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1. INTRODUGAO

A 12 revisao do Plano de Urbanizagao da UP1 de Ferragudo ao Calvario, no Municipio de
Lagoa, adiante designado PU UP1, foi aprovado pela Assembleia Municipal no dia 12 de junho
de 2013 e publicado na 22 série do Diario da Republica n® 224, de 19 de novembro de 2013,
através do Aviso n° 14160/2013.

A elaboragao da revisdao PU da UP1, em 2013, teve como base os seguintes objetivos que

definem a sua estratégia de desenvolvimento territorial:

a) O reordenamento da area de intervengédo com vista a consolidagdo das areas urbanas e a
qualificagdo dos remates urbanos ao longo do perimetro urbano, adequando-o a
valorizagdo ambiental e paisagistica do local;

b) A consolidagdo da estrutura urbana, designadamente da que é determinada pelas
infraestruturas principais, pelos equipamentos coletivos e pelas areas de comércio e
servicos;

c) A promogdo da complementaridade entre usos e entre atividades;

d) A promocdo de uma adequada articulagao fisica e funcional, quer interna, quer com a
envolvente da area de intervengao;

e) A promogdo de uma distribuicdo equilibrada do alojamento destinado a populagéo
residente e do alojamento destinado a populagao sazonal,

f) A afetagdo do solo ndo edificavel a usos compativeis com a valorizagdo da estrutura
ecoldgica;

g) A garantia da sustentabilidade territorial, socioeconémica e ambiental da solugdo a
consagrar;

h) A salvaguarda e valorizagao do patriménio cultural histérico e arqueolégico.

Decorridos 10 anos de vigéncia do Plano (a rigor terminou a 19/11/2023) que face as
alteragdes legislativas entretanto ocorridas, que vieram mudar as regras relativas a

classificacdo dos solos impondo que os planos municipais em vigor integrem as novas regras
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de classificagdo e qualificagdo nelas previstas (designadamente o fim da classificagdo do
solo urbanizdavel) sob pena de suspensdo das normas do plano territorial que deveriam ter
sido alteradas e impedindo a pratica de quaisquer atos ou operagdes que impliquem a
ocupacao, uso e transformacgao do solo nestas areas, sem prejuizo do disposto no n° 3 do
artigo 82.° da Lei de Bases, importa proceder a alteragao do PU, de modo a adequar as novas
regras de classificagao e qualificagdo do solo, previstas na Lei n°® 31/2014, de 30 de maio, e

no Decreto-Lei n® 80/2015, de 14 de maio, nas suas redagdes atuais.

A decisdo de alterar este plano de urbanizacdo decorre, assim, de uma obrigacao legal

imposta pelo RJIGT, mais concretamente, com enquadramento no artigo 199.°, na sua

redacao atual.

A decisao foi tomada em reunido de camara publica, realizada no dia 10-12-2024, a qual
incluiu ainda a deciséao justificada de nao sujeitar este procedimento de dinamica a Avaliagao

Ambiental.

A decisao foi publicada em Didrio da Republica pelo Aviso n.° 11645/2022, de 7 de junho e,
posteriormente, e respetivas prorrogagdes de prazo pelas deliberagdes publicadas pelos
avisos n.° 8919/2024, de 26 de abril e n.° 2439/2025, de 27 de janeiro.

Os termos de referéncia aprovados em nada alteram os objetivos programaticos que
estiveram na origem da elaboragao do PU UP1, limitando-se estes objetivos a ser articulados
com as atuais regras de classificagdo e qualificacdo do solo previstas na Lei de Bases e no

RJIGT, nas suas atuais redagoes.

Ao nivel da execugao do Plano, serao clarificados os seus instrumentos de execugédo e a sua

aplicabilidade, face as atuais disposi¢coes do RJIGT.

Este procedimento de dinamica concretiza ainda a alteragcao de algumas regras urbanisticas

do PU, ao nivel do regulamento, e que estarao identificados mais adiante no presente relatério.
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O presente relatério pretende, assim, enquadrar tecnicamente a fundamentagao legal inerente

a obrigatoriedade de proceder a 12 alteragao da 12 revisao Plano de Urbanizagao da UP1.
2. ENQUADRAMENTO LEGAL

A 12 alteracdo da 12 revisdo do Plano de Urbanizacdo da UP1 aplicam-se os Decretos
Regulamentares n° 5/2019, de 27 de setembro e n® 15/2015, de 19 de agosto, relativos,
respetivamente, a conceitos de urbanismo e ordenamento do territério e de classificagao de
solo, e ainda o Decreto-Lei n.° 193/95 que acomodou o conteudo do Decreto regulamentar n.°
10/2009 com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 141/2014, de 28 de julho, quanto

aos principios e normas a que deve obedecer a produgao cartografica no territrio nacional.

Dado o ambito da alterag@o que se propde, considera-se que a mesma tem enquadramento
no disposto na alinea ¢) do n° 2 do artigo 115.° e do artigo 118.° do RJIGT, nos termos dos
quais a “alteracdo (...) dos planos territoriais incide sobre o normativo e ou parte da respetiva
area de intervengao e decorre (...) da entrada em vigor de leis ou regulamentos que colidam

com as respetivas disposigoes (...)".

Atento o ambito da alteragdo em causa, e considerando o disposto no artigo 120.° do RJIGT
e atentos os critérios referidos no artigo 3.° do Decreto-Lei n® 232/2007, de 15 de junho, a 12

Alteracao da Revisdo do PU da UP1 nao sera sujeita a Avaliagdo Ambiental Estratégica.
3. ANTECEDENTES

A revisdo do PDM de Lagoa' foi elaborada ao abrigo do novo RJIGT, o que determinou a
definicdo de um novo regime de uso do solo, principalmente no que toca a classificagao do
solo urbano, de acordo com os novos critérios e principios explanados na Lei de Bases, RJIGT

e respetivo decreto regulamentar. Desta forma, o PDM de Lagoa, ja ndo apresenta a categorias

T Publicado no aviso n.° 16179/2021, de 26 de agosto.
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de solo urbanizavel, sendo que o mesmo, atualmente, cinge-se ao solo totalmente ou
parcialmente urbanizado ou edificado.

Relativamente a classificagdo do solo do PDM, o Plano de Urbanizagdo mantém uma boa
parte do solo classificado como urbano, nas categorias dos espagos centrais, espagos
habitacionais consolidados, espagos habitacionais de alta densidade, espagos de atividades
econdmicas, espagos de equipamentos e espagos de turismo e ainda o solo qualificado como
“espagos verdes de recreio e produgao”, correspondendo a areas macro intersticiais do

modelo urbano definido pelo plano de urbanizagéo.
4. 0O NOVO CONCEITO DE SOLO URBANO

No regime juridico atual, o solo urbano ja nao é apenas aquele para o qual se reconhece uma
vocagado para urbanizagdo e edificagdo. Passa a ser, apenas, 0 solo que esta total ou
parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto a essa finalidade por um plano
territorial. Isto significa que a anterior categoria de "solo urbanizavel" foi eliminada da classe
de solo urbano, e muitos terrenos que estavam classificados como tal em planos anteriores,
mas nao tinham programacao aprovada, foram reconduzidos a classe de solo ristico para

combater a especulagao fundiaria e o imobilismo.
4.1. IMPLICAGOES PARA O SOLO "EXPECTANTE" E A "CLASSIFICAGAO EX NOVO"

Quando um municipio esta a rever ou a alterar o seu plano e tem solos que estavam
classificados como "urbanizaveis"? no regime anterior, a aplicagdo dos novos conceitos
determina uma classificagdo “ex novo". Esta classificagdo ndo se trata [nem deve ser
confundido] com a reclassificagdo de solo no sentido estrito do termo (e que se aplicaria a

um solo ja rustico a luz dos novos critérios). Para que estes solos "expectantes” possam ser

2 Ou seja, efetivamente "expectantes” ou "ndo programados" por ndo terem qualquer instrumento de programacgao
elaborado e aprovado para além do mero estatuto dado pela classificagdo do solo.

8 Ou seja, uma apreciacdo e ponderagao global da classificagdo do solo, por forma a demonstrar o cumprimento
dos novos critérios.
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classificados como urbanos sob os novos critérios, devem cumprir, cumulativamente, as

sequintes exigéncias:

Insercdo no modelo de organizagao do sistema urbano municipal ou intermunicipal.
Existéncia de aglomerados de edificios, populacdo e atividades geradoras de fluxos
significativos de pessoas, bens e informagao.

Existéncia ou garantia de provisdo de infraestruturas urbanas e de servigos
associados (transportes publicos, abastecimento de &gua e saneamento, energia,
telecomunicagdes) no horizonte do plano territorial, mediante a sua inscricdo no
respetivo Programa de Execugdo e nos Planos de Atividades e Orgamentos
Municipais.

Garantia de acesso da populagdo residente aos equipamentos de utilizagdo
coletiva que satisfagam as suas necessidades coletivas fundamentais.

Necessidade de garantir a coeréncia dos aglomerados urbanos existentes e a

contengao da fragmentacao territorial.

N&o pode decorrer dos critérios definidos (porque seria o contrario de planear) classificar

cada “parcela” ou “pedago” de territdério de forma isolada e descontextualizada do territorio

em que esta inserido, pois com isso deixariamos:

a)
b)
c)

frentes urbanas por rematar/consolidar;

situacdes de encaixe por resolver g;

areas intersticiais de vazios em meio urbano, desperdigando os proprios recursos
que os critérios assumem com o requisito a avaliar e a otimizar (acessos,

infraestruturas, equipamentos, transportes...).

Se assim ndo fosse, estar-se-ia a fomentar a existéncia de porgdes de territério que, ndo sendo

urbanos, também ndo tém qualquer vocagdao ou aproveitamento enquanto solo rustico,

traduzindo-se em “sobras”, ou seja, areas desocupadas e desqualificadas propicias a

progressao de matos e deposig¢ao de residuos no meio de areas urbanas.

Perante a auséncia de infraestruturas urbanas ou a falta de garantia da sua execucao

programada e financiada impede a classificacdo como urbano. No entanto, a lei admite que o
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solo que ainda nao esteja totalmente urbanizado ou edificado possa ser classificado como

urbano, desde que o municipio garanta a sua provisdo de infraestruturas e servicos no

horizonte do plano territorial.

E aqui que o Programa de Execucio e o Plano de Financiamento desempenham um papel

crucial.

4.2. O PAPEL DO PROGRAMA DE EXECUGAO E DO PLANO DE FINANCIAMENTO NOS

PLANOS TERRITORIAIS

Para que um solo "expectante" (no sentido de ndo estar totalmente urbanizado ou edificado)
seja classificado como urbano, é necessdrio que a sua urbanizagdo seja
devidamente programada e que a sua viabilidade econdmico-financeira seja demonstrada.
Esta programacao e viabilidade sdo asseguradas através da integragdo obrigatoria de
elementos especificos nos planos territoriais, nomeadamente o Programa de Execucgao e o

Plano de Financiamento®.

