MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA - EMPREENDIMENTO TURISTICO

ALTERAGCAO DE EDIFICIO PARA HOTEL DA NATUREZA - “ECONATURE 4 AGUAS”
DE 5*, EM TAVIRA

Local: Estrada das Quatro Aguas, Tavira
Cliente: TAVIPESCA, LDA
Fase: LICENCIAMENTO

1 INTRODUCAO

A presente Meméria Descritiva e pegas complementares referem-se ao projecto de licenciamento, para
a alteragdo e requalificacdo do edificio da antiga unidade de producdo da Tavipesca para utilizagéo
turistica.

Para além da valorizagdo patrimonial dos terrenos que incorpora e perspectiva de uma maior
rentabilizagé@o e requalifocagdo da construgdo e terreno adajacente a Norte, no émbito da actividade
turistica, pretende igualmente servir para o desenvolvimento de um projecto concreto e sustentado, em
parceria com os interesses urbanisticos de requalificagdo territorial da Cadmara Municipal de Tavira e
demais entidades envolvidas, que envolve os terrenos propriedade da Tavipesca.

Sintetiza igualmente as diversas fases envolvidas na execucdo de projecto de arquitectura para
apresentacéo e viabilizagdo do mesmo junto das entidades competentes entretanto consultadas no
dmbito do Pedido de Informagéo Prévia anteriormente apresentado (processo n.2 C/2021/14 — REQ.:
C/2021/19776) e do Estudo de Impacto Ambiental com parecer favordvel entretanto emitido — Titulo
Unico Ambiental (TUA) n.2 TUA20220831001995 e respectiva DIA em anexo, tendo em vista o

respectivo desenvolvimento até & fase de construgéo.
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2 CARACTERISTICAS DO TERRENO

Localizacdo: Estrada das Quatro Aguas - Tavira. Edificio acedido pela Estrada das Quatro Aguas a Norte,
proveniente do Centro de Tavira a Poente.

Area total do terreno: 15900m?2 (art? com construcdo) + 1500m2 (art® sem construcdo a Norte)
Descricdo Predial — Freg. de Tavira (Santa Maria): Art.2 6246 ¢/ 15900m2 e art.2 5900 ¢/ 1500m?2
Area coberta existente, referente a unidade fabril desactivada: 6685m2 (art2 6246)

FIG. 1 - ORTOFOTOMAPA DE LOCALIZACAO

A - ARTIGO MATRICIAL 5300
AREA DESCOBERTA 1500m2

B - ARTIGO MATRICIAL 6246
AREA COBERTA  6804m2
AREA DESCOBERTA 9096m2
(AREA POLIGNO DA FABRICA 8404m2)

FIG. 2~ ARTIGOS EXISTENTES - LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO SOBREPOSTO SOBRE ORTOFOTAMAPA

LIC - Hotel EcoNature 4 Aguas , Hotel da Natureza - Pagina 2 de 19
JOAO BRANDAO . MARGARIDA GOMES, Arquitectos, Lda



CONDICIONANTES AO PROJECTO

Conforme se poderd visualizar nas Plantas de Extracto em Anexo, a drea em questdo estd sujeita &s
disposicoes legais do Plano Director Municipal de Tavira (PDM), do Plano de Ordenamento do Parque
Natural da Ria Fomosa (POPNRF) e condicionantes do Dominio Hidrico, decorrentes da proximidade

ao Rio Giléo, com o qual confina a Norte.

VIABILIDADE DE INTERVENGAO

De acordo com as condicionantes existentes e, particularmente pela integracdo dos terrenos no
POPNRF, em sintonia com a intencdo do promotor e do EIA aprovado, a intervengdo ao nivel da
edificacdo terd por base a alteraco na drea coberta existente de 6685m2 (com redugdo desta drea),
para uso Turistico enquadrado em Hotel da Natureza de 5* e enquadrado na classificagéo de Turismo
em Espago Rural - Hotel Rural, com requalificag@o e renaturalizacdo do solo existente descoberto, em
cumprimento da legislacdo em vigor com a devida adaoptagéo aos requisitos e condicionantes

previstos.

Breve Enquadramento

Um empreendimento turistico corresponde a um estabelecimento que se destina a prestar servigos de
alojamento, mediante remuneragéo, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto
de estruturas, equipamentos e servicos complementares.

De entre as tipologias dos empreendimentos turisticos existentes, o presente caso implica o destaque e
andlise dos empreendimentos de turismo no espaco rural.

O Regime Juridico Da Instalagéo, Exploragdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos
(Decreto-Lei n.2 39/2008) define os empreendimentos de turismo no espaco rural como sendo “os
estabelecimentos que se destinam a prestar, em espacos rurais, servicos de alojamento a turistas,
preservando, recuperando e valorizando o patriménio arquiteténico, histérico, natural e paisagistico
dos respetivos locais e regides onde se situam, através da reconstrugéo, reabilitagéo ou ampliagdo de
construgdes existentes, de modo a ser assegurada a sua integracdo na envolvente” (cfr. n.2 1 do art.
18.2 do referido Regime).

A Portaria n.2 937/2008 vem definir o conceito de espaco rural aplicavel aos empreendimentos
turisticos, esclarecendo estarem em causa “dreas com ligagéo tradicional e significativa & agricultura
ou ambiente e paisagem de cardcter vincadamente rural” (cfr. n.2 1 do art. 4.2 da referida Portaria).
Como tal, a clossificaggo como empreendimento de turismo no espaco rural deve atender,
necessariamente, ao enquadramento paisagistico, ds amenidades rurais envolventes, & qualidade
ambiental e & valorizag@o de produtos e servicos produzidos na zona onde o empreendimento se
localize.

Os empreendimentos de turismo no espaco rural séo, igualmente, divididos nos seguintes grupos
distintos entre si:

(i) casas de campo;

(i)  agro-turismo; ou

(iii)  hotéis rurais.
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O presente projeto turistico preenche a concecdo de um empreendimento de turismo no espaco rural,
correspondendo o respetivo conceito a um hotel rural.

