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MEMÓRIA DESCRITIVA 

 

1. PREÂMBULO 

 

O presente Pedido de Informação Prévia é relativo a um Hotel Rural que se pretende vir a construir numa 

parcela com 17,6 ha, localizada na freguesia da Comporta. 

 

Vem na sequência de um PIP anterior (IP/2018/10), que mereceu parecer negativo do Instituto da Conservação 

da Natureza e Florestas (Referência 48222/2018/DCNF-ALT/DLAP – Despacho nº 5951/2018 de 18 de Junho). 

 

Nesse parecer o ICNF refere entre outros aspetos que, tendo em conta a proposta apresentada: 

“as medidas de Minimização/Compensação apresentadas não são, de modo algum, garantia da regeneração 

dos valores naturais afetados pelas obras necessárias à implantação do Hotel Rural, principalmente porque a 

relação área da parcela/área construída não permite o recurso a alternativa de localização das intervenções.” 

 

Como aspeto negativo é ainda referido que: 

“pela sua dimensão e dispersão de edificações configura uma operação de urbanização, podendo as diversas 

unidades de alojamento ser equiparadas a lotes” aludindo ainda à circunstância “de que cada uma das 

unidades de alojamento podere vir a fazer contratos de fornecimento de energia autónomo, reforçando o 

caráter de operação de urbanização”. 

 

A presente proposta pretende, dar resposta a estas preocupações propondo, por um lado, uma reformulação do 

layout – traduzindo-se numa maior agregação das unidades de alojamento turístico – e, por outro na 

relocalização das áreas de intervenção – concentrando-as em zonas mais compatíveis com a ocupação turística. 
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Assim relativamente à área de solo afetada pela implantação das construções e infraestruturas, propõe-se que a mesma 
seja feita nas zonas do terreno, onde a ocorrência de habitats prioritários é de menor relevância e de menor valor 
ecológico – o que acontece nas zonas de ocorrência de pinhal (figura 1). 

Estas zonas localizadas a norte e sul nascente da parcela foram delimitadas no EPIA e são as utilizadas para a 
implantação do projeto (figura 2). 

 

 

 

 

            
              Figura 1             Figura 2 
 

 

Assim a solução que agora se apresenta resulta numa maior concentração das construções de modo a diminuir a área da 
parcela que globalmente fica afeta à concretização do projeto. A possibilidade das edificações disporem de um segundo 
piso acima da cota de soleira, contribui também para a concretização desse objetivo. 

 

Esta reformulação do projeto resultou na diminuição da área de construção em 5%, e na diminuição substancial, 28%, 
da área de impermeabilização. A redução da área de impermeabilização é a consequência da diminuição da área de 
implantação das construções em 42% e, também da diminuição da extensão e área global das vias em 23%. 

 

Como informação adicional, foi introduzido um outro parâmetro “Área Intervencionada” que resulta da área afeta à 
construção e implementação do projeto – contabilizada como uma extensão continua de solo, considerando a 
implantação das construções e respetivos espaços exteriores, vias, estacionamentos, campos de jogos, infraestruturas e 
as respetivas áreas intersticiais. Comparando a proposta anterior com a atual, o espaço afetado sofre uma diminuição de 
39% (figura 3). 
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                                IP/2018/10      NOVO PIP 

            Figura 3 – Área intervencionada 
 

Em resumo, temos relativamente aos parâmetros referidos, e comparando com a solução anteriormente entregue, 
os seguintes resultados: 

 
 

Relativamente a outros aspetos referidos no Despacho nº5951/2018 de 18 de Junho – Ref. 48222/2018/DCNF-
ALT/DLAP, nomeadamente a referência à possibilidade de as unidades de alojamento (caso das villas) poderem ter 
contratos autónomos de fornecimento com as concecionárias, gostaríamos de referir que isso se deve às características 
de gestão e contabilização de custos no aluguer e utilização destas unidades de alojamento do hotel. Importa também 
relembrar que todas as unidades de alojamento têm a sua licença de utilização vinculada à existência e permanência de 
um contrato de exploração turística hoteleira validado e registado no Turismo de Portugal, o que vincula em 
permanência o proprietário ou proprietários no modo de utilização e exploração. 

