 10,3
65 e mais anos 100 894 14,0 128 764 16,3 27,6
Total 718 845 100,0 789 975 100,0 9,9
0a 14 anos 23914 14,8 25995 15,6 8,7
15a 24 anos 20773 12,9 16 351 98 213
Almada 25 a 64 anos 90608 56,3 93134 56,1 28
65 e mais anos 25759 16,0 30623 184 189
Total 161 054 100,0 166 103 100,0 31

Fonte: Anuario Estatistico da Regido de Lisboa e Vale do Tejo, 2002 - Estimativas da Populagéo Residente, em 31.12.2001
Anuario Estatistico da Regi&o de Lisboa e Vale do Tejo, 2008

Estes dados sdo confirmados com a andlise do indice de envelhecimento, que demonstra uma populagéo
concelhia mais envelhecida quando comparada com a populagdo regional e nacional. Ainda que nos trés
contextos se tenha assistido a um aumento do valor deste indice entre 2000 e 2008, resultado do
envelhecimento populacional, a verdade é que é no concelho de Aimada que esse indicador tem um valor mais

elevado, apesar de o ritmo desse envelhecimento ndo ser tdo acentuado como a escala da regiéo ou do pais.

Tabela 10 - indice de Envelhecimento

2000 2008 Variagao
Portugal 102,3 115,5 13%
Peninsula de Settbal 91,3 101,4 11%
Almada 108 17,8 9%

Fonte: Anuarios Estatisticos da Regido de Lisboa e Vale do Tejo, 2001 e 2008

Relativamente aos recursos humanos, em 2001, numa altura em que a taxa de analfabetismo nacional rondava
0s 9% e no distrito de Setubal era cerca de 8%, o concelho de Almada apresentava uma taxa de 6,1%, o que no
contexto regional néo era um valor demasiado negativo, ainda que apresentasse uma margem de progressao

bastante significativa. Em 2008 as taxas de escolarizagdo nos diferentes niveis de ensino (pré-escolar, basico e
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secundario) encontravam-se acima dos valores regionais e em dois dos casos, mesmo acima dos valores

nacionais.

Grafico 15 — Taxa de escolarizagédo
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Fonte: INE, Censos - séries historicas

A caracterizagao sécio-familiar da populagéo da area de intervencéo teve por base a realizagao de um inquérito
por questionario cujo principal objectivo foi 0 de conhecer o perfil social e econémico da populagéo residente e
as suas necessidades habitacionais de forma a considerar as suas especificidades no processo de

requalificagdo da Fonte da Telha, processo este que podera envolver realojamentos.

O processo de inquiricdo foi realizado presencialmente pela equipa, porta-a-porta, por se considerar que esta
seria uma metodologia que permitiria uma maior proximidade a populagéo residente, uma maior explicita¢cdo dos
objectivos do trabalho a realizar, promovendo a transparéncia e a participagdo publica no processo de

recuperacdo da Fonte da Telha

O objectivo era abarcar neste inquérito toda a populagao residente na Fonte da Telha, tendo a equipa procurado
diversificar os horarios de aplicagdo dos questionarios na tentativa de encontrar 0 maior nimero de pessoas no
local. Mas como é habitual neste tipo de estudo, com um prazo limitado, este objectivo acabou por ndo ser
cumprido na totalidade, tendo ficado por inquirir um n.° reduzido de familias parte das quais poderéo, até, néo

residir permanentemente nas habitagdes da Fonte da Telha.

O questionario foi construido com base em trés dimensdes, tendo a primeira sido centrada em torno de questdes
de definigio da relagdo de propriedade com a habitagdo e caracterizagdo do aglomerado familiar nas suas
vertentes demografica e socioprofissional. O principal objectivo deste conjunto de questdes passava

essencialmente pelo conhecimento dos aglomerados residentes na Fonte da Telha, ndo s6 em termos de
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dimensao, estrutura etaria, relagéo de parentesco e situagdo profissional, mas também relativamente a eventuais
necessidades especificas decorrentes de situagbes de doenga ou outras, que necessitassem ser tidas em

consideragao em caso de realojamento.

Apesar da objectividade das questbes formuladas, foram sentidas algumas dificuldades na obtencdo das
respostas referentes ao rendimento médio mensal do agregado, o que levou a opgdo de ndo inclusdo desta
variavel na analise, por ndo ser possivel fazer uma analise coerente da informag&o recolhida, j& que em muitos
casos nao foi referido nenhum valor e na maioria a referéncia feita dizia apenas respeito a uma parte do
agregado, por alegado desconhecimento do inquirido relativamente aos outros elementos do agregado. Assim
sendo, a diversidade de situagbes detectadas nédo permitiu uma analise da informag&o que caracterizasse o

rendimento destes agregados.

A segunda dimenséo do inquérito visou a identificacdo das familias com o lugar habitado, incluindo questdes
sobre a utilizagdo de espagos, equipamentos e servicos dentro e fora da area de intervencdo, para além de
abordar as questdes de convivialidade entre a comunidade local. Neste caso o obstaculo foi ao nivel da
caracterizagdo das tipologias de convivio entre vizinhos, motivo que levou a que esta fosse uma questéo
excluida da andlise, j& que os inquiridos sentiam bastante dificuldade na caracterizagéo da relagéo existente
entre a vizinhanca. E de referir que os resultados do inquérito no que se refere as dependéncias funcionais do
aglomerado relativamente a sua envolvente em termos de equipamentos publicos, comércio e servigos constam

dos capitulos 4.1 e 6.

A terceira dimens&o do questionario visou o conhecimento das opinides e expectativas de cada inquirido face ao
a area de estudo, permitindo-lhes salientar os aspectos que no seu entender s&o positivos e negativos bem

como a identificacéo das prioridades de investimento.

As questdes relativas as condigbes de habitabilidade dos alojamentos constituiram um inquérito por questionario
distinto realizado a cada familia em simultaneo com o inquérito sdcio-familiar, mas cujo tratamento da

informagé&o foi incluida na analise ao parque edificado (capitulo 4.3).

Ainda que de uma forma geral a receptividade da populagdo tenha sido bastante positiva, assim como a
disponibilidade das pessoas para responder aos questionarios, importa salientar algumas manifestagdes de
revolta e desconfianga por parte dos inquiridos relativamente as questdes colocadas. Estas atitudes decorrem do
longo historial de interveng&o publica na tentativa de controlo da ocupag&o ilegal deste territdrio e do receio das
consequéncias das suas respostas, 0 que gera nesta populagdo um enorme sentimento de cansago e

incredulidade, por um lado, e de inseguranga e receio (de perder a habitag&o), por outro.

Neste contexto, tomou-se a opgao de excluir do inquérito as questdes relativas as expectativas da populacdo

face ao realojamento por forma a evitar comprometer todo o processo de recolha de informagéo, ja que se
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adivinhava alguma hostilidade por parte dos habitantes. Assim, nédo foi possivel aferir as reais necessidades e

predisposicao da populagdo para um processo de realojamento.

Por Ultimo, e apesar de ter sido uma fonte de informagao fundamental para a caracterizagdo da populagéo local,
este processo tem algumas fragilidades. Por um lado, o facto de a informag&o recolhida se ter baseado unica e
exclusivamente nos depoimentos da populagdo e ndo ter havido qualquer pedido de confirmagdo dessa
informag&o por via documental ou outra, pode ter dado azo a falsos testemunhos de modo a dar informagdes
que de alguma forma favoregam a situagao do agregado na tomada de decis&o sobre o futuro da sua habitacéo.
Em segundo lugar, a recolha de informagao relativa & existéncia de situacbes especiais no seio do aglomerado
familiar, foi dificultada por factores comuns a este tipo de processo, ja que é para o entrevistador muito
constrangedor fazer as perguntas directamente e para o entrevistado é igualmente constrangedor falar sobre
temas tao pessoais e sensiveis. No caso concreto, esta dificuldade foi de alguma forma ultrapassada através de

depoimentos de vizinhos ou familiares que conheciam as situagdes e as iam reportando.

Na analise dos dados estatisticos que resultam dos inquéritos as familias, procurou-se estabelecer comparagdes
entre a realidade actual e a situagdo verificada em 2001, com base nos dados da BGRI (INE) para as familias
residentes. No entanto, importa ressalvar que os dados relativos ao processo de inquiricio levado a cabo pela
equipa incluem seguramente uma componente de habitantes “sazonais”. Por um lado, a populagdo estudada
inclui cerca de 10 agregados familiares (18 individuos) cuja casa na Fonte da Telha se destina Unica e
exclusivamente a fins-de-semana e férias e dada ao seu reduzido significado estatistico, optou-se por considera-
los. Por outro lado, e na sequéncia do que foi dito anteriormente, considera-se bastante provavel que, dos 146
agregados que dizem residir na Fonte da Telha, nem todos la residam de facto embora ndo tenha sido possivel
identificar essas situagdes. Assim, entendeu-se desenvolver a andlise para a totalidade dos inquéritos

recolhidos.

De acordo com o inquérito levado a cabo, residem na Fonte da Telha cerca de 433 habitantes, um nimero
superior ao registado em 2001, que dava conta de 350 individuos. Este aumento deve-se certamente ao poder
de atraccdo do local, quer pelas suas caracteristicas paisagisticas como pela auséncia de regulagdo da
ocupagao do territdrio. Estes individuos organizam-se em 156 agregados familiares, dos quais 146 dizem ter na
Fonte da Telha a sua primeira habita¢do. Tal como seria expectavel, também o nimero de familias aumentou
desde 2001, ja que os dados da altura ddo conta da existéncia de 132 familias classicas residentes. Através dos
inquéritos efectuados no local foi possivel identificar os nucleos familiares que constituem a comunidade
piscatoria da Fonte da Telha (agregados que possuem pelo menos um elemento identificado como exercendo
profissdo no dominio da Aquacultura e Pesca), que representam 45% do total de nicleos familiares inquiridos e

aproximadamente 50% do total de individuos.
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O gréfico seguinte apresenta os dados recolhidos relativamente a duragio da presenca das familias na Fonte da
Telha, donde se torna evidente que mais de metade reside nesse local ha mais de 20 anos, havendo
inclusivamente agregados que estdo na Fonte da Telha ha mais de 60 anos. E possivel verificar que a maioria
dos nucleos familiares que residem na Fonte da Telha ha mais de 40 anos pertencem a comunidade piscatoria,
0 que esta de acordo com a histéria de ocupagao do territorio apresentado no capitulo 2.1.2. Importa no entanto
destacar que 50% dos nucleos que residem na Fonte da Telha hd menos de 30 anos também integram a
comunidade de pescadores, o que demonstra que a Fonte da Telha continua a fixar populagéo que se dedica a

esta actividade.

Grafico 16 — Presenca das familias inquiridas na Fonte da Telha

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

Estes dados confirmam ainda que os agregados que dizem estar na Fonte da Telha ha menos de 10 anos
correspondem a diferenca entre os agregados em 2001 e 2010, sendo que h& casos de familias que estdo no

local ha menos de um ano. Em média, estes agregados estao naquele territério ha aproximadamente 26 anos.

A dimensao dos agregados familiares é bastante diversificada, e de um modo genérico os nucleos distribuem-se
uniformemente pelas pela quatro tipologias mais frequentes (1 a 4 elementos), havendo ainda 10% de nucleos

de dimensé&o alargada, como se pode verificar no grafico seguinte.
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Gréfico 17 - Dimensédo dos agregados familiares (populagao total)
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

No entanto, comparando os valores registados dentro da comunidade piscatéria com os valores relativos a
restante populagédo verificam-se realidades bastante distintas, predominando no primeiro caso as tipologias de
familia mais numerosas. Dentro da comunidade de pescadores, 56% os agregados familiares s@o constituidos
por 3 ou 4 elementos, enquanto na restante populacdo residente estas tipologias familiares correspondem
apenas a 34% do total. E relativamente aos nucleos constituidos por 5 ou mais elementos, estes representam
13% dos nucleos familiares de pescadores e apenas 7% dos nucleos familiares da restante populagdo. Importa
igualmente destacar que fora da comunidade piscatéria os nucleos familiares constituidos por apenas um

elemento representam 22% do total, significativamente o dobro dos valores registados dentro desta.

Tabela 11 - Quadro sintese dos agregados familiares

Familias  Individuos Dimensao do agregado familiar Anos a residir na Fonte da Telha
1 2 3 4 5 >5|<5 59 1019 20-29 30-39 40-49 50-59 >60 nsinr
Comunidade piscatdria 70 215 8 17 18 18 7 2|5 6 11 16 13 10 5 3 1
Restante populagao 86 218 19 32 13 16 4 2 |10 4 10 14 27 8 6 1 6
Populagéo total 156 433 27 49 31 34 11 4 |15 10 21 30 40 18 11 4 7

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Do ponto de vista da caracterizagdo dos individuos, ndo houve entre 2001 e 2010 alteragdes ao nivel da
proporcao de homens e mulheres residentes na Fonte da Telha, no que diz respeito ao total de populagéo,
mantendo-se a maioria masculina, com cerca de 52,4% (dentro da comunidade de pescadores a percentagem

de populagdo masculina é ligeiramente superior - 56% - & da restante populagéo - 49%).

Relativamente a estrutura etaria, houve algumas alteragbes nos periodos em analise que merecem registo.
Assim, e ainda que nos dois periodos em analise a faixa mais representativa seja a dos individuos em idade

activa, os dados mais recentes ddo conta de um crescimento interessante na faixa etaria mais baixa, que hoje

125



ELABORACAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e Il - Caracterizagao e Diagnéstico da Area de Intervengéo]

em dia representa 16,4% da populacéo residente e em 2001 representava apenas 5,1%. No escaldo etério
seguinte, verificou-se a situago inversa, ja que a populagéo entre os 15 e os 24 anos deixou de corresponder a
26% para passar a 11,1%. Por ultimo, e a semelhanca do que aconteceu com a base da piramide etéria,
também o topo registou um aumento significativo, passando de 16% para 21,2%. O envelhecimento da
populagdo é, no entanto, muito mais significativo fora da comunidade de pescadores, onde 29% dos individuos
possui mais de 64 anos, contrariamente aos 13% que constituem o nucleo de pescadores. Fica o registo de uma
populagéo onde cerca de 28% tem idade abaixo dos 25 anos, 0 que € um indicador de uma populagao residente
ligeiramente mais jovem do que a do contexto concelhio registado em 2008, o que demonstra que a existéncia
de actividade piscatédria, como ja referido anteriormente, tem contribuido significativamente para a renovagéo das

geragdes que residem na Fonte da Telha.

No que concerne ao estado civil, a populacéo inquirida casada néo difere muito da solteira (40% e 35%
respectivamente) mas, curiosamente, cerca de 61% dos inquiridos tém filhos. Estes valores sdo equivalentes
tanto dentro da comunidade de pescadores como fora dela, sendo apenas relevante referir, no primeiro caso,

uma a ligeira predominancia de individuos solteiros relativamente aos casados.

Tabela 12 - Quadro sintese dos individuos

Sexo Estrutura etaria Estado civil
Individuos | M F | <14 1524 25-64 >64 | Casados Divorciados Solteiros Unido de Facto Vilvos
Comunidade piscatdria 215 121 94 36 24 126 29 79 13 84 32 7
Restante populagao 218 106 112 | 35 24 96 63 94 15 70 26 13
Populagéo total 433 227 206 | 71 48 222 92 173 28 154 58 20

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Relativamente as habilitagbes escolares, é de referir que 80,1% da populagio j& terminou o seu percurso
escolar, enquanto 14,3% encontra-se a frequentar algum nivel de ensino. Assim, e de entre os que ja
terminaram o percurso escolar, é de frisar a existéncia de uma maioria (35%) que néo foi além do 1° Ciclo do
Ensino Basico, situacdo agravada pelos 9% da populagdo que ndo possui qualquer nivel de ensino. E uma
populagdo claramente pouco escolarizada, principalmente se tivermos em consideragéo que 75% da populagdo
com percurso escolar concluido ndo tem mais do que o 9° ano, o que representa claramente um défice nas
habilitagbes desta populagdo. No entanto, e tendo como termo de comparacédo os dados relativos a escolaridade
da populagao da Fonte da Telha em 2001, é possivel constatar algum progresso neste aspecto, ja que em 2001
a propor¢éo de individuos que néo ultrapassavam o 9° ano de escolaridade era de 87%, o que revela uma

evolugao positiva, ainda que com uma enorme margem de progressao.

126



ELABORACAO DO ESTUDO DE CARACTERIZACAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e Il - Caracterizagao e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Grafico 18 — Grau de escolaridade
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Fazendo uma comparagdo entre os dados da comunidade piscatoria € os da restante populacdo, podemos
considerar equivalente a distribuicdo pelos diversos niveis de escolaridade indicados, sendo importante referir
que, no caso do primeiro grupo, a percentagem de individuos sem qualquer grau de instrugéo é superior ao

registado na restante populagdo da Fonte da Telha.

Tabela 13 - Grau de escolaridade dos individuos'#

Ensino Basico Ensino Basico Ensino Basico Ensino Ensino  Curso Sem
(1° ciclo) (2° ciclo) (3° ciclo) Secundario  Superior técnico escolaridade NS/NR TOTAL
Comunidade piscatdria 59 28 42 12 8 1 20 4 174
Restante populagiao 59 20 47 13 1 2 12 8 172
Populagéo total 118 48 89 25 19 3 32 12 346

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Do ponto de vista da situagdo perante o trabalho, os resultados do inquérito indicam que 46% dos individuos se
encontra a exercer uma actividade, sendo a situagdo mais frequente a do trabalho por conta de outrem. Dentro
das diversas situacdes registadas, a segunda mais frequente é a da reforma, que integra 21% dos individuos,
sendo também de realcar que a percentagem de populagao estudante é equivalente a populagdo com trabalho
por conta propria, factor associado a relativa juventude desta populagdo. No entanto, tal como poderemos
observar nos graficos seguintes, a percentagem de populagéo activa dentro da comunidade de pescadores é
muito superior & que se regista para o resto da populagao.

14 Estes dados aos 80% dos habitantes que ja terminaram o percurso escolar.
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Grafico 19 - Situagao perante o emprego da comunidade piscatéria e da restante populagéo
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Comparando as duas situaces, verifica-se que a populagéo activa representa 57% da comunidade piscatoria e
os reformados 13%, em claro contraste com a situagéo da restante populagéo, onde os activos séo apenas 37%

e a percentagem de individuos na reforma sobe para os 27%, sendo alias, a situagdo mais frequente.

Relativamente as categorias de actividade profissional (conta de outrem, conta prépria e méo-de-obra familiar), &
interessante olhar para a distribuicdo destes individuos pelas diferentes categorias profissionais. Assim,
evidencia-se a predominédncia dos Trabalhadores da Aquacultura e Pesca (33,2%), o que é perfeitamente
coerente com a realidade observada e vivida na Fonte da Telha. Outras categorias relevantes nesta
caracterizagdo dizem respeito aos Ecénomos e Pessoal do Servico de Restauragdo (7,3%), os Directores e
Gerentes de Pequenas Empresas (que inclui os proprietarios dos estabelecimentos comerciais da Fonte da
Telha, a que corresponde 7,3%) e o Pessoal da Limpeza, Lavadeiras, Engomadores de Roupa e Trabalhadores
Similares (6,2%) muitos dos quais estdo empregados na zona de habitagéo turistica da Aroeira. Trata-se,
portanto, de uma realidade onde predominam actividades pouco qualificadas e consequentemente mal

remuneradas, situacdo decorrente dos baixos niveis de escolaridade anteriormente identificados.

Outro aspecto de caracterizagdo da populacdo residente refere-se ao beneficio de subsidios e/ou apoios sociais
e neste ponto importa ressalvar que esta informagdo ¢ resultante do que foi dito pelos inquiridos, havendo
portanto uma enorme margem de incerteza relativamente a veracidade dos dados apresentados e a eventual
existéncia de outros casos nao reportados pelos inquiridos. Assim, apenas 16% das familias inquiridas admitiu
receber algum tipo de beneficio ou apoio social, reportando-se a maioria (66%) a situagdes relativas ao abono

familiar relativo a criangas em idade escolar.

Como ja foi referido, ha muito que a populagéo da Fonte da Telha tira partido das potencialidades do local para

criar riqueza, quer seja a partir da exploragao dos recursos marinhos, situacdo que esta na génese da ocupagéo
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deste territdrio, quer seja através da instalagao e exploragéo de estabelecimentos de restauragdo e bebidas (que
tém no peixe fresco a sua mais valia), da venda ambulante de artigos de praia ou do arrendamento de

alojamentos para férias.

Assim, e apesar de ser reconhecida a pratica alargada do aluguer de alojamentos, sobretudo na época balnear,
apenas 10% dos inquiridos confirmaram esta pratica, a qual ocorre em moldes diversos: aluguer da casa
principal (0 que pressupde a mudanga temporaria do agregado para um anexo), aluguer de anexos ou aluguer
de parte da casa (ex.: quartos). Tornou-se bastante 6bvio, através do inquérito aos edificios, que um nimero
superior ao referido tem no aluguer da sua casa um complemento a sua remuneragéo habitual, mas na maioria
dos casos os inquiridos ndo admitem essas praticas por receio de eventuais represalias ou cruzamento de

informag&o com autoridades fiscais.

Outra das questdes avaliadas e com impacto nas futuras condi¢des de acessibilidade do nucleo urbano, diz
respeito aos locais de emprego e estudo e aos veiculos detidos pelas familias. Assim, verifica-se que mais de
metade dos inquiridos (65%) trabalha ou estuda no concelho de Almada, sendo que 32% o faz na Fonte da
Telha e 20% na Charneca da Caparica. Outro concelho com alguma representatividade é o de Lisboa (cerca de
15%), ndo constituindo no entanto factor de surpresa, por ter sido desde sempre um pélo econémico importante
para os residentes da Margem Sul do Tejo. Olhando com detalhe para as diferengas entre a comunidade
piscatéria e restante populagdo, entende-se que a forte dependéncia do concelho de Almada se verifica,
sobretudo, para as familias de pescadores, para as quais a percentagem total de individuos que trabalham ou
estudam no concelho é de 81%. Acresce a elevada dependéncia do emprego local que enquanto para esta

comunidade representa 47% do total, para a restante significa apenas 15%.

Por outro lado, destaca-se uma maior disperséo dos locais de emprego e estudo dos restantes individuos e uma
maior dependéncia em relagdo a outros concelhos, dentro dos quais Lisboa para onde se deslocam 30% dos
individuos n&o inseridos em familias de pescadores. Uma grande percentagem de situagdes ndo identificadas
(17%) confirma o carécter mais evasivo das respostas que se registaram nos inquéritos fora da comunidade de
pescadores, a que nao é alheio o facto de uma grande parte deste individuos poder ndo residir na Fonte da
Telha.
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Grafico 20 — de estudo e trabalho dos habitantes da Fonte da Telha

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Tabela 14 - Locais de estudo e trabalho dos habitantes da Fonte da Telha

Fonte da Charneca da Concelho Concelho Concelho Outros
Telha CaparicalAroeira de Almada do Seixal de Lishoa Concelhos  NS/NR
Comunidade piscatdria 71 34 19 2 17 3 7
Restante populagado 17 21 15 8 24 12 20
Populagao total 88 55 34 10 41 15 27

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Quanto ao meio de transporte utilizado na deslocagéo para o local de trabalho ou de estudo, como se pode

observar no gréfico seguinte, o transporte individual assume um maior destaque (35%), embora seja bastante

significativa a proporcéo de individuos que se desloca a pé para o posto de trabalho (30%), contribuindo para

esta percentagem a grande quantidade de indivisos empregados nos estabelecimentos comerciais locais ou na

pesca. O transporte colectivo é, também, relevante para as deslocagdes desta populagdo na medida em que

cobre 19% da mesma, sobretudo nas deslocacdes de estudantes para a Charneca da Caparica e para o restante

concelho de Almada.

Uma vez que grande parte da populagéo fora da comunidade piscatoria se desloca para Lisboa ou para outras

localidades menos proximas, ndo é de estranhar que cerca de 74% dos agregados familiares sejam

motorizados, sendo a média de 1,5 veiculos por agregado. Relativamente aos veiculos pesados e motociclos as

propor¢des sdo bastante mais reduzidas, sendo 3,2% e 6,4%, respectivamente.
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Gréfico 21 — Meios de transporte (populagéo total)
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha -tratamento QP (2010)

Na caracterizagdo da populagdo presente procurou-se, também, identificar situacdes “especiais” que
justificassem uma atencdo especial em eventuais processos de realojamento, tais como problemas
graves/cronicos de salde, problemas de carécter social ou outros. Neste processo foram identificados 26
agregados, os quais apresentam essencialmente problemas de salde (deficiéncias fisicas e mentais, doencgas

oncoldgicas, neurologicas, entre outras).

No entanto, em contactos com diversos agentes locais, foram referidas situagdes de tréfico de estupefacientes,
toxicodependéncia, alcoolismo e violéncia doméstica, os quais sé raramente foram confirmados em inquérito a
familia respectiva. Relativamente a este tipo de situagdes, ndo foi possivel obter mais dados a partir das

instituicdes locais de ac¢éo social.

