$CCDR

A L G A Rv E Comissao de Coordenacao e
Desenvolvimento Regional do Algarve I.P.

Informagdo N° 102127-202603-INF-ORD Proc. N© 150.10.300.00001.2023 Data: 24/03/2026

ASSUNTO: «Plano de Pormenor de Vale Caes - Lagoa. Conferéncia Procedimental
(versao outubro 2025)>». - Camara Municipal de Lagoa (CML)

Referéncia: PP-08.06.00/1-23; Processo: 150.10.300.00001.2023; PCGT - ID 937

Despacho:

Visto.

Aprovo nos termos da informacdo e parecer infra, para efeitos de posicdo da CCDRAIg na conferéncia
procedimental agendada para dia 27.03.2026.

Proceder como proposto.

O Vice-Presidente
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Jorge Botelho
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Parecer:

Visto. Concordo e subscrevo a presente informacdo técnica, que sintetiza a apreciacdo efetuada pela CCDR
Algarve 1.P. a proposta em apreco do Plano de Pormenor de Vale Cdes (PPVC), no Concelho de Lagoa, no quadro
das competéncias atribuidas pela alinea b) do n.° 2 do art.© 85° do RJIGT, tendo presente que a solucdo
proposta é da estrita responsabilidade da Cadmara Municipal de Lagoa (CML), que definiu os termos de referéncia
e concretizou a proposta em aprego.

Assim, propde-se que a presente informagdo consubstancie a posicdo da CCDR Algarve I.P. na conferéncia
procedimental agendada para o dia 27.03.2026, que se resume no ponto VI da presente informagdo, nos
seguintes termos:

- Emissdo de parecer favoravel com recomendacGes a proposta do PPVC em aprego, alertando-se para a
necessidade de ponderar a apreciagdo efetuada nos pontos 1V/4.1., 4.2., 4.3., 4.4., 4.5., 4.6. e 4.7, todos da
presente informacgao;

- Emissdo de parecer favoravel com recomendacgdes ao Relatdério da Avaliacgdo Ambiental Estratégica da proposta
do PPVC em aprecgo, nos termos do referido na informagdo n.° 102101-202603-INF-AMB, de 23.03.2026, a que
alude o ponto IV/4.8. da presente informagdo.

A consideragdo superior.

Chefe de Divisdo de Ordenamento do Territério e Urbanismo

/ 1

— —— ( M-

Manuel Vieira
24-03-2026
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INFORMAGCAO

I - INTRODUCAO

Foi rececionada em 4.12.2025, através da Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial
(PCGT) - (E14082-202512-ORD, de 4.12.2025), na Comissao de Coordenacao e
Desenvolvimento Regional do Algarve - CCDRA, I.P. (CCDR), a Proposta de elaboracdo do
Plano em causa, remetida pela Camara Municipal de Lagoa (CML), por forma a ser
apreciada pelas entidades representativas dos interesses a ponderar, em sede de
Conferéncia Procedimental (CP), a realizar nos termos do disposto no n.° 3 do artigo 86.9,
do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial (RJIGT)!.

O agendamento da CP e a consulta as entidades representativas dos interesses a ponderar
foi efetuado através da PCGT, tendo ficado agendada a CP para o dia 27.03.2026, pelas

10:30 h, a realizar por videoconferéncia.

II - ANTECEDENTES

Pelo Aviso n.° 21966/2022, de 17 de novembro, foi publicada a deliberagdo da elaboracdo
do Plano de Pormenor de Vale Cdes (PPVC), aprovada em reunidao de Camara a 18 de
outubro. O prazo de elaboragdao do PPVC foi prorrogado pelo Aviso n.® 2441/2025/2, de 27
de janeiro, por mais 18 meses (igual ao prazo inicialmente definido em 2022).

Em 30.05.2025, realizou-se a Conferéncia Procedimental onde foi analisada a “Proposta de
Plano Pormenor de Vale Caes”, tendo sido concluido que a proposta do PPVC ndo reunia
condicdes para prosseguir, e sido emitido parecer favoravel, com recomendagoes

relativamente ao Relatério Ambiental.

Pelo Aviso n.° 22677/2025/2, de 12 de setembro, foi publicada a decisdo inicio/reinicio da
elaboragdo do PPVC, incluindo a aprovagdo de nova versao dos Termos de Referéncia,

passando a prever o uso habitacional (em vez do turistico).

III - APRESENTACAO DA PROPOSTA do Plano de Pormenor de vale de Cies (PPVC)

3.1. Area de intervencio

t Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacgdo atual.
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De acordo com as pegas escritas e desenhadas da proposta de plano, a area de intervencgédo
do PPVC é a delimitada na planta de zonamento, com aproximadamente 12 ha, integrando-
se na Unidade de Planeamento n.° 3 (UP3) do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Lagoa
(PUCL), mais precisamente na Sub-UOPG HBE 7, identificada no artigo 49.° do Regulamento
do PUCL.

3.2. Os objetivos
De acordo com a pag. 131 do relatério sdo objetivos especificos do PPVC:
e Aumentar a oferta de habitagao e fixar populagao residente;
e Criagdo de uma nova area urbana, com novos espagos verdes e equipamentos
ligados ao bem-estar;
e Estruturacdo da rede viaria e de infraestruturas, nesta nova area urbana e na ligacao
as infraestruturas existentes;
e Valorizar e conservar o patrimoénio natural e a paisagem, promovendo a integracao
paisagistica das intervencdes e os valores arquiteténicos e urbanisticos tradicionais;
e Promover a gestdo sustentdvel dos recursos e que promova boas praticas
ambientais;

e Criar emprego diretos e indiretos.

3.3. Descricao do Plano de Pormenor

A proposta do PPVC apresenta um (1) lote e propde:

- Criar um empreendimento residencial para um maximo de 250 fogos.

- Uma area de cedéncia para Espago Publico Urbano, que se integra no corredor verde da

cidade de Lagoa, que ofereca:

. Via de acesso ao futuro Parque;

o Campos de Jogos;

o Parque Infantil;

o Circuito de Manutencgao;

. exigéncia minima de estacionamento de 250 lugares privados e 50 lugares publicos.

A drea de intervencdao do PPVC ¢é totalmente classificada como solo urbano, sendo
estabelecidas as seguintes categorias de espaco (cf. pag. 134 relatorio):

- Espacgos habitacionais (lote 1);

- Espacgos de uso especial - Espacos de Infraestruturas;

- Espacgos verdes.
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E referido na pag. 131 do Relatério que, «A proposta urbanistica terd como os parémetros
urbanisticos os do PU de Lagoa, principalmente, quanto a area de construcdo maxima e
usos de solo previstos, seguindo os objetivos do PU de Lagoa e do PDM, como
anteriormente referido, contribuindo para resolver as caréncias habitacionais, em sintonia,
alids, as preocupacoes da legislacdo urbanistica mais recente, ao nivel, por exemplo do

"Pacote mais habitacao” e do “"Simplex urbanistico”» (destaque nosso).

3.4. Documentos que informam o plano
Os documentos que informam a proposta do PPVC sdao os que constam PCGT - ID 937 -

Plano de Pormenor de Vale Cdes e estdo identificados no Anexo a presente informagao.

IV - REGIME JURIDICO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL- RJIGT
Como questdo prévia, importa salientar que, ao abrigo da alinea i) do artigo 24.° do
Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8 de janeiro?, foi revogada a alinea a) do n.% 2 do artigo 85.°
do RJIGT3. Assim, com a entrada em vigor dessa revogacao (em 4 de marco de 2024), nos
termos do artigo 26.° do citado diploma legal, o parecer das CCDR, a emitir no ambito das
comissdes consultivas (no caso dos PDM) e das conferéncias procedimentais (no caso dos
PU e dos PP) apenas € vinculativo no que respeita a sua apreciagdo sobre a conformidade
ou compatibilidade da proposta de plano com os programas territoriais existentes.