Seguidamente descrever-se-ão as características essenciais do hotel rural, no respeitante ao edificado previsto, aos 
serviços prestados e às redes de infraestruturas previstas.  

PIP#
ANTERIOR#
IP/2018/10

Índice NOVO#PIP Índice Redução %

Área/Bruta/de/Construção 8/574 0,05 8/112 0,05 <462 15%

Área/de/Implantação/dos/Edificios 11/940 0,07 6/902 0,04 <5/038 142%

Área/de/vias/e/estacionamento/(*) 15/920 0,09 12/277 0,07 <3/643 123%

Área/Impermeabilizada 24/456 0,14 17/568 0,10 <6/889 128%

Área/Intervencionada 73/385 0,42 44/795 0,25 <28/590 139%

(*)Para/efeitos/de/cálculo/do/indice/de/impermeabilização,/considerou<se/que/o/sistema/construtivo/e/o/acabamento/das/vias/e/parqeamento/garantirá/uma/permeabilidade/

de/50%,/assim/para/o/cáculo/do/índice/de/impermeabilização/o/valor/indicado/de/m2/de/vias/e/parqueamento/é/afetado/por/um/fator/de/0,5,/(ver/também/quadro/sinoptico/

global).
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2. ASPETOS GERAIS 

2.1 Natureza jurídica do empreendimento turístico e enquadramento legal do pedido  

O empreendimento turístico objeto do presente Pedido de Informação Prévia, enquadra-se na classificação de Hotel 
Rural prevista no DL 15/2014, de 23 de janeiro, para além da demais legislação aplicável. 

Relativamente a requisitos o “Hotel Rural Comporta Montes”, cumpre integralmente os requisitos obrigatórios 
estabelecidos na Portaria nº 309/2015, de 25 de setembro, e da Declaração de Retificação nº 49/2015, de 2 de 
novembro, correspondentes a classificação de três estrelas. 

O presente Pedido de Informação Prévia é submetido ao abrigo do nº 2 do art.º 14 do DL 136/2014, de 9 de setembro 
que constitui a revisão mais recente do DL 555/99, de 16 de dezembro. 

2.2 Localização  

O Hotel Rural “Comporta Montes”, ficará localizado numa parcela com cerca de 17,6 ha localizada na freguesia da 
Comporta a cerca de 3 km da aldeia do Carvalhal. O acesso à propriedade realizado, a partir da EN261-1, por caminhos 
públicos em terra batida, circunstância que realça o caráter e a identidade rural do empreendimento. 

2.3 Parâmetros urbanísticos e condicionantes  

O Hotel Rural, que se pretende vir a construir, tem enquadramento nos instrumentos de gestão territorial, em particular 
no estabelecido no capítulo II, Secção I e II, art.º 43 e art.º 44 do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Alcácer 
do Sal, que estabelece as regras para edificação de Empreendimentos Turísticos Isolados, na sua versão de 
Estabelecimentos Hoteleiros associados a temáticas especificas. 

Relativamente a parâmetros de edificabilidade, está estabelecido nomeadamente o seguinte: 

 - Índice máximo de impermeabilização de 0,2; 

 - Máximo de dois pisos acima da cota de soleira; 

 - Máximo de 200 camas turísticas; 

 - Área mínima das parcelas para caso o caso da freguesia da Comporta é de 17 ha; 

A área onde está inserida a parcela encontra-se classificada na Planta de Ordenamento I-7, do PDM de Alcácer do Sal 
como de “Espaços florestais de produção”. 

Como condicionante ás condições de edificabilidade, importa referir que a parcela em causa esta inserida no “Sitio de 
Importância Comunitária Comporta Galé (classificada através da Resolução do Conselho de Ministros nº142/97 de 28 
de agosto), dependendo de parecer favorável do ICNF nos termos do disposto na alínea a) do numero 2, do Art. 9º do 
DL nº 140/99, de 24 de abril, com a redação dada pelo DL nº 49/2005, de 24 de fevereiro. 