Dos levantamentos efectuados foi ainda possivel perceber que a populagéo presente na Fonte da Telha,
constitui uma comunidade relativamente fechada, sobretudo as familias ligadas a actividade piscatéria, com um
forte sentido de grupo e entreajuda e dindmicas de sociabilidade e convivialidade interessantes. Com efeito,
mais de 60% dos inquiridos confirmam usufruir dos espagos colectivos existentes (sendo os cafés os locais de
encontro por exceléncia). No mesmo sentido vai a declaragao de cerca de 70% dos inquiridos que diz conviver
com os seus vizinhos, ainda que apresentem alguma dificuldade em concretizar as caracteristicas dessa mesma
convivéncia. Ao mesmo tempo, ha uma percentagem significativa da populagéo que confirma limitar-se ao
espago da sua habitagdo (36%), tendo sido notéria a existéncia de disputas e conflitos entre alguns vizinhos que
tem por base, em alguns casos, a ocupagéo abusiva e terrenos e a ampliagdo e transformacédo de edificios
(aumento de pisos limitando vistas, abertura de janelas para os terrenos adjacentes, etc.).
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Os habitos de convivialidade desta comunidade sdo também caracterizados pelo associativismo, que se
manifesta pela presenca de duas associa¢des — o Clube Desportivo os Navegantes da Fonte da Telha e a
Associacdo de Moradores da Fonte da Telha. A primeira tem, em n.° de familias uma presenga menor (12%) e
representa as familias de pescadores. A segunda a que correspondem 26% das familias, representard uma
parte dos outros proprietarios e habitantes. Assinala-se, no entanto, que a maioria das familias entrevistadas
admite néo pertencer actualmente a nenhuma das associagdes, situagdo que esta profundamente associada a
falta de dinamismo das mesmas e a sua incapacidade para promover quaisquer melhorias no nucleo. Estas duas
associacgbes representam, também, duas faces da mesma comunidade que tém estado, de algum modo, em
conflito pela permanéncia na Fonte da Telha, pelo menos a partir do momento em que a Administragao Central
admitiu publicamente (através do POOC) que seria a comunidade de pescadores a Unica a manter-se na area de

estudo.

Por fim, importa referir as conclusdes do inquérito a populacdo no que se refere a sua opinido relativamente ao
territério em analise. O universo de pessoas inquiridas com este propésito ndo se resume apenas ao
representante de cada agregado familiar inquirido, mas inclui também os inquiridos em cada um dos

estabelecimentos comerciais em funcionamento.

De uma forma geral, a opinido sobre a Fonte da Telha é positiva, j4 que as opinibes se distribuem
essencialmente entre “Boa” (35,8%) e “Muito boa” (10,8%), sendo que cerca de 18% afirma ter uma Ma/Muito
ma opinido sobre o local. No entanto, relativamente a esta questao importa fazer a ressalva de que no momento
da realizagdo do inquérito, muitos habitantes tiveram receio de manifestar uma opinido menos positiva, por

considerarem que tal poderia ser prejudicial & tomada de decis&o sobre o futuro da Fonte da Telha.

Quando questionados sobre os elementos mais e menos apreciados naquele contexto, foram identificados
factores muito diversos os quais foram posteriormente agrupados por forma a permitir perceber as repostas mais

comuns e os factores mais vezes assinalados.

Assim, no que se refere aos aspectos positivos focados, aqueles que constituem indubitavelmente o forte da
zona de estudo para os seus moradores sd0 0s que se prendem com as suas caracteristicas naturais,

paisagisticas, panoramicas, climatéricas, ambientais, destacando-se o elemento “praia” como 0 mais importante.

Em segundo lugar de importancia dos factores positivos da area de estudo surgem respostas mais associadas
com a identidade dos inquiridos e com as suas raizes na Fonte da Telha, constituindo-se como referéncia mais
genéricas ou que incidem sobre os espacos individuais (0 sentimento de pertenca aquele local &, sem sombra de

duvida, uma marca de grande parte desta populagéo).

Em terceiro lugar, salientam-se os factores que contribuem para a qualidade de vida e que, para os inquiridos,

correspondem ao sossego e tranquilidade do lugar, & seguranca, a proximidade do local de trabalho, aos
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transportes colectivos e comércio existente. Com um peso relativo semelhante ao factor anterior, surgem os
beneficios decorrentes da proximidade ao mar (enquanto recurso) e a componente social do lugar (o espirito de
comunidade e de convivio, 0s vizinhos e até os festejos locais sdo considerados por uma parte significativa dos

inquiridos).
Grafico 22 - Aspectos positivos da Fonte da Telha
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

No que se refere aos factores assinalados pelos inquiridos como negativos, a problemética das acessibilidades
emerge como um aspecto critico para a grande maioria, abrangendo a situagao da auséncia de pavimentagéo,
da informalidade do estacionamento e do caos que se gera na época balnear. No segundo lugar, surgem as
criticas ao espaco publico, nomeadamente a sua degradacédo, desorganizagao geral, sujidade, ao excesso de

animais abandonados, falta de iluminagéo e inundagdes no inverno.

A indefinigdo da situacdo da Fonte da Telha e a falta de interesse das autoridades na resolugéo dos problemas
da érea de estudo constituem o 3° factor mais votado (incluindo da quest@o da seguranca), enquanto a falta de
equipamentos e servi¢os (incluindo comércio, espagos de lazer e transportes) e de infraestruturagéo (incluindo
na habitagdo) ocupam as posigdes seguintes. Por fim, € de destacar que as caracteristicas da comunidade

também s&o apontadas com negativas por alguns (falta de associativismo e conflitos entre vizinhos).
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Grafico 23 - Aspectos negativos da Fonte da Telha
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Fonte: Quaternaire Portugal - Inquérito realizado as familias residentes na Fonte da Telha - tratamento QP (2010)
Tendo por referéncia o que foi dito anteriormente, néo é de estranhar que as prioridades de investimento publico,
para os habitantes da Fonte da Telha, devam passar em primeiro lugar pelas questdes das acessibilidades,
seguindo-se a recuperagéo do espago publico, a melhoria das condi¢des de habitabilidade, a disponibilizagéo de

um maior numero de equipamentos e servigos, e por Ultimo, uma maior preocupagao/interesse por parte das
autoridades, nomeadamente da Camara Municipal.

134



ELABORACAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORAGAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e Il - Caracterizagao e Diagnéstico da Area de Intervengéo]

6 ACTIVIDADES ECONOMICAS

Na década de 90 assistia-se a uma dependéncia funcional muito grande do concelho de Almada relativamente a
Lisboa, por esta ser um centro onde estavam localizadas as melhores ofertas de emprego do ponto de vista das
qualificagdes e remuneragdes. No entanto, esta € uma situagdo que tem vindo a sofrer uma inversdo, sendo
possivel afirmar que hoje em dia mais de metade da populagéo residente no concelho, também ai trabalha, o
que em muito se deve a implementagdo recente no concelno de empresas ligadas as industrias do

conhecimento e de média e alta tecnologia e de algumas infra-estruturas de acolhimento empresarial.

Também ao nivel da tipologia de empregos se verificam algumas alteragdes interessantes nos Ultimos anos,
podendo destacar-se a perda de importancia da produgéo industrial e 0 ganho de visibilidade das profissdes
intelectuais, cientificas e técnicas. A grande maioria dos empregos do concelho concentra-se no sector terciario,
ainda que o emprego do sector publico tenha uma representatividade bastante importante, com forte expressao
no sector da saude, da educacdo, Administracdo Local e dos servigos desconcentrados da Administracéo
Central e/ou empresas publicas, o que faz com que os sectores Primario e Secundario representem uma
propor¢do muito reduzida na economia do concelho. Assim e devido ao declinio da industria naval desde
meados dos anos oitenta, as actividades de caracter turistico tém-se imposto com crescente importancia para o
concelho, centrando-se essencialmente nas actividades de lazer nas praias e nas areas naturais e na oferta

cultural centrada no patriménio religioso, histérico e classificado das zonas antigas da cidade.

A caracterizagéo das actividades econdmicas da Fonte da Telha teve por base a realizagdo de um inquérito por
questionario que visou, por um lado, a caracterizagdo da dindmica econdmica local, e por outro, a recolha de

informag&o sobre o aglomerado, no que se refere as suas potencialidades e constrangimentos.

O processo de inquirigdo foi realizado segundo 0 mesmo método adoptado para as familias e, do mesmo modo,
com a inten¢do de efectuar uma cobertura total das actividades. No entanto, pelo facto dos inquéritos se terem

realizado antes do inicio da época balnear, alguns dos estabelecimentos estavam encerrados.

Assim, e apesar de numa fase preliminar terem sido identificados 30 estabelecimentos comerciais, 0 processo
de inquirigdo contemplou apenas 22, dois dos quais estdo encerrados (um por estar a aguardar a licenga de

funcionamento e outro por motivos litigiosos entre os proprietarios) pelo que nao foram considerados.

Os restantes 8 estabelecimentos ndo abrangidos pelo inquérito dizem respeito a situagdes de estabelecimentos
que encerraram a sua actividade ou que se encontram em remodelacao e, ainda, a situagdes de encerramento

durante a época baixa e com quem n&o foi possivel contactar aquando da realizagéo do processo de inquirigao.
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O questionario incluiu 3 componentes distintas. A primeira centrou-se nas questées de caracterizacdo da
actividade, nomeadamente ao nivel da tipologia de actividade, idade da mesma, horario, nimero de
empregados, local de residéncia e meio de transporte utilizado pelos mesmos na deslocagao para o posto de
trabalho e algumas questdes relativas a dindmica da actividade (volume de facturagdo, situacdo global,
expectativa de evolugéo, previsao de investimentos e afluéncia de utentes). A segunda, referia-se a situagéo do
licenciamento e situagao perante 0 POOC, tendo como objectivo o confronto com a informagéo fornecida pela
CMA e ARHT, ndo s6 relativamente & existéncia de licencas de funcionamento, mas também 4 tipologia, data de
emissdo e servigos contemplados nas mesmas. Por Ultimo, pretendia-se aferir do grau de conhecimento dos
concessionarios relativamente as disposigdes do POOC e ao estado de adaptagéo dos estabelecimentos ao

mesmo, bem como eventuais acgdes em curso tendo em vista essa adaptagao.

A Ultima dimensdo do questionario incluia questdes relativas a opinido dos inquiridos sobre a area de
intervengao e sobre a definigio de prioridades de investimento, cuja analise, como foi referido anteriormente, foi

agregada a analise dos mesmos dados relativos ao inquérito as familias.

Tal como aconteceu com os inquéritos as familias, e embora tenham sido prestados esclarecimentos sobre o
que estava na base do processo de inquiricdo, foi manifesta alguma desconfianga por parte dos inquiridos,
motivada pelo receio do que podera ser decidido com base nas suas respostas. Do mesmo modo, as questdes
mais directamente relacionadas com a dindmica da actividade e que permitiriam uma caracterizagdo mais fiavel
da economia local, como sejam o volume de facturagao, a avaliagéo da situagéo e a afluéncia de utentes, foram
questdes que levantaram bastantes problemas aos inquiridos por desconhecimento, falta de controlo ou apenas

por falta de vontade de ceder essa informag&o.

O inquérito permitiu, contudo, constatar que os estabelecimentos comerciais pertencem, na maioria dos casos, a

individuos que residem ou tém casa ou familia na Fonte da Telha.

Sao maioritariamente estabelecimentos sem a fungdo de apoio de praia (70%) e em termos funcionais, as
actividades localizadas na Fonte da Telha concentram-se na tipologia de estabelecimentos da area da
Restauragdo, Cafés e Bares, havendo para além disto dois mini-mercados. Trata-se, com efeito, de um mercado
bastante limitado que, para além de cobrir a oferta de alguns bens essenciais dos seus habitantes, é centrado na
oferta de servigos aos visitantes e utilizadores das praias. Face ao exposto, a populagao residente opta por fazer
as suas compras nos aglomerados urbanos mais proximos, onde a variedade de oferta é maior e mais adequada
as necessidades da populagao, limitando-se a comprar no comércio local, esporadicamente, bens de primeira
necessidade. Refere-se ainda a frequéncia de alguns cafés mais centrais e que servem como ponto de encontro

para os momentos de convivialidade entre a populagéo local.
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Grafico 24 - Tipologias das actividades

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as actividades econdmicas da Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

De um modo geral, as actividades instaladas na Fonte da Telha existem ha mais de 20 anos, havendo
inclusivamente casos com uma idade superior a 40 anos. De acordo com a informag&o recolhida, alguns destes
casos sdo estabelecimentos que ja estdo na mesma familia ha algumas décadas e que véo passando de

geragao em geraga@o, mantendo a actividade em funcionamento.

Grafico 25 - Idade das Actividades Economicas

Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as actividades econémicas da Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

O horario destes estabelecimentos é bastante variavel, uma vez que por estarem localizados numa zona
maioritariamente balnear, o seu periodo de funcionamento adequa-se ao maior ou menor fluxo de clientes, o que

faz com que durante a época baixa o horério de funcionamento seja mais reduzido.
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O mesmo acontece com o nimero de funcionarios destes estabelecimentos. Embora tenha sido possivel
detectar alguma regularidade nos resultados alcangados, em oito dos vinte casos tidos em consideracdo, 0s
inquiridos dizem n&o ter funcionarios, ou ter apenas um, assegurando o funcionamento da actividade com
recurso a mao-de-obra familiar. Nos outros casos, o nimero de funcionarios varia, como foi dito anteriormente,
consoante o fluxo de clientes e a época do ano, ndo sendo por isso possivel apresentar um nimero médio de

empregados por estabelecimento.

Nos casos dos estabelecimentos com empregados, a maioria provém da envolvente a Fonte da Telha, como
seja o Seixal, a Chamneca e a Costa da Caparica, ndo havendo casos de funcionarios residentes na Fonte da
Telha. Os empregados destes estabelecimentos dirigem-se para o posto de trabalho utilizando maioritariamente
o transporte colectivo, embora em alguns casos a inexisténcia de transportes em horérios mais tardios
impossibilite que essa deslocacdo seja feita unicamente por transporte publico, havendo em alguns casos a
necessidade dos proprietarios dos estabelecimentos que assegurarem em transporte individual o regresso dos

funcionarios a sua residéncia.

A situacdo global da actividade ¢é avaliada pelos inquiridos como sendo maioritariamente ma, embora haja

expectativa de uma evolugao positiva no proximo ano, tal como mostram os gréaficos seguintes.

Grafico 26 — Avaliagao da situagdo global da actividade e evolugao esperada para o préximo ano
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Fonte: Quaternaire Portugal — Inquérito realizado as actividades econémicas da Fonte da Telha - tratamento QP (2010)

E importante referir que foram muito poucos os comerciantes com uma nogdo clara da dindmica do seu
estabelecimento, quer no que se refere ao volume de facturagdo anual, quer relativamente a afluéncia de
clientes. Ainda assim, e embora ndo haja dados concretos sobre o nimero de utentes que frequenta o comércio
na Fonte da Telha, € unénime que a afluéncia € maior aos fins-de-semana e aumenta exponencialmente nos

meses de Verdo, nomeadamente Julho e Agosto.
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Ainda que 50% dos inquiridos diga ter previséo de investimentos ao nivel das instalagbes, a maioria confessa
algum receio de fazer esse investimento sem que a situagao legal na Fonte da Telha esteja definida. Este é
também o argumento maioritariamente utilizado por quem diz ndo ter qualquer previsdo de melhoria do
estabelecimento ao nivel das instalagbes. As remodelagdes previstas variam entre intervengbes de facil
execucdo, como seja a colocacdo de estruturas amoviveis que permitam fechar as esplanadas, a obras mais
profundas que implicam a remodelagao total ou parcial do espago comercial (cobertura, pavimento, paredes,

etc.).

Dos 30 estabelecimentos comerciais identificados no quadro seguinte foi possivel elaborar inquérito de

actividades econdmicas a 22 estabelecimentos.

Da andlise dos inquéritos de actividades econdmicas foi possivel concluir que 12 dos 22 estabelecimentos
inquiridos encontram-se em DPM. No que diz respeito & existéncia de licengas de exploragéo, os dados dos
inquéritos mostram que dos 12 casos em DPM apenas 9 possuem algum tipo de licenga de exploragao, sendo

que quase todos possuem licengas anuais (s6 um estabelecimento possui um alvara definitivo de exploragéo).

Apenas um terco dos estabelecimentos comerciais localizados em DPM funcionam como apoios de praia.
Relativamente aos tipos de servigos que estes prestam aos utentes da praia, dos 7 apoios de praia inquiridos
somente 5 possuem areas de toldos/sombrinhas concessionadas e recolha de lixo. Nenhum dos casos inquiridos
possui balneario para uso dos utilizadores da respectiva area concessionada, nem qualquer tipo de oferta a nivel

de recreio nautico.

Relativamente ao conhecimento do POOC e respectivo plano de praia, mais de metade dos inquiridos refere

desconhecer o plano bem como as suas implicagdes na actividade que gere.

A implementagao das acgdes de ordenamento da antepraia ditadas pelo POOC sera implementado pelo Plano
Pormenor, sendo natural o avango das substituicdes no grupo dos estabelecimentos a manter e cuja

relocalizagao esté prevista para um espago ndo ocupado.

Até ao momento, ndo foi demolido nenhum dos estabelecimentos com essa prescricdo nem nenhum dos que
inviabiliza a relocalizagdo de outro, embora seja de assinalar o nimero daqueles que, com relocalizagao
dependente de demoli¢édo alheia, ja apresentaram projecto a entidade competente (6). E como é de esperar
nestas situagdes, 0s responsaveis pelas ocupagdes “a eliminar’ optam pela passividade, fingindo “desconhecer”’
as regras vigentes, na expectativa de que a administragdo néo tenha meios para repor a legalidade da ocupagao
do DPM.
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Tabela 15 - Quadro sintese da situagao dos estabelecimentos comerciais

Estabelecimentos | Ing. Situacao DPM Licenga Acgéo prevista no Plano de Praia do POOC
Café Santa = | Emfuncionamento . A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Terminus Fechado X R A relocalizar fora do DPM, na duna, em construg&o ligeira
0 Americano Em funcionamento A relocalizar na duna (tardoz), em construgao ligeira.
M X | Anual Entregou projecto a entidade competente
Camdes ® | Emfuncionamento . A avaliar em sede de Plano de Pormenor
0O Bacano = | Emfuncionamento N A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Café do Zé = | Emfuncionamento X | Anual A demolir
O Transmontano = | Emfuncionamento X | Anual (CMA) | A demolir
Taberna do Faustino | 7 | Fechado X |- A demolir
Jersey Fechado X |- A demolir
S. Jodo = | Emfuncionamento N A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Peixaria Lita Fechado .
Doca Pesca Em funcionamento .
0 Gaiteiro Fechado A reconstruir no mesmo lugar, na duna (tardoz), em
] X - construgdo ligeira. Entregou projecto a entidade competente
Em obras para
O Correia instalag&o de escola i A avaliar em sede de Plano de Pormenor
de surf, quartos e café
. A relocalizar na antepraia, em construcéo ligeira. Entregou
Paleio e Mar /Dunas X - projecto & entidade competente
Beira Mar = | Emfuncionamento X | Anual A demolir
O Amorim = | Emfuncionamento N A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Manuel dos Frangos | 7 | Em funcionamento N A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Retiro do Pescador | 7 | Em funcionamento X |- A demolir
O Chaparro Fechado R A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Cabana Bar Em funcionamento A relocalizar na duna (tardoz), em construgao ligeira.
M X | Anual Entregou projecto & entidade competente
Rampa Beach Em funcionamento A relocalizar na antepraia, em construgéo mista. Ja foi objecto
P M ' X | Longotermo | de relocalizagio
O Rampa = | Emfuncionamento X |- A avaliar em sede de Plano de Pormenor
O Pedroso » | Emfuncionamento . A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Lareira o | Fechado . A avaliar em sede de Plano de Pormenor
Ineditus Em funcionamento A relocalizar na antepraia, em construgdo mista. Ja foi objecto
M : X | Anual de relocalizaggo
O Ti Jodo @ | Emfuncionamento . A avaliar em sede de Plano de Pormenor
A A e A relocalizar na antepraia, em construg@o mista. Entregou
OTi Jodo 2 @ | Fechado X | Anual projecto a entidade competente
) A relocalizar na antepraia, em construgéo mista. Entregou
O Pestinha Fechado X - projecto a entidade competente
Bambu Bar - Em funcionamento X Anual A relocalizar na antepraia, em construgdo mista. Ja foi objecto
: nua

de relocalizagdo
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7 DIAGNOSTICO

7.1 SINTESE DE CARACTERIZAGAO

No presente capitulo, recorre-se a ferramenta SWOT (matriz de distingue os factores forgas, fraquezas,
oportunidades e ameagas da area de estudo) para sintetizar aqueles que sdo os aspectos caracterizadores e

diferenciadores deste territdrio com base nas analises sectoriais anteriormente apresentadas.

Este exercicio assume-se como fundamental para extrapolar as tendéncias de evolugéo do territério em analise,
bem como para sinalizar os aspectos que merecem uma reflexao por parte das autoridades com competéncias
na area de estudo, tendo em vista a prossecugao dos objectivos de requalificagéo e reordenamento da ocupagao

da mesma.

Assim, no quadro seguinte, apresenta-se a leitura prospectiva efectuada sistematizando em factores positivos e
negativos, quer enddgenos quer exdgenos, numa matriz que devera constituir o ponto de partida para uma

sessao de discusséo com as entidades competentes envolvidas.

Importa referir que o preenchimento desta matriz teve em consideragdo os objectivos de ordenamento e
protecgdo preconizados nos instrumentos regulamentares em vigor e que justificam que determinados aspectos

sejam considerados pela positiva e ndo pela negativa.