Sem prejuizo do acima exposto, considera esta CCDR oportuno, no ambito da boa
colaboracgao institucional, continuar a apreciar a conformidade das propostas de plano com

as disposicOes legais e regulamentares aplicaveis, embora com caracter ndo vinculativo.

4.1. Conteudo material e conteiido documental (artigos 102.°2 e 107.° do RJIGT).
Como questdo prévia, importa referir que deve haver uma total correspondéncia entre as
pecas escritas e as pecas desenhadas que constituem e acompanham a proposta do plano

em apreco.

No que respeita ao contelido material e ao conteddo documental (em anexo) da proposta do
plano em aprego, os mesmos cumprem, genericamente, o disposto na lei, de acordo com as

observagdes e comentarios a seguir elencados, nomeadamente:

2 O presente diploma legal veio promover a simplificacdo de procedimentos administrativos em matéria de
urbanismo e ordenamento do territério, designado por “Simplex Urbanistico”.

3 Disposicao legal que habilitava as CCDR a pronunciarem-se sobre o “cumprimento das normas legais e
regulamentares aplicaveis”.
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4.1.1. Conteido documental

a) Sugere-se que a “Declaracdo municipal da inexisténcia de compromissos urbanisticos”,
constante nas pags. 9 e 130, seja autonomizada do Relatério [conforme alinea c) do n.° 4
do artigo 107.° do RJIGT];

b) Devera ser apresentada em planta a volumetria da proposta [conforme alinea d) do n.° 4
do artigo 107.9 do RJIGT];

c) Na planta de condicionantes os caminhos existentes tém a designagdo ‘“caminhos
existentes”, mas na alinea a) do n.2 1 do artigo 6.2 da proposta de regulamento esta
indicado “"caminho municipal e respetivas faixas de prote¢cdo”. As designacdes devem ser
uniformizadas;

d) Na planta de implantacdo devera constar a delimitacdo da unidade de execucdo;

e) A planta n.? 6 (“Estrutura Ecolégica Municipal”) deve ser um desdobramento da planta de
implantacdo ou, como alternativa, na planta de implantacdo deve ser identificada a
Estrutura Ecoldgica Municipal com uma trama;

f) Por forma a facilitar a analise da proposta, uma vez que a execucdao do PP se processa no
ambito da unidade de execucdo delimitada na Planta de implantacdo, através do sistema de
iniciativa dos interessados (cf. pag. 147 do relatério e n.° 1 do art.© 30.° da proposta de
regulamento), sugere-se que seja apresentado uma minuta do contrato de urbanizagao, nos
termos do previsto no n.° 3 do art.© 108.° do RJIGT;

g) Questiona-se a razdo de em todas as pegas desenhadas existir a epigrafe “Proposta
Preliminar”;

h) No art.© 29.° é mencionada a “planta de justaposicdo entre a divisdo cadastral existente
e o parcelamento proposto”, que julga-se tratar da planta n.© 5 (“Planta transformacdo

fundiaria e cedéncias”), devendo esta situacdo ser corrigida.

4.2. Critérios de classificacao e qualificacao do solo4
A proposta de plano em apreco sistematiza da seguinte forma, quanto a classificacdo e

qualificacdo do solo:

Classificacao Qualificacdao/ categorias

Espacos habitacionais

4 De acordo com o Decreto Regulamentar (DR) n.° 15/2015, de 19 de agosto.
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Espacos de uso especial - Espacos de Infraestruturas

Solo urbano estruturantes

Espacos verdes

a) Categorias

Nos termos do n.° 2 do artigo 12.9 do DR 15/2015, a qualificacdo do solo processa-se em
plano territorial, através da sua integracdo nas varias categorias e subcategorias do solo
rustico e do solo urbano. Atendendo ao zonamento proposto no PPVC, pode considerar-se

verificada a legislacao atras referida.

b) Espacos verdes

De acordo com o n.° 1 do artigo 25.° da proposta de regulamento "Os espacos verdes
integram as areas publicas que contribuem para a composi¢cdo paisagistica e asseguram os
objetivos de conservacdo da natureza e sustentabilidade ambiental e ecoldgica definidos no
presente plano, assim como desempenham uma funcdo de suporte as atividades de
turismo, recreio e lazer, de enquadramento e estética da paisagem” (destaque nosso).

N3o apresentado a proposta de PP uma natureza turistica, questiona-se a inclusdao de

atividades de turismo.

Refira-se que a area de espacos verdes, identificada na tabela regulamentar (constante no
Anexo I da proposta de regulamento, bem como na planta de implantagao), indica uma area
de construgdo maxima para esta categoria, de 6.050 m?2, que de acordo com o n.° 2 do
art.© 25.0 da proposta de regulamento pode "(...) ter ocupacdo com construcées destinadas

a equipamentos desportivos, de lazer ou de outra natureza”.

4.3. Conceitos técnicos

Importa ter presente que os conceitos técnicos fixados pelo Decreto Regulamentar (DR) n.°
5/2019, de 27 de setembro sdo de utilizacdo obrigatéria nos instrumentos de gestdo
territorial, nos termos do n.° 2 do artigo 4.9, conjugado com o artigo 7.9 ambos do referido
decreto regulamentar.

Neste sentido, alerta-se que os “edificios e construcoes anexas as habitacbes”, previstas no
art.© 18.0 da proposta de regulamento, sdo contabilizados para o calculo da drea maxima de
construgdo prevista no plano, de 24.202,00m2, de acordo com ao conceito de “drea de

construcdo do edificio”, estabelecida no DR n.° 5/2019, de 27 de setembro.
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4.4. 1iIndices e parametros urbanisticos

Da analise conjunta dos elementos em aprego e conforme indicado na pagina 135 do
relatorio, "Os pardmetros urbanisticos do PPVC tém como ponto de partida o previsto no PU,
com as devidas adequacdes, em resultado, nomeadamente, da legislacdo posterior. Deste
modo, sdo respeitados o numero maximo de pisos e a area de construcdo maxima e os
demais parédmetros. Relativamente a cércea maxima prevista no PU de Lagoa, adotou-se no
PPVC a definicdo de altura da fachada®, considerando que a definicdo de cércea constante
do PU de Lagoa corresponde, atualmente, ao conceito de altura de fachada previsto no

ambito do Decreto Regulamentar n.° 5/2019, de 27 de setembro”.

Relativamente aos indicadores urbanisticos e parametros de edificabilidade aplicaveis nos
espacos habitacionais, ndo se alcanca como pode a “drea maxima de construcdo para
habitacdo” e a “drea maxima de implantacdo para habitacdo” terem o mesmo valor,
considerando que o nimero maximo de pisos acima do solo é de 2, pelo que recomenda-se

a correspondente correcdo/clarificacao.

4.5. Estrutura Ecolégica Municipal (EEM)

Nos termos do n.° 4 do artigo 13.°2 do DR 15/2015, "a estrutura ecoldgica urbana incide nas
diversas categorias de solo rustico e de solo urbano com um regime de uso do solo
adequado as suas caracteristicas e utilizagbes, ndo constituindo uma categoria de uso do
solo auténoma”.