Assim o promotor apresenta um “Estudo Preliminar de Impacte Ambiental” (EPIA), com vista a desde já, – sem 
prejuízo do futura Avaliação de Impacte Ambiental” aquando do licenciamento do projeto–, poder caracterizar e avaliar 
os principais impactes ambientais decorrentes da implantação do projeto, e propor medidas e procedimentos tendentes a 
compensar e minimizar eventuais impactes negativos gerados pelo projeto. 

Este EPIA é uma versão reformulada do EPIA apresentado juntamente com o IP/2018/10, e justifica e enquadra as 
alterações que foram introduzidas ao projeto que agora se submete à apreciação da Câmara Municipal de Alcácer do sal 
(CMAS) e do Instituto da Conservação da Natureza e das florestas (ICNF) 

Este EPIA constitui o anexo II da presente Memória Descritiva. 
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3. CONCEITOS 

3.1 Morfologia, Implantação e Conceito Arquitetônico 

O Hotel Rural, tem 72 unidades alojamento autônomas, constituídas por 28 villas, 28 quartos em forma de suíte, e 16 
quartos propriamente ditos, dos 28 quartos em forma de suíte, 14 estão agregados, individualmente, a uma villa. As 
restantes villas e quartos/suites estão isolados entre si, os quartos propriamente ditos estão reunidos em 4 baterias de 4 
quartos cada. 

Cada um das 28 villas têm dois quartos com duas camas turísticas cada um. As 28 suítes e os 16 quartos têm duas 
camas turísticas cada, perfazendo no total 200 camas turísticas. 

A este conjunto de 72 unidades de alojamento, acresce um outro edifício onde se encontram os serviços centrais do 
hotel. Este edifício é constituído por dois pisos acima da cota de soleira e um piso em cave. No piso térreo está prevista 
a recepção do hotel e o restaurante/bar, no piso em cave estão previstos um SPA, um conjunto de funções de retaguarda 
para apoio aos funcionários e outros serviços técnicos e de manutenção do hotel. Na cobertura está previsto um bar e 
um terraço ao ar livre. É garantida o acesso e a circulação individualizada entre clientes e funcionários. 

Em termos morfológicos, a implantação das unidades de alojamento turístico é distribuída ao longo de duas vias que 
partem da entrada no empreendimento, uma para norte e outra para sul. De forma a limitar a circulação de 
atravessamento, cada uma destas vias termina em impasse. O acesso às unidades de alojamento é assegurado por 
pequenos caminhos de uso pedonal. A partir da entrada na propriedade é garantido o acesso franco ao edifício central 
do hotel e ao conjunto dos quartos individuais adjacentes, organizados em 4 baterias de 4 quartos cada.  

Na concepção morfológica da unidade hoteleira, o esquema de vias de distribuição e o modo de implantação das 
diversas unidades de alojamento, foram orientados no sentido de se garantir uma orientação solar adequada 
nascente/sul/poente, maximizar a relação com a natureza envolvente e garantir, na medida do possível, a privacidade na 
utilização do espaço exterior às diversas unidades de alojamento. 

Ainda relacionado com o conceito de implantação, importa referir que o tratamento paisagístico será projetado com o 
objetivo da salvaguarda e preservação das espécies autóctones presentes. Mantendo a continuidade espacial existente, a 
plantação descontínua de espécies autóctones nas zonas envolventes das unidades de alojamento turístico será usada 
como forma de garantir a privacidade entre as mesmas. 

Do ponto de vista da volumetria, o edifício central e as villas (com e sem suíte agregada) são constituídos por dois 
pisos. As restantes unidades de alojamento, têm um único piso, garantindo-se sempre no caso dos dois pisos a cércea 
máxima estabelecida no regulamento do PDM de Alcácer do Sal, que é de 6,6m. 

Em termos arquitetônicos, as soluções a encontrar têm como objetivo garantir a unidade e coerência do conjunto 
edificado, o que se conseguirá através da escolha, dos materiais, do sistema construtivo, das cores e acabamentos. 

3.2 Tratamento Paisagístico 

Relativamente ao tratamento e intervenção paisagística, conforme já referido, a intervenção será minimalista com o 
objetivo claro de manutenção do sub-coberto arbustivo e sub-arbustivo existente. 