Todos os planos territoriais (Plano Diretor Municipal, Plano de Urbanizagdo e Plano de
Pormenor) devem ser acompanhados por um "programa de execugdo” e um "plano de

financiamento e fundamentacgdo da sustentabilidade econémica e financeira".

O programa de execugcdo deve identificar e programar as intervengdes consideradas

estratégicas, por prioridades, com descrigao e estimativa de custos e prazos de execugao.

0 plano de financiamento deve ponderar a viabilidade juridico-fundiaria e a sustentabilidade
econdémico-financeira das propostas, definir os meios e sujeitos responsdveis pelo

financiamento e estimar a capacidade de investimento publico.

4 Artigos n.° 146.° e 174.° do RJIGT.

10
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Os municipios devem elaborar um programa de financiamento urbanistico anual que integra
os investimentos plurianuais municipais na execugdo, conservagao e reforgo das

infraestruturas gerais, e a previsao de custos gerais de gestao urbanistica.

Em sintese, os critérios de classificagdo do solo como urbano estdo diretamente ligados e
dependem de programas de execugdo e planos de financiamento robustos. A mera
classificagdo sem o suporte de uma programacao detalhada e de um compromisso financeiro
explicito, validado e sujeito a prazos, ndo é suficiente para a sua efetivagdo e manutencgao,
refletindo uma abordagem que privilegia a sustentabilidade, a coeréncia urbana e a contengao

da fragmentacgao territorial
4.3. O PROGRAMA DE EXECUGAO

Este documento estabelece as agdes concretas para a execugdo do plano, definindo
o modo e os prazos em que estas se processam e identificando os responsaveis pela sua

concretizagao.

Para o solo que se pretende classificar como urbano, mas que ainda ndo possui as
infraestruturas necessarias, o Programa de Execugdo deve garantir a sua proviséo. Isto
implica, posteriormente, a inscrigao da programacao das obras de urbanizagcao nos planos de

atividades e nos orgamentos municipais. Esta inscricdo € a demonstracdo do compromisso

municipal em assegurar os meios técnicos e financeiros necessarios a urbanizacio.

Assegura, assim, que a classificagdo como urbano nao é apenas uma "mera previsdo de que

se vai fazer"', mas sim uma intengdo com compromisso temporal e financeiro.
O programa de execucgao deve ainda explicitar os objetivos das intervencdes estratégicas ou

estruturantes, a descrigdo e estimativa dos custos das agdes, e os respetivos prazos de

execucgao.

11
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4.4. O PLANO DE FINANCIAMENTO

Complementar ao Programa de Execucdo, o Plano de Financiamento é crucial para
demonstrar a sustentabilidade econdmico-financeira das propostas do plano. Deve identificar
0s sujeitos responsaveis pelo financiamento (municipio, administragdo central, privados) e

as fontes de financiamento contratualizadas (e o investimento publico).

Inclui a estimativa da capacidade de investimento publico e a ponderagdo da viabilidade

juridico-fundiaria das propostas.

Este documento ajuda a garantir que as opgoes de planeamento sdo realistas e exequiveis,
evitando que dreas sejam classificadas como urbanas sem a garantia de que as obras de

urbanizacgao e infraestruturacao serdo efetivamente realizadas. Trata-se de um dos elementos

mais _importantes do plano, permitindo a sindicincia de um planeamento responsavel e

sustentavel.

Em suma, o Programa de Execucdao e o Plano de Financiamento sdo os pilares que

conferem realismo, operatividade e responsabilidade as opcdes de planeamento municipal,

assegurando que a classificacdo do solo como urbano reflete um compromisso concreto e

vidvel com a sua efetiva urbanizacdo e ndo apenas uma intencdo especulativa. A néo

concretizacdo das operacdes urbanisticas dentro dos prazos previstos pode levar a

caducidade da opgao programatica.

Estdo assim langadas as bases para o procedimento de alteragao e adequacgao do plano as

novas e maiores exigéncias do RJIGT.
5. 0 PLANO DE URBANIZAGAO DA UP1

A area de intervengao do PU, com um total de 474 ha. O solo urbano do PU foi delimitado de

acordo com os objetivos programaticos fixados para o Plano, mantendo o seu modelo

12



\Z
Lla gQa -

12 alteragdo da 12 revisdo do Plano de Urbanizagdo da UP1 de Ferragudo ao Calvario

territorial de uma forma genérica e, simultaneamente, no espirito da lei, introduziu orientacdes

para_a programacao futura em termos de urbanizacio, estabelecendo prioridades e uma

transicao gradual entre as areas de maior centralidade e o “campo”, o reforco das novas

opcoes de acessibilidade a area urbana, reforcar o pargue habitacional pela definicdo de uma

majoracao para a criacao de habitacao a custos controlados, ambientalmente enquadradas e

sustentadas, e na programacao de novos equipamentos de uso coletivo.

Tendo em conta que o PDM de Lagoa, nos termos do n.° 3 do artigo 5.°, determina que o
regime de uso do solo é o definido pelo Plano de Urbanizacao® ¢, optou-se por realizar a anélise
ao zonamento em vigor, face as caracteristicas do tecido urbano e aos compromissos
urbanisticos existentes, procedendo a adequacéo da classificagao do solo urbano definida no
PDM ao modelo territorial do PU, que se pretende manter e melhorar, devidamente explicitada

no capitulo da qualificagdo do solo urbano.

Relativamente ao regulamento do PU, a classificagcdo e qualificagdo do solo encontra-se
consagrada nos seus capitulos Ill, desde o artigo 25.° ao artigo 51.°:

i. Solo rural:

Espaco de interesse agricola;

Espaco destinado a equipamento — campo de golfe.

ii. Solo urbano:

Espacos centrais;

Espacos residenciais;

Espacos de atividades econémicas;
Espacos de uso especial;

Espacos verdes.

5 Artigos 69.° e 70.° do RJIGT.
6 N&o havendo, desta forma, a coexisténcia de duas classificacdes do solo para a mesma area, sem prejuizo de
existirem normas dos respetivos regulamentos se poderem conjugar, expressamente, de forma supletiva.

13
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A estrutura ecoldgica do plano, dividida em estrutura ecoldgica principal e secundaria, foi
também consagrada no mesmo capitulo do regulamento do plano, entre o artigo 54.° e o
artigo 66.°, mantendo-se genericamente, com a presente alteracdo, a mesma solugéao

territorial.
5.1. PROGRAMAS E PLANOS COM INCIDENCIA NA AREA DO PU

Nos termos do n° 4 do artigo 76.° do RJIGT, proceder-se-a a identificacdo e ponderagao nos
diversos ambitos dos planos, programas e projetos com incidéncia na area de intervencgao do
PU, considerando os que ja existem e os que se encontram em preparagao, de forma a

assegurar as necessarias compatibilizagdes.
5.1.3. CONFORMIDADE E COMPATIBILIDADE DO PU com 0s IGT

A LBPSOTU define, nos artigos 38.°, n.° 2 e 39.°, n.° 3, o dever de coordenagao entre as
diversas politicas publicas com incidéncia territorial e a politica de ordenamento do territério
e de urbanismo e no artigo 44.° objetiva a relagao entre os programas e os planos territoriais,
através dos quais tais politicas sao prosseguidas. Nesse sentido, o n.° 3 deste artigo
determina, em concreto, que os planos territoriais de &mbito municipal’ devem “desenvolver
e concretizar as orientagdes definidas nos programas territoriais preexistentes de ambito
nacional ou regional, com os quais se devem compatibilizar”. Acrescenta o n.° 4 do mesmo
artigo que estes “devem ainda atender as orientagbes definidas nos programas
intermunicipais preexistentes”. Além do mais, o RJIGT estabelece também a obrigatoriedade
dos programas e planos territoriais indicarem expressamente “as disposigdes incompativeis
que determinam a sua alteragcao”, sempre que procedam a alteragao de programa ou de plano
territorial preexistente ou em preparacéo (n.° 5 do art.° 28.° do RJIGT e n.° 7 do art.° 44.° da
LBPSOTU).

"PDM, PU e PP.

14
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E neste quadro legal que o presente capitulo se fundamenta, do qual resultara a elaboracéo
de uma anadlise da compatibilidade e conformidade com os instrumentos de hierarquia

superior, analisados neste capitulo, como sejam:

O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio (PNPOT)?;

O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve)®;
Plano de gestdo da ZEC de Arade/Odelouca (PTCON0052)

PGRI da RHS;

O PDM de Lagoa'®.

® o 0o T o

5.1.4. PNPOT

Dos 10 (dez) compromissos assumidos pelo PNPOT para o territério e diretrizes de
coordenacao e articulagdo que define relativamente aos PU, o PU da UP1 apresenta um forte

alinhamento e articulagao.

Relativamente aos compromissos e com os quais o PU da UP1 responde integralmente
(referindo os compromissos que mais se relacionam com o PU), destaca-se a énfase numa
abordagem para a sustentabilidade, incontornavelmente, orientada para a diminuigao dos
riscos e pela eficiéncia do territério. Nesse sentido dirigem-se expressamente as orientagoes
no ambito do clima e riscos associados, da hidrografia e hidrologia onde sdo mantidas as
preocupagdes com a salvaguarda das cheias e inundagdes, ou nas orientagdes em matéria
de valorizagdo ambiental e paisagistica da linha de agua, designadamente do Barranco do

Regato, opgao também ja refletida no plano.

8 ein.°99/2019, de 5 de setembro.

9 Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 102/2007, de 3 de agosto, retificada pela Declaragao de Retificagdo n.°
85-C/2007, de 2 de outubro e alterada pela Resolugé@o de Conselho de Ministros n.° 188/2007, de 28 de dezembro.
10 Aviso n.° 16179/2021 - Revisdo do PDM de Lagoa.
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0 PU da UP1, em articulagdo com o PNPOT, contribui para reforgar a atratividade territorial, a
concentragao urbana e as sinergias entre espagos, de acordo com o que é definido pelas suas

diretrizes.