Tabela 16 — Matriz SWOT

Pontos fortes

Enquadramento paisagistico de elevado valor cénico;
Caracteristicas naturais excepcionais para o uso balnear (dimenséo do areal);

Produgéo nas Ultimas décadas de estudos que visam a requalificagdo da FT e que tém vindo a consolidar uma
reflexdo tedrica e cientifica em torno das opgdes de recuperagéo deste territério e de reposicao da legalidade;

Existéncia de um estudo actual que propde medidas concretas de melhoria das acessibilidades a praia da FT;
Acgdes de regeneragao dunar com resultados efectivos na requalificagéo e ordenamento desta zona;

Estrutura urbana com baixo grau de complexidade (linearidade);

Existéncia de uma centralidade urbana em torno de um espago que confere identidade ao aglomerado;

Dindmica de renovagao dos apoios de praia (zona sul);

Populag&o relativamente jovem;

Comunidade piscatoria em moldes tradicionais ainda activa, representando entre 30 a 40% da populagao residente;

Maioria da populagéo estuda e trabalha fora da Fonte da Telha (factor que, apesar de ndo contribuir para a
sustentabilidade do nucleo urbano, é positivo atendendo a espectavel redugéo da carga populacional da area de
estudo);
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Comunidade local fechada, com forte sentido de grupo e entreajuda, com fortes habitos de sociabilidade e
convivéncia;

Pratica de exploragéo, por parte da populacao local, de actividades complementares ao turismo balnear
(restauracédo/apoios de praia, aluguer de quartos na época balnear e venda ambulante de artigos de praia);

Popula¢&o motivada para a mudanga, na sua componente de melhoria do lugar habitado, com uma nog&o muito clara
e coerente das situagdes que devem ser objecto de intervengao e investimento publico (acessibilidades e espagos
publico);

Presenga do meio de transporte Transpraia, com potencial a explorar enquanto modo suave de acesso a praia;

Pontos fracos

Manifesto conflito entre a sensibilidade ambiental e ecoldgica da area de estudo e 0 seu uso e ocupagdo humana;
Ocupacdo desordenada decorrente da génese ilegal e da auséncia de regulagao;

Territério muito vulneravel e classificado como zona de risco por diversos estudos (instabilidade de vertentes e risco
de galgamento);

Sistema dunar degradado, quer pela excessiva ocupagao e transformagao do solo, como pela auséncia de regulagéo
Nnos acessos a praia e do estacionamento;

Indefini¢do da situacéo legal da propriedade e ocupagdes abusivas de propriedade alheia;

Desqualificagéo generalizada do territério;

Elevado grau de dispersao da edificacdo pela area de estudo, composta essencialmente por edificios de habitagéo;
Tendéncia de ocupagao crescente nos lotes na zona norte;

Presenca de ocupagdes precarias, abandono e acumulagéo de lixos e materiais degradados nos lotes;

Ocupacéo de parte significativa do areal com estruturas precérias para armazenamento de aprestos de pesca;

Presenca de cerca de 123 edificios em Dominio Publico Maritimo, dos quais 60% s&o habitagbes e na sua grande
maioria de tipologia classica (construgdo pesada, em alvenaria);

Presenga de centena e meia de familias residentes (a que correspondem cerca de 400 individuos), a maioria das
quais com uma permanéncia prolongada de vérias geracdes na Fonte da Telha;

Incerteza relativamente ao nimero de fogos ocupados sazonalmente, mas seguramente superior a 20%;
Acesso automével centrado numa Unica via;

Acessos a praia ndo ordenados e degradados;

Rede de circulagdo viaria desadequada a procura que se verifica na época balnear;

Auséncia de regras de estacionamento e excesso de pressdo do automével individual sobre a antepraia;
Fraca utilizag&o do comboio de praia (Transpraia) e necessidade de modernizagéo;

Espago publico desadequado, ndo equipado e degradado;

Auséncia de sistema de recolha de aguas residuais;

Redes de distribuigdo de energia e telecomunicagdes no espago aéreo;

Parque habitacional bastante degradado, com presenga de um n.° significativo de fogos de muito reduzida dimensao
face & composicdo do agregado familiar;

Existéncia de habitacbes sem ligacio a rede municipal de abastecimento de agua;

Dependéncia funcional face a envolvente relativamente a acesso a equipamentos, comércio e servigos;

Populag&o pouco escolarizada e profissionalmente pouco qualificada;
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Fragilidade da base econémica, muito dependente da pesca e da dindmica balnear;
Comunidade constituida por dois grupos distintos que disputam a permanéncia no local;

Populagdo muito ligada ao local, com forte sentido de insegurancga face ao futuro do lugar habitado, muito marcada
psicologicamente pelo processo de demoli¢des ocorrido na década de 80;

Oportunidades

Localizagdo na Area Metropolitana de Lisboa e numa zona balnear com caracteristicas paisagisticas tnicas;
Proximidade a areas de elevado valor geoldgico e ecoldgico (Reserva Botanica e Arriba Fossil);

Litoral enquanto prioridade de acgéo politica, consubstanciada numa estratégia nacional que promove a ndo
edificagao e a reposicdo de legalidade na faixa costeira, dando prioridade de financiamento as acgdes que o
concretizam,;

Concertagao entre entidades com tutela na area de estudo;

Existéncia de um quadro regulamentar bem definido atento as especificidades da area de estudo (2 PEOT em vigor);
Manutenc¢&o da procura generalizada dos espagos para recreio balnear;

Proximidade ao empreendimento turistico da Aroeira com vocagao de recreio e lazer associado ao golfe;

Dinamica de requalificagdo em curso na faixa costeira imediatamente a norte da area de estudo que envolve uma
melhoria substancial na qualidade dos acessos, espagos publicos, estacionamento e equipamentos (intervencées do
programa Polis na Costa da Caparica);

Construgao dos novos parques de campismo no Pinhal do Inglés como indutora, por via das imposi¢des decorrentes
da respectiva DIA, de uma interveng&o prévia de recuperagéo da FT;

Boas acessibilidades locais e regionais com perspectivas de melhoria a curto prazo, consubstanciadas na construgao
do IC32, da ER 377-2 e na beneficiagdo da Av. do Mar;

Reviséo do PDM de Almada em curso, oportunidade para reequacionar a escala municipal o papel da FT, redelimitar
0 seu perimetro urbano e adaptar os par@metros urbanisticos as necessidades.

Ameagas

Histérico de passividade da Administragdo Publica face a ocupagdo abusiva dos terrenos da FT e descrédito
generalizado quando a sua capacidade de intervencéo;

Sobreposicao de competéncias na gestao do territorio e dificuldade de articulagdo e de disponibilizagdo de meios para
a concretizacdo das acgbes previstas nos instrumentos de gestéo territorial;

Baixa execugado generalizada do POOC, nomeadamente ao nivel da relocalizagdo e demoligdo das construgdes na
antepraia;

Impopularidade generalizada das medidas associadas a demoligdes e a realojamentos;

Crise generalizada, com efeitos quer ao nivel do financiamento publico (dificultando processos de intervencéo
administrativa profunda no territdrio), quer ao nivel das familias (provocando um aumento da procura destes locais
para habitacéo precaria/clandestina e também como alternativa enquanto espago de utilizagdo sazonal);

A construgdo dos parques de campismo no Pinhal do Inglés e a melhoria das acessibilidades previstas, como
indutoras de aumento da area de influéncia da praia e, consecutivamente, do seu n.° de utentes, com efeitos na
degradacao progressiva do suporte fisico;

Tendéncia de subida do nivel médio das &guas do mar resultante das alteragdes climaticas;

Crise no sector das pescas, com efeitos na redugéo das capacidades financeiras das familias que dependem desta
actividade.
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Este exercicio de sistematizagéo das caracteristicas da area de Estudo, permite criar o quadro de referéncia que

enquadrara a estratégia de intervengao a preconizar.

Em primeiro lugar, é de salientar no quadro das oportunidades e ameagas, um contexto territorial e regulamentar
francamente positivo, quer associado as qualidades naturais e paisagisticas da envolvente e ao seu papel
enquanto local privilegiado de recreio balnear da populagio da area metropolitana de Lisboa, quer pelo grau de
consolidagao das opgOes de ordenamento e salvaguarda dos recursos presentes, consubstanciado em diversos
instrumentos de politica e com uma dindmica de requalificagdo em curso, que s&o indutores de mudanga da

realidade da Fonte da Telha.

No entanto, este quadro de oportunidades é “compensado” por factores que nao sdo especificos do territério
onde se localiza a area de estudo, mas que caracterizam a situagdo econdmica e administrativa actual e que
condicionam objectivamente a concretizacdo dos objectivos de requalificagéo da Fonte da Telha. Com efeito,
muitas correspondem a ameagas de natureza econdmica e financeira e que, em parte, justificam o baixo nivel de
execucdo das medidas preconizadas no POOC e as dificuldades que se colocam a um plano que pressupde
demolicbes e realojamentos. Acrescem os problemas especificos da orla costeira, designadamente o da
sobreposicéo de competéncias entre entidades, o da crescente presséo de procura (para habitagéo e para 0 uso
balnear), o reconhecimento da vulnerabilidade destes territérios, de que é exemplo a subida do nivel das aguas
do mar, factores que tém vindo a ser amplamente discutidos a nivel nacional e que obrigam a medidas concretas

e vidveis economicamente que assegurem uma utilizagéo sustentavel do territorio.

Ao nivel dos factores enddgenos, € notéria a prevaléncia dos aspectos considerados negativos associados a
situacdo actual da Fonte da Telha, a qual apresenta fragilidades diversas e que estdo na origem da intervengao
de ordenamento e requalificagdo que o futuro Plano de Pormenor permitira levar a cabo. Os pontos fracos
identificados podem ser agrupados em dois grandes grupos: 0s que se prendem com o conflito existente entre a
actual ocupagdo humana da zona e a sua vulnerabilidade enquanto paisagem e recurso natural; e os que estao
associados a concretizagdo dos objectivos do POOC e que constituem obstaculos ao processo de requalificagéo
que se pretende iniciar (por exemplo, a dindmica de ocupagdo e ampliagao existente, 0 nimero de familias
supostamente residentes, a dependéncia de parte delas das actividades centradas na area de estudo e a

incerteza relativa a alguns aspectos da ocupagéo e da propriedade).

De igual modo, ao nivel dos factores positivos elencados, para além das caracteristicas naturais e paisagisticas
da area de estudo que constituem o seu maior valor (apesar da sua fragilidade e estado de degradagéo),
destacam-se um conjunto de caracteristicas que, por um lado, constituem sinais da vontade de intervir
positivamente no local (estudos diversos, ac¢des de regeneragdo dunar e de renovagdo de alguns apoios de
praia) e, por outro, podem ser vantagens no processo de reestruturagdo do nucleo urbano (nomeadamente, a

baixa complexidade da estrutura urbana, o facto de ter sido identificada uma grande parte populagéo residente
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que ndo trabalha na Fonte da Telha, a motivagdo para a mudanca e a exploracdo das actividades de

restauragao e apoio ao recreio balnear pela populacao local).

7.2 DEFINICOES PRELIMINARES

Atendendo ao caracter informador do presente estudo relativamente ao futuro Plano de Pormenor da Fonte da
Telha, importa desenvolver uma reflexdo sobre 0 modelo de intervencéo na area de estudo, tendo por base as
especificidades deste territério apuradas na fase anterior e 0s objectivos gerais que balizam essa mesma
intervengdo. Para tal, s&o retomados os objectivos definidos para a UOPG da Fonte da Telha, previstos no

POOC Sintra-Sado, sistematizados na tabela seguinte.

Tabela 17 - Objectivos do POOC para a Fonte da Telha

1. Demoli¢&o das construgdes ilegais, com vista a posterior renaturalizagao da area;

Realojamento dos pescadores, dentro do perimetro urbano (admitindo-se a sua redefini¢&o);

Rentabilizagdo dos recursos do local com vista ao uso publico do espaco;

I

Reformulagdo das construgdes e actividades associadas que permanecerem no local com vista ao uso publico do

espago;

5. Valorizagéo da actividade piscatéria;

6. Criagdo de areas de lazer equipadas no perimetro urbano, incluindo fins comerciais adequados ao local, restauragao e

de animag&o de marginal urbana;

7. Equacionar a implementagéo de um meio mecanico de transporte colectivo, na faixa anexa ao actual corredor rodoviario

de acesso a Fonte da Telha, mediante a realizagao dos estudos apropriados.

Estes objectivos consubstanciam o conceito de intervencdo preconizado para a Fonte da Telha, o qual integra

duas componentes distintas:

a) Uma intervengao ao nivel da ocupa¢ao humana permanente.
Esta pressupde a reducdo da ocupagéo urbanistica na area de estudo, ou seja, a retirada da populagdo
residente com excepgdo das familias que vivem da actividade piscatoria. Em termos de ocupagéo,
daqui resulta a necessidade de eliminar as construgdes em situagéo ilegal e, a0 mesmo tempo, de criar
condi¢cbes para a permanéncia de um nucleo “piscatorio”, o que envolve a relocalizagdo das suas
habitagdes e a criagdo de condigdes fisicas para essa actividade.
A ténica conferida a concentragdo dos “pescadores” dentro do nlcleo urbano previsto no PDM e a

dotacdo desse espaco de areas destinadas ao comércio e ao lazer expressam inequivocamente uma
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intencdo de consolidar um nucleo urbano que, apesar de reduzido, integre ndo apenas a funcédo
habitacional mas funcione como suporte das actividades de recreio e lazer para as quais a Fonte da
Telha apresenta potencial.

b) Uma intervengao de requalificacdo ambiental e paisagistica e de melhoria das condi¢des para o
seu uso publico.
A outra face da intervencdo na Fonte da Telha e que constitui, no fundo, a génese das intengdes de
valorizagdo deste territdrio, estd amplamente dependente da primeira ja que a ocupagdo humana
existente, sobretudo habitacional, é impeditiva da sua requalificagdo paisagistica e da qualificacio
enquanto espago com vocagao balnear.
Os objectivos acima elencados sdo bastante claros no que se refere & prioridade funcional desta zona,
pressupondo o aproveitamento das estruturas existentes para esse fim, o reforgo e qualificagdo das
actividades directamente associadas a utilizagdo publica da zona, designadamente restauracao,
comeércio e animagao, a renaturalizagao das zonas objecto de demoli¢éo e a melhoria das condigdes de

acessibilidade a praia através do transporte colectivo.

Com efeito, as questdes-chave que se colocam a execugdo destas metas prendem-se, acima de tudo, com a
primeira componente da intervengao, j& que a concretizagdo da segunda decorrera naturalmente assim que
estejam ultrapassados os obstaculos a primeira. Por outro lado, as componentes do ordenamento do territdrio
mais relevantes para o0 uso balnear estdo ja devidamente tratadas quer no Plano de Praia quer no Estudo de
Transportes e Estacionamento, sendo apenas necessario adaptar as propostas deste Ultimo a uma situagéo de
reconfiguragdo da ocupacdo do espago. Assim, em tudo o que se refere as questdes de renaturalizacdo e
recuperacdo do sistema dunar, acessos ao areal, apoios de praia, circulagdo e estacionamento, estes dois
documentos s&o considerados instrumentos de suporte para a construgdo dos Termos de Referéncia do futuro
Plano de Pormenor, desde que devidamente adaptados as orientagdes que decorram da fase seguinte do
presente estudo. Nessa fase, poderdo também ser retomadas algumas propostas dos outros estudos referidos
no capitulo 2.2.7. no que se refere a criagdo de espagos de lazer que constituam uma alternativa a fungéo

balnear, mas que devem concentrar-se preferencialmente no interior da &rea urbana.

Neste contexto, a estratégia de intervencdo deve ser centrada na problematica da redugdo da carga

populacional e da reposicdo da legalidade na ocupagéo da area de estudo.
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7.2.1 COMUNIDADE PISCATORIA

O levantamento desenvolvido na 12 fase do presente estudo, permitiu identificar um nimero de individuos e de
familias que, de acordo com os préprios, residem permanentemente na Fonte da Telha. Trata-se de um total

estimado de cerca de 146 familias com cerca 400 individuos.

Tendo por base a premissa do POOC sobre a manutencao exclusiva da populagéo ligada a actividade piscatéria
na area de estudo, o inquérito inclui uma abordagem a profissdo e situagdo perante o0 emprego de cada
individuo, tendo sido identificados cerca de 88 habitantes pescadores ou mariscadores, 0s quais representam 70
familias. Estes dados permitem concluir, numa primeira analise, que 45% das familias poderéo ter “direito” a

permanecer na Fonte da Telha, a luz do instrumento de gestéo territorial em vigor.

Para aferir as informacdes prestadas no ambito dos inquéritos as familias, recorreu-se a documentagao
apresentada pelas mesmas no processo de recolha cadastral que, apesar de n&o ter sido solicitada para todos

os individuos (apenas para os proprietarios), foi disponibilizada por uma parte consideravel destes.

Assim, do cruzamento entre as informagdes prestadas no &mbito dos inquéritos e as licengas de pesca
recolhidas durante o processo que inquiricdo, verifica-se que a grande maioria das licengas de pesca
apresentadas correspondem a individuos que tinham sido identificados nos inquéritos como tendo actividade
profissional ligada a pesca, sendo que correspondem a cerca de 50% dos 70 agregados familiares identificados.
Para além destes, surgiram 6 familias em cujos inquéritos ndo tinham sido identificados pescadores mas para os
quais foram apresentadas licengas de pesca, tendo ainda surgido uma licenga de mariscador associada a um

fogo que n&o foi objecto de inquérito.

Daqui podemos concluir que os inquéritos as familias cobriram a quase totalidade dos supostos pescadores e
que, ainda que ndo se tenha solicitado a apresentagdo de tais comprovativos, uma parte substancial das

situagdes identificadas no inquérito podem ser confirmada pela respectiva licenca.

Por forma a identificar a dimensao populacional de familias de “pescadores” a realojar no interior do perimetro
urbano, o universo de individuos acima mencionado foi objecto de analise e de selecgdo tendo por base um

conjunto de critérios.

Optou-se por considerar as familias como unidade de analise uma vez que o objectivo é o realojamento da
familia e ndo apenas dos individuos que tém esta actividade. Foram criados grupos homogéneos em fung&o dos
seguintes factores: constarem no inquérito as familias, existéncia de licenga, situagdo perante o emprego
identificada no inquérito (activos, desempregados, reformados, inactivos) e da relagéo entre a identificagéo dos
pescadores e o titular da propriedade (factor que, de alguma forma, garante uma permanéncia prolongada no

local). Este trabalho assentou numa identificagao preliminar exaustiva do universo dos agregados familiares com
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pescadores, que para além de integrar as referidas 70 familias, incluiu também as situacdes de familias ou
ocupagbes para as quais foram apresentadas licengas no ambito da recolha de informacdo de caracter
cadastral. Para cada caso, foi feita uma analise da relagao entre o titular da licenca e o titular do registo de

propriedade identificado no levantamento cadastral.

O quadro seguinte sintetiza as diversas situagdes identificadas e os quantitativos associados.
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Tabela 18 - Analise do universo da populagéao “piscatéria”

Situagdes-tipo N.

existente

N.°a
manter

Critérios

Familias com “Pescadores” identificados no inquérito:

1 Activos, com licenga 27 95% 25 Trata-se do grupo dentro do qual existe maior seguranga na
(pelo menos uma identificacdo das familias com pescadores.
por agregado) Foram considerados praticamente todos os agregados. A margem de

5% pretende cobrir as seguintes situagdes: falsas declaragdes e a
existéncia de um pescador que trabalha na Trafaria.

Todos os que ndo se encaixam destas situagdes devem permanecer
desde que a sua situagao profissional seja validada pelas autoridades
maritimas.

2 Activos, sem 19 80% 15 Apesar de o factor licenga ter um peso reduzido na selecgao,
licenca, proprietario atendendo a que esse documento néo foi formalmente solicitado a
ou familiar do todos, considera-se expectavel que neste grupo exista um maior
proprietario numero de falsas declaragdes.

A redugdo assinalada pretende também cobrir as situagdes em que 0s
locais onde a actividade € desenvolvida sejam outros que n&o a Fonte
da Telha.

3 Activos, sem 9 60% 5 A reducéo assinalada decorre ndo sé da elevada probabilidade de
licenca, sem falsas declaragdes e da existéncia de individuos que nao exercem a
relagdo com o sua actividade na area de estudo (mas na Trafaria), mas também de
proprietario se considerar elevada a probabildiade de ocorréncia de situagdes de

ocupagao de habitagdes, associada a uma presenga muito mais
recente na Fonte da Telha do que a que se verifica nos restantes
grupos.

4 Reformados 12 0% 0 Né&o se justifica que se mantenham no local. Devem ser objecto de
realojamento na proximidade da Fonte da Telha atendendo as suas
ligagdes familiares, @ comunidade e ao local.

5  Outras situagdes 3 60% 2 Trata-se de situacdes de desemprego, incapacidade e auséncia de

informag&o. Atendendo as idades respectivas e a existéncia de licenga
para dois deles, exclui-se apenas aquele que, por motivo de doenga,
esta impedido de trabalhar.

Familias com “Pescadores” ndo identificados no inquérito:

6

Reformados 2 0%

0

Né&o se justifica que se mantenham no local. Tratam-se, em principio,
de individuos que ja ndo residem permanentemente na Fonte da
Telha.

7

Outras situagdes 5 40%

2

Correspondem a situagdes em que a probabilidade de terem sido
apresentadas licengas de pesca para assegurar a manutengéo da
habitagdo é muito elevada. Ainda assim, admite-se que possa ter
havido alguma falha nos inquéritos.

Total

77

49
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Este exercicio permite, assim, estimar o nimero de familias que poderéo vir a ser realojadas. Trata-se, no
entanto de uma estimativa, sendo que este grupo podera aumentar ou reduzir em fungdo dos critérios que
vierem a ser aplicados. Com efeito, os critérios acima apresentados e a estimativa resultante constituem uma
proposta que visa, em primeiro lugar, definir um universo de familias a realojar. As informagdes estdo na base
destas opgles carecem de confirmagao junto das autoridades competentes no &mbito da elaboragéo do Plano
de Pormenor (confirmagéo das licengas, das situagdes de reforma, etc.). Em funcdo das opgbes a tomar (por
exemplo, a manutencdo ou ndo dos reformados da pesca constitui tema a debater entre as entidades
envolvidas), o valor de familias a considerar no realojamento na Fonte da Telha podera oscilar entre as 40 e as
75.

De igual modo, salienta-se a eventual necessidade de virem a ser acrescidos alguns fogos para cobrir situacdes
de dependéncia entre familias. Tal como foi sinalizado nos estudos de caracterizagao, a comunidade piscatéria é
constituidas por familias com fortes lagos entre si, tendo sido identificadas algumas situagdes de dependéncia de
uma familia em relagdo a outra, no que se refere a cuidados e ajudas diarias (designadamente no caso de
pessoas sozinhas, idosas ou doentes). Estas situagbes devem ser estudadas com maior detalhe no contexto da
execugdo do Plano de Pormenor, até porque podem surgir alteragdes relevantes no quadro das relagdes e
constitui¢do dos agregados familiares no tempo que medeia a produgéo do presente estudo e a implementagao

do referido plano.

7.2.2 REDEFINIGAO DO PERIMETRO URBANO

O perimetro urbano definido nos instrumentos de gestao territorial em vigor corresponde a uma area de cerca de
2,73ha que se caracteriza por uma ocupacao dispersa e desestruturada decorrente das demolicdes efectuadas
nos anos 80. Assim, o realojamento das 49 familias no seu interior (veja-se Tabela 17) apresenta um conjunto de
problemas que importa analisar, designadamente: densidade admitida pelo PDM, ocupacdo existente e

condigdes geomorfoldgicas.

O PDM de Aimada em vigor limita 0 uso habitacional do nucleo urbano da Fonte da Telha a uma densidade
méaxima bruta de 25 fogos por hectare e a uma densidade liquida de 40 fogos por hectare. A diferenga entre
ambas € a de que a primeira é relativa a totalidade do espago urbano contemplando, para além da &rea de
implantagéo dos edificios habitacionais, os espagos afectos a arruamentos e estacionamento, aos logradouros
publicos e privados, e aos equipamentos colectivos e espagos verdes urbanos, e a segunda n&o inclui vias

principais, equipamentos e espagos verdes colectivos.
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De acordo com o primeiro indice, na area urbana definida em PDM cabem cerca de 68 fogos, o que seria
suficiente, em termos abstractos, para o realojamento das 49 familias de pescadores, permitindo ainda
assegurar todas as areas necessarias a um espago urbano de qualidade, tal como resulta das orientagbes do
POOC.

No entanto, a viabilidade desta solugdo é comprometida pelas ja referidas caracteristicas geomorfolégicas do
local afecto ao uso urbano pelo PDM. Com efeito, cerca de metade desta area néo apresenta condi¢des
morfoldgicas adequadas & ocupagéo urbana, em especial para a edificacdo atendendo ao elevado declive do
terreno, igual ou superior a 20%, e muito provavelmente a condi¢cdes geotécnicas pouco favoraveis. Esta érea

devera ser um espago verde de enquadramento ao futuro perimetro urbano.

Assim, a area que apresenta melhores condigbes para a edificagdo corresponde a uma faixa ao longo da via
principal com aproximadamente 60m de largura, a que corresponde uma &rea de 1,3ha. Assim, aplicando a

densidade maxima bruta nesta area, admite-se a instalagéo de apenas 32 fogos.

Figura 31 — Delimitagao da parte da area urbana com menos restri¢des a edificagdo

Por outro lado, na area actualmente classificada como urbana, existem 51 habitages distribuidas por 41 lotes os
quais consomem 33% deste espago. Para além destas edificages se concentrarem na faixa acima referida,
ocupando mais de metade da mesma, a densidade habitacional existente é j& muito préxima da admitida pelo
PDM. Desta forma, a relocalizagdo das habitagdes da populagdo a manter na referida area do perimetro urbano

pressupde a remogao de todas ou parte das actuais edificagdes.
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Numa primeira abordagem, conclui-se que a integracéo dos 49 fogos na area sinalizada na Figura 30 é inviavel
segundo os pard@metros do PDM se se pretender incluir nela os espagos de utilizaco colectiva, tais como
acessos, equipamentos e espacos verdes. No entanto, aplicando o indice de densidade habitacional liquida

previsto em PDM (40 fogos/hectare), é possivel encaixar nesta area 52 fogos.

Assim, fica claro que para cumprir o disposto no POOC relativamente a inclus&o no espago urbano de areas de
lazer equipadas e de espagos para comércio, restauragdo e animagdo, o perimetro deve sofrer uma ligeira

redelimitagdo.

Por forma a avaliar objectivamente as consequéncias operacionais da intervengdo de reordenamento da
ocupagao habitacional da Fonte da Telha, é necessario sair do plano tedrico da aplicagdo de indices e avangar
para a aferigho das areas necessarias quer para a componente habitacional como para a fungdes

complementares que o aglomerado urbano deve conter.

A recolha de informagao feita no ambito dos inquéritos permite aferir com mais rigor a necessidade de espago
“urbano” para acolher as familias acima referidas. Assim, foram afectas tipologias de habitacdo as diferentes
dimensbes de agregados familiares identificados e, com base numa &rea de construgdo minima para cada
tipologia (de acordo com o Regulamento Geral das Edificagbes Urbanas), foram calculadas as areas de

construcao totais que o “novo” aglomerado deve conter, exercicio que se expressa no quadro seguinte.

