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1. OBJETO E FUNDAMENTO DOS TERMOS DE REFERENCIA

6

A oportunidade de elaboracéo do Plano de Pormenor do Vale da Vila corresponde
no essencial a consolida cdo de uma parcela de terreno vago, significativa (aprox . 10ha),
acolhendo um programa predominantemente habitacional, dando assim resposta a  sua
vocacdo efetiva face as caracteristicas para o desenvolvimento de acfes que visam

dinamizar o territério enquanto  destino preferencial habitacional e turistico.

A éarea de intervencdo é constituida por uma parcela que beneficia de uma
topografia regular (ainda que elevada face a envolvente) com franca exposicao a nascente
e sul o que lhes confere uma luminosidade generosa e uma ampla relacdo de vistas

particularmente sobre a Vila histérica de Estdmbar

A sua localizacdo, contigua a areas ja urbanizadas , a sua morfologia, e a sua
proximidade aos nucleos urbanos de Carvoeiro a 5 km e Lagoa a 3 km, para al ém de
Portimdo, assim como as grandes vias (EN125 e A22) - mas sobretudo a sua proximidade

ao Rio Arade e ao mar, fazem desta localizagdo um lugar de  exceléncia.

Acresce a estas raz des o facto de nunca ter sido um terreno produtivo, estando,
portanto, devoluto, e a circunstancia de se apresentar praticamente plano e sem qualquer
compromisso, estando igualmente asseguradas em geral as infraestruturas basicas (redes

de &guas, saneamento , eletricidade, comunicac¢des, vias etc).

As vias que servem a area de intervencao estruturam o territério e asseguram as

ligacdes locais e a rede urbana de proximidade, configurando -se com escala de bairro.

O contexto edificado da envolvente é dominado pelas tipologias habitacionais em

baixa densidade com caracteristicas arquitetonicas diversas.

A conjugacéo destas caracteristicas, valéncias e vocacao, fundamentam assim a
decisédo de elaborar o Plano que para al ém do interesse em acolher um novo uso, da
perspetiva da sua execuc¢ao a curto prazo |, visa também com este investimento contribuir

em geral para a dinAmica economia do concelho.

As raz@es que justificam a presente proposta de desenvolvimento do PP séo assim
em geral e - do ponto de vista do interesse local - a articulagdo e a sua coeréncia com a
estratégia territorial do municipio e 0 seu enquadramento na programagado constante do
Plano Diretor Municipal fundamentada num conjunto de valores enddégenos do territério:
i) a paisagem litoral (o seu valor cultural, cientifico, ambiental e econémico) / oceano
atlantico; ii) o crescimento demografico; iii) a centralidade na sub -regido do ba rlavento

algarvio; iv) a escala de proximidade (entre nlcleos urbanos) do concelho.

PP Vale da Vila_Anexo |_Termos de
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E em concreto - a hecessidade de assegurar o desenvolvimento urbano harmonioso
desta zona, abrangendo uma area suficientemente vasta para se constituir como um
perimetro com caracteristicas de unidade  habitacional e autonomia urbanistica onde sera
possivel estabelecer, através de uma solugdo urban  a conjunta, uma adequada articulagao
fisica e funcional com o espaco consolidado envolvente onde ainda predomina o solo

rustico.

Pretende -se assim estruturar esta area de modo a alcancar um modelo de ocupacéo

territorial coeso e qualificado .

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Os procedimentos a adotar na elaboragéo do PP, assim como o conteldo material
e documental, devem adaptar -se ao disposto no novo RJIGT, constante do Decreto -Lei n.°
80/2015, de 14 de maio, para a elaboracdo de planos municipais, e em particular para os

planos de pormenor.

De acordo com o n.° 1 do artigo 98.° deste decreto, o0 objeto dos planos de pormenor
consiste no seguinte - RO plano de pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as
propostas de ocupagcdo de qualquer area do territorio municipal, estabelecendo regras
sobre a implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espacos de utilizac4o coletiva, a
implantacdo, a volumetr ia e as regras para a edjficacdo e a disciplina da sua integragdo na
paisagem, a localizagdo e a insercdo urbanistica dos equipamentos de utilizacdo coletiva e

a organizagdo espacial das demais atividades de interesse geral . f

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A area de intervencao do PP corresponde a uma area com cercade 5,101 (51019,85

m2) e pertence a Unido das freguesias de Estdbmbar e Parchal no concelho de Lagoa .

Situa-se, como referido, a cerca de 3 km da sede do concelho, a cidade de Lagoa,
sendo as suas confrontagdes a Norte a antiga Estrada Nacional 125, a Sul a linha ferroviaria

do Algarve e a Poente a Rua da Nora.