A EEM da proposta em apreco, nos termos do n.° 1 do artigo 10.°© da proposta de
regulamento, incide sobre os espagos verdes, que integram a EEM, assim como, a Linha de
agua e respetivas margens, as Areas com Valores Naturais — Lindria Algarviana e as Areas
com Valores Naturais — Outras habitats/espécies.

Importa, contudo, relembrar que se sugere, na planta de implantacao, uma trama sobre as
areas que integram esta estrutura, em articulagdo com a fundamentagao e regulamentacgao,
respetivamente, no relatério e no regulamento ou, em alternativa, a planta n.° 6
(“Estrutura Ecologica Municipal”) deve ser renumerada, passando a constituir um

desdobramento da planta de implantagao.

4.6. Execucao e programacao

5 A altura da fachada é a dimens&o vertical da fachada, medida a partir da cota de soleira até a linha superior da
cornija, beirado, platibanda ou guarda de terraco, acrescida da elevacdo da soleira, quando aplicavel. Permitindo
assim acomodar painéis solares ou equipamentos de ar condicionado, por exemplo.
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A execucdo do Plano processa-se no ambito da unidade de execugdo, delimitada na Planta
de implantagdo, sendo realizada através de obras de urbanizagdo e de operagdes de
edificacdo.

Refira-se que na planta de implantacdo ndo consta a delimitacdo da unidade de execugao,

pelo que devera este lapso ser colmatado.

Na pag. 2 do Programa de Execucdo e Plano de Financiamento refere-se que, "(...) as

intervencées fora da area do PPVC, a custear pelo promotor, estdo incluidas: (...)”5, o que

parece tratar-se de um lapso, afigurando-se-nos que se esta a referir a area de intervengao
fora do Lote 1, uma vez que a area de intervengdo do PPVC engloba o parque urbano

publico, questdo que devera ser clarificada / corrigida.

4.6.1. Sistema de execugao do plano
De acordo com a pag. 147 do relatério, o sistema de execucdo do plano processa-se através

da iniciativa dos particulares, e que o prazo de execucdo do PPVC é de 10 anos.

Ainda acerca desta matéria, reitera-se o transmitido pela Informagcao n.° 102177-202505-
INF-ORD, de 26.05.2025, que consubstanciou o parecer da CCDR Algarve relativamente a
versao julho 2024 da proposta PPVC: "(...) o contrato de urbanizacdo ou minuta do mesmo,
deveria acompanhar a presente proposta de plano, por forma a tornd-la mais percetivel na
sua andlise. Neste sentido, mais se relembra o seu caracter imprescindivel no &mbito de um
plano de pormenor com efeitos registais (...), conforme estabelecido no n.° 3 do artigo
108.° do RIIGT".

Salienta-se que, no n.% 3 do art.© 29.9 da proposta de regulamento devem ficar clarificadas
e uniformizadas as areas que os proprietarios cedem para o dominio municipal, sugerindo-
se que esta norma seja reformulada e articulada com o previsto nos quadros do Anexo IV e

do Anexo V desta proposta de regulamento.

4.6.2. Redistribuicdo de beneficios e encargos

O artigo 30.° da proposta do regulamento prevé que: “A execugdo do Plano processa-se no
ambito da unidade de execugao delimitada na Planta de implantacdo, através do sistema de
iniciativa dos interessados” (cf.n.°1), cabendo "(..) aos particulares, de acordo com

contrato de urbanizacdo que celebrem com o Municipio, proceder a redistribuicdo dos

6 Com sublinhado nosso.
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beneficios e encargos resultantes da execug¢do do plano, na proporcdo do valor previamente
atribuido aos seus direitos, definido em funcdo da percentagem de solo de cada
proprietario, antes da sua entrada em vigor do plano, em relacdo a area global de
intervencdo do plano” (cf. n.°3); “A valoriza¢do dos direitos dos proprietarios de terrenos na
area de intervencdo do plano, nos termos do referido acima e de acordo com o contrato de
urbanizacdo celebrado, define o direito de compropriedade que cabe a cada um, no
averbamento, no registo predial, da propriedade dos novos lotes constituidos pelo plano”
(cf. n.o 4).

4.6.3. Programa de Execucgdo, Plano de Financiamento e Demonstracdo da
sustentabilidade econdmica e financeira do PPVC

De acordo com a pag. 1 do documento “Programa de Execucdo e Plano de Financiamento”,
dada a dimensdo e carateristicas do previsto no PPVC, o0 mesmo sera executado numa fase
Unica, apresentando o mesmo documento, no Quadro 1, a estimativa dos custos da
execucgao do PPVC, que incluem todas as infraestruturas dentro do PPVC, bem como os de
algumas ligacbes ao exterior (nomeadamente, nas redes de abastecimento e drenagem,
que requerem ligacdes fora da area do PPVC). E referido que as vias V2b e V9, previstas no
PU, sdo custeadas pelo promotor, assim como o aumento de capacidade da ETAR de Lagoa

também tera uma contribuicdo do promotor.

E entendimento da CML que no documento em apreco é demonstrada a viabilidade
economico-financeira da proposta, tal como previsto no RJIGT.

A proposta do PPVC prevé financiamento de um terco de capitais proprios e dois tergos
através de empréstimo bancario.

O documento ora em analise ndo prevé qualquer investimento publico na execucdo do
PPVC.

4.7. Regulamento

A proposta em apreco é da estrita responsabilidade da Camara Municipal, que definiu os
termos de referéncia e concretizou em detalhe a proposta do regulamento, suscitando as
consideragdes que a seguir se desenvolvem:

- Artigo 2.2 - O n.% 1 do artigo 2.9 da proposta de regulamento estabelece que, "O PPVC
insere-se na estratégia de desenvolvimento municipal, destinando-se a concretizar a
expansdo da cidade de Lagoa para norte, em conformidade com as orientacbes do Plano de

Urbanizacdo de Lagoa”.
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Tendo em vista o cumprimento deste propdsito, o n.° 2 do citado artigo dispde que, "o PPVC
visa criar um novo espago habitacional, na continuidade com o tecido urbano existente e em
articulacdo com os respetivos usos” e apresenta como objetivo especifico para este fim,
nomeadamente, "aumentar a oferta de habitacdo e fixar populacdo residente”.

Para fundamentar este objetivo do PPVC, o relatério esclarece que “a proposta urbanistica
tera como os parédmetros urbanisticos os do PU de Lagoa, principalmente, quanto a area de
construcdo maxima e usos de solo previstos, seguindo os objetivos do PU de Lagoa e do
PDM, como anteriormente referido, contribuindo para resolver as caréncias habitacionais,
em sintonia, alids, [com] as preocupacdes da legislacdo urbanistica mais recente, ao nivel,
por exemplo do "Pacote mais habitacdo” e do "Simplex urbanistico” (cf. pag. 131).

Sem prejuizo do acima exposto, e embora a proposta do PPVC cumpra o uso do solo
previsto no Plano de Urbanizagao de Lagoa para a Subunidade Operativa de Planeamento e
Gestdo HBE7, contudo, a mesma é omissa no que respeita a observacdo das referidas
«preocupacbes da legislacdo urbanistica mais recente, ao nivel, por exemplo do "Pacote
mais habitacdo” e do "Simplex urbanistico”, dado nao contemplar qualquer medida para
arrendamento acessivel, habitacdo a custos controlados ou habitacdo publica,
apresentando, ao invés, uma aparente proposta de “condominio fechado”, designado no
relatério por “empreendimento residencial”, a desenvolver nos espacos habitacionais (cf.
pag. 134 do relatorio).