Sa@o hotéis rurais os estabelecimentos hoteleiros situados em espacos rurais que, pela sua traca
arquiteténica e materiais de construcdo, respeitem as caracteristicas dominantes da regi@o onde estéo
implantados, podendo instalar-se em edificios novos que ocupem a totalidade de um edificio ou

integrem uma entidade arquitetdnica Unica e respeitem as mesmas caracteristicas.

O Projeto
O projeto hoteleiro em causa refere-se & reconversao das instalagdes da antiga unidade de producdo

da Tavipesca, inserida na indUstria conserveira caracterizadora da zona de Tavira em que se localiza.
Como tal, o edificio existente e a respetiva paisagem sdo pontos de partida do empreendimento que
se pretende desenvolver, revitalizando a imagem caracterizadora do edificio concomitantemente com
a manutengéo da respetiva natureza e valores ambientais que marcam aquele espaco.

A generalidade da érea e implantagdo da edificacdo existente permite a formagdo de pétios
delimitados pelas naves da unidade “fabril” de conservas, onde se destaca na paisagem a chaminé de
alvenaria de tijolo macico que serd recuperada e mantida de modo a permitir ao puUblico ter contacto
com uma parte da tradigdo da regido de Tavira.

O edificio encontra-se junto & margem do rio Gildo e das salinas, sendo marcado por um ecossistema
rico em biodiversidade.

Este espaco infersticial entre a paisagem ribeirinha do rio Gildo, de sapal e a paisagem de salinas,
caracteriza a drea como estando ligada tradicional e significativamente ndo apenas ao ambiente,
como a ruralidade.

Isto porque, ndo obstante localizado em dreas nucleares para a conservacdo da natureza e da
biodiversidade principal atividade econémica, este espaco representa, igualmente, um exemplo vivo
daquela que foi, durante muito tempo, uma das principais atividades econémicas da zona de Tavira.
Assim, o conceito de exploracdo turistica do identificado hotel passa pela preservacdo e conservagéo
da natureza e valores ambientais, necessariamente identificadores do empreendimento de turismo no
espaco rural, mais precisamente do hotel rural.

Ao assentar no compromisso histérico-cultural — de recontar a histéria e valorizar o impacto daquele
edificio na cultura e desenvolvimento da regido -, o hotel serd marcado por uma traga arquiteténica e
materiais de construcdo que respeitem as caracteristicas dominantes da regiGo onde estdo
implantados, contando a histéria deste patriménio arquiteténico, histérico e natural.

Localizado numa érea de Taira com ligacdo tradicional e significativa ao ambiente e as atividade
econémicas que marcaram aquela zona, o projeto hoteleiro seré inserido numa paisagem de cardcter
vincadamente rural, permitindo a todos um contato mais direto e genuino com a natureza e as

tradicdes locais.

Na fase de P.I.P. a intervengdo esteve sujeita a Estudo de Impacto Ambiental, devido co
enquadramento paisagistico do local e & quantidade de camas que se prevéem instalar (90

camas distruibuidas por um conjunto de 45 Quartos (28 Master-Suites e 17 Suites);
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3 CONSIDERACOES PREVIAS PARA O DESENVOLVIMENTO DO PROJECTO
INTENCOES / CONCEITO

A paisagem e o edificio existente como pontos de partida. E interpretada ndo sé como uma imagem
nitida, pura de contemplagdo, mas também como espaco percorrivel, produto de uma actividade
sensivel, sobre a qual o utente constrdi a sua experiéncia de acordo com os seus valores.

Prevendo-se um projecto de requalificacdo né@o apenas do edificado a manter, mas de dmbito
territorial, em total ruptura com o uso pré-existente no mesmo: unidade actualmente desactivada de
produgdo de conservas, que pelo reflexo da arquitectura de época e respestiva volumetria composta
por naves de cariz industrial com coberturas de duas dguas com asnas em madeira, produziu uma
marca que passou a fazer parte na paisagem de forma intemporal. A intervencdo na edificacéo
pretende revitalizar esta imagem caracteristica da volumetria do edificio, procurando ainda
requalificar a zona/solo existente no interior do complexo existente e a estrutura do préprio edificado

a manter e adaptar.

A intervenc@o no solo exterior do edificio procura, acima de tudo, manter o perfil natural do terreno,
compatibilizando-se com os limites definidos na margem do Rio Giléo e acesso da Estrada das
Quatro Aguas a Norte e Nascente, tendo igualmente a preocupacéo de produzir o menor volume

possivel de movimentagdes de terra durante a obra no edificio.

FIG. 3 - DIAGRAMA DA IMPLANTAGCAO E MODELACAO DA PRE-EXISTENCIA
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A inferveng@o neste imével especifico foi motivada pelo desejo de fazer um projeto turistico,
diferenciado e de qualidade superior, aliando a histéria do edificio e sua envolvente natural, & sua
prépria histéria e raiz familiar, com o desejo e necessidade de manter vivo para as futuras geracdes o

lugar idilico e de importancia histérica para toda a regido.

O edificio no exato estado em que se encontra, ndo é representativo de valores ecoldgicos e naturais,
no entanto acreditamos que é possivel requalificar e recuperar, ndo sé o edificio, como a zona
envolvente, para se tornar num verdadeiro refigio de paz e sustentabilidade, cumprindo com o

objetivo de poder combinar servicos turisticos de alto nivel e consciéncia ecolégica.

A localizag@o do edificio junto @ margem do rio Gildo e das salinas, a proximidade ao centro histérico
de Tavira, a proximidade do mar, num ecossistema rico em biodiversidade, em fun¢éo da fase final da
avaliagdo de impactes ambientais foi suficientemente responsabilizador, para rever o conceito inicial e
adaptar o projeto, @ um conceito mais ajustado e poder tornar o EcoNature 4 Aguas, num hotel onde
a preservagdo e conservacdo da natureza e valores ambientais fazem parte do conceito de exploracéo
turistica assente em dois principais compromissos:

* Histérico-cultural: Recontar a histéria valorizando o seu impacto na cultura e desenvolvimento da
regido (ver enquadramento e andlise histérica em anexo);

* Natureza, biodiversidade e sensibilizagdo ambiental: No espago e em cada detalhe, em todos os
processos desde o check-in, & utilizagdo, desenvolvimento de roteiros de valorizacGo da biodiversidade
e de comportamentos eco responsdveis e sustentdveis, em didlogo e articulagéo com as entidades

pUblicas responsdveis pela protecdo e preservagéo do mesmo (ex. ICNF).