Considerando que as vias/caminhos de acesso previstos, devem fazer parte integrante da paisagem natural, a qual se 
pretende enfatizar, propõe-se que os mesmos sejam em terra batida ou saibro. Embora formalmente mais definidos na 
sua marcação e desenho, procura-se uma similitude com os caminhos já existentes. Aa suas características construtivas 
terão como objetivo essencial garantir uma permeabilidade de 50%. 
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3.3 Temática do Hotel Rural  

De acordo com o estabelecido no Regulamento do PDM de Alcácer do Sal, Secção II, art.º 44º, n.º 1 a), os 
Empreendimentos Turísticos Isolados, na sua vertente “estabelecimentos hoteleiros”, devem estar “associados a 
temáticas especificas, designadamente, nos domínios da saúde, desporto, atividades cinegéticas, da natureza, 
educativas, culturais, sociais”. 

No que respeita ao mercado turístico é cada vez mais evidente o protagonismo que os temas da natureza, da preservação 
ambiental e da identidade local vão adquirindo. Tendo em conta o objetivo de preservação ecológica do Habitat 2150* 
(Dunas fixas descalcificadas atlânticas (Calluno - Ulicetea)), e do Habitat 2260 (Dunas com vegetação esclerófila da 
Cisto - Lavenduletalia), o caráter particular e identitário do “Hotel Rural Comporta Montes”, resulta assim do contexto 
ecológico da área em que o mesmo se implanta. 

Nesse sentido fará parte das atividades ligadas ao conceito do hotel a inclusão de um programa de sensibilização para as 
boas praticas da sustentabilidade e da preservação do património ecológico local. Será promovida entre os hóspedes a 
realização de atividades de natureza recreativa e pedagógica: visitas acompanhadas aos habitats; explicação e 
sensibilização ambiental para necessidade da sua preservação. 

Esse programa e a forma de o implementar no contexto da atividade do hotel, será detalhado aquando do licenciamento 
do empreendimento turístico. 

4. PROGRAMA PROPOSTO 

4.1 Unidades de alojamento turístico  

O “Hotel Rural comporta Montes”, é um empreendimento turístico da tipologia Hotel Rural com um total de 200 camas 
turísticas, distribuídas por 72 unidades de alojamento, em três tipologias distintas, Villas, Suites e Quartos 
independentes. O acesso a cada uma destas unidades de alojamento é independente e será realizado sempre pelo 
exterior. 

Como já referido dos 28 quartos em forma de suíte, 14 estão agregados, individualmente, a uma Villa. As restantes 
Villas e Suítes estão isoladas entre si. Os quartos propriamente ditos estão reunidos em 4 baterias de 4 quartos cada. 

4.2 Villas com suíte autónoma agregada (2 unidades de alojamento) 

Villa: com 177m2 de área encerrada, é constituída por: 

. Uma sala comum com 46,5m2, reunindo em continuidade, a zona de estar, a zona de refeições e a cozinha. A zona 
comum tem ainda uma zona de estar destinado à televisão com cerca de 22m2. 

. Dois quartos suítes com cerca de 35 e 22m2, que incluem cada um deles, uma instalação sanitária com a zona da 
retrete individualizada. 

. Em complementaridade dos espaços interiores, é previsto um pátio/terraço de serviço ao quarto localizado no piso 
superior, e, na continuidade da sala comum, uma zona exterior com 90m2, constituída por um solário e uma piscina 

. Para além das instalações sanitárias dos quartos, existe uma instalação sanitária social com 3,5m2. 

Quarto-Suite: com 63m2, são constituídos por uma zona de estar com 23m2, um quarto com 17m2, uma instalação 
sanitária em duas zonas autônomas – retrete e lavatório e zona de banhos com lavatório. Cada suíte dispõe ainda na 
continuidade da instalação sanitária, um pátio privativo com 15m2. Cada suite tem uma zona exterior, comum á sala e 
ao quarto. 
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4.3 Villas isolada 

Cada unidade tem 170m2 de área encerrada e é constituída por: 

. Uma sala comum com 68m2, reunindo em continuidade, a zona de estar, a zona de refeições e a cozinha. Na zona de 
estar está também integrada a escada de acesso ao piso superior. 