Importa salientar que, na afectacdo de tipologias habitacionais aos diferentes tipos de agregados familiares, foi
considerada a dimensdo da habitagdo actual bem como a estrutura das préprias familias identificada nos
inquéritos, ndo obstante a probabilidade de parte das informagdes recolhidas n&o corresponderem a situagéo
real do agregado, como seja a relativa ao nimero de pessoas que vivem em cada habitagéo (pois, como ja se

referiu, detectou-se a tendéncia para os inquiridos prestarem informagdes que os possam favorecer no futuro).
Tabela 19 - Célculo das areas de construgao necessarias para o realojamento dos pescadores

Dimensdo dos agregados Tipologias  Areas parciais  N.° de fogos  Areas totais associadas

1 ou 2 individuos T1 52 m2 17 884 m2
3 individuos T2 72 m2 11 792 m2
4 individuos T3 91 m2 17 1547 m2
5 individuos T4 105 m2 3 315 m2
6 individuos T5 134 m2 1 122 m2

49 3660 m2

A érea calculada da-nos uma ideia da superficie do solo que seria objecto de implantagéo de edificios com
fungdo habitacional, e que corresponde a 28% do poligono que se considera apto para a edificagdo no interior da

area urbana definida em PDM.
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De acordo com o regulamento do PDM de Aimada, a densidade admitida no perimetro urbano da Fonte da Telha
pressupde a existéncia de lotes urbanos ocupados com base num indice de 0,4 (indice de utilizagao liquido),
donde se pode extrapolar que a area a afectar aos lotes residenciais seria de 9150m2, o que corresponde a
cerca de 70% do total do perimetro urbano. Importa, pois, aferir se os restantes 30% séo suficientes para

encaixar outros espagos e fungdes urbanas.

A escala a que se desenvolve este estudo, esta afericdo pressupde a abordagem ao modelo de ocupagéo
urbana, sendo o exercicio do desenho urbano um instrumento fundamental nesta fase, ainda que esteja fora do
ambito do presente estudo. Nessa perspectiva, procedeu-se a um eshogo da ocupagéo deste local com base na

definicdo de um lote-tipo e do dimensionamento dos acessos respectivos.

As solugdes urbanas que estdo disponiveis para encaixar a populagao referida dentro da area com vocagéo para
a edificacdo, no respeito pelas regras do PDM em vigor, passam pela variagdo das tipologias de edificacéo

(habitages isoladas, geminadas ou em banda) e das cérceas (as quais ndo podem ultrapassar 6,5 metros).

De acordo com o estudo efectuado, a area representada na Figura 30 permite, grosso modo, a implantagao dos
49 fogos segundo a tipologia de habitagdo unifamiliar de um piso, com as dimensdes anteriormente referidas e
com lotes que asseguram o cumprimento dos parédmetros mencionados, bem como os respectivos acessos

gerais e locais e um espago publico colectivo.

Depois de explorada a opgéo de demoligéo integral das construgdes existentes, como via para a estruturagao e
construcdo de um nucleo de raiz para as familias de pescadores, foi desenvolvida uma alternativa menos
onerosa no que respeita a demolicbes e novas construgdes mas com prejuizos ao nivel da funcionalidade e
qualidade estética do futuro ntcleo urbano. Trata-se da possibilidade de manter as habita¢des das familias que
devem permanecer na Fonte da Telha, a luz dos critérios referidos, € que se localizam dentro do perimetro

urbano.

Como se pode verificar na figura seguinte, esta area integra 15 dos 49 fogos a assegurar no interior do perimetro
urbano, dimensdo que é bastante relevante e que permitiria encurtar as despesas desta interven¢do com 15
demolicdes e 15 novos edificios. Acresce que a maioria destes se encontra em bom/razoavel estado de

conservagao e apresenta, salvo algumas excepgdes, um dimensionamento adequado a familia que neles reside.
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Figura 32 - Planta com a localizagéo dos edificios com familias de pescadores
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Nesta solugéo, o consumo de areas no interior do perimetro urbano seria superior, comparativamente aquelas
que seriam utilizadas em construcdes de raiz, atendendo & maior dimensao dos lotes respectivos. A localizagéo
das mesmas constitui, contudo, um factor condicionante da optimizacéo do espaco e da qualidade formal ndo

sendo, apesar de tudo, inviabilizador da solug&o.

Nos estudos de ocupagdo desenvolvidos, chegou-se a conclusdo que, para integrar neste perimetro urbano as
34 habitagbes necessarias bem como espagos € equipamentos colectivos adequados, seria necessario

promover um alargamento perimetro urbano.

Tal como foi assinalado nos estudos de caracterizacao, a Fonte da Telha apresenta uma situagéo muito especial
no que concerne ao seu enquadramento natural e as condicionantes ambientais vigentes. Com efeito, a
ampliagdo da area urbana delimitada em PDM, cuja possibilidade é admitida no POOC, ¢ restringida pela
presenca da Area de Paisagem Protegida, a norte, do Dominio Publico Maritimo e aos riscos de galgamento e
subida do mar, a poente, e aos riscos de instabilidade de vertentes associados a arriba féssil, para sudeste.
Neste contexto, a area mais favoravel a ampliagdo do perimetro urbano, até pelo elevado nivel de transformagao

€ ocupacao que a caracteriza, corresponde a envolvente sul da Estrada da Descida e Largo da Chegada.

Esta solugédo consiste, assim, numa extensdo para sul da faixa identificada na Figura 32 ao longo da Av. 1° de
Maio até a actual Rua do Chaparro. Neste cenario, o perimetro urbano teria uma area de 2,3 ha, area muito
préxima da do actual perimetro urbano previsto em PDM mas que corresponde a uma alteragdo substancial da
sua forma. Trata-se, no entanto, da possibilidade de ampliagdo do perimetro que menos colide com as

condicionantes e riscos ambientais.

Figura 33 - Area urbana a considerar num cenario de manutengao de algumas habitagées
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7.2.3 CONSIDERAGOES JURIDICAS SOBRE A LEGALIDADE DOS EDIFICIOS, REALOJAMENTOS,

DEMOLIGOES E EXPROPRIAGOES

Da legalidade da edificagdo

Tendo em vista o estabelecimento de referenciais que orientem a reflexdo sobre 0s mecanismos de
implementacdo das medidas tendentes a requalificagdo da Fonte da Telha, foram desenvolvidas algumas
consideragdes juridicas sobre a ocupacédo e uso do solo existentes na area de estudo com efeitos directos na

situac&o juridica do edificado.

Considerando a informagéo recolhida no ambito da caracterizagéo da area de estudo e atendendo ao ambito da
intervengdo que se preconiza para a Fonte da Telha, a andlise juridica centrou-se primeiramente na tipificagao
das situagOes de legalidade das edificagbes as quais se associam medidas e condicionamentos de indole legal
distintas, dado incluirem situagdes de legalidade plena e de legalidade questionavel. Assim, a abordagem inicial
assenta na distingdo das situacdes onde as edificagdes se localizam em areas integradas em DPM daquelas que

nado se localizam nestas areas.

Nas situagdes em que as edificagcdes se encontram localizadas em area integrada no DPM é importante referir
que essas edificagdes so se encontram em situagéo regular se estiverem tituladas por licenga (que também pode
ser concesséo) de utilizagao privativa do dominio hidrico. Para além de estas situagdes constituirem contra-
ordenagdes puniveis com coima, podem conduzir & imposi¢do da reposi¢do da situagdo natural a levar a cabo
segundo um procedimento de demoli¢do. Os custos com essas acgdes de demoligéo, limpeza e desobstru¢do do
DPM s&o suportados directamente pelos infractores nas situagdes em presenca. Assim, a CMA deve requerer
junto da entidade administrante do DPM que proceda as acgdes de fiscalizag@o necessérias para a aferi¢éo da

respectiva situagéo de legalidade e reposi¢do da mesma no caso de incumprimento do direito vigente.

Né&o tendo sido disponibilizadas licengas deste tipo dos edificios existentes no DPM' e considerando que este se
constitui, ao nivel da capacidade edificatéria, como uma restricdo e serviddo de utilidade publica, presume-se a
irregularidade das situagdes presentes na area de estudo. Trata-se, com efeito, de 123 edificios nos quais se

prevé existirem entre 40 a 50 fogos, na sua maioria, de utilizagdo permanente.

No que se refere as edificagdes que se encontram localizadas na restante area de estudo, ou seja, em espagos
classificados pelo PDM como &reas naturais e zonas de enquadramento, é necessario o desenvolvimento de

acgdes conducentes a averiguagao, caso a caso, da legalidade das edificagdes erigidas (cerca de 450). Aqui, o

15 De acordo com o ICNB, existirdo 3 edificios legais na area de estudo e cujo licenciamento tera ocorrido quando o local
integrava o municipio de Sesimbra:
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dever de fiscalizagdo impende sobre a CMA e entidades com tutela na area de estudo, devendo ser vistoriadas
as edificagbes em sentido classico para aferir, ndo tanto as questdes relativas a propriedade, mas, em especial,

da legalidade das construgoes.

A afericdo da legalidade das edificacdes depende, num primeiro momento, de saber se o processo construtivo
em causa estava, ou ndo, sujeito a licenga de construgao e, em caso afirmativo, se existe essa mesma licenga.
Aqui a resposta ndo é imediata na medida em que s6 se podera aferir o direito aplicavel caso a caso e consoante

0 ano de construgao.

A licenga de habitaco, ou licenga de utilizagéo, é regulada pelo artigo 8.° do Regulamento Geral de Edificagdes
Urbanas (RGEU), sendo que se encontra estatuida neste regulamento desde a sua vers&o inicial, i.e., desde 7
de Agosto de 1951. No entanto, note-se que nem todos os municipios aplicaram 0 RGEU desde o momento da
sua entrada em vigor, 0 que faz com que, nesses casos, seja necessario que a autarquia respectiva ateste a

data a partir da qual comegou a aplicar o RGEU e a exigir a licenca de habitagéo.

Assim, num primeiro momento, a afericdo da legalidade das edificacbes pressupde que os proprietarios
comprovem em que data construiram os seus edificios e que se saiba em que data 0 municipio em causa

comecou a aplicar o RGEU.

Ora, nagueles casos em que 0s imoveis em causa se encontrem inscritos na caderneta predial em data posterior
a entrada em vigor do RGEU (1951), mas anterior & aplicagdo do mesmo diploma nesse municipio, dispensa-se

excepcionalmente a apresentagéo da licenca de habitagdo para as operagdes urbanisticas que a requeiram.

Naqueles casos em que seja exigida licenga de construcdo e ela ndo exista, a edificacdo encontrar-se-a numa
situacdo irregular. Nestes casos, ap6s uma vistoria pela CMA, desencadear-se-a um procedimento de contra-

ordenagao que pode culminar com um despacho de demoligéo.

Sabendo de antemao que apenas 7% dos edificios tém data de construgéo, segundo os seus ocupantes, anterior
a 1960, e atendendo ao reconhecido caracter ilegal que esta na base da ocupagéo da Fonte da Telha, é de

esperar que pelo menos 500 edificios se encontrem em situag&o irregular e tenham que vir a ser demolidos.

Refira-se que, ndo obstante se concluir pela irregularidade da edificacdo, a demoligdo nunca podera ser
ordenada sem que primeiramente a Administragdo inicie um processo contra-ordenacional, que respeite o
principio do contraditério e todas as garantias conferidas constitucional e legalmente aos particulares,

nomeadamente as consagradas no Cédigo do Procedimento Administrativo (CPA).

Chama-se ainda a atengéo para aquelas situagdes em que embora os particulares estejam munidos de um titulo
que Ihes confere o direito a construir, a edificar, i.e. situagdes em que as edificagdes estdo licenciadas, mas que
tal licenciamento é nulo por violar as respectivas regras aplicaveis que impedem a constru¢do dentro de

determinados parametros. Ou seja, podem até existir casos em que exista licenga de edificagdo, porém, tais
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licencas, por violarem as regras urbanisticas aplicaveis, aparecem inquinadas de nulidade, cujos efeitos se
assemelham & inexisténcia de um titulo. Nestes casos, a responsabilidade pelas demolicdes e outros prejuizos
analogos que possam ser sofridos pelos particulares poderéo, também, recair sobre aqueles que praticaram
ilegalmente os actos administrativos dos licenciamentos nulos, afigurando-se uma situagéo de responsabilidade

civil extra-contratual da Administracao.

Do realojamento e demolig¢ao

No que se refere a necessidade de realojamento dos habitantes da Fonte da Telha (independentemente do local
desse realojamento), importa distinguir entre as situacdes em que estdo em causa edificagbes cuja fungao
principal é a habitagio permanente ou, por outro lado, segunda habitagéo, e, ainda, caso se tratem de primeira
habitagdo, ha que distinguir as situages em que a primeira habitagdo tem apenas um uso de habita¢do ou um

uso misto de habitagao e comércio.

No caso das habitagOes a titulo permanente, o processo de relocalizagéo tera que obedecer a um procedimento
de audiéncia dos interessados a efectuar nos termos do artigo 100.° e seguintes do CPA e os custos de

relocalizagao deverdo ser suportados pela CMA, tendo em conta que a medida possui um cariz expropriativo.

No ambito destes custos, é necessario referir que os mesmos nao sao obrigados a levar em conta se a habitagao
estava, ou ndo, devidamente licenciada. Nao se trata de uma situacdo de clandestinidade da habitagdo que
impede ou afasta a obrigagao de 0 municipio ter que ser responsavel pela atribui¢do de uma nova habitagcdo em
area para a qual tenha sido decidida a relocalizagdo, mas apenas uma medida expropriativa imposta pela

imperatividade do interesse publico urbanistico que conforma o caso.

O mesmo ja néo acontece com as segundas habitagdes, porque € a questdo da validade do licenciamento que
legitima o procedimento de relocalizagdo das mesmas. Nestes casos, é preciso aferir se o licenciamento das
edificagbes € valido e, para o caso de 0 ndo ser, se a situagdo de irregularidade das edificagbes da lugar a
demoli¢do e remog&o das mesmas a expensas do infractor. Quando o infractor ndo cumprir a determinagéo, por
parte da CMA, de demolico e remogao da edificagdo construida, assiste ao municipio o direito de efectuar a

demoligao de forma coerciva, com direito de regresso dos custos realizados com a mesma.

Sublinhe-se, no entanto, que a simplicidade factica e juridica deste procedimento é meramente aparente, pois
existem diversos pressupostos juridicos prévios que tém que ser obrigatoriamente cumpridos e que
complexificam e tendem, mesmo, a eternizar no tempo estas situagdes. Quando for desejavel uma situagao de
maior celeridade, a solugdo passara por tratar as segundas habita¢des do mesmo modo que se tratam as
habitagbes proprias e permanentes, ainda que, nestes casos, ndo exista a obrigatoriedade de assung¢éo dos

custos com a relocalizagéo e atribui¢do de novas habitagdes. Contudo, o processo para se aferir se estamos em
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presenca de uma situagao de habitagdo permanente ou segunda habitagéo requer um expediente administrativo

e tramitag&o processual sistematizada com algum grau de complexidade.

Porém, o desenho da situagdo e tramitagao juridica antes referida existira apenas naqueles casos em que se
refira a accdes (de demoli¢do) ndo integradas no dmbito da execugdo do Plano de Pormenor da Fonte da Telha.
Isto é, tal desenho apenas fara sentido se se entender que existe uma manifesta necessidade de proceder a um

conjunto de acgdes antes ainda da aprovagao do plano.

A realidade sera diferente se essas mesmas acches forem efectuadas no @mbito da execucdo do Plano de
Pormenor, pois, nesse caso, deve atentar-se no disposto pela alinea a) do artigo 127.° do RJIGT de acordo com
a qual a demoli¢do de edificios pode ser autorizada quando seja necesséria para a execugdo de plano desta
natureza. E esta cominagéo legal tanto se refere a situagdes em que as edificagdes se encontrem numa situagao
de legalidade (construtiva), como para aquelas que se encontrem em situacao irregular e de clara violagéo da lei

aplicavel.

O que ha-de diferir, numa e noutra situacdo, sdo as consequéncias dessa decisdo de demolicio. Enquanto nos
casos em que a edificagao tenha sido validamente licenciada isso dara lugar ao direito a uma indemnizagao pela
demolicdo ou a cedéncia de uma outra habitagdo, no caso de se tratar de habitacdo permanente, ja nos casos
em que o acto de licenciamento seja nulo ou inexistente nenhum direito assiste ao particular. De outra forma,
apenas estarad em causa um acto de cariz expropriativo por parte da Administragdo urbanistica, que obrigara a
justa indemnizag&o dos particulares, quando estes estiverem munidos de um titulo valido que justifique a sua

posicao.

Quando estiver em causa uma situagéo de licenciamento valido, os custos com as demoligdes e cedéncia de
novas habitagBes constituem um encargo e obrigacdo da entidade a quem competir a execucdo do Plano de
Pormenor, ou seja, a CMA em articulagdo com o Ministério responsavel pela area do ambiente, no @mbito do

Programa Polis'.

Pelo contrério, se se verificar uma situagdo de desrespeito da lei na edificagéo construida, seja porque o
licenciamento da edificagéo é nulo ou porque é inexistente, o acto administrativo que ordene a demoligao tem um
fundamento de reposi¢ao da legalidade violada, pelo que, de uma forma geral, mas sem prejuizo de estudo da
situacdo concreta, ndo existira nenhum dever de indemnizagdo ou cedéncia de nova habitacdo permanente,
salvo em situagdes muito excepcionais que possam chamar a colagéo a tutela da boa fé e da confianga e até a

dignidade da pessoa humana.

16 De acordo com o relatdrio do POOC Sintra-Sado.
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Tudo quanto fica dito tem relevo para todo o tipo de edificacbes existentes (em sentido classico ou ndo), visto

colocar-se, da mesma forma, para ambas a questdo da demoli¢io e respectivos custos associados.

Nas situagdes em que existam edificagdes cuja fungao esteja afecta ao comércio, deverdo seguir-se 0s mesmos
principios atras referidos, ou seja, afericdo da legalidade do licenciamento da edificagao para se determinar qual
o procedimento aplicavel. Em presenca de uma edificagdo validamente licenciada e no caso de se pretender
proceder a demolicdo nos mesmos termos supra mencionados, terd que se encontrar mecanismos de
relocalizagao da edificagdo na Fonte da Telha, sendo que, nestes casos os custos dessa acgao correrdo por
conta da entidade com competéncia para executar o Plano de Pormenor. No caso de as edificacbes néo
possuirem licenca vélida, o acto de demolicdo deverd ser enquadrado como uma ac¢do de reposi¢do da
legalidade. Note-se que a existéncia de licenca de utilizagdo dos edificios para fins comerciais néo releva neste
ambito (licenciamento das edificagdes), porque o objecto do licenciamento, nestes casos, € a actividade

comercial em si e ndo a edificagao.

Existem também situagbes de edificacbes em que, ndo se tratando de edificagdes em sentido classico como é o
caso dos apoios de praia, devera ser aferida a validade do respectivo licenciamento a efectuar, através da
verificagdo da existéncia de licenca emitida pela entidade competente. Em qualquer caso, um procedimento de
demolicao devera ser sempre justificado ao abrigo da execucdo do Plano de Pormenor, cumpridos que sejam 0s

seus pressupostos.

Da expropriagao

No que se refere as situagdes em que a expropriacao € possivel e desde que enquadradas pelo artigo 128.° do
RJIGT, salientamos que a mesma apenas opera quando em presenga de uma situagéo de constituicdo regular
do direito de propriedade. Ou seja, qualquer parcela de terreno apenas podera ser objecto de expropriagéo
quando o objecto desta for motivado por uma situagéo de utilidade publica e desde que esteja identificado o
respectivo proprietario. Assim, consideramos que a expropriagdo ndo € o processo mais adequado para a
reposi¢do da legalidade nestes casos, tendo em conta que a mesma opera sobre a propriedade da parcela
expropriada e necessaria a prossecucdo do interesse publico e desconhece as situagdes de regularidade do

licenciamento das edificacdes, aspecto que é alheio ao respectivo regime.

Deste modo, um procedimento expropriativo nunca seria adequado para concretizar a demoligéo de edificagdes
localizadas no DPM ou noutra area sujeita a serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica porque
aquilo que se tem de verificar é a regularidade e validade do licenciamento para utilizagédo do dominio hidrico. O

mesmo se diga quanto as edificagdes localizadas noutras areas onde a demoli¢éo & sempre preferivel quando se
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verificarem situagdes de violagdo da lei por exigéncia de licenciamento das edificagdes ou, ainda, de edificagdes

cujos actos de licenciamento sejam nulos por violagéo de lei.

O processo de expropriagdo sd fara sentido naqueles casos em que, em espagos naturais ou na zona de
enquadramento, se pretenda, de forma avulsa, relocalizar edificagdes ali existentes. Nestes casos, sdo de
considerar dois tipos de situagoes:

a. Aquelas em que o licenciamento das edificagdes € valido e, portanto, partindo do interesse publico em
renaturalizar pode proceder-se a expropriacdo, desde que as questdes relativas ao direito de
propriedade ndo suscitem duvidas no trato sucessivo e no seu modo de constitui¢éo;

b. Aquelas em que o licenciamento das edificaces é irregular mas onde o direito de propriedade da
parcela de terreno ndo suscita duvidas. Aqui, 0 objecto da expropriagéo € a parcela de terreno e néo a
edificacdo nele existente. O valor a pagar pelo terreno expropriado ha-de desconsiderar o valor da

edificacdo pela inexisténcia, invalidade ou nulidade do acto de licenciamento da edificagao.

Saliente-se, ainda, que nos casos em que esteja em causa um procedimento de expropriagdo, 0s custos séo
sempre suportados pela entidade publica expropriante e devem sé-lo no ambito da execugdo Plano de
Pormenor.