Este projecto, para além de enquadrar a nova utilizacdo proposta, terd como principal objectivo
repensar/requalificar as implantacdes existentes e potenciar a criacdo e desenvolvimento das

intervengdes de forma coerente, articulada e sustentada.

Apresentamos nesta fase algumas consideragdes que se poderdo enquadrar no dmbito do projecto a
implementar e desenvolver em fases subsequentes, e que pretendem sintetizar a nossa abordagem ao

programa desejado:

¢ |dentificacdo das diferentes zonas, edificios e equipamentos pretendidos: organizacéo das unidades
de alojamento, éreas de servigo de apoio, equipamentos, etc...

e Estudo geo-morfolégico e identificacdo das dreas verdes bem como de todos os acessos na
envolvente que confinam com a érea de intervencdo;

¢ Definicdo da nova relag@o espacial e funcional entre as estruturas a propor: caminhos de acesso
automével, caminhos pedonais, circuitos de manutencdo/passeio, edificios, zonas para lazer e de
estadia/miradouro, identificagdo e definicdo de espacos consolidados, charneira e de expanséo,
efc...

e Definicdo da relacdo futura a estabelecer entre o espago privado do empreendimento e a sua
envolvente paisagistica e construida, nomeadamente em questées como a privacidade, acessos,

relacdes de vista;
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Identificag@o de eixos, ritmos, utilizacdes e vivéncias préprias e marcantes do local, bem como de
acessos e pontos notdveis confinantes com a envolvente;

Definicdo da relagé@o éptima entre dreas de construgdo e zonas verdes e do papel que estas Ultimas
poderdo ter na criacdo de privacidade para as unidades de alojamento e zonas exteriores de lazer.
Andlise da forma como estas zonas verdes poderéo influenciar a edificacdo em termos de vista e
insolagdo;

Estudo volumétrico das edificagdes a manter e requalificar e da manutengéo das cotas do terreno
actual, tendo em vista a melhor integragéo no local, nomeadamente na relacdo a estabelecer com
a envolvente;

Organizagdo espacial e formal, tendo em vista factores de enquadramento na envolvente,
exposicdo solar, proteccdo dos ventos dominantes, hierarquias de vistas, relacdo com os elementos
construidos e com a paisagem préxima e distante, etc.;

Andlise das possiveis inter-relacdes com Projectos similares na Regido, bem como eventuais
sinergias;

Desenvolvimento de edificios sustentados do ponto de vista ambiental, pelo recurso & utilizacdo de
técnicas solares passivas no dominio da Arquitectura Bioclimdtica, bem como a uma escolha
criteriosa dos materiais a empregar na sua construcdo, que deverdo ser néo tdxicos e recicldveis;
Pretende-se que o desenvolvimento das construgdes, estruturas de apoio, espagos exteriores e
delimitagdes naturais e artificiais do terreno, assentem na utilizagdo de materiais naturais, como
seja a pedra da regiGo, madeira, ferro, vidro, etc., numa perspectiva de aplicagdo de matérias-
primas de origem sustentdvel e reservando-se desta forma a possibilidade de reciclagem dos
mesmos no futuro.

Redugdo de gastos energéticos pelo referido recurso a tecnologias solares passivas e activas, numa
perspectiva integradora, que conduza & desejdvel racionalizacdo e eficiéncia de todos os sistemas,
Destaca-se a preocupacdo pelo desenvolvimento de um MasterPlan Energético, explorando o mais
possivel esta vertente e optando por solugdes que possibilitem a sua eficiéncia.

Definicdo da iluminacdo natural e artificial, escolhendo o tipo e o seu melhor posicionamento, por
forma a evidenciar e realcar espacos, separando e caracterizando zonas e melhorando o ambiente
em geral.

Coordenacéo técnica da concepgdo arquitectdénica com as especialidades, tendo em vista a escolha
de materiais e solucdes de projecto que contribuam para resultados econdémicos, durdveis e com

baixa manutengéo;

A generalidade da drea e implantacdo da edificag@o existente apresenta uma forte vivéncia para o

interior do complexo, com véos de dimensdo controlada nas fachadas, formando pétios delimitados

pelas naves da unidade “fabril” de conservas (onde se destaca na psaisagem a chaminé de alvenaria

de tijolo macico, a reforgar) e, em certas zonas, por construgdes secunddrias de menor valor e

desregradas, na sua maioria na zona Nascente. Esta caracteristica, a par da “necessidade” de abrir o

edificio para a vista e paisagem marcante da envolvente exterior ao mesmo (onde se destacam as

salinas e superficie de dgua), deverd determinar a forma como se deverdo organizar os diferentes

espacos e dreas funcionais que constituem as diversas unidades que compdem o empreendimento,

em especial as unidades de alojamento, respectiva privacidade e ligagéio aos restantes espagos e

servicos do Hotel. Pretende-se que a sua organizacdo e consequente vivéncia, assuma um cardcter
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dindmico, fluido, contrariando a vivéncia estética ou pragmdtica, devendo-se recorrer para isso &
utilizagdo de percursos bem definidos, num jogo de interioridade e exterioridade, de tensées e
enfiamentos visuais importantes, criando acontecimentos e remates, onde os pdtios, percursos
envolventes e a envolvente se fundem de forma natural.

Na sua maioria e aproveitando os canais de vista, as unidades de alojamento estarGo na sua maioria
orientadas a Sul e Poente, surgindo algumas unidades integradas entre pdtios no interior do conjunto,
delineados pelo conceito base da implantacGo e marca territorial existente, conforme se poderd
observar nas pegas desenhadas em anexo.