Figura 1- Delimitag&o da area de intervencéo do Plano sobre imagem aérea

4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

4.1. PLANO DIRETORMUNICIPAL

A revisdo do Plano Diretor Municipal de Lagoa foi na sua versao final de proposta
publicado em Diério da Republica n.° 166/2021, através do Aviso n.° 16179/2021, de 26 de
agosto, revogando o PDM de primeira geracdo, que se encontrava em vigor desde 1994

(1.2 Publicacéo, pela Resolucédo do Conselho de Ministros n.° 29/94, de 10 de maio)

A area de intervencdo do PP, conforme identificado no extrato da Planta de
Ordenamento do PDM em vigor, abrange as seguintes categorias de espago, para as quais
séo identificados os artigos do Regulamento do PDM que estabelecem o respetivo regime

de uso:

a) Outros Espagos Agricolas , Artigo 44.° do Regulamento do PDM

4.1.1. Ordenamento
Outros Espacos Agricolas

Os @utros Espacos Agricolas geconforme artigo 44.° do regulamento do PDML,
correspondem a uma subcategoria dos Espagos Agricolas que integram as restantes areas
integradas na RAN e as outras areas do territério do Municipio de Lagoa com potencial de
utilizac&o agricola.

g PP Vale da Vila_Anexo I_Termos de Junho de 2024
Rafardneria 27 NA 24




Figura 2- Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Lagoa
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-se presente a execucao das UOPG e perimetros urbanos

destacando -se a UP2 correspondente ao perimetro urbano

Comprometido Nao

comprometido

Executado NAo executado Tatal Nao executado

up dream?  Pano aream? % aream? % % aream? %

eficaz
upP1 3949875 pU 2534529 64,24 314151 BOY  727% 1101195 279%
up2 34,8994, PDM ),0% 70,2% 103857 29 8%
up3 2595763 Py 1410848 54.4% 104108 L0%  584% 10BOYOS  416%
UPg 374813 POM 195673 52,2% 20174 5.4% 57.6% 158965 42.4%
up? 2N POM 2088961 76,9% 134188 49% 81,8\ 494572 18.2%
urg 107108 POM 107108 100,0% 0 0.0% 100,0% 0 0,0%
urs 76761 POM 37403 4B7% 11623 151%  639% 27735 361%
upP10 2765226 POM 2136835 77.3% 248453 5.0% 86,3% 3758938 137%
UP11 565008 PU 265054 UEFAS 231756 WI0%  BaAN B8B200 15.6%
uP12 212867 U 14934 7.0% 197934  930%  100,0% 0 0,05
UP13 1306547 POM 1136283  87.0% 45201 35%  904% 125063 9.6%
Sobral 39785 POM 0 0,0% 0 0,0% 0,0% 19285 100,0%
Tortinha L2475 POM 6696 15,8% 4435 104%  26.2% 31344 738%
AT Boavista 101017 POM 61337 60,7% 0 0,0% 60,7% 39680 39 3%
AT Pogo 52298 POMm 0 0.0% 0 D0% 0,08 52298 100,0%
Partido
AT Salicos 170922 POM 148906 87.1% 22015 125% 100,0% 0 0.0%

Figura 3- Execucdo de perimetros urbanos e UOPG | Fonte: PDM Lagoa
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Segundo o Volume V do relatério do PDM de Lagoa sobre o estado de ordenamento a
uma estratégia para o desenvolvimento do territorio . RA Unidade Operativa de Planeamento
e Gestdo (UP2) relativa a drea do perimetro urbano de Estémbar, ndo sujeita ao momento a
PMOT, apresenta igualmente um grau de execucdo de cerca de 70%, (  O) que compreende a
darea mais antiga da vila, funcionalmente ocupada por espacos residencials e pela drea de

equi pamentos a este, ocorrendo a mailior érea | ivre n

y L /‘:‘-\‘v‘ R
. ¢ !

UP previstas no PDM
= Z Ndo executadas
+ — 2 Revogadas
Grau de execugao
— S0lo urbano
[ Ocupado
[ Comprometido
7] Livre/nao execulado
Solo rural
71 Outras areas comprometidas

Perimetro urbano em vigor

e intervengao do Plano
‘Area de Intervencdo
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>
Salo urbano

I Esoa0s Centrais

I Es0a0s Habitacionais consosdados

™ [l £spacos Habitacionais de alta densidade
| Espagos de Uso Especial: Fspagos de Equipamentos

Espacos de Uso Especial: Espagos Turisticos
™~
Espacos verdes
‘,, Solo ristico
I Espacos agricolas de produgio
Outros espagos agricolas

| ~

I_:Araa de intervencdo do Plano de Pormenor do Vale da Vila
SN 5 Rt MAN YL

Figura 4 e 5- Grau de execuc¢do do solo urbano das UP2 e  Extrato da Planta de Ordenamento do

PDM de Lagoa

Segundo a Planta de Ordenamento proposta para o PDM de Lagoa, o perimetro

urbano de Estdbmbar possui apenas uma faixa classificada como Espagos Habitacionais

Consolidados a norte, que ndo se encontra ocupada, e como tal surge como possivel

crescimento do so lo ocupado. Por sua vez, na zona sul do perimetro, ndo existe nenhuma

area de nova edificabilidade livre prevista.

E igualmente de realcar um crescimento do solo urbano proposto para o perimetro

urbano de Estdmbar, superior ao proposto pela UP2, que apesar disto, possuia uma

proposta que acabou por ndo ser executada nesta revisao.