Por dltimo, refira-se que um processo de expropriagdo na area de intervencdo do Plano de Pormenor sé sera
passivel de ser operacionalizado na area nao integrada no DPM, isto porque os terrenos do DPM estéo afectos
ao Estado.
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ANEXO | - INQUERITOS UTILIZADOS
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ANEXO Il - TABELA DE IDENTIFICAGAO DOS LOTES, EDIFiCIOS, FOGOS,
FAMILIAS E ACTIVIDADES
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
001 1A 1A1F 1 slactividade 154
001 1B slfogo s/familia slactividade 154
002 2A 2A1F 003 sfactividade 169
003 3A 3A1F 002 s/actividade 146
004 4A 4A1F 004 slactividade 168
004 4B 4B1F s/familia slactividade 168
005 5A 5A1F 005 s/actividade 155
006 6A slfogo s/familia slactividade 157
007 7A 7A1F 007 s/actividade 158
007 7A 7TA2F s/familia slactividade 158
007 7B slfogo sifamilia slactividade 158.1
007 sledificio slfogo s/familia slactividade 158.2
007 7C slfogo s/familia slactividade 158.3
008 8A 8A1F sifamilia slactividade 156
009 9A 9A1F 006 A Taberna do Faustino 135
009 9B sifogo sifamilia slactividade 135
009 9C 9C1F sifamilia slactividade 135
010 10A slfogo s/familia slactividade 155.1
011 11A 11A1F s/familia s/actividade 159
011 11B sifogo s/familia slactividade 159
012 12A 12A1F 120 s/actividade 137
013 13A 13A1F 008 sfactividade 139
013 13B slfogo s/familia slactividade 139
013 13C sifogo s/familia slactividade 139
014 14A 14A1F 033 s/actividade 170
014 14B 14B1F 029 s/actividade 170
015 15A 15A1F 009 slactividade 140
016 16A 16A1F 010 s/actividade 141
016 16E sifogo s/familia slactividade 141.1
016 16B 16B1F 011 s/actividade 142
016 16C slfogo s/familia slactividade 142
016 16D sifogo s/familia slactividade 142
016 sledificio s/fogo s/familia slactividade 142.1
017 17A 17A1F 059 s/actividade 143
017 17B 17B1F s/familia slactividade 143
017 17C sifogo sifamilia slactividade 143
018 18A 18A1F 032 s/actividade 144
018 18B 18B1F 039 s/actividade 144
019 19A 19A1F 12 s/actividade 134
019 19A 19A1F 13 s/actividade 134
019 19B sifogo sifamilia slactividade 134
019 19C 19C1F 014 s/actividade 134
019 19D 19D1F s/familia slactividade 134
020 20A 20A1F 015 s/actividade 148
020 20B 20B1F 118 s/actividade 148
020 20C slfogo s/familia slactividade 148
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
021 21A 21A1F 016 slactividade 162
021 21B sifogo sifamilia sfactividade 162
021 21C slfogo s/familia slactividade 162
022 22A sifogo sifamilia sfactividade 153
023 23A sifogo s/familia Café do Z¢é 125
023 23B 23B1F 018 slactividade 125
024 24A 24A1F 035 O Rebelo Transmontano 129
024 24B slfogo s/familia slactividade 1291
025 25A sifogo sifamilia slactividade 127
026 26A 26A1F 079 s/actividade 115
026 26B 26B1F 024 s/actividade 115
026 26C 26C1F 023 s/actividade 115
026 26D slfogo s/familia slactividade 115
026 26E sifogo sifamilia slactividade 115
027 27A sifogo s/familia 0 Bacano 117
027 27B 27B1F sifamilia slactividade 117
028 28A 28A1F 020 slactividade 109
029 29A 29A1F 019 slactividade 108
030 30A 30A1F 022 slactividade 103
030 30B 30B1F sifamilia slactividade 103
030 30C sifogo sifamilia slactividade 103
031 1A 31A1F 025 sfactividade 112
031 31B 31B1F 027 s/actividade 112
031 31C 31C1F 026 s/actividade 112
032 32A 32A1F 028 s/actividade 113
033 33A 33A1F 036 slactividade 114
033 33B 33B1F 117 sfactividade 114
033 33C slfogo s/familia slactividade 114
033 33D sifogo s/familia slactividade 114
034 34A slfogo s/familia Café Séo Jodo 160
035 35A 35A1F 030 slactividade 173
036 36A slfogo s/familia slactividade 172
037 37A 37A1F 031 s/actividade 163
038 38A 38A1F 034 s/actividade 138
038 38B sifogo s/familia slactividade 138
039 39A 39A1F sifamilia slactividade 128
039 39B s/fogo s/familia slactividade 128
040 40A 40A1F 062 s/actividade 167
040 40B sifogo s/familia slactividade 167
040 40C sifogo s/familia slactividade 167
041 41A 41A1F 092 s/actividade 174
042 42A 42A1F 047 s/actividade 175
042 428 sifogo s/familia slactividade 175
043 43A 43A1F 060 s/actividade 164
043 43A 43A2F s/familia slactividade 164
044 44A 44A1F 038 s/actividade 161
045 45A 45A1F 064 s/actividade 165
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
045 45A 45A2F 104 s/actividade 165

045 45B slfogo s/familia slactividade 165

046 46A slfogo s/familia slactividade 1751

047 47A slfogo s/familia slactividade 167.1

048 48A sifogo s/familia slactividade 1441

049 49A slfogo s/familia slactividade 155.2
050 50A 50A1F 061 s/actividade 149

050 50A 50A2F s/familia s/actividade 149

051 51A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
052 52A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
053 53A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
053 53B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
054 54A 54A1F 058 s/actividade 133

055 55A sifogo s/familia slactividade 118

056 56A 56A1F s/familia s/actividade 119

056 56A 56A1F s/familia s/actividade 119

056 568 slfogo s/familia slactividade 119

057 57A 57A1F 116 s/actividade 105

057 57B sifogo s/familia slactividade 105

058 58A slfogo s/familia slactividade 106

058 58B sifogo s/familia slactividade 106

059 59A 59A1F 080 sfactividade 111

059 598 59B1F s/familia s/actividade 111

060 60A 60A1F 056 s/actividade 107

061 61A 61A1F 021 s/actividade 102

061 61B sifogo s/familia slactividade 102

062 62A 62A1F 057 sfactividade 101

062 62B slfogo s/familia slactividade 101

062 62C sifogo s/familia slactividade 101

063 63A 63A1F 083 s/actividade 98

063 63B sifogo s/familia slactividade 98

064 64A B4A1F 081 sfactividade 99

064 64B sifogo s/familia slactividade 99

065 65A sifogo s/familia slactividade 96

065 65B sifogo s/familia slactividade 96

066 66A sifogo s/familia slactividade 97

067 67A 67A1F 055 slactividade 95

067 67B sifogo s/familia slactividade 95

067 67C sifogo s/familia slactividade 95

067 67D sifogo s/familia slactividade 95

068 68A 68A1F 063 sfactividade 166

069 69A 69A1F 054 sfactividade 94

069 69B sifogo s/familia slactividade 94

070 70A sifogo s/familia Bar do Americano/Flat Bar 100

070 70B sifogo s/familia Bar do Americano/Flat Bar 100

070 70C slfogo s/familia Bar do Americano/Flat Bar 100

070 70D sifogo s/familia Bar do Americano/Flat Bar 100
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
071 71A 71A1F 040 slactividade 177
071 71B slfogo s/familia slactividade 177
072 72A T2A1F 046 s/actividade 178
072 72A T2A2F 145 s/actividade 178
073 73A 73A1F 105 slactividade 176
074 74A 74A1F 069 slactividade 152
075 75A 75A1F 084 s/actividade 190
075 75B slfogo s/familia slactividade 190
076 76B 76B1F 065 slactividade 202
076 76C sifogo s/familia slactividade 202
076 76A slfogo s/familia Retiro do Pescador 203
077 77A TTA1F 053 s/actividade 212
077 77B slfogo s/familia slactividade 212
077 77C sifogo s/familia slactividade 212
078 78A 78A1F 066 Restaurante O Amorim 194
079 79A sifogo s/familia slactividade 207
079 798 slfogo s/familia slactividade 207
079 79C slfogo s/familia slactividade 207
080 80A 80A1F 051 slactividade 214
080 80B slfogo s/familia slactividade 214
080 80C sifogo s/familia slactividade 214
080 80D sifogo s/familia slactividade 214
081 81A 81A1F 050 s/actividade 189
081 81A 81A2F s/familia slactividade 189
082 82A 82A1F 049 s/actividade 211
083 83A 83A1F 048 slactividade 224
083 83B sifogo s/familia slactividade 224
083 83C slfogo s/familia slactividade 224
084 84A sifogo s/familia slactividade 225
085 85A 85A1F 088 s/actividade 185
085 85A 85A2F s/familia slactividade 185
085 85A 85A3F s/familia s/actividade 185
085 85B sifogo s/familia slactividade 185
085 85C sifogo s/familia slactividade 185
086 86A 86A1F s/familia slactividade 183
086 86A 86A2F 045 s/actividade 183
087 87A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
088 88A 88A1F 044 s/actividade 182
088 88B sifogo s/familia slactividade 182
089 89A 89A1F 043 s/actividade 181
089 89B 89B1F 085 s/actividade 181
089 89B 89B2F 042 s/actividade 181
089 89B 89B3F 041 s/actividade 181
089 89C sifogo s/familia slactividade 181
090 90A 90A1F 037 s/actividade 209
090 90B 90B1F s/familia slactividade 209
091 91A 91A1F s/familia slactividade 196




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
092 92A 92A1F 114 s/actividade 197
092 92B slfogo s/familia slactividade 197
093 93B slfogo s/familia slactividade 199
093 93A 93A1F 113 s/actividade 200
094 94A 94A1F 068 s/actividade 213
094 94A 94A2F 067 s/actividade 213
094 94A 94A3F 094 s/actividade 213
094 94B 94B1F s/familia s/actividade 213
094 94C sifogo s/familia slactividade 213
095 95A 95A1F 070 sfactividade 220
096 96A 96A1F 142 sfactividade 223
096 96A 96A2F 149 s/actividade 223
096 96A 96A3F 141 s/actividade 223
096 96A 96A4F 077 sfactividade 223
096 96B sifogo s/familia slactividade 223
096 96C sifogo s/familia slactividade 223
096 96D slfogo s/familia slactividade 223
097 97A 97A1F 074 s/actividade 219
097 97A 97A2F 071 sfactividade 219
097 97B slfogo s/familia slactividade 219
098 98A 98A1F 072 sfactividade 218
098 98B 98B1F s/familia slactividade 218
098 98C slfogo s/familia slactividade 218
099 99A 99A1F 078 sfactividade 217
099 99A 99A2F 073 sfactividade 217
099 99B sifogo s/familia slactividade 217
100 100A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
101 101A 101A1F 075 s/actividade 216
101 101B 101B1F s/familia s/actividade 216
101 101C slfogo s/familia slactividade 216
101 101D sifogo s/familia slactividade 216
102 102A slfogo s/familia slactividade 215
102 102B sifogo s/familia slactividade 215
103 103A 103A1F s/familia s/actividade 210
103 103B sifogo s/familia slactividade 210
104 104A s/fogo s/familia Rampa Beach Club 232
105 105A 105A1F 076 Restaurante do Rampa 233
105 1058 sifogo s/familia slactividade 233
106 106A 106A1F 082 sfactividade 83
106 1068 sifogo s/familia slactividade 83
106 106C sifogo s/familia slactividade 83
107 107A 107A1F 086 slactividade 92
107 107B sifogo s/familia slactividade 92
107 107C sifogo s/familia slactividade 92
107 107D sifogo s/familia slactividade 92
107 107E slfogo s/familia slactividade 92
108 108A 108A1F 87 sfactividade 193




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
109 109A 109A1F 115 s/actividade 195
109 109B slfogo s/familia slactividade 195
109 109C slfogo s/familia slactividade 195
109 109D slfogo s/familia slactividade 195
110 110A 110A1F 091 sfactividade 62
110 110B 110B1F s/familia s/actividade 62
110 110C slfogo s/familia slactividade 62
111 111A sifogo s/familia sfactividade sllevantamento
111 111B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
112 112A 112A1F 090 sfactividade 201
113 113A 113A1F 093 sfactividade 208
114 114A 114A1F 095 s/actividade 229
114 114A 114A2F s/familia s/actividade 229
115 115A 115A1F 089 sfactividade 198
115 115A 115A2F s/familia s/actividade 198
115 1158 sifogo s/familia slactividade 198
115 115C slfogo s/familia slactividade 198
116 116A 116A1F 097 Café Pedroso 235
116 116B 116B1F 096 sfactividade 235
116 116B 116B2F s/familia s/actividade 235
116 1168 116B3F s/familia s/actividade 235
116 116C sifogo s/familia slactividade 235
117 117A s/fogo s/familia Ineditus 236
118 118A sifogo s/familia Restaurante Lareira 237
118 118B 118B1F 099 sfactividade 2371
118 118C 118C1F 098 slactividade 2371
119 119A 119A1F 100 sfactividade 246
120 120A 120A1F 101 s/actividade 254
120 120A 120A2F s/familia s/actividade 254
120 120B slfogo s/familia slactividade 254
121 121A 121A1F 102 slactividade 260
121 121B sifogo s/familia s/actividade 260
122 122A 122A1f 103 sfactividade 261
122 1228 sifogo s/familia slactividade 261
123 123A sifogo s/familia slactividade 104
123 123B sifogo s/familia slactividade 104
123 123C s/fogo s/familia slactividade 104
124 124A sifogo s/familia Bambu Bar 262
125 125A 125A1F 107 sfactividade 263
125 1258 sifogo s/familia slactividade 263
126 126A 126A1F 106 s/actividade 264
126 1268 s/fogo s/familia slactividade 264
126 126C sifogo s/familia slactividade 264
126 126D sifogo s/familia slactividade 264
126 126E sifogo s/familia slactividade 264
126 126F slfogo s/familia slactividade 264
126 126G sifogo s/familia slactividade 264




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

127 127A slfogo s/familia slactividade 256

127 127B sifogo s/familia sfactividade 256

127 127C sifogo sifamilia sfactividade 256

128 128A 128A1F 130 sfactividade 258

128 1288 sifogo s/familia slactividade 258

129 129A 129A1F 108 s/actividade 257

129 129A 129A2F s/familia s/actividade 257

129 129A 129A3F s/familia s/actividade 257

129 1298 sifogo s/familia slactividade 257

130 130A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
130 1308 slfogo s/familia slactividade sllevantamento
131 131A 131A1F 135 sfactividade 253

131 131B sifogo s/familia slactividade 253

132 132A 132A1F 129 sfactividade 251

133 133A 133A1F 136 sfactividade 252

134 134A 134A1F 109 sfactividade 249

134 134A 134A2F 137 s/actividade 249

135 135A slfogo s/familia Ho Ti Jodo 245

135 1358 sifogo s/familia Ho Ti Jodo 245

136 136A slfogo s/familia Oh Ti Jodo 248

136 1368 136B1F 158 sfactividade 248

136 136C sifogo s/familia slactividade 248

137 137A 137A1F 111 s/actividade 247

137 137A 137A2F s/familia s/actividade 247

137 137A 137A3f s/familia s/actividade 247

138 138A 138A1F 119 sfactividade 243

138 1388 sifogo s/familia slactividade 243

139 139A 139A1F 112 s/actividade 242

139 139A 139A2F s/familia s/actividade 242

140 140A 140A1F 110 sfactividade 244

140 140B 140B2F s/familia slactividade 244

140 140C slfogo s/familia slactividade 244

140 140D sifogo s/familia slactividade 244

141 141A 141A1F 138 sfactividade 240

141 141A 141A2F s/familia s/actividade 240

142 142A 142A1F 139 s/actividade 241

143 143A s/fogo s/familia slactividade 82

144 144A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
145 145A sifogo s/familia slactividade 23

146 146A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
146 146B s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
147 147A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
148 148A 148A1F 140 sfactividade 230

149 149A sifogo s/familia slactividade 228

150 150A sifogo s/familia Cabana Bar 221

150 1508 slfogo s/familia slactividade 221

151 151A sifogo s/familia Beira-Mar 192




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro
152 152A slfogo s/familia slactividade 188
153 153A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
154 154A sifogo sifamilia Gaiteiro 184
155 155A slfogo s/familia slactividade 180
156 156A 156A1F 146 s/actividade 179
156 1568 slfogo s/familia slactividade 179
157 157A sffogo s/familia sfactividade sllevantamento
158 158A 158A2F s/familia sfactividade 91
158 1588 sifogo s/familia slactividade 91
159 159A sifogo s/familia slactividade 90
159 1598 slfogo s/familia slactividade 90
160 160A 160A1F 153 sfactividade 85
160 160B slfogo s/familia slactividade 85
160 160C sifogo s/familia slactividade 85
161 161A sifogo s/familia slactividade 80
162 162A sifogo s/familia Restaurante Camdes 81
162 162B slfogo s/familia slactividade 81
162 162C slfogo s/familia slactividade 81
163 163A 163A1F 156 Café da Santa 61
163 163B 163B1F 157 s/actividade 61
163 163C sifogo s/familia slactividade 61
163 163D 163D1F s/familia s/actividade 61
163 163E slfogo s/familia slactividade 61
163 163F sifogo s/familia slactividade 61
163 163G slfogo s/familia slactividade 61
163 163H sifogo s/familia slactividade 61
163 163! sifogo s/familia slactividade 61
163 163J slfogo s/familia slactividade 61
163 163K sifogo s/familia slactividade 61
163 163L slfogo s/familia slactividade 61
163 163M sifogo s/familia slactividade 61
163 163N slfogo s/familia slactividade 61
163 1630 sifogo s/familia slactividade 61
163 163P sifogo s/familia slactividade 61
163 163Q s/fogo s/familia s/actividade 61
164 164A 164A1F 155 s/actividade 64
165 165A 165A1F 154 slactividade 65
165 1658 sifogo s/familia slactividade 65
166 166A sifogo s/familia slactividade 70
167 167A 167A1F 127 s/actividade 79
167 167B 167B1F s/familia s/actividade 79
167 167C s/fogo s/familia slactividade 79
168 168A sifogo s/familia slactividade 75
169 169A sifogo s/familia slactividade 73
169 1698 sifogo s/familia slactividade 73
170 170A slfogo s/familia slactividade 68/1
170 1708 sifogo s/familia slactividade 68/1




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

171 171A slfogo s/familia slactividade 58

171 171B sifogo s/familia sfactividade 58

172 172A sifogo sifamilia sfactividade 53

173 173A sifogo s/familia sfactividade 54

173 173B sifogo s/familia slactividade 54

174 174A slfogo s/familia slactividade 55

175 175A 175A1F 131 sfactividade 56

175 1758 sifogo s/familia sfactividade 56

176 176A sifogo s/familia slactividade 51

176 1768 sifogo s/familia slactividade 51

177 177A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
177 1778 sifogo s/familia slactividade sllevantamento
178 178A sifogo s/familia slactividade 431

179 179A 179A1F 132 sfactividade 31

179 1798 sifogo s/familia slactividade 31

179 179C sifogo s/familia slactividade 31

180 180A 180A1F 133 sfactividade 35

180 180B slfogo s/familia slactividade 35

181 181A sifogo s/familia slactividade 5

181 181B slfogo s/familia slactividade 5

182 182A 182A1F 124 sfactividade 11

183 183A 183A1F s/familia s/actividade 15

183 183B 183B1F 125 sfactividade 15

183 183B 183B2F s/familia s/actividade 15

183 183C slfogo s/familia slactividade 15

184 184A 184A1F 123 sfactividade 9

184 1848 sifogo s/familia slactividade 9

184 184C slfogo s/familia slactividade 9

185 185A 185A1F 122 sfactividade 8

185 185A 185A2F s/familia s/actividade 8

186 186A 186A1F 121 sfactividade 3

186 186B 186B1F s/familia s/actividade 3

186 186C 186C1F s/familia s/actividade 3

186 186D sifogo s/familia slactividade 3

187 187A sifogo s/familia Manuel dos Frangos 204

187 1878 sifogo s/familia slactividade 204

188 188A 188A1F 134 sfactividade 27

188 188B sifogo s/familia slactividade 27

188 188C sifogo s/familia slactividade 27

189 189A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
189 189B s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
189 189C s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
190 190A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
190 190B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
190 190C s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
191 191A 191A1F 126 sfactividade 26

191 191B sifogo s/familia slactividade 26




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

192 192A slfogo s/familia slactividade 30

192 192B sifogo s/familia sfactividade 30

193 193A slfogo s/familia slactividade 28

194 194A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
194 1948 sifogo s/familia slactividade sllevantamento
195 195A slfogo s/familia slactividade 3N

195 195B slfogo s/familia slactividade 3N

196 196A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
197 197A sifogo s/familia slactividade 1

197 1978 sifogo s/familia slactividade 1

198 sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
199 199A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
200 200A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
201 201A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
202 202A sifogo s/familia slactividade 4

203 203A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
203 203B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
204 204A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
205 205A 205A1F s/familia slactividade 136

205 205B slfogo s/familia slactividade 136

206 206A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
206 2068 s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
207 207A slfogo s/familia slactividade 6

208 s/edificio sifogo s/familia slactividade sllevantamento
209 209A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
210 210A sifogo s/familia slactividade 11

210 210B sifogo s/familia slactividade 11

210 210C slfogo s/familia slactividade 111

211 211A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
211 211B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
212 sledificio sifogo s/familia slactividade 16

213 213A slfogo s/familia slactividade 7

213 213B sifogo s/familia slactividade 7

214 214A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
215 s/edificio sifogo s/familia slactividade 12

216 216A sifogo s/familia slactividade 13

217 217A s/fogo s/familia s/actividade 22

217 s/edificio sifogo s/familia slactividade 23

218 218A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
219 219A sifogo s/familia slactividade 145

220 220A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
220 2208 s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
220 220C sifogo s/familia slactividade sllevantamento
221 s/edificio sifogo s/familia slactividade 18/1

222 222A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
222 222B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
223 sledificio sifogo s/familia slactividade sllevantamento




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
ELABORACAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA
[Fases | e I - Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervengao]

Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

224 224A slfogo s/familia slactividade 17

224 224B sifogo s/familia sfactividade 17

225 225A sifogo sifamilia sfactividade sllevantamento
226 226A sifogo s/familia sfactividade 18

226 226B sifogo s/familia slactividade 18

226 226C slfogo s/familia slactividade 18

227 227TA sffogo s/familia sfactividade 19

227 227B sifogo s/familia sfactividade 19

228 228A sifogo s/familia slactividade 21

228 228B sifogo s/familia slactividade 21

228 228C slfogo s/familia slactividade 21

229 229A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
230 230A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
231 231A sifogo s/familia slactividade 24

231 231B sifogo s/familia slactividade 24

232 232A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
233 sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
234 234A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
235 235A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
235 235B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
235 235C s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
236 236A sifogo s/familia slactividade 25

237 sledificio s/fogo s/familia s/actividade sllevantamento
238 238A sifogo s/familia slactividade 2211

239 s/edificio slfogo s/familia slactividade 32

240 240A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
241 241A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
241 241B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
242 sledificio sifogo s/familia slactividade 59

243 s/edificio slfogo s/familia slactividade 29

244 sledificio sifogo s/familia slactividade 311

245 245A slfogo s/familia slactividade 33

245 245B sifogo s/familia slactividade 33

245 245C sifogo s/familia slactividade 33

245 245D sifogo s/familia slactividade 33

246 246A 246A1F 143 sfactividade 151

246 246B s/fogo s/familia slactividade 151

247 247A 247TA1F 144 s/actividade 150

247 247B sifogo s/familia slactividade 150

248 248A 248A1F 147 s/actividade 121

249 249A 249A1F 150 s/actividade 121

250 250A 250A1F 148 slactividade 121

250 250B sifogo s/familia slactividade 121

251 251A 251A1F 151 s/actividade 121

252 252A sifogo s/familia slactividade 121

253 253A 253A1F 152 s/actividade 131

254 254A sifogo s/familia slactividade 110.1




ELABORAGAO DO ESTUDO DE CARACTERIZAGAO, DIAGNOSTICO
PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS DE REFERENCIA PARA A
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

255 255A slfogo s/familia slactividade 57

256 sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
257 257A sifogo sifamilia sfactividade 38

258 258A slfogo s/familia slactividade 37

259 259A sifogo s/familia slactividade 36

260 260A slfogo s/familia slactividade 411

261 sledificio sffogo s/familia sfactividade sllevantamento
262 sledificio sifogo s/familia sfactividade 4312

263 sledificio sifogo s/familia slactividade 60

264 sledificio sifogo s/familia slactividade 67

265 sledificio slfogo s/familia slactividade 72

266 sledificio slfogo s/familia slactividade 2

267 267A sifogo s/familia slactividade 110

268 sledificio sifogo s/familia slactividade 77

269 sledificio sifogo s/familia slactividade 78

270 sledificio sifogo s/familia slactividade sllevantamento
271 sledificio slfogo s/familia slactividade 84

272 sledificio slfogo s/familia slactividade 86

273 sledificio sifogo s/familia slactividade 89

274 274A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
274 274B s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
275 sledificio sifogo s/familia slactividade 87

276 sledificio slfogo s/familia slactividade 88

217 s/edificio sifogo s/familia slactividade 93

278 278A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
279 sledificio sifogo s/familia slactividade 14

280 sledificio s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
281 sledificio slfogo s/familia slactividade 10

282 sledificio sifogo s/familia slactividade 133.1

283 s/edificio slfogo s/familia slactividade 120

284 284A sifogo s/familia slactividade 34

285 sledificio slfogo s/familia slactividade 39

286 286A sifogo s/familia slactividade 40

287 287A sifogo s/familia slactividade 41

288 288A sifogo s/familia slactividade 42

289 sledificio sifogo s/familia slactividade 191

290 sledificio s/fogo s/familia slactividade 187

291 291A sifogo s/familia slactividade 381

292 292A sifogo s/familia slactividade 43

292 292B sifogo s/familia slactividade 43

293 293A sifogo s/familia slactividade 44

294 294A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
294 294B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
294 294C sifogo s/familia slactividade sllevantamento
295 295A sifogo s/familia slactividade 45

295 295B slfogo s/familia slactividade 45

296 sledificio sifogo s/familia slactividade 222
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

297 297A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
298 sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
299 299A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
300 300A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
301 sledificio sifogo s/familia slactividade 227

302 302A slfogo s/familia slactividade 46

302 302B slfogo s/familia slactividade 46

302 302C slfogo s/familia slactividade 46

303 303A sifogo s/familia slactividade 46/1

304 304A sifogo s/familia slactividade 47

305 sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
306 sledificio slfogo s/familia slactividade 4911

307 sledificio slfogo s/familia slactividade 49/3

308 sledificio sifogo s/familia slactividade sllevantamento
309 309A sifogo s/familia slactividade 226

310 sledificio sifogo s/familia slactividade sllevantamento
n sledificio slfogo s/familia slactividade sllevantamento
312 312A slfogo s/familia slactividade 48

313 313A sifogo s/familia slactividade 49

313 313B slfogo s/familia slactividade 49

313 313C sifogo s/familia slactividade 49

314 314A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
315 sledificio slfogo s/familia slactividade 238

316 316A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
317 317A slfogo s/familia slactividade 50

317 317B sifogo s/familia slactividade 50

318 318A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
318 318B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
319 319A sifogo s/familia slactividade 52

320 s/edificio slfogo s/familia slactividade 239

321 sledificio s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
322 sledificio sifogo s/familia s/actividade sllevantamento
323 323A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
323 323B sifogo s/familia slactividade sllevantamento
324 s/edificio sifogo s/familia slactividade 259

325 325A s/fogo s/familia s/actividade s/levantamento
326 sledificio s/fogo s/familia slactividade 701

327 327A sifogo s/familia slactividade 69

327 327B sifogo s/familia slactividade 69

327 327C sifogo s/familia slactividade 69

328 328A sifogo s/familia slactividade 68

328 328B s/fogo s/familia slactividade 68

329 329A sifogo s/familia slactividade 66

329 329B sifogo s/familia slactividade 66

330 330A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
330 330B slfogo s/familia slactividade sllevantamento
331 sledificio sifogo s/familia slactividade 71
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