Como tal, o PU da UP1 esta em conformidade com o PNPOT.
5.1.5. PROT ALGARVE

Nos termos da alinea a) e b) do n.° 1 do art.° 41.° da LBPSOTU, os programas regionais, de
que o PROT Algarve (PROT Algarve) é exemplo, estabelecem “as opgOes estratégicas de
organizagao do territorio regional e o respetivo modelo de estruturagao territorial, tendo em
conta o sistema urbano, as infraestruturas e os equipamentos de utilizagdo coletiva de
interesse regional, bem como as areas de interesse regional em termos agricolas, florestais,
ambientais, ecologicos e econdmicos, integrando as redes nacionais de infraestruturas, de
mobilidade e de equipamentos de utilizagdo coletiva com expressao regional” e ainda as
“grandes opgoes de investimento publico (...)". Nestes moldes considera a LBPSOTU, no n.° 2
do mesmo artigo, que os programas territoriais “constituem o quadro de referéncia
estratégico para a elaboragdo dos programas intermunicipais e dos planos territoriais de

ambito intermunicipal e municipal”.

Do ponto de visa do sistema urbano, assumido como um sistema estruturante, o PROT
Algarve considera importante “apostar (...) num sistema em que as especializa¢des funcionais
de cada centro se traduzam em complementaridades na rede urbana regional, por sua vez
integrada nas redes nacional, ibérica e europeia, € que o conjunto da «constelagao» se
comporte com harmonia e coeréncia” (pp. 4962), reforcando assim a competitividade dos
aglomerados e robustecendo a economia local. “E nesse sentido que se propde a
consolidagao de um sistema policéntrico, apoiado nas complementaridades entre os diversos
centros urbanos, de forma a criar aglomeragbes que permitam um elevado nivel de
competitividade e uma boa insergado nas redes urbanas nacional e europeia. A diferenga

existente entre o conjunto urbano polinucleado atual e o policentrismo proposto radica (...), no
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grau de complementaridade e interagdo entre areas urbanas distintas, de forma a gerar

sinergias qualificadoras e de reforco da competitividade do conjunto” (pp. 4963).

No PU da UP1, apesar de se reconhecer uma leitura atualizada do PROT Algarve, nalgumas
matérias, ajustando-o as novas dinamicas territoriais e quadro legal eficaz em matéria de
ordenamento do territorio, reconhece-se o caracter superior do plano regional com o PU,

sempre que oportuno, mantendo-se a respetiva articulagdo e conformidade.

0 PU da UP1 mantém a compatibilizagdo com o PROT Algarve nas matérias de regime de uso

da componente rustica do solo na area de intervencgao do plano de urbanizagao.
5.1.6. PLANO DE GESTAO DA ZEC DE ARADE/ODELOUCA (PTCON0052)

A presenta alteragao é contemporanea a elaboragao do plano de gestdo da ZEC de Arade
Odelouca, procurando analisar e compatibilizar os aspetos que o PU devera respeitar ou, pelo

menos, Nao agravar a situagao atual.

De acordo com a informacao disponibilizada pelo ICNF, no contexto da elaboragao do plano
de gestao, verifica-se que o regime de uso do solo nao é alterado no presente procedimento,
isto é, ndo existe mais afetagao de solo a urbanizagao e edificacédo para além do que o plano

de urbanizagao atual ja preconiza.
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O PDM de Lagoa, revisto recentemente, integrou no seu regulamento, designadamente em

contexto da sua Estrutura Ecolégica Municipal (EEM), um conjunto de condigdes e interdicdes
na area de intervengao da ZEC. No entanto, é referido o seguinte:

a. 0 normativo da EEM que se refere a area de intervencao da ZEC Arade Odelouca, de

acordo com o n.° 4 do artigo 10.° do regulamento do PDM, revela-se algo confuso pois,

para além de determinar situagdes concretas sujeitas a interdigao e condicionamentos

que nao decorrem de disposigdes legais de nivel superior, sendo que muitas dessas

interdicdes ndo sdo, sequer, normas de incidéncia territorial urbanistica'’, ainda se

contradiz com o n.° 6, referindo-se em concreto a area da ZEC, “ficam sujeitas a parecer
vinculativo do Instituto da Conservagao da Natureza e das Florestas, as alteragbes do
uso do solo, incluindo as reconversées culturais, que impliquem alteragdo da utilizagdo
e as alteragbes culturais que impliquem padrées de cobertura ou técnicas diferentes”.
Parece-nos que este Ultimo nuimero pretendeu ir ao encontro do artigo 9.° do DL
140/99, de 24 de abril, ainda assim, ndo o faz da forma mais adequada quando os dois

ndmeros se conjugam.

" De acordo com o n.° 5 do artigo 3.° do DL n.° 80/2015, de 14 de maio e com o n.° 4 do artigo 46.° da Lei n.°
31/2014, de 30 de maio.
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b. Tendo o plano de gestdo da ZEC sido elaborado e sujeito a participagdo publica
recentemente, parece ser mais oportuno e adequado proceder a adequagao do regime
do uso do solo aos objetivos do novo plano e ndo das condigbes definidas pela EEM
do PDM.

5.1.7. PGRIDA RH8

A entrada em vigor dos PGRI implica que os planos territoriais preexistentes tenham de
incorporar de forma coerente e integrada as orientagdes e diretrizes dos PGRI, sendo fixado
um prazo para conclusdo do procedimento de alteragdo ou de revisdo daqueles planos.
Acresce que, em cumprimento do disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 51.° do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.°
80/2015, de 14 de maio, foram identificadas como objetivamente incompativeis com o
modelo territorial dos PGRI as disposi¢cdes dos planos territoriais preexistentes que o
contrariam em matéria de edificabilidade e de alteragao de uso. Estas disposi¢des devem ser

objeto dos procedimentos de alteragdo previstos nos artigos 119.° e 121.° do RJIGT.

As normas passiveis de transposicao para o presente plano de urbanizagao alteram o
conteudo do artigo 12.°, que ja era referente a condicionalismos a inundagdes, passando a
conter todo o normativo referente ao PGRI na area de intervenc¢ao do plano e tendo em conta
que a classe de perigosidade baixa/muito baixa incidente, ndo se justificando, naturalmente,

transpor normas das restantes classes.

Foram também selecionadas as normas nos termos do n.° 5 do artigo 3.° do RJIGT.

O artigo 30° continua a fazer a regulacdo das restantes areas inundaveis na darea de

intervencao do plano de urbanizagao e que incidem no barranco do Regato, em Ferragudo.
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5.1.8. PDM DE LAGoA

A conformidade e compatibilidade do PU da UP1 com o PDM de Lagoa eficaz'? deve ser
aferida em relagé@o a estratégia municipal de ordenamento e desenvolvimento do territorio,
respetivos objetivos e modelo de desenvolvimento territorial, bem como ao ordenamento e

condicionantes.

As alteragdes a introduzir ao PU, no ambito da presente proposta de alteragdo, serdo

conformes com a estrutura de ordenamento do PDM e o seu respetivo normativo legal.

No entanto, a revisdo do PDM n&o traduziu a delimitacdo do solo urbano deste plano de

urbanizacio na respetiva planta de ordenamento, criando uma desarticulacéo [aparente] entre

a classificacdo do solo entre os dois planos.

Esta desarticulagao foi salvaguardada mantendo o plano de urbanizagédo da UP1 em vigor até
ao momento da sua adequagao ao novo regime de uso do solo, nos termos do artigo 199.° do
RJIGT.

Desta forma, entende-se que a ponderacao da classificagdo do solo do plano de urbanizagao
devera ser feita em sede da sua realidade e dos seus objetivos e nao replicar a classificagao
do solo do PDM para a area de intervengao do PU. Assim devemos:
a) Ter presente que a revisdo do PDM, na sua estratégia municipal e ordenamento, ndo
tendo ponderado nesse procedimento, por nao ter sido oportuno fazer a avaliagdo a
dindmica da cidade a esta escala, ndao reconheceu o solo urbano da &area de

intervengcao do PU da UP1, considerando apenas o existente e ignorando a sua

estratégia territorial, verificando-se agora que a classificacdo do solo do PU cumpre,

na generalidade, com os critérios de classificacdo de solo urbano, ponderacao

devidamente explicitada mais adiante;

12 Aviso n.° 16179/2021, de 26 de agosto de 2021.
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b) Tendo sido esta uma abordagem peregrina, excecionalmente conservadora e ausente
de estratégia de planeamento, visto que a pratica mostra-nos que em momentos de
alteragao ou revisao dos PDM sdo assumidas as areas de intervencgao dos seus planos
de urbanizagdo ou planos de pormenor como solo urbano [ou aquele que estiver
assumido como tal] precisamente porque que a respetiva estratégia do aglomerado
urbano [cidade, vila, ..] ndo é ponderada ao mesmo tempo que se altera a estratégia
de todo o territério municipal. Além disso, a classificagdo do solo ndo teve como
principio a plenitude dos critérios de classificagdo do solo constantes no Decreto
Regulamentar n.° 15/2015, mas sim tendo em conta o conceito de solo urbano de

acordo com a alinea a) do n.° 2 do artigo 71.° do RJIGT, tratando-se este de um

conceito genérico e insuficiente para proceder adequadamente, s6 por si, a

classificacdo do solo.

Com efeito, poderao surgir situagdes de desfasamento ao nivel da classificagado do solo entre
os dois instrumentos. No entanto, e no seio do modelo territorial do plano de urbanizagao.
apenas esta a ser alterada a sua qualificacdo [a sua vocacdo] do solo urbano do plano de

urbanizagdo no cumprimento dos critérios de classificagdo e qualificagdo do solo™.

6. CONTEUDOS SUJEITOS A ALTERAGAO

6.1. CONTEUDO MATERIAL

Conforme disposi¢des constantes do artigo 99.° do RJIGT, para a 12 alteragdo do PU foi
adotado o conteudo material apropriado as condi¢des da area territorial abrangida, tendo em
consideragao os compromissos urbanisticos existentes, e os objetivos fixados nos termos de

referéncia, focados na adequacéo as novas regras de classificacdo e qualificacdo do solo,

nomeadamente:

3 A nova qualificagdo do solo urbano, com areas devidamente programadas ao abrigo dos novos critérios de
classificagéo de solo urbano e que, a data da revisdo do PDM, ndo foram ponderadas ou por falta de oportunidade
ou por néo terem sido avaliadas pormenorizadamente em simultaneo [pois ndo era o momento], das necessidades
estratégicas na area de intervengao do plano de urbanizacgéo.
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a) A concecao geral da organizagao urbana, a partir da qualificagdo do solo, definindo a
rede viaria estruturante, a localizagdo de equipamentos de uso e interesse coletivo, a
estrutura ecoldgica, bem como o sistema urbano de circulagéo, de transporte publico
e privado e de estacionamento;

b) A definigdo do zonamento para localizagio das diversas fungdes urbanas,
designadamente habitacionais, comerciais, turisticas, de servigos, industriais e de
gestao de residuos, bem como a identificagdo das areas a recuperar, a regenerar ou a
reconverter;

c) Osindicadores e os parametros urbanisticos aplicaveis a cada uma das categorias e
subcategorias de espagos.

d) A delimitagdo e os objetivos das unidades ou subunidades operativas de
planeamento e gestao, a estruturagao das agdes de compensacao e redistribuicao de

beneficios e encargos e a identificagao dos sistemas de execugao do plano.
6.1.3. CONTEUDO DOCUMENTAL

Conforme disposi¢coes constantes do artigo 100.° do RJIGT, o conteudo documental da 12
alteragdo do PU foi adaptado ao contelido material e aos pressupostos acima descritos, pelo
que o conteddo documental deste procedimento de dinamica € composto pelos seguintes
elementos:

a) Regulamento;

b) Planta de zonamento, a escala 1:5000.

c) Planta de zonamento: outros limites ao regime de uso, a escala 1/5.000;

d) Planta de condicionantes, a escala 1:5000.
A presente alteracdo do plano de urbanizagdo é, ainda, acompanhada pelos seguintes
elementos:

e) Relatdrio, que fundamenta a alteracdo do plano;

f) Programa de execugao;

g) Plano de financiamento;

h) Planta dos compromissos urbanisticos;
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i) A ficha dos dados estatisticos é preenchida online, na plataforma SSAIGT, aquando da

submissao para fins de depdsito e publicagao da presente alteragao.
7. APROPOSTA DE ALTERA(;Z\O DO PLANO

A 12 alteracao da 12 revisdo do PU da UP1 nao ira sofrer alteragdes significativas dos objetivos

programaticos originais, mantendo-se o conteudo apresentado na introducao do relatério.