Deste modo, a execuc¢do do Plano de Pormenor d o Vale da Vila surge como uma

oportunidade e necessidade de crescimento urbano  junto a Estébmbar , numa area no qual

se verificou nos ultimos censos um crescimento populacional a nivel da Unido das

freguesias de Estbmbar e Parchal, e consequentemente na regido do Algarve (a

semelhan¢a da AML), sendo das Unicas regifes do pais com aumento de populagéo entre

periodos censitarios.



4.1.2. Condicionantes

Na planta de condicionantes do PDM de Lagoa, verifica -se que a maioria das
condicionantes dentro da area de intervengdo correspondem a areas afetas ao Regime

Juridico da Reserva Agricola Nacional SRAN.

e

<l B EX

N .. = #
i’ R =" ¥
s » e ~ ‘. ‘-w f
o ny a4 4 . |
'/ — i a7 g 1
_,z‘}. [ ] Art.-al- intervencdo do Plano de Pormenor do Vale da Vila
I covosero
!
}\1} Recursos agricolas
,rj “WN [0 Reserva Agricola Nacional )
i . N L s TR ... . =
Figura 6- Extrato da Planta de Condicionantes do PDM de Lagoa e area de intervencao do plano e

cadastro

4.1.3. Estrutura Ecoldgica Municipal
No que diz respeito a Estrutura Ecolégica Municipal (EEM), junto a zona sul do
perimetro urbano de Estdmbar encontram -se Areas de Conetividade Ecoldgica e de
Prevencdo do Risco, no qual se destaca Areas estratégicas de protecdo e recarga de

aquiferos, os cursos de agua e respetivas margens e ainda Espacos verdes urbanos.
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2*""Area de intervencdo do Plano de Pormenor do Vale da Vila
Cadastro
= L] k g
Areas de conetividade ecolgica e de prevengao do risco
o & Areas estratégicas de protegdo e recarga de aquiferos
- p S0 Areas com risco elevado de erosao hidrica dos solos
" I Cursos de agua e respetivas margens
! [ Espagos verdes urbanos

| — " B
/ _' . Leita dos cursos de agua
I : ~ M

Figura 7- Extrato da Planta de Ordenamento - Estrutura Ecoldgica Municipal de Lagoa e area de
intervengdo do plano e cadastro

4.1.4. Carta de Ocupacéo do solo
No que diz respeito a Situagcéo Existente, com Base na Carta de Ocupac¢do de Solo
(COS), destaca-se na area de intervencdo as Pastagens permanentes e Areas agricolas

heterogéneas .

Classes de ocupagio do solo
Territdrios artificializados
Areas agricolas e agroflorestais

[777] Pastagens permanentes
=~ T

[ Areas agricolas heterogéneas
1 .
2'" " Area de intervencao do Plano de Pormenor do Vale da Vila

Cadastro

Figura 8- Extrato da Planta de Situagdo Existente e area de intervencao e cadastro



4.1.5. Acessibilidades
No que diz respeito as acessibilidades junto a zona de intervencéo, é possivel
identificar a antiga EN125 (permite ligacdo entre Lagoa S Estébmbar - Parchal, que em

conjunto com o trodo designado por Rantiga EN 125
Desclassificadas sob a jurisdi¢cdo da IP), classificada atualmente como estrada municipal, e

a norte de Estébmbar a Estrada Regional 125, considerada vias estruturantes no municipio.

a.da R125,

'3 > W% A .
40,|yario. Estombar

'~1 ,'..'/' .

Classificacao

Estrada regional

Estrada municipal 2% Area do intervencio do Plano de Porsenor do Vale da Vila

Figura 9- Extrato da Rede viaria municipal | Fonte: PDM Lagoa
4.2. PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO ALGARVE

O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT  -Algarve),
aprovado pela Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, Ro PROT
Algarve estabelece como ambigdo a afirmacdo do Algarve como uma regido dindmica,
competitiva e solidaria no contexto da sociedade do conhecimento, definindo os seguintes
objectivos estratégicos. Quallficar e diversificar o cluster turismo/lazer; Rob ustecer e
qualificar a economia, promover actividades intensivas em conhecimento, Promover um

modelo te rritorial equilibrado e competitivo, Consolidar um sistema ambiental sustentave/
e durével . r
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Constata-se que a area de intervencdo se insere numa das unidades territoriais
terrestres S Unidade Territorial S Litoral Sul e Barrocal S concentra a larga maioria da
populagéo, atividades econdémicos e do alojamento de primeira residéncia, turisticos e de
segunda residéncia na regido. Dentro desta unidade, encontra -se inserida na sub-unidade

Territorial de Lagoa/Galé

“«\:‘A‘ Espaigal Fonte Santa Alcaria/ Ribeira dglgibre O
£\ \ - e

UNIDADES TERRITORIAIS AREAS EDIFICADAS REDE HIDROGRAFICA
Litoral Sul e Barrocal % Densificago de Nivel 1 (Compactas cfr. Vol Il) ~REDE RODOVIARIA EXISTENTE
Baixo Guadiana % Densil de Nivel 2 (F Uni e Multifamiliares cfr. Vol Il) W+ REDE FERROVIARIA EXISTENTE
Serra Densificagao de Nivel 3 (NGcleos Rurais/ Dispersas cfr. Vol Il)

B Cocta Vicenin @ sk pE conceLHO
SUB-UNDADES TERRITORIAIS © SEDE DE FREGUESIA

Figura 10- PROT-Algarve - Unidades e Sub-unidades Territoriais

4.3. PLANO MUNICIPAL DE DEFESADA FLORESTAL CONTRA INCENDIOS DO CONCELHO DE LAGOA
O Plano Municipal de Defesa da Floresta contra Incéndios do Concelho de Lagoa

(PMDFCI) foi aprovado segundo Despacho n.° 4345/2012, de 27 de margo.