332 332A slfogo s/familia slactividade 74

332 332B slfogo s/familia slactividade 74

332 332C slfogo s/familia slactividade 74

333 333A slfogo s/familia slactividade 76

334 334A sifogo s/familia slactividade 171

335 335A slfogo s/familia slactividade 711

336 336A slfogo s/familia slactividade 121

337 337A slfogo s/familia slactividade 121

337 337B sifogo s/familia slactividade 121

338 338A sifogo s/familia slactividade 121

339 sledificio slfogo s/familia slactividade 121

340 340A slfogo s/familia slactividade 126

340 340B slfogo s/familia slactividade 126

341 341A sifogo s/familia slactividade 8R

341 341B sifogo s/familia slactividade 8R

341 341C sifogo s/familia slactividade 8R

M 341D slfogo s/familia slactividade 8R

M 34E slfogo s/familia slactividade 8R

341 341F sifogo s/familia slactividade 8R

341 341G slfogo s/familia slactividade 8R

341 341H sifogo s/familia slactividade 8R

341 3411 sifogo s/familia slactividade 8R

342 342A slfogo s/familia slactividade 7R

342 3428 sifogo s/familia slactividade 7R

343 343A slfogo s/familia slactividade 63

344 344A sifogo s/familia slactividade 250

345 345A sifogo s/familia slactividade 255

345 345B slfogo s/familia slactividade 255

346 sledificio sifogo s/familia slactividade 20

347 347A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
348 348A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
349 349A slfogo s/familia slactividade 234

350 350A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
351 351A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
352 352A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
353 353A sifogo s/familia slactividade 2611

354 354A s/fogo s/familia slactividade sllevantamento
355 355A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
356 356A sifogo s/familia slactividade 206

357 357A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
358 358A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
359 359A s/fogo s/familia slactividade 169.1

360 360A sifogo s/familia slactividade 168.1

361 361A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
362 362A sifogo s/familia slactividade 146.1

363 363A slfogo s/familia slactividade 132

364 364A sifogo s/familia slactividade 130
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Lote Edificio Fogo Familia Actividade Cadastro

364 364B slfogo s/familia slactividade 130

365 365A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
366 366A slfogo s/familia slactividade 99.1

367 367A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
368 368A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
369 369A slfogo s/familia slactividade sllevantamento
370 370A slfogo s/familia slactividade 1251

3n 37A slfogo s/familia slactividade 1711

372 372A sifogo s/familia slactividade 2261

373 373A sifogo s/familia slactividade sllevantamento
374 sledificio slfogo s/familia slactividade 116

375 375A slfogo s/familia slactividade 205

376 sledificio slfogo s/familia slactividade 21

377 sledificio sifogo s/familia slactividade 49/2

378 sledificio sifogo s/familia slactividade 60/1

379 sledificio sifogo s/familia slactividade 76/1

380 sledificio slfogo s/familia slactividade 84/1

381 sledificio slfogo s/familia slactividade 84/2

382 sledificio sifogo s/familia slactividade 84/3

383 sledificio slfogo s/familia slactividade 84/4
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Insticuto da Conservagdo da Natureza ¢ da Biodiversidade, LR Ministério do Ambiente e do

DEPARTAMENTO DE GESTAQ DAS AREAS CLAsS%':?’“ADAS TOTORAL DE LISBOA E OESTE Ordenamento do Territério
Estrada Florestal C. Caparica T. +351.212 918 270/..6 £ PAISAGEM PROTEGIDA
Praia da Rainha F. +351.212918279 ; \ DA ARRIBA FO'SS"_
2825-412 Costa de Caparica appafce@icnb.pt / \ E
o et / \ DA COSTA DA CAPARICA
DATA S. COMUNICACAO DATA Exm?® Senhora Vereadora do
I ' 20"_”’ 10729 Planeamento e Administragdo do Territdrio
S. REFERENCIA Da Camara Municipal de Almada
) Av* Nuno Alvares Pereira, 67,
N. REFERENCIA 2800-181 ALMADA
REFERENCIA INTERNA
15750/2010
© ASSUNTO p . s .
Comentario e sugestdes ao Relatorio Preliminar do Estudo
de Caracterizagio do Plano de Pormerior daFonte da Telha ~
Exm?®s Srs. * e ‘ C o

¢

Em reuniéo efectuada no passado més de Junho, nas instalagbes da'So"iedadn Coétapo!is foi
apresentado e discutido o Relatério Preliminar do Estudo em eplg-’afe tendo sido entregue uma
versdo em suporte digital do documento para analise e recolha de contributos pelas d:ferentes
entidades. o '

Por este meio, 0 ICNB vem remeter a V. Ex? 0s comentdrios e sugestdes que julga pertinentes
nesta fase de apreciagdo do Esiudo, tendo sido enviados previamente por via electrénica ao
cuidado do Sr. Art® Luis Bernardo.

Gostariamos de chamar a V. Ateng&o para os seguintes aspectos:

No Desenho n® 01, Condicionantes, Servidbes e Restrigbes de Utilidade Pubiica, o limite do
Perimetro Florestal das Dunas da Trafaria e Costa da Caparica, encontra-se incorrectamente
demarcado, uma vez que o limite correcio  prossegue para aiém do limite da PPAFCC
acompanhando os marcos do DPM n°s 34B e 358, onde confina com o arruamenio 1° de Maio e
com a detimitag&o solicitada pelos Herdeiros Lehrfeld.

Para aferic8o da delimitagao correcta do referido predio, indicado com o n° 24 na Carta Cadastral,
sugere-se a consulta da Seccgéo Cadastral C2, Almada, Freguesia da Costa da Caparica, acessivel
através do site WWW.igeo.pt, ou da ligacéo
http://Awww.igeo.pt/servicos/cic/cad seccoes rslt.asp?dist=15&conc=15038&freq=150303&seccao=c

2.
Ministério do Ambiente e do Ordenamento do Territorio % -
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Considera-se ainda pertinente chamar a atengéo para algumas referéncias no texto do Relatério
Preliminar que, em nossa opinido, deveriam ser alteradas. Assim:

- na P4g. 22. A referéncia a ER 377-2 refere que a mesma terd um perfil de 2x2 faixas o que néo é
verdadeiro em toda a sua extenso;

- na P&g.23 e na figura ai publicada a referéncia a Via Turistica e a um tracado que seria
executado na fronteira da Mata dos Medos, quando o tragado previsto para a ER377-2 naquela
localizac&o corresponde a designada Via e o Plano de Ordenamento da PPAFCC néo permite
novas acessibilidades;

- na Pag. 50, a referéncia ao DL n° 19/93, regime da criacéo de areas protegidas devera ser
substituida pela referéncia ao DL n°® 142/2008, de 24 de Julho;

- na Pag. 50, a referéncia 2 Zona de Restricdo da Luta contra 0 Nematodo da Madeira do Pinheiro,
gue indica que se aplica a Paisagem Protegida, quando na verdade abrange todo o territorio
continental e consequentemente o concelho de Almada;

- Pag.83, quanto a identificacéo de lotes e a figura da pagina seguinte, permita-se a observacdo
que a actual zona central ndo apresenta vestigios de lotes e antigas construgles, apesar de ali
terem sido demolidas cerca de uma centena de constru¢des, devido ao projecto de recuperagéo da
encosta levado a cabo pelo ICNB nos anos 90 e a implantagdo das casas de alguns pescadores;

-na Pag. 86, a referéncia aos edificios da Guarda Fiscal e do Centro de Interpretagdo Ambiental,
devera optar-se por “Unidade de Controle Costeiro da GNR” e “Centro de Interpretagdo Ambiental
da Mata dos Medos, ICNB”;

-na Pag. 90, devera corrigir-se a inscricao “ICN” para a designacéo actual de ICNB, bem como em
situagbes de referenciagdo presentes ao longo do documento respeitantes a designagdes
anteriores;

A analise das redes de infra-estruturas basicas, designadamente as de abastecimento eléctrico, de
agua e telefone deveriam indicar a situacdo de precariedade de algumas delas, ja que foram
implantadas mediante autorizagdo proviséria das entidades licenciadoras (ICNB e CMA) e ndo
apresentam estruturagdo definitiva;

Como apreciagéo global, o Estudo apresenta um retrato actualizado da ocupagéo do territorio o que
constitui uma vantagem para etapa seguinte mas a taxa de residentes a que se chegou parece
necessitar de afericao posterior, via documental ou por repeticdo de visitas de controle, e no caso

2
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das familias de pescadores do cruzamento com os registos da Autoridade Maritima e da
Docapesca;

Considera-se que a analise SWOT, apresentada como corolério do presente Estudo, sistematiza os
aspectos fundamentais para a discusséo de cenarios em fase de elaboragdo do PP, fornecendo o
balizamento para a concepgéo daquele plano.

Com os melhores cumprimentos,

i

A Directora do Departamento de Gestéo de Areas Classificadas do -
Litoral de Lisboa e Oeste

C~New T b I\t~
Sofia Castel-Branco da Silveira
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Exma. Senhora

C/C & CostaPolis Presidente da Camara Municipal de

, : Almada
COSTAPOLIS S.A.
ENTRADA R. Manuel Sousa Coutinho, n°® 7
| APy v Q3708 290 2800-158 ALMADA
. . ’\» _( .
L _
Sua rf?eré?lcfa ) — T Suztomuntacio Nossa referéncia LISBOA,

DSOT/DGT-000300-2010

Proc. 16.27.02.000006.2010

AssuNTO:  ESTUDO DE CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO PROSPECTIVO PARA A
ZONA DA FONTE DA TELHA -FASES 1 E 2
CAMARA MUNICIPAL DE ALMADA
SETUBAL / ALAMADA / COSTA DA CAPARICA

Na sequéncia da reunido havida no dia 17 de Junho p.p. nas instalagdes da Sociedade
CostaPolis, vimos transmitir a V. Exa. a apreciagéo realizada ao documento entregue para
parecer/contributos correspondente as Fases 1 e 2 do estudo referido em eplgrafe.

O Relatério Preliminar disponibilizado para parecer/contributos apresenta genericamente a
seguinte estrutura: Enquadramento Juridico-Administrativo e Territorial (Contextualizagdo
Territorial, Enquadramento Estratégico e Regulamentar e Entidades com ftutela na &area de
intervengdo), Caracterizagdo Biofisica (Relevo e Geomorfologia, Geologia e Pedologia,
Hidrografia, Zonas de Vulnerabilidade e Risco e Habitats), Ocupagdo Existente (Uso do Solo,
Caracterizagdo Urbanistica e Solo Humanizado, Situagdo Cadastral e Parque Edificado),
Caracterizagdo Sécio-Familiar, Actividades Econémicas, Diagnéstico.

1. Limites da area em estudo

Tendo em conta o dmbito do estudo foi necessario delimitar a drea em estudo que servisse de
suporte dos frabalhos de campo e representagio grafica da informagao. Numa primeira fase esta
area teve como referéncia a UOPG delimitada no POOC-SS, tendo sido posteriormente alargada
no sentido norte, sul e nascente por forma a englobar todo o areal, a totalidade das construgdes
existentes nas imediac¢Ges, a arriba féssil (fambém objecto de algumas construgdes) e a zona do
planalto florestado onde se localiza o Gnico acesso vidrio @ Fonte da Telha e um nucleo de
edificios publicos.

Sobre esta questdo, ndo se vislumbram quaisquer problemas decorrentes desse ajuste,
considerando-se inclusive que tal alargamento poderia ter ido mais além.

Ja o facto de ser referido no relatério que pode vir a justificar-se o ajustamento do seu perimetro
ao longo das fases do trabalho que se seguem merece as reservas haturais decorrentes de se
desconhecer até onde podera ir esse ajustamento. Se vier a verificar-se um alargamento relevante
da 4rea de estudo, podera justificar-se um complemento na Caracterizacdo e Diagnéstico.

Rua Braamcamp, 7 — 1250-048 LISBOA - Tel. 21 01 01 300 — Fax 21 01 01 302
’ E-mail: geral@ccdr-ivtpt  hitp:/iwww.ccdr-Ivt. pt
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2. Generalidades sobre as abordagens realizadas

2.1 — Entende-se que o Enquadramento juridico-administrativo e territorial (capitulo 2.) e o
grau de detalhe apresentado sdo satisfatérios, considerando e aprofundando as questées mais
relevantes a ter em considerag&o. ldentificam-se, no entanto, alguns aspectos que devem ser
tidos em consideragéo. A T R S 3

2.2 - Assim, no que concerne a Contextualizagdo Territorial (ponto 2.1), mais concretamente
quanto a identificacdo das Dinamicas actuais na envolvente (ponto 2.1.3), deveria ser feita
alusdo ao procedimento de AlA do Projecto de Beneficiagdo da Av. do Mar e Ligagdo a Fonte da
Telha que se encontra a decorrer em fase de RECAPE. Este Projecto reveste-se de importancia
vital para o plano, uma vez que se trata do acesso privilegiado a Fonte da Telha.

2.3 - Relativamente ao Enquadramento estratégico e regulamentar (ponto 2.2) importam de um
modo particular as referéncias produzidas sobre os IGT em vigor. Neste capitulo, desde logo se
verifica a auséncia de referéncia o0 PROT-AML publicado e, actualmente em fase de alteragao.
Segundo o Relatério, ndo se considerou relevante aprofundar as op¢des normativas que resultam
do PROT-AML e planos sectoriais, porquanto terdo as mesmas sido incorporadas nos PEOT que
abrangem a area de estudo ou parte dela. Nao obstante esta ressalva, afigura-se que tal
abordagem deveria ter sido realizada. De facto, os PROT néao incorporam apenas directrizes de
salvaguarda de recursos e valores naturais, mas sim um conjunto de outras orientagGes que nao
encontram correspondéncia directa nos PEOT, constituindo assim um quadro de referéncia

fundamental na elaboragdo de PMOT.

Por dltimo, ndo obstante ser referido que ndo se considera relevante mencionar as regras do PDM
para os espagos naturais, jA que as mesmas estdo intimamente ligadas as condicionantes
ambientais preexistentes desenvolvidas nos PEOT, ndo podemos esquecer que o presente estudo
constitui um documento de suporte a elaboragdo do Plano de Pormenor e nesse sentido, 0 PDM
tera de ser tido em consideragdo na elaboragdo da proposta, independentemente de poder vir a
ser alterado, caso se afigure necessario.

No que concerne as Servidées Administrativas e Restrigdes de Utilidade Piblica (ponto 2.2.5)
que impendem sobre o territério, sdo referidas as atinentes aos recursos hidricos, REN, areas
protegidas, regime florestal, patriménio arqueoldgico, protecgdo a infraestruturas, areas de
servidao militar.

No ambito das competéncias especificas atribuidas @8 CCDR, especificamente em termos da
Reserva Ecolégica Nacional (REN), toda a area de estudo, com excepg¢do sensivelmente da
area delimitada como urbana pelo PDM de Almada, integra a REN — de acordo com a Resolugéo
do Conselho de Ministros n.° 31/2005, de 21 de Fevereiro (e ndo, como referido no Relatério
Preliminar, considerando a Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 34/96, de 6 de Abril), que
aprova a alteragdo da delimitagdo da REN do municipio de Almada. Deste modo, ao contrario do
referido no ponto 2.2.5. (pag. 47), as condicionantes legais em vigor na area em estudo nio foram
(nem poderiam ser) somente identificadas e cartografadas com base nos elementos dos dois
planos especiais de ordenamento do territério vigentes.

Discriminando as tipologias de areas integradas na REN que serviram de base a delimitagdo da
REN do concelho de Almada (planta de ecossistemas da REN néo publicada elaborada para a
delimitagdo da REN aprovada através da Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 34/96 e ainda
em uso nestes servigos por ndo se ter verificado a sua rectificagdo/confirmagdo aquando da
alteracdo da delimitacdo da REN do municipio de Almada) sé@o identificadas: Praias e Dunas
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Litorais Primaria e Secunddria, Arriba, Faixas de Protecgdo a Arriba, Encostas com declives
superiores a 30% e Areas de Infiltragdo Maxima. Naturalmente que, nesta planta, estd em falta a
Faixa ao longo de toda a costa maritima, cuja largura é limitada pela linha da méxima preia-mar
de aguas vivas equinociais e a batimétrica dos 30 m. Tal como referido no Relatério Preliminar,
através do DL n.° 166/2008, de 22 de Agosto houve alteragdes nas designagbes das areas
integradas na REN (e n&o das classes de espagos) — Ver Tabela 4.

Nos termos do n.° 1 do artigo 20.° do DL n.° 166/2008, nas areas incluidas na REN séo interditos
0os usos e as acgbes de iniciativa publica ou privada que se traduzam em operagdes de
loteamento; obras de urbanizagdo, construgdo e ampliagao; vias de comunicagdo; escavagbes e
aterros; destruicdo do revestimento vegetal, ndo incluindo as acgbes necessdrias ao normal e
regular desenvolvimento das operagbes culturais de aproveitamento agricola do solo e das
operagdes correntes de condugéo e exploragdo dos espagos florestais.

Se articulada, esta disposi¢do genérica, com a alegada ocupacdo desordenada decorrente da
génese ilegal e com a evidéncia que a dinamica construtiva ndo estagnou (bem representada no
Desenho 13) motiva desde logo grande preocupagéo a existéncia e, mais ainda, o aparecimento
de novos usos e acgdes de iniciativa publica ou privada interditos nas areas incluidas na REN.

Assim, no ambito da REN, parece cruciai efectuar, na presente fase dos trabalhos, o levantamento
de todos os usos e acgdes de iniciativa publica ou privada que:

e apesar de se constituirem como existéncias a data, ndo foram devidamente legalizados
antes da publicagdo da Carta da REN aprovada através da Resolugdo do Conselho de
Ministros n.° 34/96;

s surgiram no territério depois dessa Resolu¢do do Conselho de Ministros, considerando-se
entdo situagdes ilegais caso ndo se tenham constituido como excepg¢des ao regime juridico
da REN e obtido a necessaria viabilizagdo neste ambito. Esta possibilidade, nos usos e
acgdes em presenga, apenas parece que poderia ser avaliada depois de 6 de Setembro de
2006 (data da publicagdo do DL n.°® 180/2006, depois substituido pelo DL n.® 166/2008) e se
fossem compativeis com os objectivos de protec¢éo ecolégica e ambiental e de prevencgéo e
reducdo de riscos naturais de areas integradas em REN que, cumulativamente, néo
colocassem em causa as fungbes das respectivas areas, nos termos do anexo | do DL n.°
166/2008 e constassem do respectivo anexo Il

Em qualquer dos casos, & de referir que, aparentemente e na sua maioria, as
construgBes/impermeabilizagfes ndo tém actualmente enquadramento no regime juridico da REN,
pois os usos e acgdes de iniciativa plblica ou privada ndo parecem constar do anexo 1l do DL n.°
166/2008. Deste modo, muito provavelmente estdo em causa acg¢des interditas para areas
incluidas na REN, situag¢io que, a confirmar-se, nem se entranha pois trata-se de um territério de
grande fragilidade, onde é imperioso limitar ao maximo as cargas edificadas.

Se assim for, ou seja, se as ac¢des pretendidas ndo constarem do anexo 1l do DL n.° 166/2008,
apesar destas poderem recair em area classificada, ndo ha lugar a realizagdo da mencionada
conferéncia de servigos com a entidade competente.

Nos usos e acgbes que constem do anexo |l do DL n.° 166/2008 devera ainda atender-se com
particular ateng@o as areas integradas na REN de maior sensibilidade ecolégica — Praias, Dunas
costeiras e dunas fosseis, Arribas e respectivas faixas de protec¢do —, pois em varios casos os
usos e acgdes existentes mas néo legais e propostos poderdo nao se constituir como compativeis
com os objectivos de protecgdo ecolégica e ambiental e de prevengdo e redugdo de riscos
naturais de areas integradas em REN, ou seja, podera ndo ser possivel a viabilizacdo neste
ambito pela CCDR. Exemplos a que se devera dar especial aten¢do surgem cartografados nos
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Desenhos 3 (infra-estruturas urbanisticas), 8 (vedagdes) e 11 (usos dos edificios), e especificados
no Relatorio Preliminar (acessos pedonais ou rodoviarios e areas de lazer equipadas).

Relativamente a Caracterizagdo Biofisica, entende-se como adequada a abordagem ao Refevo e
Geomorfologia, a Geologia e Pedologia, & Hidrografia, as Zonas de Vuinerabilidade e Risco e aos
Habitats.

A nivel das Pegas Desenhadas apresentadas, considera-se importante referir que no Desenho 1
n&o & apresentada toda a 4rea do estudo e que o limite da area de REN néo corresponde na sua
totalidade ao apresentado na Carta de REN publicada em Diario da Republica.

Face ao exposto, no ambito especifico da REN, & apresentada a grande preocupagéo que resulta
da, aparente, existéncia ndo legal e, mais ainda, do aparecimento de novos usos e acg¢des de
iniciativa pulblica ou privada interditos nas areas incluidas na REN, sendo indicada a necessidade
de obter os levantamentos adicionais discriminados no corpo da presente informagéo.

Chama-se a aten¢do para a imprescindibilidade de, nesta fase, ficar assegurado um exaustivo
levantamento/caracterizagdo da situagdo de legalidade/ilegalidade de todas e cada uma das
construgdes existentes (hoje) na area, (ndo sd) para efeitos de cabal apreciagdo face a
condicionante REN.

Para além disso, nos usos e acgdes que constem do anexo || do DL n.° 166/2008 sdo apontadas
as dreas integradas na REN 3&s quais se devera atender com particular atengéo, pois, para varios
casos, 0s usos e acgdes existentes mas nao legais e propostos poderdao ndo ser possiveis de
viabilizar neste ambito pela CCDR, sendo especificados alguns exemplos.

Por fim, sdo apresentadas algumas rectificagbes e complementos informativos que é de todo o
interesse incluir no Relatério Preliminar.

Quanto aos Estudos Urbanisticos mencionados no ponto 2.2.8, a saber: Estudo de Recuperagdo
Urbanistica e Turistica da Fonte da Telha (1982), Plano Preliminar de Recuperagcdo da Fonte da
Telha (1988), Plano de Pormenor de Urbanizagdo e Reconversdo do Nucleo Habitacional da
Fonte da Telha (1991), e atenta a data da sua elaboragdo, considera-se que, mais do que
apresentar o historial dos processos e as opgfes a data tomadas para a Fonte da Telha, seria
importante identificar as opgdes decorrentes desses estudos que actualmente se consideram
actuais e mais adequadas.

Quanto ao mencionado Esfudo sobre Transportes e Estacionamento da Fonte da Telha (2005) e
atento o referido na pag. 62 (“ao contrario do prescrifo no plano de praia do POOC, este estudo
desvaloriza a presenga do Transpraia, considerando-o um meio de transporte com reduzido
potencial de crescimento face as suas limitagdes, para além de néo servir 0s principais utentes da
praia”), considera-se que seria relevante desde ja desenvolver esta tematica apontando caminhos
a seguir pelo plano.

2.4 — No capitulo 2.3 - Entidades com tutela na area de intervengéo, sugere-se o alargamento
deste capitulo a todas as entidades com responsabilidades ambientais especificas (ERAE) cuja
identificagdo e consulta se reveste de grande relevancia atentas as caracteristicas do local.
Registe-se, desde ja, a importancia que reveste neste caso a Avaliagdo Ambiental Estratégica do
plano de pormenor a elaborar e a consulta prévia as ERAE.

2.5 — Quanto ao capitulo 4. Ocupacao Existente afigura-se existir alguma fragilidade na
informacao recolhida que, conforme referido teve por base inquéritos realizados a populagao.
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Relembre-se a necessidade de desenvolver o conceito de “/legal’ e de “quem vai ser realojado’.
De igual modo, regista-se a relevancia de virem a ser construidos cendérios nas fases seguintes.

Seria interessante cruzar a caracterizagéo biofisica com a ocupagdo da area e perceber como é
que esta tem interferido com a funcionalidade dos sistemas identificados no capitulo 3., por forma
a que sejam definidas as adequadas medidas de minimizagéo, evitando o seu agravamento e
assegurando uma adequacdo da proposta as caracteristicas biofisicas presentes.

2.6 — De igual modo, a Caracterizagdo sécio-familiar (capitulo 5.) e as Actividades
Econdmicas (capitulo 6.), assentaram essencialmente em inquéritos, deixando também aqui
algum grau de incerteza nos dados recolhidos.

3. Diagnéstico
O capitulo 7. Diagnéstico tera de ser desenvolvido em fase seguinte, uma vez que ndo efectua
qualquer analise sobre a matéria, apenas apresentando uma matriz SWOT.

4. Conclusao

Considera-se que o documento analisado — Fases 1_e 2 - pode constituir um importante
instrumento de apoio a definigdo dos Termos de Referéncia do Plano de Pormenor e & posterior
construcéo da proposta, informando-a e suportando-a.

Em fase posterior, torna-se fundamental desenvolver o capitulo de Diagnéstico, onde se recorreu
nestas duas fases a ferramenta SWOT, mas de onde ndo resultaram ainda conclusGes que
suportem o modelo de interveng&o. Sublinhe-se ainda a importancia de vir a ser produzido um
documento final Gnico que sistematize a caracterizagdo de referéncia e a definicdo de acgbes
prioritarias.