. Dois quartos suítes com cerca de 39 e 28m2, que incluem cada um deles, uma instalação sanitária com a zona da 
retrete individualizada. 

. Em complementaridade dos espaços interiores, é prevista uma zona de estar exterior com 75m2, constituída por um 
solário e uma piscina. O quarto localizado no piso térreo dispõe ainda de um pátio exterior e o quarto localizado no piso 
superior, dispõe de um terraço. 

. Para além das instalações sanitárias dos quartos, existe uma instalação sanitária social com 3m2. 

4.4 Quarto-Suite isolado 

Cada unidade, com 63m2, é constituída por uma zona de estar com 23m2, um quarto com 15,5m2, uma instalação 
sanitária com 11m2 em duas zonas autônomas (retrete e lavatório e zona de banhos com lavatório). 

Cada suite tem uma zona exterior, comum á sala e ao quarto com 15 m2. 

 4.5 Quarto independente  

Cada unidade tem 40m2, e apresenta uma configuração típica de quarto de hotel. A entrada é realizada diretamente pelo 
exterior, prevendo-se ainda uma pequena zona de estar, também exterior, na continuidade do quarto. 

4.6 Edifício principal / Serviços comuns  

O Edifício Principal/Serviços Comuns, com cerca de 850m2 acima do solo e 900m2 em cave, é o edifício onde é feita a 
recepção aos clientes e onde são disponibilizados os principais serviços comuns do hotel. 

O piso térreo do edifício é constituído por uma zona central de entrada com a recepção, à direita desta a zona de estar, o 
bar e o restaurante, à esquerda da recepção, encontram-se um conjunto de serviços de retaguarda da recepção, as 
instalações sanitárias e o acesso ao SPA em cave.  

A recepção é constituída pela recepção propriamente dita, por um gabinete/escritório e por um outro compartimento 
destinado à guarda de bagagens e arrumos. Na proximidade desta estão previstas as instalações sanitárias 
individualizadas (uma para cada sexo e uma destinada a deficientes). 

A zona de estar e o bar/restaurante fica na continuidade da recepção. No seu conjunto têm 179m2 e serão os espaços 
onde serão servidos os pequenos almoços disponibilizados pelo hotel. 

Estes espaços têm continuidade para uma zona exterior em parte coberta continuando para uma zona em solário. Estas 
áreas, quando as condições de tempo o permitirem, poderão funcionar como extensão do bar/restaurante. No 
prolongamento desta zona exterior de estar está prevista uma piscina com solário para utilização dos clientes do hotel. 

A cozinha e o conjunto de dependências indispensáveis ao funcionamento do bar/restaurante têm no seu conjunto cerca 
de 130m2, tendo como característica do seu funcionamento, o facto de a zona de confecção ser aberta para a zona de 
clientes. 

O piso em cave é constituído por duas zonas distintas, uma destinada ao SPA com acesso por escada e elevador a partir 
da recepção do piso térreo, e uma outra destinada a serviços de retaguarda do hotel, com acesso por escada com ligação 
direta à zona de cargas e descargas.  
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O SPA que ocupa no total uma área de 470m2, é constituído por uma recepção, dois gabinetes de massagens, um 
ginásio, três balneários/vestiários, um para cada sexo e um para deficientes, e finalmente a zona húmida reunindo, o 
banho turco, a sauna e a piscina. 

Os serviços de retaguarda do hotel compreendem duas zonas distintas – uma destinada aos funcionários e outra aos 
serviços de retaguarda e manutenção. O conjunto de instalações de apoio aos funcionários é constituída por vestiários 
com instalação sanitária (um para cada sexo com 12m2), e ainda uma sala de refeições com 25m2. Esta zona dispõe de 
acesso direto à cozinha do Bar/Restaurante no piso térreo. O conjunto de espaços de retaguarda é constituído por um 
compartimento destinado a lavandaria e engomadaria (47m2), um espaço destinado à oficina de manutenção (83m2), um 
armazém (116m2) e uma zona técnica (43m2). 

4.7 Equipamento ao ar livre  

Os equipamentos ao ar livre disponibilizados são um campo de tênis e um campo de padel, cumprindo as dimensões 
regulamentares. 