Assim e na perspectiva de assegurar boas condi¢des de insolagé@o e proteccGo aos ventos dominantes
e aproveitando a modelacdo de corpos edificados existentes para definir uma métrica definidora do
porgrama a implementar no Hotel (privacidade entre unidades de alojamento e os servicos de apoio),
serdo criados trés pdtios exteriores, o maior deles na zona central a albergar a chaminé existente que
seré alvo de requalificagdo e adoptadas solucdes que contribuam para o conforto térmico assegurem
boas condic¢des de iluminagéo natural.

No pétio central e no pétio Nascente surgirdo jogos de dgua, com espelhos de dgua:

- junto aos quartos que confinam com o pdtio central, permitindo criar a barreira desejdvel entre as
varndas dos quartos e os espagos comuns e, simultaneamente, arrefecer estas dreas exteriores de
estadia por evaporacgéo.

- no pdtio Nascente, associada & zona de piscina e utilizagdo comum associada ao SPA e Restaurantre

a Norte, surgindo cascata associada ao espelho de dgua a Poente.

ENQUADRAMENTO PAISAGISTICO

De forma a reforcar os critérios de integacdo no meio ambiente e valorizag@o dos habitats existentes,
os espacos verdes sdo uma das caracteristicas dominantes de toda a proposta, potenciando relacées
entre os vérios espagos construidos através de percursos unificadores, as relacdes com a envolvente e
motivando as actividades ao ar livre, num empreendimento que se pretende relacionado com a
Natureza e de ambiéncia familiar.

Os pressupostos de sustentabilidade anteriormente referidos séo igualmente reforcados pela
Implementagdo de dreas permdveis e espagos ajardinados que pretendem reflectir a pasiagem
envolvente, através do seu desenho, percursos e relacdes visuais.

Conforme anteriormente referido, surgem diversos elementos de dgua - espeslhos de égua,
pretendendo-se que estas superficies de dgua sejam auto-sustentdveis ao nivel da sua limpeza e
salubridade, através da utilizag@o de espécies vegetais especificas para esse fim, enquadradas com o
revestimento vegetal envolvente e espécies autdctones, potenciando a “naturalidade” desejada.
Apresenta-se em anexo projecto especifico de Arquitectura Paisagistica, explicitando o enquadramento
que se pretende valorizar no local em termos de solo, espécies da flora autéctone e enquadramento
paisagistico com a envolvente, a permeabilizagdo mdxima de solos actualmente impermeabilizados no
interior do complexo e formando pdtios entre as “alas” que formam o conjunto funcional do Hotel,
com apontamentos Unicos e requalificadores da estrutura existente — exemplo da cobertura no pétio

|II

Poente entre quartos com “pérgola vegetal”, sem alteragé@o do perfil no exterior.
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A margem do Rio Gildo serd alvo de estabilizagdo, conforme referifdo no projecto de Arquitectura
Paisagistica. Surgird percurso em deck permedvel a formar pequeno pontdo/miradouro a Norte, junto

& margem do Rio (apenas para uso terrestre).

Sensibilizagdo e protecgdo da Avifauna — medidas e acgées de sensibilizagdo no é&mbito do
projecto/obra

Durante os trabalhos de alteracéo do edificio, serdo promovidas no d&mbito do Plano de Estaleiro as
medidas de protecgdo das dreas adjacentes, como sejam a zona a sul com espécies de vegetacdo a
manter (acima descrita), na orla do Rio Gildo e dreas contiguas ao nivel fisico e sonoro referente &

circulagd@o de veiculos e mdquinas e a intervengéo humana.

Refor¢ando a importéncia para a conservagdo da Natureza e de forma a promover a relagdo directa
necessdria e desejdvel dos utentes com os habitats existentes a proteger, serdo ainda implementadas

as seguintes medidas:

¢ Instalacdo de observatério de avifauna a “céu aberto” na cobertura acessivel do edificio (na zona

Nascente do terreno), em articulagdo com o ICNF;

FUEER R : VRV

LRI

iebl | R [ T

FIGS. 4 — EXCERTO DA PLANTA DE COBERTURA ACTUALIZADA EM ANEXO E ALCADO SUL DO PROJECTO, COM SINALIZAGCAO A
VERMELHO DA ZONA DE ACESSO E INSTALACAO DE OBSERVATORIO DE AVIFAUNA NA COBERTURA ACESSIVEL A NASCENTE.
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Articulagdo com o ICNF para a formagdo de equipa técnica, que estard presente de forma
permanente no edificio para apoio na divulgacdo, sensibilizagdo e promocdo de actividades com

os utentes do Hotel, tais como:

- Passeios a pé, em percursos previamente definidos e com ligagéo &s rotas pedestres e de
conhecimento do Parque Natural e do territério envolvente, acompanhados pelos responsdveis
técnicos e por manual informativo e formativo que reunird a informagdo necessdria de

divulgacdo e de boas prdticas;

- Visitas a zonas protegidas e de grande interesse paisagistico no Parque e restante concelho;

- Observagéo e interpretag@o da fauna e flora local (observatério acima referido e outros pontos

protolocados com o ICNF e outras entidades competentes);

- Disponibilizagdo de um Kit Check-in, em suporte fisico e/ou digital com informagéo e
sensibilizagdo sobre o ecossistema circundante e da avifauna existente com a sugestdo de

comportamentos e prdticas sauddveis para preservacéo do mesmo.

Articulago com o ICNF na implementacdo de medidas que permitam mitigar riscos para a
avifauna e vegetacdo local, designadamente, através da reformulagdo de caminhos pedonais,
eventual instalacdo de vedacdes e/ou pacas identificativas de riscos para protecdo da flora e

fauna locais por parte dos utilizadores do empreendimento turistico.