- Artigo 3.9, alinea a), subalinea iii. - Sem prejuizo de uma melhor pronuncia por parte
da entidade competente em razdo da matéria, sugere-se a alteracdo desta disposicdo, nos
seguintes termos: "Plano Regional de Ordenamento Florestal do Algarve, aprovado pela
Portaria n.© 53/2019, de 11 de fevereiro, retificada pela Declaracdo de Retificacdo n.°
12/2019, de 12 de abril e alterada pela Portaria n.© 18/2022, de 5 de janeiro”.

- Artigo 4, n.° 2, alinea d) - A mencionada “Declaracdo municipal da inexisténcia de
compromissos urbanisticos” deve constar de um documento auténomo, que acompanha a
proposta do PPVC. O que ndo se verifica, apenas se encontrando na pag. 30 do relatério o
seguinte texto: “"Ndo existem compromissos urbanisticos validos na area de intervengédo do
PPVC. (...)".

- Artigo 4.9, n.° 5 - Nos termos da alinea d) do n.° 4 do artigo 107.° do RJIGT, as pegas
graficas elencadas nesta disposicdo constituem elementos complementares e vinculativos,
que constituem o conteddo documental de um PP (como é o caso em apreco). Neste
sentido, deve a redacdo da disposicao ser alterada, substituindo “elementos de trabalho”

por “elementos complementares”.
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- Artigo 6.9, n.° 1, alinea a) - As pecas escritas e as pecas desenhadas da proposta do
PPVC devem ser uniformizadas, no que respeita a esta disposicdo, salienta-se que a
identificacdo da condicionante (*Caminho municipal e respetivas faixas de protecao”) nao
corresponde a identificagdo que consta na legenda da planta de condicionantes, a qual
menciona “caminhos existentes”.

- Artigo 10.2, n.° 1 - Esta norma menciona a planta da estrutura ecolégica municipal, a
qual acompanha a proposta do PPCV (desenho n.° 6). Contudo, sugere-se que o conteudo
desta planta seja integrado como um desdobramento da planta de implantacdo ou, ao
invés, que na planta de implantacdo conste uma trama para identificar a estrutura ecolégica
municipal. Sobre esta matéria deve atender-se ao comentario constante no ponto 4.5 da
presente informacgao.

- Artigo 16.°2, n.° 1, alinea f) - Tendo presente que a area maxima de construcdo para
habitacdo é 24.202 m2 e que o numero maximo de pisos acima da cota de soleira é 2,
questiona-se a previsao desta drea maxima de implantacao para habitacdo, igualmente, de
24.202 m2.

- Artigo 16.°9, n.° 3 - Importa ter presente que estamos perante uma proposta de PP com
efeitos registais, o qual deve revestir, por maioria de razdo, um caracter vinculativo,
nomeadamente no que respeita ao poligono base de implantacdo das edificacdes [cf. alinea
b) do n.° 1 e alinea d) do n.° 3, ambos do artigo 107.°© do RJIGT]. Neste sentido e
atendendo, ainda, a que que o regulamento é o elemento constituinte do plano que contém
por exceléncia caracter prescritivo ou dispositivo, a complementar com os restantes
elementos constituintes (plantas de implantacdo e de condicionantes), sugere-se que a
seguinte alteracdo na redacao desta norma: "As edificacbes devem ser implantadas nos
poligonos de implantacdo previstos, conforme cartografado na Planta de implantacgéo, (...)”.
- Artigo 16.9, n.° 5 — Atendendo a definicdo de area de construcdo constante na Ficha n.°
I-8 do Decreto Regulamentar n.%2 5/2019, de 27 de setembro , nos termos da qual a area de
construgdo do edificio corresponde ao "somatdrio das areas de todos os pisos, acima e

abaixo da cota de soleira, com exclusdo das areas em sotdo e em cave sem pé-direito

regulamentar (...)"7 , considera-se que, em cumprimento do citado conceito, a proposta de
plano em apreco deve fixar a area de construgdo abaixo da cota de soleira, para as
designadas “outras areas que se revelem funcionalmente compativeis com esta localizacdo”,
admitidas em cave.

- Artigo 18.° - De acordo com o conceito de area de construgao do edificio, constante na

Ficha n.° I-8 do Decreto Regulamentar n.° 5/2019, a "(...) area de construcdo é, em cada

7 Sublinhado nosso.
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piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e _inclui os espacos de
circulacdo cobertos (atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixas de elevador) e os

espacos exteriores cobertos (alpendres, telheiros, varandas e terracos cobertos)” 8. Por

outro lado, a alinea d) do n.° 3 do artigo 107.° do RJIGT, determina, no ambito do contetdo
documental de um PP com efeitos registais (como é o caso), que o mesmo deve identificar
para os novos prédios, nomeadamente a area destinada a implantacdo e a area de
construcdo dos edificios e das construgGes anexas. Neste sentido, deve a proposta em
apreco prever e regulamentar a area de construcdo dos mencionados “edificios e
construgbes anexas as habitacbes”.

- Artigo 23.9, n.° 5 - Importa esclarecer que estamos perante uma proposta de PP com
efeitos registais, a qual carece de um conteldo suficientemente denso (que identifique com
precisdo as operacdes a concretizar, ou seja, que contenha as prescrigdes proximas de um
loteamento/reparcelamento), com vista a poder fundamentar diretamente as operagdes de
transformacdo fundiaria, relevantes para registo predial e inscricdo dos novos prédios assim
constituidos. Assim, questiona-se a utilidade desta previsdo, dado ao seu caracter
indicativo. Ao que acresce, o facto do n.° 3 do artigo em anadlise estabelecer que "a
operacdo de edificacdo deve incluir um minimo de 250 lugares para estacionamento privado
(..)"

- Artigo 24.9, n.° 2 - A redacao desta norma deve ser reformulada, dado que esta
proposta de plano ndo prevé subcategorias de espagos (cf. n.° 1 do artigo 9.° da proposta
de regulamento).

- Artigo 25.9, n.° 1 - Questiona-se a que “atividades de turismo” se reporta a presente
norma, atendendo a que os objetivos da proposta do PPVC, constantes no n.% 2 do artigo
2.9 do regulamento, assim como a possibilidade de usos compativeis com o uso dominante
de cada categoria de espaco (cf. n.° 2 do artigo 9.° do regulamento), ndao fazem qualquer
mengao ao uso turistico.

- Artigo 29.9, n.° 1 - A mencdo a “planta de justaposicdo entre a divisdo cadastral
existente e o parcelamento proposto” deve ser substituida pela referéncia a “planta das
transformacoes fundiarias e cedéncias” (desenho n.° 5).

- Artigo 29.9, n.° 3 - Com vista a clarificar a redacdo desta norma e, subsequentemente,
a uniformizar a identificacdo das areas de cedéncia para o dominio municipal, sugere-se que
esta norma seja reformulada e articulada com o previsto nos quadros do Anexo IV e do

Anexo V desta proposta de regulamento.

8 Sublinhado nosso.
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- Artigo 30.° - No que respeita a execugdo da proposta do PPVC, em concreto quanto ao
contrato de urbanizacdo, reitera-se o comentdrio constante na pag. 11 da anterior
informacdo n.° 102177-202505-INF-ORD, de 26.05.2025, o qual passamos a transcrever:
"(...) o contrato de urbanizacdo ou minuta do mesmo deveria acompanhar a presente
proposta de plano, por forma a torna-la mais percetivel na sua analise. Neste sentido, mais
se relembra o seu caracter imprescindivel no ambito de um plano de pormenor com efeitos
registais [como é o caso], conforme estabelecido no n.° 3 do artigo 108.° do RIIGT”.