4.8 Edifícios de infraestruturas  

Os edifícios destinados a infraestruturas, são: 

- Estação de tratamento de águas residuais (ETAR); 

- Conjunto de dois furos para captação de água; 

- Depósitos/reservatório de água; 

- Posto de transformação de ligação à rede pública de eletricidade existente; 

- Posto de transformação interno: 

- Bateria de recolhe de resíduos sólidos urbanos (RSU). 

4.9 Serviços Prestados  

O hotel permitirá a prestação dos seguintes serviços: 

- Recepção e portaria; 

- Restauração e bar 

- SPA 

- Serviço de comunicações (correio, internet, telefone e fax); 

- Serviço de Pequenos Almoços e Restauração;   

- Guarda de valores individuais; 

- Arrumação e limpeza; 

- Lavandaria e engomadaria; 

- Recolha de lixos; 

- Segurança e vigilância; 

- Conservação e manutenção de instalações e equipamentos; 

- Centro de interpretação associado à temática do Hotel; 

- Dois campos de jogos (tênis e padel). 
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- Uma piscina coletiva.    

4.10 Estacionamento e Arruamentos  

O número de lugares de estacionamento previstos é no total de 84, correspondendo a um lugar por cada unidade de 
alojamento, 72 lugares, acrescidos de 14 lugares para visitantes. 

O parque de estacionamento junto à entrada do hotel tem uma capacidade de 30 lugares, sendo 16 destinados às unidades 
de alojamento “quartos”, e os restantes destinados aos visitantes. 

Os lugares de estacionamento junto das Villas e Suites estão localizados de forma a diminuir ao máximo o impacto visual 
das viaturas estacionadas.  

 

5. INFRAESTRUTURAS 

5.1 Abastecimento de água  

O Hotel Rural Comporta Montes ficará dotado com um sistema de abastecimento de água, constituído por dois furos de 
captação, que elevará a água captada para um reservatório, denominado por reservatório de distribuição. 

O reservatório de distribuição constituirá a reserva de água do empreendimento, garantindo-se a regularização dos caudais 
aduzidos e distribuídos ao longo do dia. 

No reservatório de distribuição, a água terá tratamento adequado, sendo posteriormente encaminhada para a rede de 
distribuição, onde alimentará os vários pontos de consumo do hotel. 

O local escolhido para a localização do reservatório de distribuição resulta de um compromisso entre o enquadramento 
desta infraestrutura no espaço envolvente do empreendimento, bem como da melhor cota piezométrica disponível, para 
que se reduzam os consumos de energia na alimentação da rede de distribuição. Face à orografia do terreno, uma vez que 
não existe um local cuja cota que garanta uma alimentação integralmente gravítica da rede de distribuição, torna-se 
imperioso que pelo menos os pontos de cota mais elevada sejam alimentados por uma central hidropressora a instalar no 
reservatório de distribuição, garantindo-se, assim, as pressões mínimas em todos os pontos de consumo. 

A rede de distribuição a conceber, para além do serviço de consumo, deverá satisfazer o serviço de combate a incêndio, 
através da alimentação dos marcos de incêndio. 

5.2 Tratamento de águas residuais domésticas  

No que respeita às águas residuais domésticas, o Hotel Rural Comporta Montes irá dispor de um sistema de drenagem e 
tratamento de águas residuais domésticas, que abrangerá a interceção, receção e transporte dos esgotos até uma estação 
de tratamento de águas residuais (ETAR), a construir na área do empreendimento e destinada ao tratamento das águas 
residuais domésticas recolhidas no hotel. 

O local escolhido para a localização da ETAR teve como objetivo, por um lado garantir o afastamento máximo às unidades 
de alojamento turístico e aos serviços, não prejudicando, sempre que possível, o encaminhamento gravítico dos efluentes 
recolhidos, nos diferentes pontos de recolha. 