Serdo condicionadas os hordrios e tipos de actividades, que possam condicionar ou interferir em
termos sonoros e luminosos com a Avifauna durante os periodos de nidificagdo nos habitats

envolventes, promovendo igualmente essa sensibilizacdo e divulgacdo junto dos utentes;

Sendo a diversidade natural, nomeadamente o sistema ecolégico de biodiversidade uma das
maiores riquezas do local, este fard parte integrante do conceito para a exploragdo turistica,
respeitando em simultdneo padrées de qualidade superior e critérios hoteleiros exigidos por
entidades exploradoras ou marcas de exploracdo turistica, mantendo e promovendo a

sustentabilidade do local.

Utilizacdo de materiais de limpeza e cosmética ecoldégicos, nomeadamente, isentos de sulfatos,

parabenos e petrolatos;

Disponibilizac@o de informacdo sobre a origem (o mais possivel local) e modos de produgao dos

produtos alimentares utilizados;

LIC - Hotel EcoNature 4 Aguas , Hotel da Natureza - Pagina 10 de 19
JOAO BRANDAO . MARGARIDA GOMES, Arquitectos, Lda



* A mais valia da atragéo turistica passard assim pela diversidade e singularidade de experiéncias,
no dmbito recreativo e lUdico, promovendo o conhecimento e em simultdneo a salvaguarda de

um usufruto sustentdvel do patriménio em harmonia com a flora e fauna locais.

e Serdo asseguradas as medidas essenciais de protec¢éo e seguranca do habitat e igualmente:
- Mobilidade geral e oferta de itinerdrios alternativos;
- Definig@o de itinerdrios para pessoas com mobilidade reduzido;
- Medidas que garantam a melhor Informacéo e Sinalizagéo;
- Condicionamento de actividades durante periodos especificos de maior sensibilidade para a

Avifauna (nidificagd@o e outros).

O edificio e a eficiéncia energética

O Hotel da Natureza “EcoNature 4 Aguas”, na sua verséo de projecto actualizado que aqui se
descreve, possuird um conjunto de 45 Quartos (28 Master-Suites e 17 Suites), totalizando um
maximo de 90 camas. A drea de impermeabilizacdo do solo serd reduzida em relagdo a pré-
existéncia (passa de 6685m2 para 6620,70m2), a qual inclui a piscina no interior do

empreendimento.

Serdo implementadas na fase de construgéo e na fase de exploracdo do Hotel diversas solugdes
energeticamente sustentdveis e menor consumo, sendo o edificio dotado no seu interior de
equipamentos e caracteristicas construtivas que permitirdo a eficiéncia hidrica e energética na
utilizagéo do edificio e dos recursos inerentes & sua exploracdo, no dmbito do consumo de dgua e

energia, tais como:

e Dispositivos de iluminacdo LED de Gltima geracéo, com nivel e tipo de luz adequado a cada
espago e com o maior tempo de vida Util possivel. Privilegiando sempre que possivel a iluminagéao
natural em detrimento da iluminagdo artificial, através do envidragados projectados;

¢ Implementagéo de horérios para reducdo da intensidade da iluminagao artificial;

¢ Sistema fotovoltaico para producdo de energia eléctrica interna;

¢ Dispositivos de abastecimento e consumo de dgua com reducdo de caudal e sistema de circulagdo
e retorno de dgua quente;

¢ Sistemas eficientes e inteligentes de gestd@o das redes, climatizagédo e ventilacdo;

¢ |solamentos eficientes na envolvente do edificio (cobertura, paredes e pavimento) e na rede de
abastecimento de dguas;

e Sensibilizagdo activa e informacdo aos seus utentes para a correcta e eficiente utilizacdo dos
recursos previamente a sua estadia (plataforma de reservas), em diversos pontos do Hotel durante

a sua estadia e em newsletters a enviar assiduamente, para implementagéo na sua vida didria;
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VISAO E VALORES DO PROJETO DE TRANSFORMAQAO DA ANTIGA FABRICA DE CONSERVAS NUM HOTEL
RURAL DE TURISMO DA NATUREZA:

O projeto reforca o compromisso com a preservagéo cultural e ambiental na transformagéo da fabrica
num empreendimento turistico, educativo e culturalmente integrado. Promove uma interacdo positiva
entre os visitantes (hdspedes), a comunidade local e o ambiente natural, oferecendo uma experiéncia
de imersd@o na histéria e na natureza da regido. Adicionalmente, o projeto representa a fuséo entre o
passado e o futuro, nGo sé através das técnicas de reabilitagdo e construcdo utilizadas, mas também
através da decoracdo e divulgacdo da histéria e a enquadramento social da pré-existéncia a
implementar nos interiores e pdtios do hotel, dos tratamentos a implementar no SPA e da piscina,
onde o sal é um dos elementos principais. Estes aspectos mantém viva a histéria de Tavira enquanto

lideram o caminho para um turismo mais responsdvel e sustentével.

|NOVACAO E SUSTENTABILIDADE

A proposta serd, também, a de uma actuagdo balizada por objectivos de exceléncia no desempenho
de um papel territorial importante e socialmente expressivo. Neste dmbito, as questdes relacionadas
com a conservag@o e com a utilizagdo racional dos recursos, designadamente do solo e da dgua
como vectores basilares de perenidade assumem especial significado, desde as etapas preparatérias e
nomeadamente na formulacdo dos sistemas a implementar, com evidentes reflexos na definigdo do
conjunto edificado.

A orientacdo por padrées de certificacdo, paisagistica, ambiental, social, pode constituir um
referencial metodoldgico interessante para o desenvolvimento do projecto, construcéo e exploracdo do

empreendimento.

ENQUADRAMENTO TURISTICO — BREVE ABORDAGEM

De acordo com as estratégias consideradas, o projecto turistico pretende posicionar-se num nivel de
qualidade superior, obedecendo a critérios hoteleiros exigidos por entidades ou marcas de exploragéo
turistica que o distingam pela sua especificidade, qualidade do conceito e do servigo inerentes &
inferveng&o prevista e ao respectivo mercado alvo.