- Artigo 30.9, n.° 1 - Quer a disposicdo em analise, quer a pag. 147 do relatério referem
que a “"execucdo do Plano processa-se no &mbito da unidade de execucdo delimitada na
Planta de implantacdo”, contudo a delimitacdo da mesma é omissa na referida planta.
Assim, deve a proposta do PPVC ser corrigida em conformidade.

- Artigo 30.°, n.° 4 - Nesta disposicao deve ser corrigido o lapso de redacdo, substituindo

“novo lotes” por “novo lote”.

4.8. Avaliacao Ambiental Estratégica

Foi prestada a informagao n.° 102101-202603-INF-AMB, de 23.03.2026, pela Divisao de
Avaliacdo Ambiental e Biodiversidade (DAAB) da Unidade de Ambiente, Conservagao da
Natureza e Biodiversidade (UACNB), que consta em anexo e integra a presente informacao,
a qual conclui: "(..) considera-se que o Relatério Ambiental encontra-se devidamente
estruturado, apresentando a informacdo necessaria de acordo com o previsto na legislacdo
em vigor, sugerindo-se, apenas, que sejam ponderadas as questbes evidenciadas no ponto

n.© 2.14 e 2.15 da presente informacdo”.

4.9. Servidoes e restricoes de utilidade publica (SRUP)

A planta de condicionantes (desenho n.° 02.1, escala 1:2000) indica que na area de
intervencdo do PPVC existem as seguintes condicionantes, servidoes administrativas e
restricbes de utilidade publica: rede elétrica, caminho municipal e respetivas faixas de

protecdo, arqueossitio do lobite, linaria algarviana e habitats, perigosidade de incéndio

florestal, dominio hidrico.

Devera a legislagdo setorial aplicavel ser aferida pelas entidades representativas dos

respetivos interesses a ponderar.
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V - VERIFICAGAO DA COMPATIBILIDADE OU CONFORMIDADE DA PROPOSTA DE
PLANO COM OS PROGRAMAS TERRITORIAIS EXISTENTES®

5.1. Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve)1°

O PPVC, na sua versao atual, visa a concretizacdo da Sub-UOPG HBE 7 da Unidade de
Planeamento n.° 3 (UP3) do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Lagoa, que foi publicado
pelo Aviso n.© 11622/2008, de 15.04.2008 e cuja compatibilidade com o PROT Algarvel? foi
aferida aquando da sua elaboragao, razao pela qual se considera que a proposta em apreco

é compativel com o PROT Algarve.

5.2. PDM de Lagoa e PU da Cidade de Lagoa

Através do Aviso n.° 16179/2021, de 26.08.2021, foi publicada a revisdo do PDM de Lagoa,
que promoveu a adaptacdo as opcdes estratégicas, ao modelo territorial e as normas
orientadoras do PROT Algarve, assim como a adaptacdo a Lei de Bases Gerais da Politica
Publica dos Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo!! e ao RIIGT,
nomeadamente no que se refere as regras de classificacdo e qualificacdo do solo, sendo que
no artigo 5.9 do regulamento do PDM, o Plano de Urbanizacao da Cidade de Lagoa (ou
Plano de Urbanizacdo da UP3 Cidade de Lagoa) é um dos planos de urbanizacdo
identificados que se mantém em vigor. Assim, o PPVC ao concretizar a Sub-UOPG HBE 7 da
Unidade de Planeamento n.° 3 (UP3) do Plano de Urbanizacdao da Cidade de Lagoa,

assegura a compatibilidade com o PDM e com o PU.

5.3. Outros instrumentos de gestao territorial

A area de intervengdo do PPVC encontra-se, cumulativamente, abrangida pelos seguintes
instrumentos de gestdo territorial: Plano Nacional de Defesa da Floresta Contra Incéndios,
aprovado pela Resolugdao do Conselho de Ministros n.0 65/2006, de 26 de maio; Plano
Regional de Ordenamento Florestal do Algarve, aprovado pela Portaria n.© 53/2019, de 11
de fevereiro, cabendo as entidades com competéncias em razdo da matéria pronunciarem-

se sobre o assunto.

VI - CONCLUSAO

9 Conforme o disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 85° do RIIGT.

10 Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, retificada pela Declaracdo de Retificacdo n.°
85-C/2007, de 2 de outubro e alterada pela Resolugao de Conselho de Ministros n.© 188/2007, de 28 de dezembro.
11 | ei n.% 31/2014, de 30 de maio, na sua atual redacao.
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Face ao exposto e de acordo com as matérias que compete a esta Comissdo de

Coordenacgdo apreciar, no ambito do previsto na alinea b) do n.% 2 do artigo 85.° do RJIGT,

propoe-se que, na conferéncia procedimental da proposta do plano de pormenor em apreco,

agendada para 27.03.2026, se pondere:

a)

b)

Relativamente a proposta do Plano de Pormenor Vale de Cdes, emitir parecer
favoravel, com recomendacgbes, alertando-se a Camara Municipal para ponderar a
apreciacdo efetuada nos pontos 1V/4.1., 4.2., 4.3., 4.4., 4.5., 4.6. e 4.7., todos da
presente informagao;

Relativamente a Avaliagdo Ambiental Estratégica, emitir parecer favoravel, com as
recomendacbOes identificadas na informagao n.°© 102101-202603-INF-AMB, de
23.03.2026, a que alude o ponto IV/4.8. da presente informacao.

A consideracdo superior,

As técnicas (*)

L S

Isabel Neves

1§
w

ORI

Maria Jodo

(*) A presente informacao foi elaborada com a colaboragdo do Doutor Ricardo Canas.
Anexo: Informagdo n.° 102101-202603-INF-AMB, de 23.03.2026 (AAE)
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Anexo I

No art.°© 4.0 da proposta de regulamento é indicado que os elementos que informam a

proposta do plano em aprego, sao:

Contetido documental

1. O Plano é constituido por:

a)
b)

c)

Regulamento;

Planta de implantacao, a escala 1:2.000, desdobrada em proposta de qualificacdo
e classificagao do solo e outros limites ao regime de uso;

Planta de condicionantes, a escala 1:2.000, que se desdobra na planta das SRUP e

perigosidade de incéndio e outros riscos

2. O Plano é acompanhado pelos seguintes elementos:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

h)
i)

Relatério de analise e fundamentacdo das solucdes adotadas;

Relatério ambiental;

Relatério de ponderacao da discussao publica;

Declaragdo municipal da inexisténcia de compromissos urbanisticos;

Programa de execucgao e plano de financiamento;

Avaliacdo Acustica e Mapas de Ruido;

Extrato de ordenamento - classificacdo e qualificagdo do solo - PDM, a escala
1.2.000;

Extrato de ordenamento - estrutura ecoldgica municipal - PDM, a escala 1.2.000;
Extrato de ordenamento - outros limites ao regime de uso — PDM, a escala
1.2.000;

Extrato de condicionantes — geral — PDM, a escala 1.2.000;

Extrato de condicionantes - perigo de incéndio — PDM, a escala 1.2.000;

Extrato da planta de zonamento — PU, a escala 1:4.000

Extrato do esquema do modelo territorial — PROT-Algarve, a escala 1:50.000

Extrato das unidades territoriais — PROT-Algarve, a escala 1:50.000

3. Com vista a ser objeto de registo predial, o plano é ainda acompanhado por:

a) Planta da situacao existente, demolicdes e reperfilamentos, a escala 1:2.000;
b) Planta da situacdo cadastral, a escala 1:2.000;

c) Planta da transformacgao fundidria e cedéncias;
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d) Quadro com a identificacdo dos prédios existentes;
e) Quadro com a identificagdo dos novos prédios;
f) Quadro com a descricao das parcelas a ceder;
g) Quadro de transformacgao fundiaria.
4. O Plano é acompanhado, ainda, pelos seguintes elementos de estudo e caraterizagao:
a) Estrutura ecoldgica municipal, a escala 1:2.000;
b) Riscos, a escala 1.2.000.
c) O Plano é acompanhado pelos seguintes elementos de trabalho:
d) Tracado da rede viaria e perfis transversais tipo, as escalas 1:2.000, 1:100;
e) Planta de infraestruturas — abastecimento de agua, a escala 1:2000,
f) Planta de infraestruturas — saneamento residual e pluvial, a escala 1:2000;

g) Planta de infraestruturas — abastecimento de eletricidade e gds, a escala 1:2000.
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Informagdo N° 102101-202603-INF-AMB Proc. N© 150.10.300.00001.2023 Data: 23/03/2026

ASSUNTO: Avaliagcao Ambiental Estratégica do Plano de Pormenor de Vale de
Cdes, em Lagoa.