O PMDFCI do municipio de Lagoa foi publicad o pelo Aviso n.° 14984/2022 de 29 de
julho de 2022, a vigorar entre os anos 2021 -2030.

Os Planos Municipais de Defesa da Floresta Contra Incéndios visam operacionalizar
ao nivel local e municipal as normas contidas na legislacdo de Defesa da Floresta contra
Incéndios (DFCI), sendo um instrumento de planeamento que se quer dindmico e adaptado
a realidade e que importa ter sempre presente, contempla as acdes necessarias a defesa
da floresta contra incéndios, acdes de prevencao, previsdo e a programacao integrada das
intervencdes para as diferentes entidades envolvidas perante a eventual ocorrén cia de

incéndios rurais.

A area de intervencéo encontra -se em perigosidade de incéndio florestal de nivel

baixo .



PERIGOSIDADE DE
INCENDIO FLORESTAL
DO CONCELHO
DE LAGOA

11.02

PLANO MUNICIPAL DE DEFESA DA
FLORESTA CONTRA INCENDIOS DE LAGOA

OcEANO ATLANTICO

Figura 11- Extrato da Planta de Perigosidade de Incéndio Florestal do Concelho de
Lagoa e area de intervencédo do plano
4.4. PLANO DE M ARKETING ESTRATEGICO DO TURISMO DO ALGARVE [2020—2023]
O Plano de Marketing Estratégico do Turismo do Algarve corresponde a um
documento orientador com vista a definicdo estratégica da atividade dos diversos

intervenientes do setor do turismo, para o periodo de 2020  -2023.

Este plano est4 dividido em quatro etapas: o Planeamento Estratégico; Diagndstico
da atividade turistica da regido; Orientacdes estratégicas e objetivos e Planos de agédo e

projetos estratégicos.

A Regido de Turismo do Algarve apresenta como missdo a valorizacdo e o
desenvolvimento das potencialidades turisticas da respetiva area regional de turismo,
assim como a gestdo integrada do destino no quadro do desenvolvimento turistico

regional.

4.5. REGIME JURIDICO DA RESERVA AGRICOLA NACIONAL

O novo regime juridico da Reserva Agricola Nacional (RAN) foi aprovado pelo
Decreto -Lei n.° 73/2009, de 31 de margo, e que veio revogar o Decreto  -Lei n.° 196/89, de 14
de junho e que serviu de base para a delimitagdo da RAN no municipio de Lagoa , tomando
em consideragdo com as alteragdes introduzidas pelo Decreto -Lei n.° 199/2015, de 16 de
setembro.

A seguinte figura apresenta a RAN Bruta proposta e que abrange a RAN em vigor
e respetivos capacidade de uso e tipo de solos da RAN.
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el 1T . .

de Silves, Lagoa e Portimée

Capacidade de uso
Tipo de solos.
RAN em vigor

rea de intervencio do Plano de Pormenor do Vale da Vila

Proposta de RAN

[T RAN
7 7

Proposta de exclusdes

i
w2 w

v

ocupadas ou necessdrias

Classificagdo do solo como urbano (cf n.® 1do artigo 10.° do RIRAN) e/ou alteragdes dos limites dos perir urbanos, por P a dreas ef
para a satisfacdo de caréncias de habitacdo (cf. n.° 3 do artigo 12.° do RIRAN) e para o fecho da malha urbana, na perspetiva da otimizagdo de recursos (redes de infraestruturas existentes);

Solos com capacidade de uso Cs, Ce, D e E, ndo correspondentes a solos Vt, Rg, Sr e Ve, com classe de declive igual ou inferior @ 4;

Espacos de ocupagdo turistica, que ndo obstante a sua qualificagdo como sole ristico, c dem a dreas inf (e.g dgua,
joritari imp bilizadas, ocupadas por edificacGes e respetivos jardins. De salientar que sobre os campos de golfe exi nestas dreas e igidos pela RAN bruta ndo
recaem pedidos de exclusdo, uma vez que esta utilizagdo se afigura compativel com a RAN, de acordo com o previsto na alinea i) do n.° 1 do artigo 22.° do RIRAN;;