A mais-valia da atracgéo turistica passaré pela diversidade e singularidades de experiéncias de émbito
recreativo, lUdico e estético/pasigistico, prevendo-se o desenvolvimento de actividades que cativem o
interesse turistico pela zona e pelo enquadramento e integragéo do empreendimento com a natureza,

alguns dos quais acima descritos, tais como:

e Passeios e excursdes a pé, com ligacdo as rotas pedestres e de conhecimento do Parque
Natural e do territério envolventee;

e Visitas a zonas protegidas e de grande interesse paisagistico no Parque e restante concelho;

e Observagéo e interpretag@o da fauna e flora local;

¢ Cicloturismo e outros desportos de terra e dgua, com eventual acordo com entidades e
associacdes desportivas locais/regionais;

e Qutras actividades, tais como fotografia.
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A procura/oferta destas e outras actividades deverd ser explorada pelo diversos niveis de interesse e
motivacdo que lhe estdo normalmente subjacentes: por um lado a oportunidade de descansar e
relaxar na natureza, por outro o interesse mais ou menos profundo e especializado pela natureza, a

sua observacdo, desportos de aventura, etc.

Caracterizacéo do mercado turistico alvo

Tendo por base a informagdo do “Turismo de Portugal, IP”, relativamente ao mercado turistico
disponivel nos Ultimos anos, verifica-se que as viagens motivadas pelo interesse e desejo de contacto e
fruicdo da Natureza, com ligag@o pontual ao sector da Sadde, tem aumentado com maior incidéncia
no mercado Europeu, com previsdo de crescimento no futuro. Os principais factores que tém
contribuido para este crescente fluxo turistico revelam oportunidades Unicas a explorar para o éxito

deste empreendimento, nomeadamente:

e Evolucdo positiva e crescimento da consciéncia ambiental entre a populagdo dos paises
emissores de Turismo.

e Preferéncia por dreas com reduzida massificagdo populacional e turistica como destino de
viagem.

e Crescente procura e preferéncia por férias com maior actividade(s) envolvida(s), em
detrimento de férias passivas.

e Procura de experiéncias que possuam elevado conteddo de autenticidade e valores éticos,
(respeito no relacionamento com a Natureza e outros valores inerentes).

¢ Divulgacdo e acessibilidade crescente a ofertas de viagens relacionadas com a Natureza e

com a sua preservacdo e divulgagdo.

Apesar da variabilidade do risco que possa existir na interacgdo mais ou menos activa no Turismo de
Natureza, serd importante prever e respeitar questées essenciais para a sensagdo de qualidade e

conforto fisico dos turistas:

e Seguranga, no sentido lacto do termo, envolvendo a qualidade dos equipamentos turisticos,
certificados de qualidades dos restaurantes, alojamentos, atraccdes e actividades;

¢ Mobilidade geral e oferta de itinerdrios alternativos;

¢ Definicdo de itinerdrios para pessoas com mobilidade reduzida;

¢ Medidas que garantam a melhor Informagao e Sinalizagéo.

O produto turistico “Natureza” serd complementado por produtos e sectores existentes na oferta local,
(conforme descrito pelo “Turismo de Portugal”: Sol e Mar, Golfe, Gastronima e Vinhos, etc.), baseado

em sinergias com diversas entidades e empresas.
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4 PROGRAMA E ORGANIZACAO FUNCIONAL

7

Em termos programdticos, o hotel desenvolve-se em piso térreo “habitdvel” e é constituido por um
conjunto de espacos comuns, o Atrio, o Restaurante/Bar e nicleos de Instalacées Sanitarias de apoio a
Norte, a Nascente da entrada principal, surgindo lojas de apoio a Poente, todos interligados por uma
rede de circulagdes cobertas e potenciadas como espacos de divulgacé@o e sensibilizagcdo para os
valores naturais locais.

A Nascente surjem dreas funcionais e acesso de servico de apoio ao Restaurante (cargas e descargas)
e funciondrios. Nesta drea Nascente surje ainda a zona de SPA e piscina inferior, visualmente
comunicante com a piscina exterior e terraco de apoio que se estendem para Poente no pdtio ai
criado. Na cobertura do restaurante e SPA surge o observatério e zona de soldrio, com pequena
estrutura de sombreamento que se define como estrutura leve para garantir a protecgé@o na ligacdo ao
terraco ai proposto e respeita a altura méxima dos edificios existentes, ndo se projectando para além
da cota méxima da cobertura principal existente e néo produzindo acréscimo volumétrico em relacéo

& mesma (elemento ndo encerrado e afastado dos limites do terreno), em cumprimento do disposto no
RMUE (art. 409).

Os quartos surgem na periferia do restantes edificio para Poente, abrindo varandas para o exterior,

1

havendo a necessidade de colcagdo de alguns quartos no “interior” do complexo, com privacidade
garabntida pelo tratamento paisgistico nos pdtios intercalares da construcéo.

Em parte dos quartos suite surge acesso a mezanino /sétdo de arrumos de apoio, aproveitando a
configuragé@o das dguas da cobertura inclinada.

Os espagos descritos como Arrumos nos mezaninos surgem como aproveitamento das coberturas
inclinadas e néo possuem pé direito médio nem vdos com drea e a altura obrigatéria para uso
“habitével”, sendo portanto espacos na estrutura existente que se poderdo aproveitar para arrumos e
apoio de servico aos quartos e outras dreas do edificio.

As dreas técnicas surgirdo na zona Nascente, junto & drea de funciondrios e de cargas e descargas.

O projecto preseva os limites das construcdes existentes no local e propde novos véos em paredes
exteriores perimetrais com afastamento minimo de 3m em relacdo ao limite de propriedade, recuando
a posicéo de novos vGos em relacGo a esse limite onde se vericou necessdrio, para garantir esse
cumprimento. Na fachada Norte mantém-se as caracteristicas da mesma em termos de linguagem
arquitectonica (fachada com véos existentes), com redesenho e complemento de véos existentes,
dando-se cumprimento ao RGEU (art. 732 e art. 759).