Séao acrescentados quatro novos objetivos, que complementam os existentes, e justificam a
presente alteracao:
a) Adequagdo do plano de urbanizagdo ao novo enquadramento legal aos novos
conceitos e principios que determinam a classificagao e qualificagdo do solo, através
de introdugdo de pressupostos de execugdo que permitem langar as bases para a
futura urbanizagdo programada, em dareas concretas evitando a urbanizagdo em
espagos sem critério através de PP com efeitos registais;
b) Melhoria da articulagéo fisica e funcional dos diferentes espagos, através da definigao
de novas infraestruturas de circulagao;
c) Satisfagdo das necessidades de espacgos afetos ao estddio municipal, principalmente
na introdugao de novas valéncias;
d) Definigao de indicadores urbanisticos por forma a contribuir para um maior equilibrio
equitativo no acesso a habitagdo garantindo que uma quota da area habitacional

prevista se destine a habitagao a custos controlados.

Estes objetivos programaticos serdo articulados com as atuais regras de classificagao e

qualificagao do solo previstas na Lei de Bases, e no RJIGT, nas suas atuais redagoes.

Ao nivel da execugéao do Plano, serao clarificados os seus instrumentos de execugédo e a sua

aplicabilidade, face as atuais disposicoes do RJIGT.
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7.1. ANALISE COMPARATIVA SOBRE OS CRITERIOS DE CLASSIFICAGAO DO SOLO
DEFINIDOS PELOS DR N.° 11/2009 EDR N° 15/2015

As diferencgas entre os critérios de classificagdo do solo como urbano, conforme estabelecido
nos Decretos Regulamentares de 2009 e 2015, podem ser analisadas comparando os seus
objetivos, definicdes e os critérios especificos aplicaveis. Se, na generalidade, os dois
decretos regulamentares sdo em tudo semelhantes, existem alteragdes pontuais importantes

que se diferenciam e que, em suma, se traduzem nos pontos seguintes:
Defini¢ao do solo urbano: O DR n° 15/2015 muda a defini¢gao de solo urbano para aquilo que
esta "total ou parcialmente urbanizado ou edificado" e, crucialmente, elimina a categoria de

"solo urbanizavel".

Requisitos para infraestruturas: O DR n°® 15/2015 torna mais rigorosa a garantia de provisao

de infraestruturas, exigindo a sua inscricdo no programa de execucido e nos planos de

atividades e orcamentos municipais. Ao contrario da prética e do que se vem a afirmar [com

excecdo de raros exemplos], a demonstracdo da sustentabilidade das opgdes ndo se restringe

apenas em momento de reclassificacdo do solo. E sim, um requisito transversal aos planos

territoriais' como forma de demonstrar a viabilidade econdmica financeira das opcoes

[programadas] pelo plano.

Novo critério de coeréncia: O DR n° 15/2015 adiciona o critério da "necessidade de garantir a
coeréncia dos aglomerados urbanos existentes e a contencdo da fragmentacao territorial",

visando um desenvolvimento urbano mais planeado e menos disperso.

Estas alteracdes refletem a politica mais forte [do novo RJIGT] virada para a contencédo da

expansao urbana e valorizacao das areas urbanas existentes, privilegiando o solo urbano que

ainda tem caracteristicas para ser classificado como tal, na légica do aproveitamento do solo

4 Artigos 146.° e 174.° do RIJGT.
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ainda disponivel, na coeréncia e no desenvolvimento harmonioso da cidade e da

sustentabilidade das opcdes inscritas no programa de execucdo, combatendo o aumento

indiscriminado dos perimetros urbanos e a especulacdo fundidria.

7.2. ADEQUAGAO AS NOVAS REGRAS DE CLASSIFICAGAO DO SOLO

No atual quadro legal [artigo 71.°, n.° 2, alinea a) do Decreto-Lei n.° 80/2015], o solo urbano
passa a ser: “... 0 que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em
plano territorial a urbanizagéo ou edificagdo”, mantendo-se de uma forma genérica, a atual
delimitagdo. Ainda assim, procede-se a reclassificagao de espagos urbanos para solo rustico,
por ndo cumprirem com os critérios gerais de classificagdo do solo, e outros ajustes que se

justificam realizar a nivel local, apresentados no presente relatério.

A delimitacdo da area classificada como solo ristico tem enquadramento na alinea e) do n°®
2 do artigo 6.° do DR n° 15/2015, de 19 de agosto, visando a afetagdo a espagos agricolas e
dos espacos destinados ao campo de golfe associados ao empreendimento turistico previsto
a nascente, que nao se classificam como solo urbano.

A delimitag@o da area classificada como solo urbano observa, cumulativamente, os critérios

de classificagdo consagrados no n° 3 do artigo 7.° do DR n°® 15/2015, de 19 de agosto':

Como se pode observar, subsiste alguma discricionariedade em termos de classificagado do

solo urbano, mas apenas para o solo “que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado”.

Com efeito, se os solos se encontrarem ja urbanizados, ainda que parcialmente (isto é,
dotados de infraestruturas urbanisticas que permitam uma sua utilizagdo urbana), ou

edificados, tenderdo a ser classificados de urbanos.

5 Esta norma veio dar reposta & duvida que se levantou a propésito da al. a) do n.° 2 do art.° 71 do RJIGT,
nomeadamente a de apurar se o solo urbano correspondia somente ao que esta total ou parcialmente urbanizado
de facto ou se abrangeria também os espacgos intersticiais ou carentes de colmatagéo urbana que, pese embora
ndo estejam urbanizados ou edificados, estdo definitiva e irreversivelmente destinados a finalidade urbana,
mormente por via da sua localizagdo em relagdo aos espagos urbanizados e edificados existentes.
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Da mesma forma, decorre da lei - 0 conceito - que um solo, para ser classificado de urbano,

ndo basta estar total ou parcialmente urbanizado ou edificado, sendo ainda necessario [uma

exigéncia cumulativa] que o plano o afete a urbaniza¢do ou edificacdo, entenda-se, areas

programadas em plano afetas a urbanizagéo.

A norma transitéria’ da LBGPPSOTU determina a integragdo das areas com urbanizagéo
programada em solo urbano, aquando da elaboragao, alteragdo e revisao dos respetivos
planos territoriais, até a execugao das obras de urbanizagao. E, como forma de adequagéao a
lei, sdo integrados os solos, para além dos que estao total ou parcialmente urbanizados ou
edificados’’, os solos com urbanizagao programada, designadamente os sujeitos a operagoes

de loteamento.

Entende-se, assim, que a presente norma transitéria pretendeu, como forma de simplificagao
da adequagao as novas regras de classificagdo do solo, considerar estas areas como solo
urbano nesta fase, sem prejuizo que em futuros procedimentos de alteragdo ou revisao de
planos, e sem prejuizo dos atos juridicamente consolidados, ndo possa ocorrer a sua
reclassificagao para solo rustico, caso essa opgao se justifique em situagdes de auséncia de

execucgao ou de alteragdes na estratégia territorial do plano.

Dispomos, assim, de orientagao e enquadramento suficientes no cumprimento do objetivo

genérico da contencgao edificatéria.

Justifica-se, ainda neste ambito, uma nota relativa a questdo do “solo urbanizavel”, isto é,

daquele solo que, estando destinado pelo plano para o processo de urbanizagao e edificacao

ndo estd ainda (totalmente) urbanizado ou edificado hem tem programa aprovado para o

efeito.

16 n.° 3 do artigo 82.° da Lei 31/2014, de 30 de maio, na sua redag&o atual.

17 De referir que o RJIGT refere “ou” e ndo “e”, na primeira parte do conceito, ndo sendo, portanto, caracteristicas
cumulativas.
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A Lei exprime com clareza que deixa de existir solo com este estatuto. Mas, no territorio,

adotando uma linguagem mais técnica, o solo urbanizavel ndo desaparece totalmente sendo

que, caso cumpram os critérios de classificacao do solo, deverao ser integrados na classe

de solo urbano. E o caso de prédios que, embora ndo estejam ainda urbanizados e/ou

edificados, estdo integrados em conjuntos que o sejam parcialmente.

Assim, sempre que existam “vazios urbanos” dentro da cidade (intersticios por ocupar do
tecido urbano), ndo faz sentido que estes solos sejam classificados como solo rustico (ndo
s6 como boa pratica de planeamento mas também porque este exercicio esta estabelecido
como um dos critérios para a classificagdo do solo como urbano'®), devendo antes serem
assumidos como espacgos de estruturagao e/ou colmatagao do tecido urbano destinados e,
por isso, a ser parcelados, infraestruturados e edificados. Em causa estardo, na pratica,
prédios ou conjuntos de prédios de facto urbanizaveis que se justifica manterem o estatuto

de solo urbano ou, assumindo de outra forma, que nao se justifica terem a classificacdo de

solo rustico para, posteriormente [ap6s a adequacéo da classificacdo do solo], serem sujeitos

a sua reclassificacdo por intermédio de PP com efeitos registais.