Nas situações em que não seja viável encaminhar graviticamente os efluentes para a ETAR, serão previstas estações 
elevatórias que garantirão a elevação dos efluentes para pontos altos, a partir dos quais seja possível encaminhá-los para 
a ETAR. 
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5.3 Resíduos sólidos urbanos  

No âmbito dos resíduos sólidos urbanos, o empreendimento ficará dotado de um local, onde serão previstos equipamentos 
destinados ao armazenamento dos resíduos indiferenciados, bem como dos resíduos recicláveis, com vista à sua recolha 
pelas entidades responsáveis. 

O local de deposição e recolha dos resíduos ficará localizado junto à entrada do empreendimento. 

5.4 Instalações eléctricas  

O empreendimento ficará dotado de infraestruturas elétricas compreendendo: rede de média tensão e postos de 
transformação de serviço público; rede de baixa tensão, que inclui a rede de alimentação aos armários de distribuição, 
armários de distribuição e ramais de alimentação; rede de iluminação viária; rede de alimentações. 

A definição do esquema de alimentação e das redes de distribuição, bem como as de utilização pública, será feita de modo 
a garantir uma exploração flexível, fiável, segura e otimizada, tendo sempre em vista a racionalização de energia e a 
facilidade de manutenção. 

Prevê-se o estabelecimento de uma rede de média tensão, que interligará todos os postos de transformação de distribuição 
públicos, a implementar no Hotel, uma vez que nesta fase se prevê que as diversas unidades tenham a possibilidade de 
elaborar contratos de energia diretamente com os fornecedores de energia, e que por sua vez, interligará a rede de 
distribuição pública de MT.  

Nos postos de transformação, terão origem as saídas de baixa tensão, que através da rede de armários de distribuição, 
alimentarão cada uma das frações, consoante o balanço de carga a efetuar. Cada unidade de alojamento possuirá uma 
contagem de energia autónoma. 

Uma vez que se trata de um Hotel Rural, com acesso condicionado, prevê-se que toda a iluminação, das vias que 
constituem os arruamentos privados, seja pertença dos serviços comuns do hotel e constituam uma contagem autónoma. 
Toda a restante iluminação decorativa, bem como todas as alimentações que vierem a ser necessárias (nomeadamente 
bombagens, rega) serão agrupadas numa outra contagem autónoma. 

5.5 Instalações de telecomunicações  

À entrada do hotel está previsto um armário de telecomunicações de urbanização (ATU), composto por um repartidor de 
urbanização de par de cobre (RU-PC), um repartidor de urbanização de cabo coaxial (RU-CC) e um repartidor de 
urbanização de fibra ótica (RU-FO). O ATU será instalado em sala técnica própria, destinada exclusivamente às 
instalações de telecomunicações. 

Será implementada uma rede de caixas e tubagem, para distribuição dos cabos de par de cobre, coaxiais e fibra ótica 
associada à rede de CATV e fibra ótica. Esta será complementada com uma rede de armários de distribuição. 

Nos armários de distribuição serão instalados os amplificadores e repartidores de CATV, a partir dos quais se efetuará a 
distribuição aos diversos edifícios. Este cabo de chegada deverá terminar em ponta e cabo a instalar na CVM. A 
distribuição da rede de fibra ótica, será efetuada através de cabos de distribuição principais, os quais serão repartidos para 
os diversos lotes em repartidores de fibra. 

5.6 Instalações de segurança  

Em termos de segurança contra incêndios, o empreendimento será dotado de edifícios de pequena altura (abaixo dos 9m), 
classificados na 1ª categoria de risco e sem locais de risco D.  

Assim, as vias terão as seguintes caraterísticas: 4,5 m de largura útil; 11 m de raio de curvatura mínimo, medido ao eixo; 
15% de inclinação máxima; Capacidade para suportar um veículo com peso total 130 kN. 
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Será ainda assegurada uma rede de hidrantes, alimentados da rede pública, localizados a uma distância não superior a 30 
m das saídas de qualquer edifício. 