Em termos de infraestruturas, serdo executadas redes internas com a menos afectagdo possivel ao
nivel do solo e com ligagdo as redes puvlicas existentes junto ao edificio e na envolvente préxima,
incluindo a ligacdo da rede de drenagem de esgotos residuais & rede publica, de forma a eliminar
qualquer necessidade de unidade de tratamento ou fossa no local.

Ser@o implementadas solugdes energeticamente sustentdveis e menor consumo.
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Plano de Acessibilidades / Percursos Acessiveis

De acordo com a necessidade de adaptacdo construtiva e espacial das edificagdes as normas e
requisitos técnicos sobre a acessibilidade definidos no Decreto-Lei n.2 163/2006 de 8 de Agosto,
serdo desenvolvidas solugdes contempladas nas pecas desenhadas de Plano de Acessibilidades em

anexo:

e Percursos e respectivas referéncias métricas, representativos das solugdes adoptadas para
acessibilidade de pessoas com deficiéncia e mobilidade condicionada nas diversas zonas de acesso &
edificacdo;

e Pormenorizag@o da solugdo construtiva a adoptar nos arruamentos e restantes espagos acessiveis,
com especificag@o dos respectivos materiais a aplicar nos diversos pavimentos.

e Solugdes que visam garantir a fécil utilizacdo e adaptacdo de fungdes inerentes aos principais
espacos do edificio, mais designadamente, entrada principal, distribuicGo e corredor de acesso a
salas comuns, quartos, instalagdes sanitdrias, cozinha e outros espagos acessiveis.

Assim sendo e apesar da legislago especifica prever a necessidade de adaptacdo de apenas uma
unidade de alojamento, o presente projecto prevé que, para além dos espacos de uso comum acima,

sejam previstos diversas unidades de alojomento adaptadas.

5 MEDIDAS DE MITIGAGAO DO RISCO DE CHEIAS E OUTROS RISCOS ASSOCIADOS AO
LOCAL (DE ACORDO COM ESCLARECIMENTOS PRESTADOS EM FASE DE E.1.A.)

Tendo por base base nos pressupostos anteriormente descritos e a andlise especifica efectuada pela
ANEPC em fase de E.lLA. para incremento dos niveis de intervengdo e proteccdo de acordo com a
vulnerabilidade do local, serdo desenvolvidas medidas de minimizagéo associadas a gestdo dos riscos

de acidente grave ou catdstrofe na drea de intervencdo da operacdo Urbanistica, nomeadamente:

- Serdo implementados os dimensionamentos estruturais, normas técnicas, medidas de
proteccdo e referenciais anti-sismicos no projecto de Estabilidade e projectos conexos,
constantes nas Especialidades de licenciomento, tendo em vista salvaguardar o melhor
comportamento estrutural e construtivo do edificio em relagéo & perigosidade sismica da

regido, apesar de mais intensa na zona Poente do Algarve;

- Os Servicos Municipais de Proteccdo Civil de Tavira, serdo informados e dado conhecimento
do respectivo projecto de SCIE e futuras Medidas de Auto Proteccéo para a operagéo
Urbanistica em Causa, de forma a ser possivel ser contemplado a intervencdo no mesmo caso
exista essa necessidade, bem como serd pedido o seu envolvimento nas operacdes de

Simulacro internas e externas;

- Serd Proposto em Medidas de Autoprotecgéio a realizagGo de Simulacros Periédicos, que de
acordo com a Nossa opinido Técnica, serd reduzido o prazo para metade do Estipulado na

Regulamentacdo Especifica de SCIE;
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- Ser@o implementadas e estdo salvaguardadas as acessibilidades ao edificio de forma a
cumprir e garantir as boas normas e regulamentacdo em vigor, na érea de intervengdo da

operagao Urbanistica.

No &mbito especifico da beneficiacdo da estrada das 4 Aguas prevista pela Autarquia, seréo
promovidas as alteracdes na mesma de forma a assegurar as desejdveis condi¢des de acesso
de veiculos de emergéncia ao local e ligacdo directa & cobertura acessivel do edificio, como
sendo o local de “Aproveitamento da érea de terraco na cobertura acessivel, prevista em
projecto para apoio ao restaurante a cota superior, para local de concentracGo de utentes do
edificio, em caso extremo de necessidade de evacuacdo/proteccdo de utentes através de meio
de socorro auxiliar externo”. Esta interven¢éo na via, sendo de génese publica serd alvo de
protocolo com as Entidades Municipais Competentes, com a devida parceria e interesse do

promotor deste projecto, no dmbito da implementacdo do mesmo.

- De acordo com o exposto, serd salvaguardado o reforco da equipa de Seguranga,
relativamente ao nimero de pessoas e seu grau de qualificagdo e formacdo, de forma a ser

possivel melhorar as condi¢des de salvaguarda da vida humana;

- Relativamente ao cumprimento da legislagdo de SCIE em vigor, mesmo tendo em conta o
caracter de ReabilitagGo de um imével Existente, serd garantido o seu cumprimento, bem como
a eventual necessidade de alguma medida compensatéria, serd submetida a apreciacéo

superior da ANEPC.

De seguida reforgamos a apresentagdo de uma série de medidas, extrinsecas e intrisecas &
operacdo urbanistica/imével que ser@o incorporadas no projecto de forma a salvaguarda a

vida humana e bens, nomeadamente:

1. Como medidas extrinsecas ao edificio / infra-estruturais estdo disponiveis e com

implementacdo a estudar em fase de Especialidades:

A - Implementagéo de uma vala/galeria (com revestimento em grelha) perimetral ao alcado
mais vulnerdvel do edificio (entrada), com recolha imediata e directa de possiveis niveis de
agua, com drenagem directa ( com “auto-capacidade”, tipo mina dos pogos) ou através de
depdsito de recolha, com posterior bombagem para fora da drea de risco. Esta solucdo poderd
também no futuro a implementacdo de barreira fisica, eventualmente electro-mecénica de
forma a garantir em casos pontuais de inundacdes proteger o edificio e drea envolvente;