Neste contexto, sdo explicitados os critérios' que suportam a presente proposta de alteragéo
da classificagao do solo:

a) Na drea urbana do plano de urbanizagdo, formada pelos aglomerados urbanos

localizados entre Ferragudo e o Calvario, residem aproximadamente 9000 habitantes,

sendo desta forma, a drea urbana com maior nimero de residentes do concelho de

Lagog;
b) Toda a sua area urbana, separada apenas pelo rio Arade, estd a menos de 5 minutos

da cidade de Portimdo, formando assim um conjunto urbano onde residem
aproximadamente 60 000 habitantes, com procura e concentragdao de atividades

terciarias ligadas ao ensino superior, salde, cultura, sector financeiro e atividades

8 “Em linha com a eliminacéo, pela Lei dos Solos, dos Solos Urbanizéveis haverd que conter a expanséo urbana,

privilegiando a colmatagdo de vazios urbanos e solos expectantes, rentabilizando as dreas infraestruturadas
existentes.” (DGT, 2020, GUIA PDM GO).
"9 Traduzindo no territério os critérios do n° 3 do artigo 7.° do DR n° 15/2015, de 19 de agosto.
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logisticas relacionadas com o comércio regional e nacional. Assim, é possivel afirmar
que se esta perante uma area urbana claramente polarizada por Portimao onde os
fluxos de populagao, bens, informacgéao e interdependéncias sdo muito significativos.
A oferta de equipamentos de uso coletivo é grande e diversificada e facilmente
acessivel a toda a populagao;

c) A oferta de transporte publico, no qual se inclui servicos de taxi e de transporte
individual de passageiros, cobre a totalidade da area urbana, utilizando como critério
a distancia de 300 m?° e o conceito dos 15 minutos?' a partir dos pontos de servigo
de transporte publico e que se interligam com as cidades de Portiméo e Lagoa;

d) Tendo em conta a rede de infraestruturas existente verifica-se que a drea urbana
(consolidada e a consolidar) estdo servidas, na sua totalidade, por infraestruturas

urbanas (arruamentos, dgua e saneamento). Para as areas que ndo se encontram

servidas por infraestruturas na situacao descrita anteriormente optou-se, sempre que

gue o territério assim o exija, pela sua transformacao através de Unidades Operativas

de Planeamento e Gestdo (UOPG) nas quais a Cdmara Municipal demonstra a garantia

a _execucao das infraestruturas, espacos verdes e equipamentos, recorrendo ao

sistema de execucdo que mais se adequa, inscrevendo as intervencdes no programa

de execucdo e no plano de financiamento, programando temporalmente a sua

execucao.
e) As areas urbanas que integram o programa de execugao garantem assim a coeréncia

e a articulacdo com o solo efetivamente urbanizado e edificado permitindo colmatar,

prolongar e interligar os arruamentos existentes, criando alternativas a circulacao

rodovidria, com uma estratégia definida para a promocao de habitacdo a custos

acessiveis e de incentivo a reabilitacao urbana, permitindo ainda criar condicées para

a expansao de equipamentos de uso coletivo, de espacos publicos de qualidade, no

respeito pelas alteracoes climaticas e na racionalizacdo do consumo de aqua.

20 Critério utilizado pelo IMT para a localizagdo dos pontos de servigo de transportes publicos.
21 Conceito urbano residencial no qual a maioria das necessidades diérias pode ser atendida a pé ou de bicicleta
a partir das casas dos moradores.
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7.2.3. QUALIFICAGAO DO SOLO RUSTICO

A qualificagdo do solo rustico segue o conceito fixado no artigo 12.° do DR n° 15/2015, de 19

de agosto, e obedece aos critérios de qualificagdo consagrados no artigo 16.°.

Nas categorias elencadas no artigo 17.° do DR n°® 15/2015, de 19 de agosto, o solo rustico do
PU mantém a qualificagao na categoria dos espagos agricolas que atualmente vigora no limite
sul da area de intervengao, com igual delimitagao, optando por adotar a subcategoria prevista
na alinea b) do n® 3 do artigo 18.° do mesmo diploma — Outros espacos agricolas — pelo facto

de esta area corresponder a espagos com aptidao agricola.

A qualificagdo do solo rustico, no limite nascente da area de intervengao do PU tem
fundamento artigo 23.° do DR n° 15/2015, de 19 de agosto, e sdo caracterizadas como
categorias destinadas a infraestruturas ou a outros tipos de ocupagcao humana que nao
impliquem a classificagdo do solo como urbano, designadamente permitindo usos multiplos.
Neste caso, trata-se de espacgos destinados a construgdo do campo de golfe em contexto do

desenvolvimento do empreendimento turistico.

Nestes termos, a categoria adotada para a area do parque verde que integra o solo rustico do
PU é designada por Espago destinado a campo de golfe e tem enquadramento na alinea c) do
n° 2 do artigo 23.° do DR 15/2015, de 19 de agosto, por se tratar de uma ocupagao compativel
com o estatuto do solo rustico, consagrado no artigo 6.° do mesmo diploma, nomeadamente
no seu n° 1 e na alinea g) do seu n° 2. A delimitagdo desta categoria integram parcialmente

area integrada na RAN, e que se conforma com o mesmo regime.

Os espacos agricolas acomodam, ainda, os espagos de atividades econdmicas e turisticos
que nao tém qualquer compromisso, grau de execugdo, instrumento de programacgao
aprovado ou que cumpram os critérios de classificacao do solo urbano do DR 15/2015 e que,
desta forma, ndo podem manter as condi¢gdes que os qualificavam como solo urbanizavel

sendo o mesmo reclassificado para solo ristico nos termos do artigo 73.° do RJIGT.
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7.2.4. QUALIFICAGAO DO SOLO URBANO

A qualificagdo do solo urbano segue o conceito fixado no artigo 12.° do DR n° 15/2015, de 19

de agosto, e obedece aos critérios de qualificagdo consagrados no artigo 24.°.

0 artigo 25.° do DR n°® 15/2015, de 19 de agosto, consagra as categorias passiveis de serem

delimitadas em solo urbano, as quais podem ser desagregadas em subcategorias adequadas

a estratégia de desenvolvimento local e ao modelo de organizagéo espacial do territorio.

Assim, as categorias que definem o solo urbano do PU sao alteradas e adotadas as seguintes

em funcdo do ambito especifico do presente procedimento:

1)

Espacos centrais (ex-espago antigo ou histérico urbano consolidado), correspondendo ao
nucleo antigo a tradicional de Ferragudo com usos mistos que integram fungdes
habitacionais e uma concentragao diversificada de atividades tercidrias, desempenhando,
pelas suas caracteristicas, fungées de centralidade. Mas, principalmente, importante
pelas suas caracteristicas arquiteténicas e paisagisticas (trago tradicional algarvio
conjugado com o rio Arade e brago do rio), carece de ser considerado urbanisticamente
tanto na logica da conservagao e reabilitagdo urbana sem cristalizar o tecido urbano,
conciliando o modernismo com o tradicional portugués. Em termos de consolidagao
cumpre com o conceito de area urbana consolidada, presente no DR 5/2019,
designadamente em termos do seu preenchimento do edificado (pelo menos 2/3 da area

total??).

Espacos habitacionais (ex-espago habitacional urbanizado), correspondendo a dreas que
se destinam preferencialmente ao uso habitacional, podendo acolher outras utilizagdes

compativeis com o uso habitacional e que se desagrega nas seguintes subcategorias:

a) Espagos habitacionais antigos, (ex-espacgo habitacional antigo ou histérico urbanizado

consolidado) correspondendo aos nucleos antigos e tradicionais do Parchal, da

22 Conceito/defini¢cdo de area urbana consolidada referido no DR n°® 5/2019, de 27 de setembro.
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Mexilhoeira da Carregagao e da frente ribeirinha de Ferragudo na margem direita do
barranco do Regato, cujas caracteristicas atuais nao justificam a sua integragao nos
espagos centrais, apesar de conterem alguma centralidade ao nivel das suas fungoes.
Foi ainda integrado nesta categoria o nucleo antigo do Calvario. Em termos de
consolidagdao cumpre com o conceito de area urbana consolidada, presente no DR
5/2019, designadamente em termos do seu preenchimento do edificado (pelo menos

2/3 da area total).

b) Espagos habitacionais consolidados (ex-espago habitacional urbanizado
consolidado) correspondendo a areas totalmente infraestruturadas ou edificadas
(consolidadas) decorrentes da execugdo de loteamentos, a grande maioria
decorrentes da primeira versao do plano de urbanizagdo, ou mesmo anterior a este.
Em termos de consolidagdo cumpre com o conceito de area urbana consolidada,
presente no DR 5/2019, designadamente em termos do seu preenchimento do
edificado (pelo menos 2/3 da drea total). Foram ainda integradas areas que estavam
qualificadas como espacos habitacionais a consolidar e que, entretanto, dado o grau

de execucdo, justifica-se a sua integragdo na presente subcategoria.

c) Espagos habitacionais a consolidar (ex-espago habitacional urbanizado a consolidar)
ndao cumprem o conceito de darea urbana consolidada, presente no DR 5/2019,
designadamente em termos do preenchimento do edificado (pelo menos 2/32% da area
total) sendo que, desta forma, ndo integram as categorias de uso descritas
anteriormente. Correspondem, no entanto, a areas abrangidas por operagbes de
loteamento tituladas e/ou totalmente infraestruturadas e parcialmente edificadas ou
ainda com areas que, pelas caracteristicas da sua envolvente, sdo de colmatagao, ndao

se enquadrando nos objetivos de classificagao do solo como rustico.

d) Espagos habitacionais de urbanizagao programada (ex-espaco habitacional

urbanizavel) correspondendo a qualificagdo de dreas prioritarias de estruturagédo do

23 Conceito/defini¢cdo de area urbana consolidada referido no DR n°® 5/2019, de 27 de setembro.
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solo urbano?, criadas essencialmente, com uma estratégia comum: responder a

satisfacdo de caréncias habitacionais e a melhoria dos acessos e da circulacdo em

locais estratégicos, no cumprimento dos critérios de classificacdo do solo urbano.

Estas areas correspondem a espagos que, pelas suas caracteristicas e em razao da
sua localizagé@o e enquadramento perante modelo territorial do plano, sdao areas que
cumprem com os critérios de classificagdo do solo, ainda que nao estejam
infraestruturadas. Por esta razdo, o plano de urbanizagéo [agora alterado] demonstra
a garantia e sustentabilidade das operagdes que se pretendem realizar dentro dos

prazos estabelecidos.