Areas cuja dimensdo e localizagéo ¢ i \para a fragmentacdo desta restricdo de utilidade piblica e, por c: inte, para a sua inoperacic

w2

Figura

13- Extrato da Planta Proposta de exclusfes da R AN e a area de intervencao do PP e
cadastro
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Segundo o relatério da proposta de RAN do municipio, R qpedido de exclusdo com
0 ID 546 (O) diz respeito a uma pretensdo para a realizacdo de um empreendimento
turistico S Turismo em Espago Rural ou um Estabelecimento Hoteleiro Isolado (caso ainda
existam camas disponivels na freguesia), aproveitando a existéncia de um edificio ja
existente na propriedade. Pese embora o RIRAN preve  ja a possibilidade de construgédo de
edificios destinados ao TER, a drea maxima de implantacdo permitida (600 m2) ndo se
afigura suficiente para desenvolver o empreendimento turistico pretendido. Atendendo ao
uso pretendido para este local, ndo se afigura n ecessaria a classificagdo da mesma como
solo urbano, ja que se trata de um uso compativel com o solo rdstico, designadamente

com a categoria de Outros espagos agricolas. r

A seguinte figura apresenta a proposta de RAN  final, no qual abrange uma éarea

minima do Plano de Pormenor.

I Area de intervencdo do Plano de Pormenor do Vale da Vila

. X9 -
[ Proposta de RAN 4 ‘:@\ N
B =

Figura 14- Extrato da Planta da proposta de RAN e a area de intervencéo do PP
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4.6. ABORDAGEM AO DECRETO REGULAMENTAR 15/2015 (CRITERIOS DE
CLASSIFICACAO E RECLASSIFICACAO DO SOLO)

Estabelece os critérios de classificacao e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de
qualificacdo e as categorias do solo rustico e do solo urbano em funcéo do uso dominante,
aplicaveis a todo o territorio nacional.

Critérios para a classificacdo do solo como urbano (n° 3 do artigo 7°):
a) Insercdo no modelo de organizacdo do sistema urbano municipal ou intermunicipal;

A area de intervengdo do PP apresenta -se contigua ao ndcleo urbano de Estombar,
oferecendo uma percecéo plena de pertenca ao conjunto.

b) Existéncia de aglomerados de edificios, populagdo e atividades geradoras de fluxos
significativos de populacdo, bens e informacdo,

Estdmbar é um aglomerado consolidado, com caracteristicas de alta densidade urbana.
Concentra uma variedade de atividades, nomeadamente comerciais e servigos, assim
como um conjunto de equipamentos de utilizac&o coletiva e instalagbes de recreio.

E um lugar urbano com interesse patrimonial.

De notar ainda a proximidade a estagdo de comboio da linha do Algarve (Estébmbar S
Lagoa) e a rede viéria principal.

Segundo os Censos de 2021, residem na Unido das freguesias de Estdbmbar e Parchal, 9361
habitantes, um aumento de 4% face a 2011.

c) Existéncia de infraestruturas urbanas e de prestacdo dos servigos associados,
compreendendo, no minimo, 0s sistemas de transportes publicos, de abastecimento de
dgua e saneamento, de distribuicdo de energia e de telecomunicagbes, ou garantia da sua
prov isdo, no horizonte do plano territorial, mediante inscricdo no respetivo programa de
execucdo e as consequentes inscricées nos planos de atividades e nos orgamentos
municipais;

As infraestruturas bésicas encontram -se instaladas maioritariamente na estrada (antiga
N125) contigua a area de intervencéo, tal como o sistema de transportes publicos, havendo
uma paragem a 250 m de autocarro e a 750 m a estacdo de comboios.

d) Garantia de acesso da populacdo residente aos equipamentos de utilizacdo coletiva
que satisfacam as suas necessidades coletivas fundamentars;

Como referido esta area encontra -se integrada funcionalmente na localidade de Estémbar
pelo que usufrui de todas as suas funcionalidades, que se apresentam ainda mais
alargadas, nomeadamente no &mbito dos equipamentos de utilizacdo coletiva e servicos,
tendo em conta a proximidade ( aproximadamente 3km ) a sede de concelho, Lagoa.

e) Necessidade de garantir a coeréncia dos aglomerados urbanos existentes e a
contengdo da fragmentacdo territorial.

Uma das premissas mais relevantes deste projeto assenta da conetividade urbana,
evidenciando assim em particular a  interacdo com a rede viaria existentes (assim como a
antiga EN125 e via a poente para o qual se prevé a sua duplicacdo) e da continuidade futura,
inclusive a ligacdo a Rua de Sta Teresinha .

Neste sentido ndo s6 se procura ativamente a consolidacdo urbana assim como a lotacéo
do perimetro a fronteiras naturais e logicas do ponto de vista da funcionalidade urbana.
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A reclassificacdo do solo rustico para solo urbano obedece ao disposto no artigo anterior
e ainda aos sequintes critérios complementares (N° 4 do artigo 8 9).

a) Fundamentagdo na avaliagdo da dindmica urbanistica e da execugdo dos planos
territoriais de dmbito intermunicipal e municipal em vigor, suportada em indicadores de
monitorizacdo da execugdo fisica da urbanizacdo e da edificacdo, em indicadores da
dindmi ca do mercado imobilidrio e na quantificagdo dos compromissos urbanisticos
vélidos e eficazes;

Tendo em consideracdo as caracteristicas do lugar e também das acessibilidades e do
enquadramento urbano, este plano afigura -se como uma solugdo Unica para responder as
dindmicas de procura de novas &reas para a edificacdo, perspetiva que ainda € mais not6 ria
face, na generalidade, a auséncia de areas livres no perimetro urbano de Estémbar e a sua
consolidagéo e grau de aproveitamento quase absoluto.

b) Avaliagdo do grau de aproveitamento do solo urbano, nomeadamente quanto a
disponibilidade de dreas suscetiveis de reabilitacdo e regeneragdo ou de dreas suscetiveis
de malior densificagdo e consolidacdo urbana, suportada em indicadores demonstrativos
da situacdo, devendo o aproveitamento das mesmas prevalecer sobre o acréscimo do solo
urbano;

Esta matéria esta em grande medida respondida genericamente no ponto anterior.