Despacho:

Parecer:

Visto.
Remete-se a UOT, para seguimento do procedimento administrativo, relevando-se o referido em 2.14 e 2.15.
A Diretora da Unidade de Ambiente, Conservagao da Natureza e Biodiversidade

(W, b=
—

M;Eia José Nunes
23-03-2026

INFORMAGAO

1. Pretensao/Enquadramento

1.1. No ambito de um pedido que tramita na Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial
(processo PCGT - ID 937; entrada com nossa referéncia n.© E14082-202512-0ORD), foi
solicitado pela Unidade de Ordenamento do Territério (UOT) desta CCDR, I.P., a analise e
pronuncia ao Relatério Ambiental enquadrado no procedimento de Avaliagdo Ambiental
Estratégica (AAE) do Plano de Pormenor (PP) de Vale de Caes, em Lagoa, em cumprimento
do disposto no Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, com as alteragdes previstas no
Decreto-Lei n.© 58/2011, de 4 de maio.

1.2. O processo de AAE do PP de Vale de Cdes possui antecedentes nestes servigos, tendo
presente os pedido de anadlise, igualmente formulados pela UOT, ao Relatério de Fatores
Criticos para a Decisao (RFCD) (conforme informacdao com nossa referéncia n.° 101727-
202306-INF-AMB, de 22/06/2023), e, ao primeiro Relatério Ambiental (conforme
informacdo com nossa referéncia n.° 101937-202505-INF-AMB, de 12/05/2025), cujo
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conteudo vertido nas referidas informacdes, foi transmitido a Camara Municipal de Lagoa.
No entanto, com a publicagdo do Aviso n.° 22677/2025/2, de 12 de setembro, a Camara
Municipal de Lagoa reiniciou o PP de Vale de Cdes - com a aprovagao de uma nova versao
dos Termos de Referéncia, passando a prever o uso habitacional (em vez do turistico).
Deste modo, o presente Relatério Ambiental (outubro 2025) diz respeito a uma adaptacédo
do anterior PP de Vale de Cées, para uso habitacional, procedendo-se, nessa medida, a uma
revisdo do Relatério de Fatores Criticos de Decisdo (outubro de 2025), no sentido de
apresentar uma proposta que visa o desenvolvimento duma solucdo urbanistica de
qualidade de uso residencial, em alternativa ao uso turistico, inicialmente previsto, o qual

foi objeto de parecer desfavoravel

2. Analise

2.1. O Relatério Ambiental (outubro 2025) ora em analise, consubstancia a segunda fase da
AAE do PP de Vale de Cdes, com efeitos registais, assumindo um papel determinante no
processo de avaliacdo, alertando para situacdes de risco ou de oportunidade na perspetiva
da sustentabilidade, em funcdo da revisdo dos Fatores Criticos para a Decisdo (FCD)
(outubro 2025) e definicdo das opgoes estratégicas, ambas, resultantes das especificidades

inerentes aos processo de revisdo da avaliagdo ambiental em referéncia.

2.2. Concomitantemente, tal como evidenciado no Relatério Ambiental, a avaliacdo
estratégica do PP de Vale de Caes visa reforcar, na solugdo urbanistica pretendida, a
integracdo dos valores naturais e culturais presentes, potenciando os impactes positivos e
minimizando os negativos, estabelecendo medidas e diretrizes de seguimento, que
permitam aferir e ajustar os efeitos resultantes da implementacdo do plano, ao nivel de
cada um dos FCD definidos, articulando, necessariamente, as questbes estratégicas e os
objetivos estratégicos com os critérios identificados para cada FCD, permitindo assim

assinalar as oportunidades e ameacas decorrentes da implementagdo do plano.
2.3. A area do PP de Vale de Cdes possui, ainda, caracteristicas rurais, apesar de se

localizar nos arredores da cidade de Lagoa, designadamente na zona norte/nordeste da

cidade, na unido das freguesias de Lagoa e Carvoeiro, no concelho de Lagoa (Figura 1).
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Freguasias do Concelho de

LAGOA

(Algarve)

Spéa B RS ETACAD nAmini TS te 2013

Figura 1 - Localizacdo e enquadramento do PP de Vale de Cades no concelho de Lagoa (fonte:
Relatério Ambiental - entrada com nossa referéncia n.© E14082-202512-0ORD).

2.4. O PP de Vale de Cdes apresenta uma area de aproximadamente 12,18 ha, sendo
considerada pelo Relatéorio Ambiental como uma area de expansdo natural da cidade de
Lagoa, abrangida pelo Plano de Urbanizacdo (PU) da Cidade de Lagoa (PU Cidade de
Lagoa), correspondendo a area a Zona Habitacional de Expansdo - Subunidade Operativa de
Planeamento e Gestdo (HBE7) do referido plano. A proposta do PP de Vale de Caes

apresenta os seguintes objetivos especificos:
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. Desenvolvimento de solugdo urbanistica de qualidade de uso residencial;
» Criacdo de novos espacos verdes, equipamentos e servicos ligados ao bem-estar;
« Estruturagdo da rede viaria e de infraestruturas, nesta nova area urbana;

« Criar novos empregos diretos e indiretos, com uma nova area urbana.

2.5. Segundo o regulamento da proposta do PP de Vale de Caes, a area de intervencgdao
integra solo urbano, em conformidade com o PU Cidade de Lagoa e as seguintes categorias
de espacos, delimitadas na planta de implantacao:

« Espacos habitacionais - que correspondem a area do empreendimento residencial.
Sendo previsto ja a escala do PP, o anel viario interior, os varios usos possiveis e
areas dos poligonos maximos de implantacdo;

» Espacos de uso especial - espagos de infraestruturas estruturantes — correspondem as
areas publicas e de vias que servem a area residencial e o parque publico;

« Espacos Verdes - correspondem a areas que serdo cedidas para o dominio municipal e

gue se enquadram no grande corredor verde da cidade (ja previsto no PU).

2.6. Entre os indicadores urbanisticos e parametros de edificabilidade aplicaveis, importa
destacar os seguintes: /) area maxima de construgdo: 30.252,0 m2; ji) drea maxima de
implantagdo: 30.252,0 m2; jii) area maxima de impermeabilizagdo: 67.152,12 m?2; jv)
nimero maximo de pisos acima do solo: 2; v) nUmero maximo de pisos abaixo do solo: 1;

vi) altura maxima das edificacGes: 6,5 metros; vii) niUmero maximo de fogos: 250.