Sé&o descritos, de seguida, os critérios especificos?® que fundamentam a classificagdo
destas areas como solo como urbano:

i) Areas estratégicas para a satisfacdo de caréncias de habitacio acessivel tendo

em conta que, as areas urbanizadas ou comprometidas ndao respondem a esta
estratégia quer pelas tipologias em causa [grosso modo, moradias unifamiliares]
quer pelo valor que as mesmas tipologias sao colocadas no mercado de habitagao;
i) Areas estratégicas classificadas como urbanas numa l6gica de aproveitamento do
solo ainda classificado como solo urbano e assim evitar, no imediato, o recurso a

reclassificagao do solo. Isto é, ndo afetar mais solo como urbano quando ainda se

identificam, atualmente, espacos disponiveis que, pelas suas caracteristicas,

devem ser aproveitados e priorizados para este fim;

iii) Areas urbanas que se destinam & estruturagdo das malhas, articulando-se com a
sua envolvente localizadas em areas adjacentes as redes estruturantes e das
areas de maior centralidade, inserida num contexto de estruturagao da estrutura

rodovidria principal e secundaria.

24 Assente numa alteragdo da qualificagdo do solo urbano e ndo de reclassificagéo de solo ristico para urbano,
por via da presente alterag3o. Isto é, assente na verificagdo e no cumprimento dos critérios de classificagdo do
solo.

25 Traduzidos para o contexto territorial da 4rea de intervencg&o do plano de urbanizag&o.
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Infraestruturagdo urbana periférica total ou parcial (mais de 50%) e de
atravessamento, que concorre para a sua urbanizagao;

Acesso imediato a equipamentos, servigos e transportes publicos num raio de 300
m percorridos a pé?® ou aplicando o conceito da cidade dos 15 minutos percorridos
a pé ou em modos suaves de transporte (1200 m)?’, com a proximidade de areas
residenciais e de atividades geradoras de fluxos, bens e informacédo, e a
equipamentos de utilizagao coletiva.

Infraestruturacgao prevista no Programa de Execucéo e Plano de Financiamento?®

garantida no horizonte do Plano com futura inscricao nos planos de atividades e

nos orcamentos municipais, e que consistem em investimentos plurianuais com

inscricao gizada para varios anos econémicos.

ta forma, sdo cumpridos os seguintes objetivos:

A coesao dos espacgos urbanos existentes; através da qualificagdo e colmatagao
das areas livres criticas enddgenas, do solo urbano; para que se torne competitivo
pela concentragdo humana como fator critico de sustentabilidade,
desenvolvimento e exponente econdmico, social e cultural;

A contengao da expansdo exdgena ou periférica, dos perimetros urbanos;
confinando o solo urbano a colmatacgao das frentes infraestruturadas;

A racionalizagao da afetacdo de solo a urbanizagdo, dando prioridade ao
preenchimento dos espacgos vazios sem recorrer a reclassificagdo de solo em
condi¢des nado previstas pelo plano de urbanizagéao e, por isso, fora do modelo de
desenvolvimento territorial ja definido;

A priorizagao da execugao das areas programas, através da determinagao de

prazos curtos e assim pressionar o dever da sua infraestruturagao e edificagado ou,

26 Critério utili

izado pelo IMT para a localizagado dos pontos de servigo de transportes publicos.

27 Conceito urbano residencial no qual a maioria das necessidades diérias pode ser atendida a pé ou de bicicleta
a partir das casas dos moradores.

28 Conjugado
19 de agosto.

0 artigo 146.° do RJIGT e com a alinea c) do n° 2 do artigo 7.° do Decreto Regulamentar 15/2015, de
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caso contrario, deixar de abranger solo afeto a urbanizagdo? para dar lugar a

outras areas que possam vir a ser reclassificadas de solo rustico para urbano.

Espacos de atividades econdmicas, correspondendo as areas que se destinam
preferencialmente ao acolhimento de atividades econdémicas com especiais
necessidades de afetacdo e organizagao do espago urbano, nomeadamente atividades
industriais, de armazenagem e logistica, comércio e servigos. Esta categoria € mantida
incluindo a sua delimitagdo na planta de zonamento. Esta categoria esta regulamentada
pelos artigos 41.° e 42.°, sendo a sua redagdao mantida na generalidade. Relativamente
aos espacos de urbanizagdo programada (artigo 43.°) e verificada a indisponibilidade do
solo®® tendo em conta o grau de consolidagdo da atual categoria dos espacgos de
atividades econémicas na area de intervengao do PU, com dois tergos da area total do
solo ja edificado®!, e cujos objetivos estdo desenvolvidos no programa de execugédo
(UOPG 02).

Foi ainda sujeita a reclassificagdo de solo urbano para ristico® a drea abrangida pela atual
SUOPG 1.b destinada a espagos de comércio e servigos urbanizavel perante a sua nao
execugdo, a inexisténcia de ato de controlo prévio valido ndo sendo, também,

considerados como espacos indispensaveis a estruturagao urbana®.

Espacos de uso especial: equipamentos de utilizagao coletiva, correspondendo as areas
que acolhem os equipamentos existentes na area de intervengdo do PU e também os

equipamentos programados, admitindo-se a coexisténcia com outros usos que Ihes sejam

29 Através da alteragdo do plano com a alteracdo da sua classificagdo ou qualificagdo do solo, apds o final do
prazo de execugao determinado.

30 A demonstracdo da sustentabilidade econémica e financeira é exigida pela demonstragdo da indisponibilidade
de solo urbano na éarea urbana existente para a finalidade em concreto (por exemplo, face aos niveis de oferta e
procura de solo urbano e com diferenciagéo tipoldgica quanto ao uso).

31 Conceito/defini¢cdo de drea urbana consolidada referido no DR n°® 5/2019, de 27 de setembro.

32 Nos termos do artigo 73.° do RJIGT e do artigo 11.° do DR n° 15/2015.

33 |sto &, que perante as suas caracteristicas, ndo promovam o combate & fragmentacdo do solo urbano e a sua
coeréncia.
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associados funcionalmente ou que constituam atividades complementares do

equipamento.

Esta categoria esta regulamentada pelos artigos 45.°,48.° e 49.° 0 qual tem a sua redagao
alterada de modo a acolher a identificagcdo dos equipamentos existentes e dos
equipamentos programados, respeitando aos critérios de qualificagdo do solo urbano, e
na linea f) do n°® 1 do artigo 25.° do DR n.° 15/2015.

Como forma de adequagao do plano ao RJIGT, também os espagos de equipamentos

programados ficam sujeitos a critérios de programagao e execugao.

De seguida, é realizada uma ponderagdo da execugdo destes espagos previstos,
identificando a lista que devera constar no regulamento sujeitas a estas condigdes:

a) Sao identificados na planta os espagos de equipamentos existentes;

b) Os espagos de equipamentos previstos e que conferem uma reserva de solo3
estao programados na UOPG 03, destinando-se a equipamentos afetos ao estadio
municipal por forma prever a sua expansdo, de acordo com os objetivos,
programacgao e demonstragdo da sustentabilidade econdmica e financeira da
respetiva UOPG®3,

c) Osequipamentos previstos passam a adequar-se ao novo regime designadamente
em termos da sua previsdao e prazo de execugao e insercao no plano de
financiamento;

d) Os equipamentos que o municipio entendeu ndo haver interesse para a aquisigao
do solo destinado ao fim previsto, foi-lhe retirado o respetivo énus, tendo sido
reponderada a respetiva qualificagédo do solo,

e) Os equipamentos previstos passam a estar enumerados na planta de zonamento

e identificados no regulamento.

34 De acordo com o artigo 154.° do RJIGT.
35 Confere uma reclassificagdo de solo nos termos do n.° 6 do artigo 72.° do RJIGT, visto que existe afetacdo na
componente de solo ristico do plano de urbanizagéo.
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Sao mantidos os equipamentos previstos no plano, preconizando-se a ampliagdo dos
espacos envolventes ao estadio municipal, a alteragdo da reserva de solo de equipamento
para a categoria adjacente dos espacos habitacionais (UOPG 05), ou ainda para espagos
de atividades econdmicas, junto ao cemitério, e a alteragdo da reserva de solo de

equipamento destinada a construgao do silo de estacionamento de Ferragudo.

Espagos de uso especial: infraestruturas, sdo mantidas as bolsas de estacionamento
associadas ao Pavilhdo do Arade e da Bela Vista e acrescentadas as bolsas de
estacionamento do silo de Ferragudo e a bolsa de estacionamento da Escola da sede de

agrupamento do Rio Arade.

Espacos verdes, correspondem a areas com fungbes de equilibrio ambiental, de
valorizagdo paisagistica e de acolhimento de atividades ao ar livre de recreio, lazer,
desporto e cultura, e integram a estrutura ecolégica do Plano de Urbanizagao. Existe aqui
a necessidade de clarificar as designagdes e, consequentemente, dos objetivos das duas

subcategorias existentes. Assim, nos atuais espacos verdes de recreio e producao este

ultimo termo afigura-se desajustado dado os objetivos preconizados, isto é, de
tendencialmente virem a ser equipados como espagos verdes na acegao do termo, isto &,
de usufruto publico. Desta forma, estes espagos deverao ser designados apenas como
“Espacos verdes de recreio”. Os Espagos verdes de enquadramento e protegdo mantém
0S seus objetivos atuais, da conservagdo, o desafogo destas areas como forma de
valorizagao paisagistica e também de privilegiar as suas fungdes ecolégicas em contexto

urbano, entenda-se, do plano.

Considerando o estatuto do solo urbano, consagrado no artigo 7.° do DR 15/2015, de 19
de agosto, que visa a sustentabilidade e a valorizagao das areas urbanas, no respeito pelos
imperativos de economia do solo e dos demais recursos territoriais e que compreende 0s
solos urbanos afetos a estrutura ecoldgica necessarios ao equilibrio do sistema urbano,
as subcategorias adotadas que integram o solo urbano tém enquadramento no artigo 54.°,

relativo a estrutura ecoldgica do plano, no artigo 24.°, relativo aos critérios de qualificagao
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do solo urbano, e nalinea d) don® 1 do artigo 25.°, como subcategoria dos espagos verdes.

Desta forma, estes espagos passam a ser designados por:

a) Espagos verdes de recreio, que correspondem os espagos verdes complementares
associados aos espagos canais, 0s espagos verdes associados a areas edificadas e
pequenos jardins de proximidade, destinados ao usufruto publico.

b) Espacgos verdes de enquadramento e protegao, que correspondem as restantes areas
verdes definidas no PU que complementam as func¢des de equilibrio ambiental e
promovem a protegao fisica, visual e sonora das edifica¢des e dos canais rodoviarios.

A categoria dos espacgos verdes, e respetivas subcategorias, adotam delimitagdo (com

ajustes a cartografia e respetiva atualizagdo da sua representacdo) e normativos das

anteriores categorias e subcategorias dos espacos verdes. Apesar de se manter em solo

urbano, esta categoria de uso do solo nédo se destina a urbanizagéo e edificagao®®.