Quanto ao documento que nos foi recentemente remetido por essa Camara Municipal,
correspondente & Fase 3 do Estudo em aprecgo, informamos que em breve serdo remetidos os
contributos tidos por convenientes sobre o mesmo.

Com os melhores cumprimentos,

A Vice-Presidente

G

Vanda Nunes

AC

Rua Braamcamp, 7 — 1250-048 LISBOA — Tel. 21 01 01 300 - Fax 21 01 01 302
E-mail: geral@cedr-ivt.pt  hitp:/fawaw.cedr-Ivt.pt

LT e

-

L=






rmoires:

oz
o

: ¢ A PREED IRGES
i NI B Q/wi1 ) o
udslmgedt]
I [
MINISTERIO DO AMBIENTE E DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO 0

CCDRLVT - Comisséo de Coordenagio e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo

CEE A / iri_elors s Ppti K I
/d Rt K z@(Z;&éé /L.W,_ Arrrfairzviendy « 1%,/%7— L:
?‘MJ ,4,,,/1;5 /1.(}7 EvVINL . ;4/122 p

Exma. Senhora
Presidente da Camara Mummpal de 7522 - 2 ﬂ //
Almada

R. Manuel Sousa Coutinho, n.° 7 =

7 2Ragriag | 39229‘4 \ 2800-158 ALMADA -

Sua referéncia Sua comunicacdo Nossa referéncia LISBOA,

DSOT/DGT-000022-2011

Proc. 16.27.02.000006.2010

ASSUNTO: ESTUDO DE CARACTERIZAGAO E DIAGNOSTICO PROSPECTIVO PARA A ZONA DA
FONTE DA TELHA - FASE 3
CAMARA MUNICIPAL DE ALMADA
SETUBAL / ALMADA / COSTA DA CAPARICA

Analisado o documento remetido por V. Exas. a esta Comissdo de Coordenagéo para efeitos de
parecer/contributos sobre a Fase 3 — Programa de Interven¢ao e tendo em consideragdo as
observagdes tecidas na reunido conjunta realizada em 21 de Janeiro p.p. nas instalacdes dessa
Camara Municipal, junto se envia 0 documento que traduz os aspectos fundamentais relacionados
com o contelido e com as questées suscitadas pelo estudo no ambito das competéncias
especificas desta CCDR em matéria de Ordenamento do Territério.

Reitera-se a disponibilidade destes servicos para qualquer esclarecimento adicionai, bem como
para a continuagdo do acompanhamento do desenvolvimento dos trabalhos.

Com os melhores cumprimentos, % W&

A Vice-Presidente

W&j ’ 1 Dou
Paula Santana
ANEXQ: O referido ) .

AC
RN 2|4
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“ESTUDO DE CARACTERIZACAO, DIAGNOSTICO PROSPECTIVO E DEFINICAO DOS TERMOS
DE REFERENCIA PARA A ELABORAGCAO DO PLANO DE PORMENOR DA FONTE DA TELHA”

FASE 3 - Programa de Intervengio

O presente documento visa contribuir para o enriquecimento da Fase 3 — Programa de intervengdo a decorrer
no ambito dos trabalhos de preparagdo do Plano de Pormenor para a zona da Fonte da Telha, designada por iy
UOPG 17, decorrente das orientacdes do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Sintra-Sado (POOC-SS). "

Para além dos aspectos fundamentais relacionados com o contetido e com as questdes suscitadas pelo estudo
em matéria de Ordenamento do Territério, regista-se ainda um conjunto de observacdes decorrentes da
reunido conjunta realizada na Camara Municipal de Almada no passado dia 21 de Janeiro de 2010, onde se
fizeram representar a CCDR-LVT, a ARH-Tejo e o ICN-B.

1 - Andlise

O Relatdrio Preliminar da Fase 3 - Programa de Intervengdo apresenta a seguinte estrutura:
e  Situacao Cadastral — reedi¢do do capitulo da Fase 1, aprofundado e actualizado
e Diagndstico — reedi¢io, mais desenvolvida

e  Programa de Intervengdo {(ConsideragBes Prévias, “Visdo Estratégica” e Cendrios, Modelo de Ocupagdo, Modelo
de Implementagdo, Sisterna de Participagdo Pdblica e Avaliagio Ambiental Estratégica)

”

Foram ainda incluidas no Relatério as pegas desenhadas “Situacdo do Cadastro” e “Modelo de Intervencéo
(escala 1:5.000).

1.1. Programa Intervencao (capitulo 4)

1.1.1 — No que respeita as Consideragdes Prévias (sub-capftulo 4.1) € porque se verificou que a fonte de

~informagdo anterior relativa ao n.2 de familias e individuos residentes permanentemente na Fonte da Telha
poderia n3o ser fidedigna, a equipa procedeu ao cruzamento das informacbes prestadas com as licencas de
pesca recolhidas tendo sido possivel comprovar que os inquéritos cobriram a quase totalidade dos supostos
pescadores, sendo encontrado um intervalo de 40 a 75 familias. Recorrendo a um conjunto de critérios, foi
encontrado um n.2 de 49 familias que se concluiu ndo ser possivel realojar no perimetro urbano de 2.73ha
(delimitado no PDM eficaz), atentas as caracteristicas morfoldgicas e condigdes geotécnicas da drea.

Tendo em conta as densidades maxima do PDM e as directrizes do POOC-SS (incluir no espaco urbano areas de lazer
equipadas e espagos para comércio, restauragio e animagdo) concluiu-se que haveria necessidade de ampliar o perimetro
urbano. Feito um mero exercicio de desenho urbano {(ainda que fora do 4mbito do estuda), foram encontradas duas
alternativas:

e demoli¢do integral das construgBes existentes (mais onerosa), ou

e manuten¢do das familias que devem permanecer no local {menos onerosa, ja que a drea em causa integra 15 dos
49 fogos a assegurar). Nesta segunda alternativa, para manter as 15 habitacdes e assegurar as novas 34
habitagOes, terd de se alargar o perimetro urbano. Face aos condicionalismos da envolvente, o
alargamento terd de efectuar-se para sul da faixa de 60m passivel de ocupacéo, ficando o perimetro
urbano com 2.3ha, drea proxima da actual, mas com alteragdo da forma do perimetro urbano do PDM.
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A este propdsito e conforme frisado pela CCDR-LVT em reunido, verificou-se que o Programa de Intervencéo
ndo apresenta qualquer referéncia especifica a Reserva Ecolégica Nacional (ReN) quando, no “cendrio de
manutengdo de algumas habitacdes” considerado, é proposta a extensdo da drea urbana para drea desta
restricdo de utilidade publica e sdo apresentadas varias propostas para areas desta condicionante [egal.

Mais, como ndo resulta clara — nem poderia, atendendo a fase em que se encontra o Estudo em causa — a concretizacdo
daquelas propostas no terreno, a avaliacdo especifica da sua compatibilidade com o regime da REN ndo poderd
sequer, neste momento, ser aventada.

Ja numa fase posterior, todos os usos e acgbes que vierem a ser propostos para a drea de REN terdo de ser
devidamente concretizados e apresentada a avalia¢do de cada um deles face ao regime da REN.

Independentemente da questdo especifica da REN e do necessdrio cumprimento do seu regime juridico,
considera-se que a apresenta¢do e avaliagdo de um conjunto de possibilidades torna o estudo mais rico e
constituidor de um suporte firme para elaboracdo dos Termos de Referéncia do plano. De facto, ndo obstante a
viabilidade das solugdes sé poder ocorrer em sede de Plano de Pormenor com dados mais concretos, afigura-se
positiva a abordagem realizada.

a

Relativamente @ mengdo feita neste capitulo sobre a necessidade de adaptar as propostas do Estudo de
Transportes e Estacionamento (estudo de 2005), haverd que atender ao facto de existir Jd um novo documento
produzido pelo CESUR para a Sociedade Costa Polis “Estudo de Acessibilidades e Transportes da Costa da
Caparica é Pré-Dimensionamento dos Parques de Estacionamento de Apoio @ Praia — Relatdrio Final — IST,
Janeiro de 2008.” que deve ser tido em considera¢do, bem como os restantes estudos que abordam as
questdes dos acessos Vidrios 3 Fonte da Telha (ex.: Plano de Pormenor POLIS elaborados para a zona envolvente).

1.1.2 — No que concerne a “Visdo Estratégica” e Cenarios (sub-capituio 4.2), verifica-se que o estudo assume que
as premissas e pressupostos do POOC-SS e a reflexdo realizada face aos novos paradigmas que se colocam ao
desenvolvimento sustentdvel, obrigam a ponderacdo de alternativas que conduzam efectivamente ao
desenvolvimento sustentavel na acepgdo moderna do conceito. Considera o estudo, deste mado, questiondvel
a solugdo preconizada por varias razdes:

¢ A manutencdo de um ndcleo populacional no local envolve reconhecimento de riscos associados a
essa permanéncia, perpetuando-se uma situacdo de risco que serd da responsabilidade das
autoridades com competéncia na gestdo do territdrio.

® Perpetua-se o fendmeno de exclusdo social porquanto se promove a cristaliza¢do da zona urbana sem
condi¢des de se desenvolver no futuro, sendo que a dimens3o do ndcleo ndo justifica investimentos
em equipamentos nem servigos, reduzindo-se a possibilidade de este se tornar uma area urbana e nao
apenas habitacional.

3

e Insustentabilidade econdmica associada a intervengdo proposta pelo POOC {demoligGes, realojamentos,
infraestruturagdo), associada ao questionar da opinido publica sobre um investimento ptblico avultado na
reposi¢dc da legalidade, numa comunidade sem potencial de crescimento e num local sem vocagdo
para o efeito.

Neste sentido, o estudo pondera duas visdes: 1) - a que decorre do POOC; 2) - a que aposta no
desenvolvimento sustentavel deste territério. As duas visdes diferem na manuten¢do ou ndo da comunidade de
pescadores no local, assumindo-se como horizonte temporal o ano de 2020. Sdo assumidos 4 cendrios (2 para
cada visdo):

1.A - Cria¢do de um “novo” ndcleo piscatério {concretizacdo taxativa do POOC-SS)
1.B - Reorganizacdo do ntcleo piscatdrio existente

2.A - Eliminagdo da ocupagdo permanente

2.B —Abandono progressivo

Quanto ao cenario 1.A (concretizagdo taxativa do POOC), 2 demoli¢do de todas as construgdes ilegais e construgdo de
. novos fogos para os que se enquadrem no perfil de pescador implica elevadas custas financeiros.
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Quanto ao cendrio 1.B, é o mais negativo do ponto de vista ambiental, mas mais positivo do ponto de vista
social.

O cenario 2.A, a relocalizagdo da populagdo ligada a pesca fora da Fonte da Telha num prazo de 4 anos é a
solu¢do mais positiva ambientalmente, mas mais negativa socialmente. Elevados encargos financeiros.
Possibilidade de ocorrerem utilizagbes sazonais do espago a renaturalizar.

Finalmente, o cendrio 2.B assenta igualmente na premissa de esvaziamento da ocupag¢io permanente na Fonte
da Telha, mas em 10 anos. E um cendrio menos agressivo, quer financeiramente, quer socialmente, mas muito
exigente em termos de articulagdo institucional e da fiscalizagdo. A sua concretizagdo pode tornar-se
contraproducente se ndo forem tomadas medidas rigidas. Possibilidade de ocorrerem utilizagées sazonais do
espaco a renaturalizar.

Conclui o estudo que a médio prazo os cendrios 1.A e 1.B sdo mais operativos, ou seja, mais viadveis social,
econdmica e institucionalmente, sendo que a médio/longo prazo os cendrios 2.A e 2.8 sdo mals sustentdveis.

Atenta a abordagem realizada considera-se que a construgio de vérios cenarios constituiu um exercicio positivo
e deu resposta adequada ao que se pretendia nesta fase, registando-se o facto do estudo questionar as op¢Ges
do POOC-SS ressalvando o seu cardcter insustentdvel ao nivel ambiental, bem como econdmico e social.

Teria ainda sido interessante perceber se existe actualmente tendéncia de estabilizagdo da populagdo
residente, conhecimento esse que facilitaria na escolha de eventual cendrio por parte da CMA e ponderagdo
por parte das entidades que acompanham o processo.

Regista-se de igual modo, conforme debate de ideias havido na reunido conjunta, que de entre os cendrios
criados a perspectiva subjacente aos cendrios 1.A e 1.B se afigura como a mais enriquecedora da Fonte da
Telha, mantendo-se a imagem e a vivéncia da comunidade instalada, dando conforto, seguranga e dignidade a
populagdo e ao local.

Contudo, considera-se que poderia ter sido estudado um cendrio intermédio entre a visdo 1 e a visdo 2, numa
perspectiva, ndo de cristalizacdo da drea urbana, mas de desenvolvimento sustentdvel da drea, promovendo
inclusive a qualidade do apoio balnear e da oferta de servigos.

1.1.3 — Quanto ao Modelo de Ocupacfio (sub-capitulo 4.3), verifica-se que este ocupa-se dos cendrios que
pressupdem a manuten¢do da comunidade piscatoria, articulando a necessidade de cumprimento do PDM, a
reserva de espago no interior do perimetro urbano para a populagdo calculada e usos complementares e ainda,
tendo em conta o Plano de Praia e o Estudo de Transportes e Estacionamento.

Sempre num cendrio de aumento do perimetro urbano, sdo apontadas localizagBes possiveis para os parques
de estacionamento (2 dentro de perimetro urbano e os restantes fora), meios de transporte de acesso as praias (de registar
que segundo estudo ndo ha consenso entre as entidades guanto ao teleférico proposto no estudo de transportes, pelo que n3o é o mesmo
considerado; é considerado o transporte colectivo e o Transpraia), armazéns e locais de depdsito de aprestos dos pescadores
{préximas do niclen), apoios de praia/restaurantes (aventando a possibilidade de aumento dos 10 determinados no POOC), &
manutengao da Guarda Fiscal, Centro de Interpretacdo Ambiental, Policia Maritima, Lota, Capela, etc.

S30 ainda apontadas outras solu¢bes de reordenamento do espago, das dreas concessionadas, recuperagdo
dunar, etc, que o estudo considera dever o PP acautelar.

Dispensamo-nos de tecer comentdrios sobre a solugdo urbanistica encontrada porquanto, tal como assumido
no estudo, é matéria a equacionar no Plano de Pormenor, sendo este apenas um mero exercicio.

Relativamente a aspectos concretos, nomeadamente a prossecucio de um dos cendrios identificados,
" considera-se que deve ser estabelecido/aferido, antes de mais, da vontade/interesse e viabilidade de aiterar o

perimetro urbano delimitado no PDM de Almada e no POOC-SS, atendendo as caracteristicas e valores naturais

em presenga e, mais uma vez, aos objectivos de desenvolvimento sustentével preconizado para area. De facto,

conforme também debatido em reunido, a manutengdo de algumas das construgdes existentes ndo se afigura
- aconselhdvel, nomeadamente por razbes de equidade. Ainda assim, podera ndo haver necessidade
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aumentar o perimetro urbano, podendo a Fase 3 vir ainda a ser enriquecida com novas possibilidades de
ocupagdo do espaco.

De facto, considera-se que poderia ter sido realizado outro tipo de abordagem que ponderasse a possibilidade
de exceder os indices urbanisticos estabelecidos no PDM de 1997, apontando de igual modo para novas
solugdes de ocupagado que, eventualmente, poderiam trazer mais vantagens em termos ambientais, sociais e
econémicos. De facto, o pressuposto assumido de manter os pardmetros do PDM conduz a necessidade de
aumento do perimetro urbano, solugdo que pode ndo ser de facto a mais adequada. A CCDR-LVT em sede de
parecer sobre as Fases 1 e 2 aventou a possibilidade de poder ser ponderada uma alteracdo ao PDM, pelo que
se considera que essa possibilidade poderiz ter sido também objecto de avaliacdo.

No que concerne aos meios de transporte e acessibilidades, regista-se o referido no parecer da CMA sobre a
existéncia de um estudo mais recente que pode alterar os pressupostos das abordagens realizadas.

Por fim e ndo menos relevante, de novo se real¢a o facto de algumas das solu¢bes apontadas recairem em
dreas de REN, cuja concretizacdo ndo podera nesta fase ser objecto de equacionamento e apreciagdo, mas que
em sede de Plano de Pormenor se afigura crucial.

1.1.4 — O sub-capitulo 4.4 - Modelo de Implementacdo tem em considera¢gdo um conjunto de aspectos
juridicos e técnicos independentes do cenario escolhido.

Comeca com considera¢Ges sobre a situagdo juridica do edificado, referindo que estdo em causa situa¢des de
legalidade plena e legalidade questionavel, apontando caso a caso os requisitos necessdrios dependendo da

localizagdo desse mesmo edificado, bem como as ac¢des a desencadear (ex: em DPM, cerca de 123 edificios — existéncia
de licengas?; em espagos naturais e zonas de enquadramento, cerca de 450 - fiscalizagdo compete & CM que deve verificar se a data estava

em causa obrigatoriedade de licenca — data da aplicabilidade do RGEU?). Aponta-se para um inverso de aproximadamente
500 edificios em situacdo irregular e a demolir, com prévio inicio de processo contra-ordenacional.

No que concerne ao Plano de Acgdo, tal como referido no estudo, s6 apds a escolha do cenario faréd sentido
avangar e desenvolver detalhadamente as acgbes que o concretizam. Obviamente que a elaboragdo do PP
constitui por si s6 uma acgdo a desenvolver, sendo necessario distinguir accBes de projectos. £ mencionada a
existéncia de um conjunto de acgdes que podem e devem ser implementadas antes do PP, com destague para
acgdes de recolha de informagdo junto das entidades, procura de locais para realojamento, reforco de acgBes
de fiscalizacdo com registo cartogréfico que permita perceber eventuais alteragdes da situagdo actual (existe base
de dados criada). Algumas ac¢des poderiam ser desde ja concretizadas, por exemplo, as de valorizagdo paisagistica,
instalacdo de sinalizagdo, etc. Também ao nivel das acessibilidades, o estudo aponta para a possibilidade de
concretizacio da proposta do estudo realizado relativa ao né a criar no topo da arriba e reestruturagdo da
estrada da Descida.

De referir que o conhecimento da situagdo de legalidade ou ilegalidade das construgGes é essencial na futura
andlise a realizar pela CCDR-LVT em sede de Plano de Pormenor face ao regime juridico da REN. Ainda que,
segundo informag3o prestada em reunido, a CMA tenha referido que nenhumas das construg¢des dispGem de
licenca, certo é que algumas sdo anteriores a 1951.

1.1.5 — No sub-capitula 4.5 - Sistema de Participagdo Piiblica é referida a necessidade da elaboragdo do PP
conferir um papel central aos mecanismos de participacdo e comunicacdo, devendo o modelo de participagao
publica- a adoptar atender as especificidades do territério, nomeadamente o perfil socio-economico da
populacdo, histérico, etc.

Sugere o estudo a adop¢do de um programa detalhado de ac¢Ges que permitam a construgdo de um plano
participado nos momentos-chave da sua execugdo, atendendo aos vdrios grupos de intervenientes.
Salvaguarda-se que os métodos e ferramentas de informagdo, comunicagdo e participacdo depende do cenério
escolhido.




Comisséo de Coordenagéo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo

. Concorda-se com as generalidades apontadas no estudo, sendo certo que a elaboragdo do PP deve ser o mais

participada possivel, podendo contudo cair-se em facilitismos desnecessérios. Considera-se que a CMA deve .-

ponderar cuidadosamente as varias etapas de participacdo da populacdo, distinguindo muito claramente as
fases em que apenas competird a administracdo publica (municipal, e central) intervir no processo, sob pena de

tornar o procedimento excessivamente participado, situa¢do que poderd levar ao bloqueio do processo {como é o
caso dos momentos intermédios de discussdo).

Regista-se ainda que o acompanhamento da elaboracdo do PP por todas as Entidades Representativas dos
Interesses a Ponderar (ERIP) & Entidades com Responsabilidades Ambientais Especificas (ERAE) deve acontecer o
mais precoce possivel, sendo certo que as entidades listadas no estudo sdo as mais relevantes atentas as
caracteristicas do territério em presen¢a, havendo outras que, de igual modo, devem ser ouvidas
antecipadamente.

1.1.6 - Finalmente no sub-capitulo 4.6 — Avaliagdo Ambiental Estratégica, conclui-se que o PP carece
claramente de AAE, ndo havendo duvidas quanto a susceptibilidade de este instrumento vir a provocar efeitos
no ambiente.

Sdo elencadas como ERAE a CCDR-LVT e o A (actualmente APA), lista esta que terd de ser completada pelo menos
‘com as seguintes entidades: ARH-Tejo, ICN-B, ARS-LVT, ANPC, IGESPAR(?). Podem existir outras entidades que
detenham interesses no territdrio e que CMA deve identificar desde ja.

Registe-se, mais uma vez, a importéncia que reveste neste caso a Avaliagdo Ambiental Estratégica do Plano de
Pormenor e a consulta prévia as ERAE.

Afigura-se que este sub-capitulo deveria ter sido desenvolvido, no minimo com a identificagdo sistematizada
dos factores-chave a ter em considera¢do no processo de AA do Plano. Nao obstante o conjunto de incertezas
em que se encontra o processo, considera-se que poderia te sido ja avang¢ado o conjunto de matérias fulcrais a
ter em conta na AAE do plano.

1.1.7 - Quanto as plantas apresentadas em anexo - Situagdo do Cadastro e Modelo de Intervengdo -, as mesmas
constituem uma boa ferramenta de trabalho e de discussdo, ndo esquecendo contudo que o modelo de
intervengdo constitui apenas um esbogo de um quadro de intengSes gue tem subjacente um conjunto de
incertezas ainda elevado.

2. SEQUENCIA

Considera-se que o documento apresentado relativo a Fase 3 ~ Programa de Intervencdo, pode constituir mais
um importante instrumento de apoio a definicdo dos Termos de Referéncia do Plano de Pormenor e 2
construcdo da proposta.

Contudo, apresenta ainda algumas fragilidades e ndo se encontra devidamente estabilizado como proposta
final, designadamente carecendo de rectificac6es e aprofundamentos nas matérias focadas na apreciagdo e
assumidas no préprio estudo, bem como discutidas na reunido conjunta de 21 de Janeiro p.p.

Importara ainda realgar e reforgar o facto de se estar perante um estudo prévio ao Plano de Pormenor, ndo

prejudicando futuros-pareceres a emitir nos termos da legislacdo aplicavel, mais concretamente em matéria de
REN.

A




Reforca-se a importancia da posicdao da CMA relativa aos varios cenadrios construidos, na medida em que esta
assume um papel crucial nos anos sequentes e ao nivel dos varios investimentos previsiveis, sendo certo que
existem outras entidades que, de igual modo, terdo de assumir uma posi¢do de relevo nesta matéria.

Posteriormente e apds ponderagdo do(s) cendrio(s) adequado(s) serd conveniente que seja sistematizada e

realizada uma avalia¢do conclusiva nos vérios dominios, encontrando-se esta CCDR disponivel para qualquer
esclarecimento/apoio considerados relevantes no dmbito das suas competéncias especificas.

~ AVice-Presidente

(adokem |

Paula Santana

Janeiro/2011
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ASSUNTO: Estudo de Caracterizagdo, Diagndstico Prospectivo e definigdo dos termos de

Referéncia para a elaboragdo do Plano de Pormenor da Fonte da Telha

/ .
Para resposta ao solicitado na reunido realizada no dia 21 de Janeiro de 2011, com a presenca da

CMA, CCDR-LVT, ICNB, ARH do Tejo I.P. e a equipa Quartenaire Portugal, este Instituto identificou

os aspectos a seguir identificados que relevam para o prosseguimento do estudo e que deveréo ser
considerados na sua elaboragéo.

1 - Servidoes e Restricoes de Utilidade Publica

As interveng8es a propor para a area de intervencdo da UOPG terdo de respeitar as condi¢cdes que
decorrem das serviddes e restricdes de utilidade publica, identificadas na Planta de Condicionantes
do POOC e as estabelecidas posteriormente a sua publicagdo em DR, salvo as que merecerem
aprovacao da entidade que as tutela, em sede de PP. Na Planta de Condicionantes do POOC s&o
identificadas as servidées e restricbes de utilidade puablica:;

- Reserva Ecolégica Nacional (abrange a totalidade dos terrenos incluidos na area de
intervengao do POOC, excepto os que se localizam no interior do perimetro urbano);

- Areas sujeitas ao Regime Florestal Total ("Mata Nacional das Dunas da Trafaria e Costa
da Caparica" e "Reserva Botanica da Mata Nacional dos Medos");

- Paisagem Protegida da Arriba Féssil da Costa da Caparica (incluida na Rede Nacional de
Areas Protegidas);

- Sitio Arqueoldgico (Fonte da Telha Sul - Concheiro; Fonte da Telha - Esta¢ido de Ar Livre);
- EM 377 e CM 1014,

_ - Defesa Nacional - Area de servidzo Militar.
2 - Planta de Sintese do POOC

Imp.001.00 - Oficio DRHL-00037-OF-2011 1/5
ARH do Tejo, I.P.