 

• 

Lisboa, 20 de Dezembro de 2018 

 

  
 

João Luís Ferreira M.Arch 

Partner 
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Hotel  Rural

176  000 Edifícios  Comuns

8  112 Recepção,  Spa,  Bar,  
Serviços

Villa Suite Quarto

0,046 Unidades  de  alojamento – 14 + 14 14 14 16 72

6  902 Camas  Turísticas – 6 + 2 4 2 2 200

0,04 Área  de  Construção  Acima  do  Solo 850 170 63 40 8  112

Edifícios  (3) 7  661 Área  de  Construção  Abaixo  do  Solo 900 – – – 900

Piscinas 604 Área  de  Implantação 900 130 63 40 6  902

Solários  (Piscinas) 2  164 Número  de  Pisos  Acima  do  solo 2 2 1 1 –

Vias  e  Parqueamento 12  277 Número  de  Pisos  Abaixo  do  solo 1 0 0 0 –

Campos  de  Jogos 1  000

TOTAL 23  706 – 14 16 44

17  568

0,10

Área  Intervencionada 25% 44  795

(5)  Decorre  da  obrigatoriedade  de  haver  nas  unidades  hoteleiras,  uma  maioria  de  unidades  de  alojamento  da  tipologia  "quarto".

Número  de  unidades  de  alojamento  com  a  tipologia  de  quarto  
para  efeitos  de  cumprimento  da  legislação  turística  (5) 14

Área  considerada  para  cáculo  de  índice  de  
impermeabilização  (4)

Villa  e  Suite

Unidades  de  Alojamento

190

2

0

(4)  Para  efeitos  de  cálculo  do  indice  de  impermeabilização,  considerou-­se  que  o  sistema  construtivo  e  o  acabamento  das  vias  e  parqeamento  garante  uma  permeabilidade  de  50%,  assim  para  o  cáculo  desse  índice  o  valor  indicado  de  m2  de  vias  e  parqueamento  é  afetado  por  um  fator  
de  0,5.

QUADRO  SINÓTICO

Parâmetros  Urbanísticos

Área  da  Parcela

240

–

Totais

(2)  Para  efeitos  de  contabilização  das  áreas  de  implantação  foi  considerado  as  áreas  encerradas  e  as  áreas  cobertas  exteriores  de  todos  os  edifícios,  não  tendo  sido  considerados  os  edifícios  de  infraestruturas  (ETAR,  Reservatório  de  Água,  PT).

(3)  Para  efeito  do  cálculo  do  índice  de  impermeabilização  consideram-­se  todas  as  áreas  de  implantação,  incluíndo  as  áreas  em  cave  que  ultrapassem  o  poligono  de  implantação  assim  como  também  também  os  edifícios  de  infraestruturas.

Índice  de  Construção

Área  de  Implantação  de  Edificios    (2)

Índice  de  Implantação

Área  
Impermeabilizada

Índice  de  Impermeabilização  (4)

(1)  Para  efeitos  de  contabilização  da  Área  Bruta  de  Construção  foram  considerado  as  áreas  encerradas  acima  do  solo  de  todos  os  edifícios,  não  tendo  sido  considerados  os  edifícios  de  infraestruturas  (ETAR,  Reservatório  de  Água,  PT)  assim  como  a  área  em  cave  do  edificio  central.  

Área  Bruta  de  Construção    (1)

8   Estacionamento

7   Campo de Jogos

6   Piscina

5   Receção / Bar / Restaurante / Spa

4   Unidades de Alojamento Turístico - Quartos

3   Unidades de Alojamento Turístico - Suite

2   Unidades de Alojamento Turístico - Villa

1   Unidades de Alojamento Turístico - Villa e Suite

LEGENDA

Limite do Terreno

Edificado

Curvas de Nível
(Equidistância 0,5m)

Percursos Viários e Pedonais

Espaços Verdes com Tratamento
Paisagístico

Limite da Faixa de Proteção Contra
Incêndios Florestais (50m)

30.0

Espaços Verdes sem Tratamento
Paisgístico

29.0

31.0
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1.1 OFÍCIO N.º 119/DPGU/2025 – REVOGAÇÃO DO DESPACHO 12/GAP/20212  

 

 
2 Revogação do Despacho 12/GAP/2021, de 15 de outubro, que determinou a caducidade do Parecer Favorável do Pedido de 

Informação Prévia. 
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1.2 OFÍCIO N.º 10563/2019/DCNF-ALT/DLAP DE 4 MARÇO DE 2019  
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