B - Implementagéo de vala drenante com a existéncia de geodrenos em recolha em pocos

para posterior bombagem;
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C - Implementacdo de rede de furos com bombas hidréulicas e assim criar um
abaixamento do nivel fredtico, em modo de segunda interveng@o e a ter em conta ao nivel do

plano de Interveng@o Municipal/Territorial;

Como medidas de implementacdo imediatas e naturalmente para modo de prevencdo e bom
funcionamento seréo projectadas e integradas no projecto de especialidades a entregar em fase

posterior:

A — Implementacdo de Medidas de Autoproteccdo, devidamente aprovadas pela ANEPC e
devidamente reconhecidas pela Prote¢é@o Civil, nomeadamente:
- Aproveitamento da drea de terraco do restaurante para possivel intervencdo em causa
de impossibilidade de acesso automével;
- Areas Técnicas, acima da cota 3.70 m. de forma a salvaguardar o seu modo de
funcionamento permanente e em condicdes de funcionamento;
- Existéncia de uma equipa de seguranca e meios de salvamento, eventualmente

embarcacdo de emergéncia e equipa de seguranca com formacdo neste dmbito;

B - Existéncia de vdlvulas anti-retorno em redes de esgotos e dguas pluviais;

C - Redes Técnicas projectadas de forma a poder dotar o edificio de condi¢cdes de seguranca e
modo de funcionamento em “emergéncia”, nomeadamente com o & referido com os
locais técnicos e locais de risco F, acima da cota de cheia de referéncia e modo de

operagéo em “emergéncia”.

D - Garantir dreas de “seguranga” eventualmente com a existéncia de protecgdo mecénica
contra a entrada de dgua , de forma a garantir a seguranga dos utilizadores até a
infervencé&o do socorro, nomeadamente com a utilizacdo de barreiras. As caixilharias do
edificio terGo dupla vedacdo e perfil de barreira inferior, sendo que as portas de entrada
(sem perfil inferior) teréo plataforma rebaixada no solo que se elevaré para protecgéo até
50cm de altura & face do véo. Os guarda-corpos de vidro com 1,10m de altura nos
terragos/varandas dos quartos seréo encastrados no pavimento com perfil préprio,

garantindo a proteccdo nessas frentes do edificio.

Estao igualmente previstas Medidas no dmbito do planeamento e monitorizacdo da resposta ds

ocorréncias e andlise de sistemas complementares, nomeadamente:

e Plano de gestdo e monitorizagGo do risco de inundagdo (com equipa responsdvel pela gestéo e
implementacdo do plano na fase de projecto, fase de obra e fase de exploracdo).

Este fator justifica a necessidade de uma atitude proactiva de implementacéo de novas medidas,
técnicas e equipamentos, que prolonguem a vida Util e robustez do edificado, aumentando a sua

capacidade de resisténcia a fenémenos ligados as alteragdes climdticas;
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e Plano de emergéncia adequado e suscetivel de actualizacdo, aprovado pela entidade Municipal

competente e seguindo as recomendagdes aprovado pela ANEPC;

¢ Informagdo aos utentes no acto da recepgdo e com folhetos informativos;

* Implementacdo de sinaléctica adequada e objectiva para resposta em caso de necessidade de
evacuacdo de emergéncia;
e Formag@o continua dos funcionédrios do Hotel e mais especificamente das equipas responséveis

pela actuacdo em caso de emergéncia — prevencdo, gestdo, primeiros socorros, etc.

e Outras medidas a estudar e implementar, incluindo a constante monitorizacdo e revisGo de
medidas ao longo da utilizacdo do edificio e das alteracdes que se venham a constatar na subida do
nivel médio das dguas do mar e adaptagdo & realidade e contexto da evolucdo técnica, politica e

legal.

De acordo com a andlise efectuada ds condicdes previsiveis em estudos efectuados e ao definido nos
Planos Municipais e intermunicipais existentes de ProteccGo Civil e respectiva cartografia aplicavel
para riscos de cheias, inundagdes e galgamentos / alerta de Tsunamis, encontram-se previstas as
medidas consideradas necessdrias para fazer face & evacuag@o de emergéncia e necessidade de

proteccdo na situacdo mais exigente da cheia com periodo de retorno de e superiores a 100 anos.

6 DIMENSIONAMENTO GERAL - QUADRO SINOPTICO

Complementado pelas informagées constantes nas Planta de Implantagéo e do Piso 0

Area de implantacdo e impermeabilizacéo existente — 6685m2
Area de implantacdo da proposta — 5601,20m2
Area de impermeabilizacgo da proposta — 6620,70m2

ABC “habitavel” total da proposta — 5452.93m2
ABC “néo habitével” total da proposta — 610.36m?2

N.2 total de Quartos - 45
Master-Suites — 28
Suites — 17

N2 total de camas — 90

Numero proposto de lugares de estaciponamento — 23
Na via publica a Norte e Nascente e Sul - 20

No interior da propriedade (zona de cargas e descargas e entrada de servigo) — 3
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Nota Adicional: o numero de camas mdximo de 90 mantém-se sem necessidade ou possibilidade de
reducdo de dreas dos quartos e restantes espacos do edificio, esclarecendo-se que as 45 camas
adicionais previstas em fase inicial de projecto avaliado em EIA (que totalizavam 135 camas) referiam-
se a camas convertiveis (que utilizariom espago disponivel nos quartos) que ndo implicavam drea
adicional, e ndo camas adicionais fixas conforme se questionou no @mbito das condicionantes

colocadas para aprovagéo do EIA e a considerar para RECAPE).

7 concLusao

Este documento procura servir de base ao desenvolvimento de uma intervencdo em territério de
elevado enquadramento paisagistico e potenciador atractivo de ocupacéo turistica regrada, como
forma de valorizagao sustentével da sua integridade futura.

Reflecte igualmente estratégios de abordagem &s condicionantes de ordenamento territorial e

compatibilizagdo dos processos de planeamento exigiveis na legislagdo em vigor.
Sintra, 26 julho de 2024
O técnico

Jodo Brandao, O.A. 6157

Em anexo:

® Andlise e enquadramento histérico do legado da Tavipesca
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