Administragdo da Regido Hidrografica do Tejo, I.P.

Rua Braamcamp, 7 1250-048 Lisboa PORTUGAL

tel: 211 554 800/801 fax: 211 554 809

MINISTERID DO AMBIENTE . e-mail: geral@arhtejo.pt
E DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO www.arhtejo.pt




NIFC: 508 608 015

A R H Admmlstragao da
J .

ao Hidrogréfica
qolP

Os limites da area de intervengéo do PP integram a UOPG 17 - Fonte da Telha delimitada na Planta
de Sintese e ainda uma faixa de terreno correspondente 4 arriba e a zona onde se localiza o
acesso vidrio principal e cruzamento com via municipal e florestal.

A area do PP que se localiza dentro dos limites da UOPG 17 e cujo solo & classificado na categoria
"Area natural” da classe de espago "Solo rural” fica excepcionado das interdi¢des estabelecidas na
alinea a), b) e c¢) do n.° 1 do artigo 20.° (relativas a novas construgdes, abertura ‘de novos acessos
viarios e novas areas de estacionamento) desde que as intervengdes estejam previstas nos planos

de praia e em projectos decorrentes: de UOPG e devidamente aprovados (n.° 2 do artigo
mencionado).

Na area do PP para a qual nao se verifica a sobreposicdo com a UOPG prevalecem as disposi¢cdes
contidas no regulamento para as sub-categorias que incidem nesta area ("Arribas" e "Area de
Proteccao"). Para esta area a CMA propde a criagdo de alteragbes. ao acesso viario que nio tém
acolhimento no regulamento do POOC (art.® 21.° e 23.°).

Relativamente 4 area do PP incluida-na UOPG 17 conclui-se que:

Nos termos do art.° 91.° do regulamento do POOC a redefinicdo do perimetro urbano tera
acolhimento no POOC, desde que seja para efeitos de realojamento dos pescadores e criagdo de
areas de lazer equipadas, incluindo fins comerciais adequados ao local, restauracao e de animagao
de marginal da urbana.

A relocalizagdo dos parques de estacionamento e a ampliagdo e relocalizagdo dos aprestos de
pesca podera ser considerada desde que se conclua gue os pressupostos que levaram ao seu
dimensionamento e localizag&do estao desactualizados.

A capacidade e distribuicdo espacial dos parques de estacionamento devera estar de acordo com
os principios e limites estabelecidos no POOC. Qualquer alteragdo ao estabelecido no Plano de
Praia devera ter em considerag&o a incidéncia de um niimero maior de solicitagdes junto ao nicleo
urbano e reduzindo progressivamente com o seu afastamento, para norte e para sul. A dimens3o
de cada parque devera ser estabelecida de forma a evitar continuidades que criem um forte impacto
visual em areas que serdo predominantemente renaturalizadas;

Os caminhos pedonais propostos a Norte da UOPG nao estdo previstos no POOC mas poderao ser
considerados no desenvolvimento do PP face & evolucdo das solicitages em termos balneares,
capacidade de carga da praia e salvaguarda do processo de renaturalizagdo preconizado.

Para a area multifuncional nio s3o estabelecidas as actividades a instalar pelo que n3o é possivel,
nesta fase, verificar da compatibilidade com o POOC e objectivos da UOPG. Caso seja considerada
a utilizagdo, ainda que pontual, como estacionamento, devera ser esta area contabilizada para esse
efeito e ponderada no ambito do estabelecido no POOC para esta UOPG.

Para os "Edificios a manter" identificados nos Termos de Referéncia e localizados no interior da
UOPG delimitada no POOC (Policia Maritima, Lota e Capela, ) ndo ha referéncia nos objectivos
elencados no artigo 17.° do regulamento do POOC.

O acesso ferroviario ngo foi valorizado nos Termos de Referéncia. No entanto o POOC prevé a sua

‘manutencdo no ambito da mobilidade e acessibilidade as praias no sentido de condicionar o
“ transporte individual o qual se prevé aumentar com a instalagéo ‘dos parques de campismo no

Pinhal do Inglés e o crescimento urbano nas areas envolventes.

O POOC considera que em sede do PP tenha de ser equacionada a implementagéo de meio
mecanico de transporte colectivo, embora nada conste no estudo relativamente a este aspecto.
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3 - Plano de Praia

O Plano de Pormenor devera delimitar as areas estabelecidas no Plano de Praia (Area de Uso
balnear; Faixa de Risco; Faixa de Protecgao; Limite do Dominio Piblico Maritimo; Area de
Risco de Instabilidade de Vertentes) e dar satisfacdo 4s disposicdes do regulamento do POOC
gue se lhe aplicam, nomeadamente:

. - Na Faixa de Protecgédo, dada a escala de elaboragdo do Modelo de Intervengéo apresentado

pela CMA, e a dimensdo e nimero de intervencdes propostas para esta area ndo é possivel
confirmar com rigor as alteragdes ao Plano de Praia, que sugerem as implantagdes indicadas.

No entanto considera-se que as alteragbes & dimenséo e localizagéo da area de implantacdo da
"Estrutura de apoio a pesca", dos apoios e equipamentos de praia e o tragado do respectivo acesso
viario e estacionamentos nao deverdo ser contemplados nos elementos graficos dos Termos de
Referéncia. As alteracdes pretendidas deverdo ser identificadas no relatério/termos de referéncia
para posterior avaliagdo na fase de elaboragéo do PP e dos respectivos estudos. Estas alteragies
ndo impedirdo o acolhimento do PP, no entanto terdo de ser adequadamente justificadas e
avaliadas perante os objectivos de protecgéo, conservacio e valorizagio desta area inerentes ao
POOC. De acordo com o n.° 2 do art.® 96.° do POOC os planos de praia sdo vinculativos
relativamente aos equipamentos e apoios de praia. De acordo com o n.® 3 do mesmo artigo as

restantes accbes a.realizar nas pralas e indicadas nos Planos de Praia tém um caracter
programattco

Sera de referir da necessidade de indicar a localizagdo do "Acesso Ferroviario Proposto" pelas
razdes expostas anteriormente.

Os "Edificios a manter" identificados no M| e localizados nesta faixa dizem respeito a Lota e a
Policia Maritima. A policia maritima & identificado com o n.° 14 e na ficha de propostas ndo é
indicado qualquer tipo de intervengéo. A lota ndo consta da ficha de propostas. Na planta do Plano
de Praia, os edificios referidos, para além de localizados nesta faixa de limitag&o de factores de
instabilidade na vizinhanca imediata dos sistemas dunares e de absor¢do da erosdo adjacente a
faixa de risco, sdo integrados -em area para as quais esté'prevista a recuperacgao de éareas. de
vegetagao degradada. A manutencio destes edificios ndo consta dos objectivos da UOPG pelo que

deveria ser ponderada a sua demolicdo em sede do PP face a sensibilidade da faixa onde se
localizam.

- Dominio Publico Maritimo - Nesta faixa existe um nimero significativo de construgdes. As
condicionantes que decorrem do regime legal aplicavel a esta faixa implicam a avaliacdo de direitos
sobre a posse e legalidade das edificacbes existentes.

- Area de Risco de Instabilidade de Vertentes - Da analise comparativa entre 0 Modelo de
Intervencg@o e a planta do Plano de Praia supde-se gue a via proposta (prolongamento da Avenida
do Mar) se localiza nesta area bem como uma construgdo designada como "Edificios a manter
(Capela)". Esta area é considerada, no regulamento, como espacos non aedificandi, pelo que as
referidas propostas n&o s&o compativeis com o POOC.

Verifica-se, no Plano de Praia, que a area de risco se sobrepde com uma parte do ndcleo urbano

(perimetro urbano) pelo que nesta area nao serao permitidas novas construgbes ou ampliagdes das
construcdes extstentes

No interior do perimetro urbano, os terrenos nao incluidos na area de risco, terdo capacidade

edificatéria pelo que seré de os considerar na proposta para efeitos de realojamento dos
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pescadores. Sugere-se que os terrenos localizados na area de risco sejam retirados do perimetro
urbano, bem como aqueles que por razdes topograficas ndo retinam condi¢des para a edificagéo.
Mais se sugere que seja equacionada a demolicio das construgdes localizadas em faixa de risco.

Na redelimitagdo do perimetro urbano devera ser privilegiado o desenvolvimento em cunha
evitando-se o aumento da frente de mar.

Os apoios de praia indicados no M| deveriam ser complementados com a classificagado indicada no
Plano de Praia

4 - Revisido do POOC

Tendo em' consideracdo o tempo que ja decorreu desde a aprovacdo do POOC, as orientactes
decorrentes de Directivas Comunitarias, das leis nacionais produzidas e dos estudos desenvolvidos
sobre a orla costeira, as areas de risco, os efeitos das alteragdes climaticas e a sustentabilidade
das intervengbes nestas dareas decidiram, as entidades com ftutela na orla costeira, pela
necessidade de proceder a revisdo dos POOC para acolher as orientagées que resultam do

mencionado e adequar as respectivas metodologias, estratégias e modelos de ordenamento dos
actuais planos.

Sendo também objectivo deste Instituto que esta UOPG sejé com urgéncia desenvolvida, entende-
se que sera de equacionar, em sede da fase de trabalho em gue se encontra a elaboragao do Plano

de Pormenor, as propostas do POOC em vigor face as orientagbes dos documentos referidos e as

intervencdes que ocorreram ou estdo previstas na area envolvente (a criagdo dos parques de
camplsmo)

a

O POOC em vigor ja tem subjacente questdes relativas a protecgio da orla costeira,
nomeadamente na area do PP, expressa através de propostas de renaturalizagdo da area, da
proteccdo contra riscos e libertagéo das areas de risco (areas identificadas no Plano de Praia,
nomeadamente de risco de galgamento e instabilidade de vertentes) da ocupagdo humana quer
impedindo a ocupagéao destas areas quer propondo demoligdes.

A UOPG da Fonte da Telha ndo contempla o crescimento urbano. Prevé a demolicdo das
construgdes ilegais (situacéo predomihante quer no interior do nucleo urbano quer nas zonas
exteriores a este) e excepciona dessa regra a edificagdo para o realojamento dos pescadores no
perimetro urbano definido ou em redelimitagéo devidamente justificada. O uso da praia é valorizado
com propostas de organizagdo dos acessos e estacionamento bem como de localizagéo e n.°
adequado de apoios e equipamentos de praia. A actividade piscatéria foi considerada como
actividade a valorizar pelo ‘que foram previstas areas para o seu funcionamento e residéncia dos
pescadores.

Nos Termos de Referéncia do PP foram considerados dois cenarios para a abordagem a realizar no
realojamento dos pescadores. O Cenario 1 (Realojamento dentro do perimefro urbano) .tem
enquadramento nos objectivos da UOPG da Fonte da Telha. O Cenario 2 (relocalizagso fora da
area da Fonte da Telha) n&o esta contemplado nos objectivos da UOPG devendo caso se opte por
esta solucdo ponderar da viabilidade da actividade piscatéria face a actual proximidade das duas
fungdes.

Dentro do perimetro urbano podera equacionar-se a op¢do pela demolicdo das construgdes
existentes ou pela sua manutengdo. A UOPG nZo estabelece qualquer orientagido dentro do
perimetro urbano. No entanto sera de recordar a experiéncia anterior de demoli¢des e a realidade
actual. Nesse sentido sugere-se que seja equacionada. pela CMA a manutengdo dos edificios
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dentro do perimetro urbano. Neste &mbito seria de avaliar da robustez dos edificios para a tomada-
de decisdo quanto &4 permanéncia das pre-existéncias, promover intervengdes imediatas de
delimitagédo, desenho € qualificacdo do espago publico (arruamentos, passeios, pragas, muros de
delimitacdo da propriedade que confronfa com espagco e terreno ptblico, arborizagéo,
infraestruturacéo) e identificacdo dos espagos livres na malha urbana existente e a criar, para

-construgéo de novos edificios para realojamento dos pescadores e para fins complementares.

As intervengdes no perimetro urbano actual e em respeito pelo estabelecido noutros IGTs em vigor
podersio concretizar-se a curto prazo, através de projectos de execugdo (rede viaria e espagos
publicos, infraestruturas, e construgdo de edificios colmatando a malha urbana existente) e em sede
de medida cautelar de iniciativa desta ARH.

A realizagdo desta intervengo ao nivel do desenho do espago publico deveria ser extensiva aos

arruamentos e parques de estacionamento previstos para acesso aos ap0|os € equipamentos de
praia.

Qomo ja foi referido anteriormente, e resultante também dos objectivos deste estudo, existe um
conjunto de acgdes que poderdo ser implementadas imediatamente, mesmo antes da aprovagio do
Plano de Pormenor e independentemente do cendrio que vier a ser adoptado por esse plano,

Acresce que nos parece urgente que sejam tomadas algumas medidas na zona envolvente da
Fonte da Telha, no cumprimento do POOC, e que possam ser percebidas pela populacédo local e
visitante como o inicio de uma -intervencdo mais vasta que seguird, de recuperagdo e
renaturalizagio da totalidade do espaco incluido na UOPG.

Com os melhores cumprimentos, —<— A\ R s M ,

O Presidente

MO

Manuel Lacerda-
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Relatério Preliminar do Estudo de Caracterizagio do Plano de Pormetior

da Fonte da Telha Fase 3

Apoés a reunido de trabalho havida nas vossas instalagdes, em 21 de Janeiro Ultimo, e face aos
esclarecimentos e actualizagdes promovidas pela equipa da Quaternaire, o ICNB vem remeter a V.
Ex.2. os comentarios e sugestdes que julga pertinentes nesta fase de apreciagéo do Estudo, tendo

sido enviados previamente por via electronica ao cuidado do Sr. Art® Luis Bernardo.

Assim relativamente as actualizagdes e correcgdes executadas no Relatério das fases 1 e 2 —
Caracterizacdo e Diagnéstico da Area de Intervencao, verifica-sé que genericamente mereceram
acolhimento as correcgbes e comentarios apresentados pelo ICNB, através do nosso Oficio n°
15750/2010, datado de Julho; no entanto devera merecer ainda correcgéo a referéncia juridica ao
regime da criacdo de areas protegidas, devendo ser alierada a fnenc;éo ao Decreto-lei n® 19/93, de
23 de Janeiro, ja que este foi revogado pelo Decreto-Lei n® 142/2008, de 24 de Julho.

No que se refere & andlise do Relatério Preliminar, Fase 3, os nossos comentérios sdo como
segue:

Situagao Cadastral

Considera-se que a mera apresentagdo de copia de contrato de compra e venda nao devera
justificar a situacado de propriedade, sobretudo se esta escritura for recente, o qfxe indicara a
continuidade de venda ilicita de avos indivisos ou até a realizagao de eventual negécio fraudulento.
Este tipo de documentagado serd mais estranha se se reportar a localizagdes inseridas na zona
norte da area de estudo, vulgo quintas A e B.

Ministério do Ambiente ¢ do Ordenamento do Territério 7
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De igual modo devem ser consideradas com cautela a veracidade e a legalidade de escrituras de
doacdo e de usocapido, neste ultimo caso devido a natureza ndo agricola das parcelas em causa
pelo que estara em causa a invocacdo de beneficio duradouro de frutos da exploragdo ou o

desconhecimento de proprietario.
Consideragédo Prévias ao Programa de Intervengéo

Considera-se que o enraizado principio de manutencdo da comunidade piscatéria em qualquer
cenario de requalificagdo da Fonte da Telha, decorrente dos compromissos politicos enunciados
em 1988 e consagrados como opgio basilar do POOC contribui para fenémenos de algum
enviesamento no que toca a delimitagdo do efectivo demografico relacionado com a actividade -

piscatéria e consequentemente com o agregado populacional a realojar.

Como foi referido nas reuniées de trabalho ja realizadas, nomeadamente na de 21 de Janeiro,
devera ser afinado o quantitativo apresentado no estudo com recurso aos dados existentes na
Autoridade Maritima, Docapesca, Direcgdo Geral de Pescas e Finangas (IRS), bem como a sua
ponderagdo com os registos do processo de demoligdes de 1988, entretanto disponibilizados pelo
ICNB.

A confirmar-se, como julgamos sera, a redugdo do nimero de familias de pescadores o perimetro
urbano delimitado no PDM oferece o espacgo suficiente para o adequado realojamento, quer em

termos de densidade maxima bruta, quer no que respeita a densidade liquida.

A conclusdo apresentada pela equipa quanto as condicionantes éeomon‘olégicas do local ao uso
urbano previsto no PDM, que no seu entender, apenas permitem a instalacédo de 32 Fogos,
merece-nos 0 maior respeito, pelas cautelas invocadas, mas somos de opinido que o espago em
causa apresenta maior disponibilidade do que a indicada, devendo a faixa a considerar possuir
cerca de cem metros ao longo da via principal, em média, e os “declives’, entretanto suavizados
pela intervencdo anterior e pela acgdo dos agentes naturais permitirem alguma edificagao,
eventualmente mais aconselhada para os espagos comuns, como acessos e equipamentos, que

poderao ser melhor ponderados em fase de desenho técnico do Plano de Pormenor.

A manter-se alguma necessidade de redesenho do perimetro urbano alertamos para a existéncia
de uma area a norte do actual limite, correspondendo ao designado “Bairro do Isidro”, que de
acordo com o Plano de Ordenamento da PPAFCC nao se encontra abrangida por regime de

protecgdo, sendo actualmente ocupada por ruinas e algumas construgdes a demolir futuramente, a

| i
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qual podera ser utilizada para efeitos de ligeiro ajustamento do espago urbano, dispensando a

necessidade de expansio para sul, em area de maior sensibilidade ecoldgica, de regime REN.

Conforme se afirmou na reunido de trabalho entende-se que o realojamento devera ser integral,
igualitario e de raiz, pelo que consideramos que as actuais construgdes existentes no perimetro
urbano, mesmo que ocupadas por pescadores e apesar do seu grau de conservagao nao deverido
ser mantidas, atendendo ndo s6 as dificuldades que geraria ao desenho urbano, mas sobretudo
pela consideracdo que a sua manutengio acarretaria clivagens socioeconémicas que perturbariam
a propria comunidade piscatoria.

Assim serd de pressupor que o perimetro actualmente delimitado se afigura suficiente para a
implantacdo do desenho urbano necessario para o realojamento, devendo no entanto reflectir-se
sobre o destino do espaco sobrante na encosta envolvente, no caso afecto a espagos verdes de

enquadramento, devendo ser integrados na REN.
Visao estratégica e Cenarios

Tendo em consideracg&o o histérico de ocupacio do local e a identidade sociocultural da Fonte da
Telha que é indissociavel da pesca e dos pescadores apenas a Visdo 1 e o Cenario 1A nos
parecem enquadrar e corresponder aos objectivos estabelecidos pelo POOC, ja que ndo nos
parece que a dimensao de area balnear nesta localidade deva ser radicalmente protagonizada por

agentes exteriores e sazonais.

Por muito idilico que fosse apoiar e seleccionar os cenarios 2A é 2B na verdade a Fonte da Telha
apenas com utentes da praia transformar-se-ia rapidamente num nao-lugar, ndo sendo liquido que
dessa forma fossem melhor acautelados os riscos de erosao ou os danos sociais em caso oie
catastrofe.

Modelo de Ocupacao

Justifica-se a modalidade de ocupacgao constituida por acessos perpendiculares a Via principal e a
implantagdo de moradias térreas geminadas ou em banda.

A definicao de acessibilidades e de circulagdo devera apenas ter em linha de conta a ligagdo aos

espagos de estacionamento, aos apoios de praia e ao terminal do comboio.

: <
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Conforme se alertou na referida reunido de trabalho o Projecto da Beneficiacdo da Av. Do Mar e a
sua ligagao terminal a Fonte da Telha, decorrentes da execucédo da ER 377-2, ndo sdo compativeis

com as indica¢des do Estudo de transportes e acessibilidades, no que se refere a rotunda e via de

controle e retorno na Mata dos Medos, pelo que este aspecto devera ser corrigido no Relatério.

A localizacdo da estrutura de arrestos de pesca e de acesso ao mar, bem como o edificio da
Policia Maritima e o da Lota deverdo merecer uma ponderagao conjunta, ja que existe uma estreita
relacdo entre aqueles equipamentos e a comunidade piscatoéria, pelo que ndo se justifica a sua
dispersado e muito menos a sua manutengdo em locais de risco ou de dano ecolégico, contrariando

simbdlica e fisicamente toda a filosefia da construco de Plano de Pormenor. .

Relativamente ao “campo de jogos”, na verdade a sua utilizacdo diminuta e muito irregular serviu
apenas de fonte de rendimento para uma associacdo pouco representativa, pelo que o
dimensionamento do novo campo devera pautar-se pela utilizagdo multipla de diversos desportos,
em simultidneo, mas uma utilizacdo efectiva, ndo sendo de assumir formas escondidas de
parqueamento ou de campismo, pelo que devem ser recalculadas as areas a afectar ao dito campo

de jogos.

Em nosso entender ndo podera o PP servir de ocasido para ultrapassar o POOC no que respeita
ao aumento quer de apoios de restauracdo, quer da criagdo de novas concessdes de praia,

designadamente a norte, onde se impde o respeito simultaneo pelas disposi¢ées do POPAFCC.
Modelo de implementacgao

As consideracdes vertidas no Relatorio no que respeita ao modelo de implementagdo e ao plano de
acgdo merecem, na generalidade a nossa concordancia, nada tendo nesta oportunidade nada a
alterar ou a acrescentar.

Alguma documentacdo que entretanto fizemos chegar a equipa podera contribuir para consolidar

estas duas etapas.

Embora de natureza forcosamente distinta, as intervengdes em DPM e aquém do mesmo deverao
ser programadas em simultdneo embora se possa admitir que alguma prioridade seja dada a

remogao ainda que parcial das construgdes ali existentes.

T
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Participagao Publica e Avaliagao Ambiental Estratégica

Atendendo a que parte substancial da zona de estudo e do territério de intervencdo do PP

apresenta potenciais efeitos significativos sobre o ambiente e abrange parcialmente uma Area
Classificada, a PPAFCC, de acordo com as disposi¢cdes do Decreto-Lei n°® 232/2007, de 15 de

Junho mas sobretudo pelo disposto no Decreto-Lei n® 380/99 na sua actual redacgéo, o Plano de

Pormenor devera ser submetido a AAE desde o seu inicio, podendo ser seguidas as orientagbes da
Agéncia Portuguesa de Ambiente e as da DGOTDU (vide Guia da Avaliacdo ambiental dos Planos
Municipais de Ordenamento do Territério, 2008).

“Comunidade piscatoéria”

Como contributo para a definicdo do conceito subjacente 8 manutencédo da povoagao da Fonte da

Telha, gostariamos de deixar as seguintes consideractes, ainda que de forma breve:

Somente devem ser considerados pescadores os que exergam actividade de mar, pelo que
a actividade de mariscador s6 por si nao assegura condicdo para o realojamento,
merecendo ponderagcido quando exercida em épocas de inibigdo por condicées de mar ou
de saude e sempre como forma complementar de sustento;

Preferencialmente, pescador tradicional a que corresponde manutencdo de tragos na

embarcacgio e nas artes utilizadas que permitam essa classificaco;

Que exerca por conta prépria ou de outrem a actividade da pesca como forma principal de
rendimento, correspondente a peio menocs 60% do rendimento demonstrado em sede de
IRS e registo de vendas em lota com pelo menos 200 dias, devidamente licenciado pelas
entidades com jurisdicdo, quer no que respeita a si proprio, quer aos meios utilizados para
suporte da actividade, que o fagca de forma continuada e permanente pelo menos desde
1988 ou antes de 2003;

A composicdo do agregado familiar devera incluir o cdnjuge, os ascendentes a cargo
exclusivo, actualmente ja inseridos na economia doméstica, os descendentes menores
enquanto estudam ou desempregados menores de 23 anos;

| Tl
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| ¢ Mesmo que reformados, desde que ha apenas uma ano a data de realojamento e sempre
que haja um fitular pescador no agregado, que dé continuidade a actividade familiar a
tempo inteiro;

¢ As regras de utilizagdo e de propriedade deverdo ser contratualizadas, sob a forma de
comodato, sem alienacdo possivel a favor de terceiros nem formas de inguilinato ou
transmissao por heranga:

e As regras de utilizagao incluirdo a salvaguarda da nogao dos riscos inerentes ao lugar e o

compromisso de usc em bom estado de conservacio;

¢ As casas devolutas poderdo ser sorteadas para expansdo de agregados residentes ou

acolhimento de pescadores das comunidades da Costa de Caparica e Trafaria.

Com os meihores cumprimentos,

V A Directora do Departamento de Gestao de

Areas Classificadas do Litoral de Lisboa e Oeste

Sofia Castel Branco da Silveira

I A~

Teresa Leonardo
Diractora Adj. do Depto. de
lestdo de Areas Classificadas

“ftoral de Lisboa e Oeste
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