Espagos turisticos, correspondem essencialmente a areas com empreendimentos
turisticos executados, em execugao ou que se pretendem implementar no decorrer do
horizonte temporal do presente Plano, como por exemplo, a execugao do hotel nas antigas
instalagdes da fabrica de Portugal, na Mexilhoeira da Carregacgéo e o hotel que se pretende
instalar no Parchal, junto ao pavilhdo do Arade, ambos os projetos no aproveitamento do
edificado existente. Existem ainda um empreendimento turistico em tramitagdo, com o

numero de processo 25/2023/2787, localizado em Ferragudo.

Por ndo cumprirem os critérios de solo a classificar como urbano, ndo foram integrados
em solo urbano os espacos turisticos programados que integravam a antiga SP10.a, tendo

o solo sido reclassificado para rustico.

7.2.5. SITUAGAO DOS COMPROMISSOS URBANISTICOS

Quanto a execucao do PU, apresentamos a seguinte listagem de compromissos urbanisticos

que, por nao estarem totalmente executados em termos de obras de edificacao, ou porque

36 Conforme o disposto no artigo 52° do regulamento.
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sao operagdes em tramitagao com projeto de arquitetura aprovado ou porque estao tituladas
ou em execucgao. Desta forma, é feita uma analise que caracteriza a execugao do solo urbano

do plano de urbanizagao nesta fase de adequacao aos novos critérios de classificagao.

As "faculdades urbanisticas" referem-se aos poderes ou direitos atribuidos aos particulares
relativamente a ocupagéo, uso e transformacgao do solo urbano. Estas faculdades nao séao
inerentes ao direito de propriedade, mas sao atribuidas pela Administracdo Publica,

enriquecendo a esfera juridica dos proprietarios.

Um conceito central é o principio da aquisicao progressiva das faculdades urbanisticas,
previsto no n.° 1 do artigo 15.° da Lei de Bases da Politica Publica de Solos, do Ordenamento
do Territério e do Urbanismo (LBPPSOTU). Este principio estabelece que a aquisigdo destas
faculdades se faz de forma sucessiva e gradual, dependendo do cumprimento dos 6nus e

deveres estabelecidos na lei e nos planos territoriais.

O ius aedificandi (direito de edificar) é uma destas faculdades, englobando o direito de
construir, urbanizar, edificar e lotear. E um direito subjetivo publico que se acrescenta ao
direito civil de propriedade através de atos administrativos de gestao urbanistica.
Seguidamente, sdo descritas as etapas de aquisi¢cao gradual das faculdades urbanisticas:

1. Solo ndo urbanizado;

2. Solo com licenga de urbanizagao (para a realizagdo de obras de urbanizagéo e loteamento
urbano);

3. Solo urbanizado (infraestruturado e efetivamente loteado);

4. Solo urbanizado com licenca de obras (para edificagdo);

5. Solo urbanizado edificado.

A constituicdo destas faculdades na esfera juridica dos proprietdrios resulta de atos
administrativos, que servem como fonte e garantia de estabilidade para os direitos e
interesses legalmente protegidos. Atos como informacdes prévias favoraveis, aprovagdes de

projetos de arquitetura, licengas de loteamento, licengcas de obras de edificagcdo e
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autorizagdes de utilizagao conferem, de forma progressiva, diferentes graus de consolidagao

da posigéao juridica do particular, enriquecendo o conteudo do direito de propriedade

Processo de Ato de controlo o
. . Infraestruturas Faculdade urbanistica
obras/titulo prévio
Alv. de Lot. N° 01/2001 e Adit. Loteamento
Solo urbanizado com licenga de
N° 05/2007 e 02/2011 e Sim
obras
02/2015 e 04/2020
Alv. de Lot. N° 01/2009 Loteamento Sim Solo urbanizado edificado
1/2020/606 Licenga de obras de
- Sim Solo urbanizado edificado
construgdo
1/17/3259 Informacao prévia Sim Solo urbanizado
20/18/2219 - Alv. de Lot. N°
Loteamento Sim Solo urbanizado
02/2025
20/2021/876 Loteamento Nao Solo nédo urbanizado
20/2021/1093 Loteamento Sim Solo urbanizado
1/2022/2533 Licenga de obras de
Sim Solo urbanizado edificado
construgao
1/2023/3093 Licenga de obras de
Sim Solo urbanizado edificado
construgao
20/2022/1013 Loteamento Nao Solo urbanizado
25/2023/2787 Loteamento Nao Solo com licenga de urbanizagao
20/18/2896 Loteamento Nao Solo com licenga de urbanizagao

0 n.° 3 do artigo 82.° da Lei n.° 31/2014 é uma norma que salvaguarda a classificagdo como
solo urbano para terrenos que, embora nao estando total ou parcialmente urbanizados a data
da nova legislagdo, ja possuiam um planeamento ou programacgao de urbanizagdo. Esta
salvaguarda é fundamental para a possibilidade de adquirir e exercer as faculdades

urbanisticas nesses terrenos.

De acordo com este preceito, em procedimentos de elaboragéo, alteragdao ou revisdo de
planos territoriais, os terrenos que se encontravam classificados como solo urbanizavel ou
solo urbano com urbanizagdo programada mantém a sua classificagdo como solo urbano
para os efeitos da referida lei. Alids, as ultimas alteracées ao RJIGT quer nos termos do DL
n.° 117/2024, de 30 de dezembro quer pelas alteragdes introduzidas pela Lei n.° 53-A/2025,
de 9 de abril.
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Em suma, o n.° 3 do artigo 82.° da Lei n.° 31/2014 funciona como uma “ponte transitéria” que
permite que os processos urbanisticos ja planeados continuem a ser executados sob a

classificagao de solo urbano, possibilitando a aquisigao gradual das faculdades urbanisticas.

Tendo em conta a area de intervengao do PU, com um total de 473 ha e uma area classificada

como solo urbano de 395 ha®’, as operacdes urbanisticas totalmente (ou quase na totalidade)

executadas e que por isso sdo enqguadradas nas categorias de uso do solo consolidado,

dispensam de enquadramento nesta analise. Sdo considerados como compromissos
urbanisticos os que, por constituirem atos de controlo prévio validos ou por estarem em

tramitacgao, e perante a sua ndo execugao, importam ser considerados.

Decorrem ainda outros procedimentos administrativos que, até a aprovagao da presente
alteragao do PU, poderao vir a consubstanciar novos compromissos urbanisticos. A planta de
compromissos urbanisticos que acompanha o plano contém a maioria das operagdes validas

na area de intervengao do plano.

7.2.6. RESUMO DA EXECUGAO DO SOLO URBANO

0 quadro seguinte representa, de forma resumida, a quantificagdo da area das categorias de
uso do solo, entre o plano atual e as alteragdes decorrentes da adequagao aos critérios de

classificacao do solo.

87 Coincidente com a area referida no relatério da revisdo do plano.
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Areas (ha)

Execucao

Categoria

Subcategoria

Atuais Propostas

Var.
(ha)

% do
solo
urbano

% do
solo

urbano (%)
(sem

espago

publico)

Obras de
urbanizagao

Obras de
edificacao

(%)

Espacos
centrais

Espaco antigo
ou histdrico

11 11

3 100%

100%

Espacos
habitacionais

Espaco
habitacional
antigo

14 22

+8

6 100%

100%

Espaco
habitacional
consolidado

143 171

+27

43

49 100%

65 a 100%

Espaco
habitacional a
consolidar

28 26

8 100%

<65%

Espaco
habitacional de
urbanizagao
programada

34 30

9 0%

0%

Espago de
Atividades
Econdmicas

Espaco de
atividades
econdémicas
consolidado

27 31

9 100%

65 a 100%

Espacgo de
atividades
econdémicas de
urbanizagao
programada

12 4

Espaco
Verde

De recreio

15 20

De
enquadramento

62 42

Espaco de
Uso Especial

Espaco de
Turismo

19 9

3 100%

100%

Espacgo de
Equipamento

27 24

Espacgo de
Infraestruturas

395 395

100

100

A analise feita aos balangos de area de solo classificado como urbano, de acordo com quadro

anterior, permite concluir:

1) Os espagos habitacionais antigos absorvem o tecido urbano antigo consolidado do

Calvario e da Bela Vista, para além do Parchal e da Mexilhoeira da Carregacgao,

refletindo-se no aumento da area afeta a esta categoria;
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Os espacgos habitacionais consolidados absorvem, essencialmente, areas que
estavam abrangidas pelo espago habitacional a consolidar, refletindo-se no aumento
da area afeta a esta categoria, justificado com a redugéo dos espacgos habitacionais a
consolidar e dos espacos de urbanizagédo programada (ex-urbanizaveis).

0 aumento dos espacos habitacionais de urbanizagéao programada resulta do balanco
entre as areas atuais que passaram a ser consideradas como areas consolidadas ou
a consolidar e as novas areas destinadas ao incentivo de construgao de habitagdo a
custos controlados.

Areducao da area da categoria dos espacgos de atividades econdmicas pela supressao
do urbanizavel que existia no centro da Mexilhoeira da Carregagao, agora direcionada
parcialmente para o uso habitacional.

0 aumento dos espagos verdes de recreio;

A reducao dos espacos verdes de enquadramento, pela afetagao parcial da sua area
aos espacgos habitacionais de urbanizagao programada, sem afetar a integridade das
funcgdes ecologicas areas no contexto o ciclo hidrolégico, do “continuum naturale” e do
seu papel na circulacédo local do ar em ambientes de vale—encosta.

Esta reducédo traduz-se num balanco negativo de 15 ha (-6%) dos espacos verdes

urbanos. No entanto, o programa de execucdo acautela esta situacdo, uma vez que

obriga as operacoes urbanisticas das UOPG a destinar, no minimo, 10% da area de

intervencdo a espacos verdes urbanos, garantindo assim que, apesar da reducao

média ser de 6%, a dotacdo efetiva de novas areas verdes no ambito da execucao

urbanistica contribui para mitigar o impacto negativo e reforcar a estrutura ecolégica

municipal.
A reducgdo dos espagos de turismo pela redugdo da sua area urbanizavel e pela

alteracao da area hotel da Boca do Rio, atualmente encerrado, para o uso habitacional.
0 aumento dos espacgos de equipamento que reflete 0 aumento da afetagédo de solo
destinada a ampliagao do complexo do Estadio Municipal da Bela Vista cuja alteragao

justifica o aumento global da area do solo urbano em contexto de reclassificacao de
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solo®. No entanto este aumento nao é refletido no balanco final visto que houve solo
reclassificado classificado como urbano para rustico.
10) O aumento das areas afetas a infraestruturas reflete a delimitagdo destinada ao silo

de estacionamento de Ferragudo.