2.7. Em resultado da aplicacdo dos indicadores referidos no numero anterior, s&o
delimitados, na planta de implantacdao (Figura 2), o lote destinado a espagos habitacionais,
0s espagos de uso especial - espagos de infraestruturas estruturantes, e, os espacgos verdes,
0S quais observam os parametros constantes do Quadro Regulamentar do PP de Vale de
Caes. (Quadro 1).
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LEGENDA: N
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Taludes / Linhas de quebra Caminhos existentes

; Limite do Plano de Pormenar

Limite de Lote
Area a ceder para Parque Pablico Urbano

Z==F-5--= Rodovias e sentido de circulagio Cotas Mestras dos arruamentos.

PROPOSTA DE USOS DO SOLO

Poligono mximo de Implantagio
para edificages/construgdes

I:l Espagos de desafogo /estadia e circulagio
na Parcela

[ Espagos de Estadia e circulagdo Pedonal
|:| Espagos de circulagio automével

OUTROS LIMITES A REGIME DE USO

i Protegdo s captagBes piblicas de dgua subterrinea

(CAOR), versio 2024 (DT}

REFERENCIAGAO GEOGRAFICA PT-TMOG | ETRSS% (EPSG 763)

£ : T . Lida.; Enti : SOCARTO. Data do 2711012022
Sistoema de Referdncia: ETRS86-TM0G; Elipsdide: GR530: Projogia cantografica: Trarsversa do Mowalor. Datum altiméirico: Datum
Cascais (1338} 50 planis Exatidio alt  N.5 de Processo: 5155, Data da Homologago: {44/2023

TERRAFORMA Plano de Pormenor de Vale de Cdes

DESENMC n®

Implantacao 1 2

PROPOSTA DE USOS DO SOLO E

OUTROS LIMITES AO REGIME DE USO | A% 1 2009
Outubro de 2025

Figura 2 - Planta de Implantacdao - qualificagcdo e classificagdo do solo da proposta do PP de Vale de
Caes (fonte: Pegas desenhadas dos elementos do Plano - entrada com nossa referéncia n.© E14082-
202512-0RD).

Poligono méximo N® maximo A loas
Areade de:m T Area maxima | Area maxima | Area maxima de Fogos Ai;ura P lugares de
a
i -] I pl d trugdo |de implantagdo i bilizaga estacionamento
Deslgna;ao (5:1:; de cunstru;ao e CD(I'I:I;IJCED e |rr|;()m:; agao lmperrn::lll 1zagao fachads . pmprer ;
(m?) ne.mdximo | (m) aclrnz? = am.) 3| privados | Pablicos
soleira soleira
Espagos Habitacionais (Lote 1) 91493,23 54 849,93 24 202,00 24 202,00 55152,12 250 6,5 2 1
Espagos verdes 2190321 n.a. 6 050,00 6 050,00 12 000,00 n.a. 6,5 2 - 250 50
Espagos de uso especial - Espagos de 761823
Infraestruturas Estruturantes
Total 121014,67 - 30 252,00 30252,00 67152,12 250 - - - 250 50
a) Na Area Maxima de construg3o est3o incluidas as dreas das construgBes anexas as habitagBes para fins complementares e de apoio

Quadro 1 - Parametros urbanisticos do PP de Vale de Cdes (fonte: Pecas escritas dos elementos do
Plano - entrada com nossa referéncia n.°© E14082-202512-0ORD).

2.8. No ambito da revisdo do relatério de FCD, foram mantidos os trés FCD inicialmente
definidos (dezembro 2022), por constituirem-se suficientemente transversais, refletindo as

intencdes da solucdo urbanistica apresentada nos objetivos especificos da Proposta
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Preliminar, assim como, a descrigdo/pertinéncia dos mesmos nas questdes ambientais e de
sustentabilidade inerentes a area de intervencdo que o Plano integra:

2.8.1. Qualificacao do Territorio e Mobilidade - Pretende avaliar o modo como o Plano
contribui para o planeamento adequado da expansdo do perimetro urbano, promovendo a
sua contengdo e qualificagdo urbanistica, nomeadamente, a norte da cidade de Lagoa.
Pretende simultaneamente, garantir a estruturacdo da rede viaria, a sua articulagéo com o
centro da cidade, com os principais eixos rodoviarios e projetos previstos na envolvente,
bem como aferir as intervencGes propostas na area mobilidade e transportes. Pretende
ainda avaliar, de que modo o Plano atenua a vulnerabilidade do territério aos riscos naturais

e mistos, bem como a fendmenos extremos decorrentes das alteragdes climaticas.

2.8.2. Patriménio e Sustentabilidade Ambiental - Pretende avaliar o modo como o
Plano contribui para a sustentabilidade ambiental e adaptacdo as alteragdes climaticas,
através de medidas, como o aproveitamento sustentavel dos recursos naturais, a
mobilidade sustentavel, o recurso a fontes de energia renovaveis locais e a promocao da
eficiéncia energética e eficiéncia hidrica. Pretende ainda avaliar, de que modo o Plano
contribui para a estrutura verde de protecdo e enquadramento das areas urbanas e para a
qualidade ambiental e paisagistica, bem como a preservacdo e valorizacdo do Patriménio

Cultural existente.

2.8.3. Desenvolvimento social - Pretende avaliar o contributo do Plano para a criacdo de
um programa urbanistico para fins residenciais, com consequéncias evidentes no
desenvolvimento social, através do aumento da oferta de habitagdo condigna, combatendo
as caréncias a este nivel, e da qualidade de vida de todos os residentes e utilizadores do
territorio. Simultaneamente, pretende-se avaliar o contributo do Plano na criacdo de
atividades e emprego associados a nova area urbana e a constituicdo de uma area de
cedéncia ao dominio municipal para criagdo de um novo espaco verde, fatores que também

contribuem para a qualidade de vida e, consequentemente, para o desenvolvimento social.

2.9. Assim, de acordo com o Relatério Ambiental do PP de Vale de Cdes, a estratégia de
desenvolvimento sustentavel do Plano assenta nas seguintes questdes estratégicas e
objetivos estratégicos:

- Aumentar a oferta de habitacao e fixar populacao residente;

« Criacdo de uma nova area urbana, com novos espacos verdes e equipamentos ligados

ao bem-estar;
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» Estruturacdo da rede viaria e de infraestruturas, nesta nova area urbana e na ligagao
as infraestruturas existentes;

« Valorizar e conservar o patriménio natural e a paisagem, promovendo a integragdo
paisagistica das intervencgdes e os valores arquiteténicos e urbanisticos tradicionais;

« Promover a gestdo sustentavel dos recursos e que promova boas praticas ambientais;

« Criar emprego diretos e indiretos.

2.10. Na atual proposta do PP de Vale de Caes foram definidos objetivos especificos, que
traduzem de forma mais completa, as solugdes urbanisticas pretendidas, integrando
simultaneamente, objetivos de protecao e valorizagdo dos valores naturais, culturais
presentes, bem como a salvaguarda de questdes ambientais e de sustentabilidade na éarea
de intervengdo. Assim, as novas questdes estratégicas consideradas no Relatério Ambiental
em analise, correspondem aos objetivos especificos da presente alteracdao proposta para o
do PP de Vale de Caes, designadamente:
« Aumentar a oferta de habitacdo e fixar populacao residente;
« Promover a gestdo sustentavel dos recursos e boas praticas ambientais;
« Criacdo de uma nova area urbana, com novos espacos verdes e equipamentos ligados
ao bem-estar;
« Estruturacdo da rede viaria e de infraestruturas, nesta nova area urbana e na ligagao
as infraestruturas existentes;
« Criar empregos diretos e indiretos;
« Valorizar e conservar o patriménio natural e a paisagem, promovendo a integragao

paisagistica das intervengbes e os valores arquitetdnicos e urbanisticos tradicionais.