Quanto as é&reas especificas suscetiveis de reabilitacdo e recuperagdo urbana,
identificamos a area de atual quinta que sera objeto de um lote autbnomo com area e
acessibilidades que permitem a sua fruicdo plena  incluindo a reabilitacdo do significativo
coberto vegetal.

c) Aferi¢do da indispensabilidade de estruturacdo do aglomerado urbano, resultante de
fatores de mudanca da organizacdo do territorio ou da necessidade de integracdo de solo
a afetar a estrutura ecolégica municipal necessaria ao equilibrio do aglomerado urbano,

A procura da contribuigdo para a estruturagdo do aglomerado urbano de Estémbar, que ja
foi referido, apresenta -se como um fator determinante no desenho geral da operacéao.

Sao desse exemplo a aposta no novo perfil da antiga EN125, considerando o interesse e
assumindo um uso mais determinado pelos requisitos da fruicdo publica, acolhendo novos
modos de mobilidade e garantia de melhores acessibilidades, reduzindo tendencialmen te
0 peso do transito de passagem e a sua afirmacdo como transito local de acesso
privilegiando a conex&o ao parque habitacional contiguo e ambos os lados

Nesta perspetiva nota -se anda a presenca de uma linha de dgua que atravessa a area de
intervencdo a poente a qual sera atribuida importancia na configuracdo do desenho
conjunto, mas também na sua relevancia ecologica.

d) Compatibilizacdo com os programas territorials, designadamente com os regimes de
salvaguarda de recursos e valores naturais e proteg¢do de riscos.

Este tema encontra -se respondido no ponto anterior.

A reclassificacdo do solo ristico para solo urbano depende ainda da demonstracdo da
viabilidade econémico -financeira da solugdo contemplada no plano de pormenor, que para
além do disposto no n.° 3 do artigo 72.° do regime juridico dos instrumentos de gesta o
territorial, aprovado pelo Decreto -Lei n.° 80/2015 de 14 de maio, deve conter,
nomeadamente, as seguintes matérias (N° 5 do artigo 89):
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a) Estimativa do impacto da solucdo apresentada no plano de pormenor sobre o
sistema de infraestruturas urbanas e territorials existente, acompanhada da previsdo dos

encargos necessarios ao seu reforco ou execug¢do, bem como dos encargos com a
respetiva man utengao,

A &rea encontra -se com todas as infraestruturas instaladas em pleno na sua envolvente
direta, a avaliacdo do impacto da solucdo do plano sobre este sistema resultar a do
aprofundamento das solucfes técnicas nomeadamente com a compatibilizacdo com os
sistemas ja instalados na perspetiva de racionalidade e valorizagdo do seu potencial.

b) Estimativa de todos o0s custos associados a execucdo das infraestruturas,
equipamentos, espacos verdes e outros espacos exterfores de utifizac4o coletiva, previstos

no plano de pormenor, respetivos prazos de execugdo e sua distribuicdo pelos sujeitos
responsaveis pelo financiamento da sua execugdo;

c) Estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano de
pormenor, a médio e a longo prazo, tendo em conta os custos da sua execucdo referidos
nas alineas anteriores.

Estas matérias serdo desenvolvidas no ambito do Programa de Execuc¢do e Plano de
Financiamento .

5. PARAMETROS URBANISTICOS A ADOTAR NO PLANO

Na generalidade consideram -se os indicadores urbanisticos determinados para o

@utros Espacos Agricolas , segundo o artigo 46° do regulamento do PDML:

RI S As novas edificacbes destinadas aos usos previstos no artigo anterior,
obedecem as condigbes e pardmetros fixados nos numeros seguintes, sem prejuizo das

demais disposicées do presente Regulamento.
2 SResidéncia propria do agricultor:
a) A drea minima do prédio é 10 ha;,

b) Deve estar integrada numa exploracdo agricola ou agroflorestal
economicamente Vvidvel, comprovada por declaracdo emitida pela entidade competente

em razdo da mateéria;

¢) As intervengdes, nas dreas ndo edificadas do prédio, devem preferencialmente

respeitar e promover os usos dominantes do territorio em que se inserem,

d) As infraestruturas sdo da responsabilidade do interessado, ndo podem contribuir
para a proliferacdo das redes publicas de infraestruturas e obedecem as demais condigbes

estabelecidas no artigo 31.° do presente Regulamento,

e) A edificacdo destina -se a residéncia para uso do proprio agricultor, uma vez

comprovado que ndo existem alternativas aceitaveis de localizacdo da mesma em solo



urbano e que ndo existe qualquer outra habitacdo no interior da mesma exploragcdo, e ndo

pode ser alienada por um prazo de 10 anos, devendo este onus  constar do registo predial;
7) A drea maxima de construgdo da habitacdo é 500 m2;
g) A altura maxima da fachada é 7,5 m;

h) O numero méaximo de pisos acima do solo é dois, incluindo o0s pisos

semienterrados;

[) Sdo admitidas dreas em cave, nas condigoes previstas no artigo 34.°  r

6. CARACTERIZACAO, COMPROMISSOS E INTENCOES / ANTECEDENTES

6.1. DOCUMENTAGCAO DO SITIO

6.1.1. Cadastro

\core e SN
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Figura 15- Representa os dois artigos contiguos sendo o Artigo 19 da Sec¢éo R So objeto de

intervengdo - Unido de Freguesias de Estdombar e Parchal | Fonte: DGT (Visualizador Cadastro)

6.1.2. Documentacéo fotografica da area de intervengao e contexto préximo

Figura 16- Conjunto de vistas da area de intervencgédo a partir da antiga EN 125 | Fonte: Equipa do
plano

Figura 17- Vistas da area de intervencao a partirda  antiga EN 125 | Fonte: Equipa do plano



Figura 18- Vistas da area de intervencao a partir da antiga EN 125 | Fonte: Equipa do plano

Figura 19- Vistas da area de intervencao a partir da antiga EN 125 | Fonte: Equipa do plano

24 PP Vale da Vila_Anexo I_Termos de
Rafardneria 27 NA 24




Termos de Referéncia | PP Vale da Vilai Estémbar, Lagoa

T

Figura 21- Fotografia de campo | Fonte: Equipa do plano



Figura 23- Vista Norte a partir do terreno | Fonte: Equipa do plano

ST . TTA N

Figura 24- Vista Norte (Quinta S. Sebastido ) | Fonte: Equipa do plano
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Figura 25- Vista conjunta Norte / Nordeste | Fonte: Equipa do plano

Figura 26- Vista Nascente (em primeiro plano loteamento Vale Talegas / Quinta de Sta Teresinha e
centro Estémbar em segundo) | Fonte: Equipa do plano

Figura 27- Vista Nascente (coberto vegetal da Quinta  Salfarrobeiras) | Fonte: Equipa do plano



Figura 28- Vista Poente (linha Caminho de Ferro) | Fonte: Equipa do plano

gy

Figura 29- Vista Nordeste | Fonte: Equipa do plano
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Figura 30- Igreja Paroquial de Estdmbar / Igreja Sdo Tiago  Maior, classificada MN - Monumento
Nacional, Decreto n.° 29/84, DR,1.2 série, n.° 145 de 25 junho 1984| Fonte: Equipa do plano

6.2. HISTORICO DA AREA DE INTERVENCAO E ENVOLVENTE

Demografia

A Unido das freguesias de Estdmbar e Parchal pertence ao municipio de Lagoa, na NUT

[Il do Algarve, no qual se integrao PP d o Vale da Vila.

Em 2011, possuia 9004 habitantes, regista um aumento de 4,0% relativamente aos
censos de 2021.

Este crescimento segue uma tendéncia semelhante a nivel concelhio e regional, apesar

de superior, sendo de 3,3% no municipio de Lagoa e 3,6% na NUT Ill do Algarve (Tabela 1).

Populacéo Residente Evolugéo da
Unidade Territorial (ha) populacdo
2011 2021  ‘residente (%)

NUTS Ill Algarve 451006 467343 3,6
Concelho de Lagoa 22975 23725 3,3
Unido das
freguesias de 9004 9361 4,0
Estbmbar e Parchal

Tabela 1- Populacéo residente entre os censos 2011 e 2021 | Fonte: INE



Nos concelhos limitrofes a0 municipio de Lagoa, verificou -se igualmente um aumento
populacional, sendo que Albufeira teve o maior aumento, de 8,2%, seguido de Portim&o com
crescimento de 7,6% e do municipio em estudo, Lagoa, com 3,3%. O concelho de Silves teve

0 menor aumento, de 1,7 %.

Populacéo residente dos concelhos limitrofes ao municipio de

Lagoa

70000
60000
50000
40000
30000 55614
20000 40828 I
10000 22975

0

Albufeira Lagoa Portimao Silves
m 2011 = 2021

Gréfico 1- Populacéao residente dos concelhos limitrofes ao municipio de Lagoal Fonte: INE
A Unido das freguesias de Estdmbar e Parchal obteve uma evolugcdo populacional a

semelhanca da freguesia de Porches (11,9%) e freguesia da Unido das freguesias de Lagoa e

Carvoeiro (1,5%).