2.11. Porquanto, os FCD resultantes da analise as questdes estratégicas a ter em
consideracdao na avaliagdo, definiram, de acordo com os critérios selecionados, 6 objetivos
ambientais e de sustentabilidade, articulados com os desafios que se colocam a proposta do
Plano:

2.11.1. Contencao e Qualificagdao urbana

- Planear a expansdao do perimetro urbano, promovendo a sua contencdo;

- Promover a qualificagdo urbanistica dentro do perimetro urbano, a norte da cidade de
Lagoa;

- Estruturar e aproveitar a rede viaria, de forma racional, promovendo a sua articulagdo
com a envolvente;

- Promover alternativas de mobilidade mais sustentavel, valorizando os modos suaves.
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2.11.2. Riscos e alteragoes climaticas

- Avaliar as vulnerabilidades a que o territorio esta sujeito;

- Reduzir a vulnerabilidade aos riscos e facilitar a intervencdao de socorro em caso de
emergéncia;

- Aplicar medidas de mitigacdo e de adaptagao as alteragdes climaticas que garantam a

sustentabilidade e resiliéncia do territério face as ameacgas que representam.

2.11.3. Sustentabilidade dos recursos naturais

- Apostar em energia renovaveis e numa maior eficiéncia energética;

- Prevenir a poluicdo das aguas superficiais e subterraneas;

- Reduzir o desperdicio de dgua e apostar na sua eficiente utilizacdo;

- Criar uma estrutura verde local de protecdo e enquadramento das areas urbanas;

- Reduzir a produgao de residuos e da sua perigosidade, bem como aumentar a recolha
seletiva e a reciclagem;

- Reduzir as emissdes de gases com efeito de estufa;

- Contribuir para a manutencdao da espécie protegida “Linaria algarviana” e dos habitats

naturais legalmente protegidos num estado de conservacdo favoravel.

2.11.4. Patriménio cultural
- Promover a recuperacdo e valorizacdo de elementos do patrimonio cultural, em particular,

o sitio com sensibilidade arqueoldgica identificado na area de intervengdo.

2.11.5. Habitagao condigna

- Contribuir para colmatar as caréncias ao nivel da oferta de habitacéo;

- Garantir o cumprimento dos requisitos em termos de segurancga, salubridade, conforto
térmico e sonoro;

- Garantir a cobertura com infraestruturas basicas, promovendo a ligacdo as redes pré-
existentes;

- Garantir lugares de estacionamento em numero suficiente;

- Garantir boa acessibilidade a transporte publico;

- Garantir acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada ou reduzida.

2.11.6. Qualidade de vida

- Criar postos de trabalho, como forma de fixar populagao;
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- Disponibilizar espagos verdes e equipamentos publicos ligados ao lazer, bem-estar e
saude;

- Contribuir para uma vida ativa e saudavel.

2.12. Com efeito, relativamente a analise efetuada ao Relatério Ambiental, verifica-se que
foram considerados os seguintes aspetos principais:

« A situagdo atual e tendéncia de evolugdo sem PP de Vale de Cdes, onde é feita a
sintese dos pontos fortes (forcas), fracos (fraquezas) e das oportunidades e ameagas
identificadas para os FCD considerados, que constitui o objetivo essencial da avaliacao
da situagdo atual (analise SWOT);

« Avaliagdo estratégia de efeitos, onde para cada um dos 6 objetivos delineados sdo
identificados e avaliados, as propostas e os efeitos/tendéncias mais significativas

decorrentes da implementacao da proposta do PP de Vale de Caes;

2.13. Relevam-se ainda o conjunto das diretrizes para a fase de seguimento e controlo da
implementacdo do PP de Vale de Cdes, com inclusao das diretrizes de planeamento, gestdo
e monitorizacdo ambiental/territorial, maximizando as oportunidades identificadas no
ambito de cada FCD e mitigar eventuais ameagas, definindo, inclusive, um conjunto de
recomendacles para o periodo de aplicagdo do plano, com o objetivo de garantir que os
potenciais efeitos negativos sdo colmatados e os positivos sejam potenciados. Neste
sentido, concorda-se com as recomendacdes e diretrizes de seguimento definidas para cada
FCD. Acresce ainda que, o Relatorio Ambiental em aprego atendeu as recomendacGes
evidenciadas por esta CCDR, I.P. no ambito da analise realizada ao pretérito Relatorio
Relatério de Fatores Criticos para a Decisdo e ao Relatorio Ambiental. Ademais, atendendo a
alteragao da tipologia de projeto a levar a efeito no lote (uso habitacional, em alternativa ao
empreendimento turistico com 715 camas), e, ao facto da criacdo do lote materializar-se
por via de um PP com efeitos registais, ndo se encontra, tal operacdo sujeita a
procedimento de Avaliagdo de Impacte Ambiental (conforme exclusdao constante no anexo II
do Decreto-Lei n.© 151-B/2013, de 31 de outubro, alterado e republicado pelo Decreto-Lei
n.° 11/2023, de 10 de fevereiro - que estabeleceu o regime juridico da avaliacdo de impacte
ambiental — RJAIA).

2.14. No ambito da estratégia delineada pelo Plano, de valorizar e conservar o patriménio

natural e a paisagem, promovendo a integragao paisagistica das intervengbes e os valores

arquitetdnicos e urbanisticos tradicionais, regulamentado no artigo 2.2 (em articulagdo com
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o artigo 10.9), foi delimitada, em Planta, a Estrutura Ecoldgica que integrara a Estrutura
Ecoldgica Municipal (EEM) (Figura 3). A Estrutura Ecoldgica ocupa cerca de 2,2 hectares da
area de intervencdo (18,2%), sendo composta pelo parque urbano publico e espacos
verdes. A Estrutura Ecoldgica proposta integra igualmente a zona associada as Linhas de
Agua e pelas areas com Valores Naturais, correspondentes a espécie protegida Linaria
algarviana e outros habitats/espécies (cuja proposta apresentada de salvaguarda da espécie
e respetivos habitats potenciais - vertida na Planta de Condicionantes, deve merecer a
anadlise e pronuncia do Instituto da Conservagao da Natureza e das Florestas, I.P) (Figura
3).
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Figura 3 - Planta da Estrutura Ecoldgica (em cima) e Planta de Condicionantes (em baixo) (fonte:

Pegas desenhadas dos elementos do Plano - entrada com nossa referéncia n.° E14082-202512-0RD).
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2.15. Em matéria de gestdo de residuos, importa referir que o artigo 12.° da proposta de
Regulamento do PP determina que a intervengdao no espaco publico e as demais operacbes
urbanisticas devem promover a recolha seletiva e gestdo eficiente de residuos (tratamento
adequado), a qual deve ser devidamente especificada, em articulacdo com as agdes
previstas no respetivo Plano Estratégico para os Residuos Sélidos Urbanos 2030 (PERSU
2030).

3. Conclusao

Face ao exposto, considera-se que o Relatorio Ambiental encontra-se devidamente
estruturado, apresentando a informagdo necessaria de acordo com o previsto na legislagdo
em vigor, sugerindo-se, apenas, que sejam ponderadas as questdes evidenciadas no ponto

n.% 2.14 e 2.15 da presente informacao.

A consideracdo superior,

O Chefe de Divisdao de Avaliacdo Ambiental e Biodiversidade

Ricardo Canas
23-03-2026
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