Por sua vez, a freguesia de Ferragudo manteve o nimero de habitantes entre 2011 e

2021.
Unidade Territorial  Populagdo Residente (ha)  EVOluco da
Freguesias Popu aga(c))
2011 2021 residente (%)
Ferragudo 1973 1973 0,0
Porches 2011 2250 11,9
Unido das freguesias
de Estobmbar e Parchal 9004 9361 40
Uni&o das freguesu@s 9987 10141 15
de Lagoa e Carvoeiro

Tabela 2- Populagéo residente das freguesias entre os censos 2011 e 2021 | Fonte: INE

A nivel dos grupos etarios, a Unido das freguesias de Estdmbar e Parchal, obteve um

decréscimo populacional no grupo etario dos 0 aos 14 anos (-5,1%), uma tendéncia
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semelhante na freguesia de Ferragudo ( -25%) e Unido das freguesias de Lagoa e Carvoeiro (-

16,7%). A freguesia de Porches por sua vez teve um aumento neste grupo de 10,3%.

Por sua vez, o grupo dos 15 aos 24 anos obteve um aumento de 2,1% na Unido das
freguesias de Estdmbar e Parchal e de 4,6% na Unido das freguesias de Lagoa e Carvoeiro,

enquanto nas outras freguesias houve uma diminuicéo.

No grupo dos 25 aos 64 anos, apenas a freguesia de Porches teve um aumento
populacional. Ja no grupo dos mais de 65 anos, todas as freguesias tiveram um aumento

populacional.

_ - Populacédo Residente 2021 (hab)
Unidade Territorial

0-14 15-24 25-64 65 ou mais
Ferragudo 177 162 990 644
Porches 290 208 1212 540
UHI?O das freguesias de 1402 1012 4939 2008
Estdmbar e Parchal
Unido das fregu§5|as de 1351 1095 5334 2361
Lagoa e Carvoeiro

. . Variagdo da Populagdo Residente 2011 -2021 (%)
Unidade Territorial

0-14 15-24 25-64 65 ou mais
Ferragudo -25,0 -3,6 -10,5 39,1
Porches 10,3 -9,6 7,0 40,3
Unido das freguesias de
Estémbar e Parchal e 2.1 2.9 38,7
Unido das freguesias de 16,7 46 35 316

Lagoa e Carvoeiro

Tabela 3- Populagdo residente por grupo etario entre os censos 2011 e 2021 | Fonte: INE

No que diz respeito ao saldo natural, verificou  -se no concelho de Lagoa um saldo natural
negativo, no qual houve 110 mortes a mais do que nascimentos em 2022. Esta tendéncia
seguiu -se no concelho de Portimao e Silves, ao contrario de Albufeira que teve um saldo
natural positivo.

Por sua vez, o saldo migratorio foi positivo no concelho de Lagoa e nos limitrofes a este,

0 que significa um resultado da diferenga entre 0 niUmero de pessoas que entraram nestes
municipios (imigrantes), que foi superior ao nimero de pessoas que sairam del a (emigrantes).
Apesar de positivo, o saldo migratério em Lagoa foi inferior (293) fa ce aos outros concelhos.

Estes dados justificam que o aumento populacional que se verificou nestes concelhos,

deveu -se essencialmente a migracao e nao a natalidade, visto que o aumento da populagdo

idosa contribui para um saldo natural negativo.



Municipio de Lagoa e 2022

seus limitrofes Saldo natural  Saldo migratério

Albufeira 16 446
Lagoa -110 293
Portiméo -39 640
Silves -206 548

Tabela 4- Saldo natural e migratorio no ano de 2022 | Fonte: INE

6.3. HISTORICO DOS LOTEAMENTOS NA ENVOLVENTE

Na envolvente urbana da area de intervencédo, foram desenvolvidos um conjunto

de loteamentos que se podem observar na imagem seguinte:
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Figura 31- Panorama geral dos loteamentos no contexto urbano | Fonte: Equipa do plano
Dos contiguos destacam -se:
- Loteamento 08/02 , tem como titular Ecotur Empre. Turis. Lda, localiza-se na

localidade de Calvario em Estémbar, com uma &rea de 23,254 m2, composta por 13 lotes

e 65 fogos, para usos de habitacdo. As habitacdes possuem  numero maximo de 3 pisos.
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Figura 32- Extrato do cadastro de loteamentos | Fonte: CM Lagoa

- Loteamento 09/74 que tem como titular David Jacinto e José Nunes Roque,
localiza -se na localidade de Serro dos Fitos em Estdmbar , composta por 6 lotes para usos

de habitacéo.




- Loteamento junto ao Plano de Pormenor proposto neste relatério, que tem como
requerente Co mperesa Lda, localiza -se em Estdmbar, compost o por 93 lotes para usos de

habitacéo.

Figura 34- Scan planta de loteamento Urbano contiguo ao Plano de Pormenor proposto

7. OPORTUNIDADE E OBJETIVOS PROGRAMATICOS E OPERACIONAIS

7.1. LOCALIZACAO
A localizagdo é em si mesma um Programa.
Efetivamente as boas acessibilidades e a curta distancia de um conjunto de nucleos
urbanos coesos, com car ater e identidade que oferecem diversos servicos  de qualidade S
acomecar naturalmente pela sede de concelho SlLagoa, garantem a este Projeto uma  mais -

valia e vocacéo inequivoca para o desenvolvimento de um Programa Residencial.
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