O quadro anterior demonstra, também, o cumprimento da orientagdo do PROT Algarve na
elaboragao, alteracdo ou revisdao de planos municipais, quanto ao racio entre o solo
urbanizado ou comprometido (90%)%° e o solo afeto em plano a urbanizagédo ou edificagéo,

cuja urbanizacao é possivel programar (10%)*°.
7.2.7. OUTRAS ALTERAGOES A PLANTA DE ZONAMENTO

Prosseguindo o ambito do procedimento de alteragao do PU, a planta de zonamento do Plano
sofreu as alteragdes necessdrias a adequacgao das regras de classificagdo e qualificagédo do

solo.

As unidades operativas de planeamento delimitadas atualmente, definidas no regulamento a
partir do artigo 89.°, também foram analisadas e retiradas, sendo substituidas pelas referidas

anteriormente, no respetivo capitulo, salvaguardando os objetivos que se possam traduzir em

regras concretas. As unidades e subunidades atuais referem-se a dois tipos de espagos

distintos:

38 Nos termos do n.° 6 do artigo 72.° do RJIGT, e que “..processa-se através de procedimentos de elaboragdo, de
revisao, de alteragdo de planos territoriais...".

39 N&o contabilizando, nesta expansdo, as areas as areas destinadas a equipamentos de utilizagdo coletiva,
infraestruturas e espagos verdes de recreio (espagos publicos).

40 Ainda que esta orientagdo se refira ao antigo solo urbanizavel, o seu sentido mantém-se aplicével ao solo que
fica afeto no plano a urbanizagdo constante no programa de execugdo. Assim, na pag. 4990 da publicagdo do
PROT em DR, “na Unidade Territorial do Litoral Sul e Barrocal, admitir a expanséo até 10% (ndo contabilizando, nesta
expansdo, as dreas non aedificandi legalmente definidas e as dreas destinadas a equipamentos publicos de
utilizagdo coletiva) dos perimetros urbanos existentes, tomando como referéncia a verificagdo de que 80% do
perimetro urbano se encontra ocupado, comprometido ou em dreas non aedificandi; em qualquer caso, a ampliacdo
sera de modo a que a drea atualmente livre do perimetro existente mais a drea de expansdo possam atingir 30 % da
drea do atual perimetro urbano.”
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a) Espagos urbanos consolidados onde a sua redagdo em nada acrescenta de
determinante em termos de gestdo urbanistica, sendo constituida por principios
subjetivos e redundantes com a gestao preconizada nas categorias de uso destes
espacos. Sao os casosdasSPn°1,2,3,5,6,7¢8.

b) Espacgos urbanizdveis que, com a adequacdo aos critérios de classificagdo do solo,

deixaram de fazer sentido. Sao os casos das SPn° 4,9 e 10.

E também feita a compatibilizagdo do plano de urbanizagdo com o respetivo PDM onde se
insere, integrando as normas decorrentes da faixa costeira, transpostas do PROTAL para o
mesmo plano e que devem constar na planta de zonamento e regulamento. Desta forma, a
faixa costeira, designadamente em termos da faixa de retaguarda que dela faz parte, abrange
areas classificadas como solo urbano, ndao se aplicando a vila de Ferragudo sendo ela
considerada um aglomerado de génese tradicional, tal como as restantes localidades

inseridas na drea de intervencao do PU, de acordo com o artigo (...) do regulamento do PDM.

Abrange também a categoria de solo urbano designada como areas verdes de protegao e
enquadramento que, de acordo com a redagao dos n.%s 2, 3 e 4 do artigo 52° do regulamento
compatibiliza-se com o preconizado na faixa costeira. A faixa costeira abrange ainda
parcialmente a categoria de solo rustico dos espagos agricolas. No entanto, por forma a
clarificar o regime desta categoria de uso do solo, é aditado um nimero que remete para o

cumprimento das mesmas normas.
A informacgao relativa ao patriménio de interesse assim como as zonas de sensibilidade

arqueoldgica, por uma questdao de legibilidade, dada a sobreposi¢cao de diferentes

simbologias, passaram a estar representadas na planta dos outros limites ao regime de uso.
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7.2.8. ALTERAGOES A PLANTA DE CONDICIONANTES

A planta de condicionantes foi atualizada tendo em conta a nova delimitagdo de servidoes e
restricdes de utilidade publica, constante na planta de condicionantes do PDM, na area de

intervencao do PU, e referida no artigo 6° do regulamento, designadamente:

Recursos Hidricos:

a) Aguas interiores sujeitas a influéncia das marés/Linhas de 4gua navegaveis ou
flutudveis que se encontram sujeitas a jurisdicdo das autoridades maritimas e
portuarias, leito e respetiva margem, com largura de 50 m;

b) Linhas de d4gua ndo navegaveis nem flutuaveis, leitos e respetivas margens, com

largura de 10 m.

Recursos agricolas e florestais:
a) Reserva Agricola Nacional;

Recursos ecoldgicos;
a) Reserva Ecoldgica Nacional, aprovada pelo Aviso n° 6400/2022, de 29 de margo.
b) ZEC da Rede Natura 2000 (PTCONO0052 Arade/Odelouca).

Patrimonio edificado:
a) Nao existe patriménio classificado ou em vias de classificagdo na area de intervengéo
do plano.
Infraestruturas existentes:
a) Sistema de drenagem publica de aguas residuais, sendo que apenas é representada a
rede principal (em alta);
b) Sistema de infraestruturas de abastecimento de &gua, sendo que apenas é
representada a rede principal (em alta);

c) Rede elétrica (média tensao);
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Rede rodoviaria e rede ferroviaria:

a) Rede rodoviaria: a rede municipal foi alterada tendo sido adicionada a via municipal
que liga Ferragudo a Lagoa (atualmente em tout venant) sendo uma via estruturante e
com beneficiagdo prevista no plano.

b) Rede ferrovidria: forma retirados os simbolos relativos a passagem de nivel passagem
inferior e estagao ferroviaria. Acaba por ser uma simbologia redundante tendo em
conta que se inserem no corredor da servidao ferroviaria.

Telecomunicagoes

Nao existem. Retirado do regulamento.

Jurisdi¢ao da Autoridade Portuaria
A Administragdo dos Portos de Sines e do Algarve e area concessionada da Docapesca

também integram a planta de condicionantes e passaram a estar diferenciadas.
7.2.9. REMISSOES PARA 0 PDM DE LAGOA

A presente alteracdo do PU da UP1 altera o quadro de indicadores urbanisticos, tal como
preconizado na respetiva deliberagdo que formaliza este procedimento, sendo que esta
alteragcdo ndo prejudica o referido no n.° 3 da alinea c) do artigo 5° do PDM de Lagoa*', que
salvaguarda, desta forma, as op¢des de planeamento tomadas neste plano, sem prejuizo da

sua compatibilizagdo com normas que decorrem de nivel superior.

Considerando também, que a presente alteragao, ao abrigo das normas legais vigentes para

fins da aplicagado dos novos critérios de classificagao do solo, mantém a classificagédo do solo

e altera a qualificacdo de algumas areas que ndo estdo refletidas no PDM [designadamente

algumas dareas de urbanizagdo programada] criando uma situacdo de aparente

desconformidade, deve ser vista como uma ponderacdo da estratégia do préprio plano de

urbanizacao e que nao o foi em contexto de revisdo do PDM, ou por falta de oportunidade ou

41 0s Planos de Urbanizagéo identificados na alinea c) do n.° 1, eficazes & data da entrada em vigor da revisdo do
PDML, mantém -se em vigor e prevalecem sobre as disposi¢ées do presente Plano.
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porque a escala de ponderagao da estratégia territorial municipal ndo permitia uma reflexao
pormenorizada e fundamentada destas opgdes. No entanto, e tal como referido no paragrafo
anterior, o regulamento do PDM remete a definicdo do regime de uso para a area de
intervencdo deste plano*?, e ndo para a classificacdo do solo do PDM. Esta, serd sim
considerada, sé e apenas, em situagao de suspensao do plano de urbanizagdo das normas
que ndo se adequam aos novos critérios de classificagdo do solo*®. A classificagdo do solo
dos planos de urbanizagédo ndo tem de [nem faria sentido] refletir ipsis verbis a classificacdo
do solo definida no PDM, caso contrario, perder-se-ia 0 alcance dos artigos 98.° e 99.° do
RJIGT na concretizagdo de uma estratégia territorial especifica e fundamentada para uma

determinada area urbana.

Relativamente a Estrutura Ecoldgica é opgao manter a atual estrutura e regime, estando esta
adequada a nova delimitagao dos espagos urbanos. Esta opgéo é justificada nos termos da
comparagao da EEM, delimitada no PDM de Lagoa, com a Estrutura Ecoldgica do PU. Desde
logo, se conclui que esta Ultima esta adaptada ao modelo territorial do PU (tanto em termos

de desenho como do seu regime), preconizando e conciliando utilizagdes urbanas de uso

coletivo, funcionando assim como uma verdadeira estrutura ecolégica urbana (do artigo 54.°
ao 66.° do regulamento) ao contrario da EEM do PDM que tem um regime mais adequado ao

contexto municipal, mais abrangente.

Mantém, assim, o cumprimento ao artigo 13.° do Decreto Regulamentar n® 15/2015, de 19 de
agosto, nomeadamente no disposto no seu n° 3 e 4 onde consagra que a estrutura ecolégica
incide nas diversas categorias de solo rustico e de solo urbano com um regime de uso de solo
adequado as suas caracteristicas e utilizagbes, ndo constituindo uma categoria de uso do

solo auténoma.

E criada uma remissao para o artigo 18.° do PDM relativamente as disposi¢es que decorrem

da Faixa Costeira do PROT e que se aplicam na componente rustica do plano de urbanizagao.

42 Artigos 70.° e 71.° do RJIGT.
43 Artigo 199.° do RJIGT.
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Relativamente as questdes relacionadas com o nivel freatico, presentes no artigo 30°, é feita
a compatibilidade com o disposto do PDM de Lagoa, de acordo com a delimitagdo presente
na planta dos outros limites ao regime de uso, designadamente em termos da perigosidade
de cheias e inundagdes**, que pressupde o cumprimento de regras especificas em contexto

de solo urbano, sendo que as areas restantes estao salvaguardadas pelo regime da REN.

7.2.10. ALTERAGOES DO REGULAMENTO

Por forma a materializar o ambito do procedimento de alteragdo do PU, o regulamento do
Plano sofre as alteragdes necessarias a adequacao das regras de classificagao e qualificagao
do solo previstas na Lei n® 31/2014, de 30 de maio, na sua atual redagao, que aprovou a lei de
bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo, no
Decreto-Lei n°® 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redagao, que aprovou o regime juridico
dos instrumentos de gestao territorial, € no Decreto Regulamentar n° 15/2015, de 19 de
agosto, que estabeleceu os critérios de classificagao e reclassificagao do solo, bem como os
critérios de qualificagdo e as categorias do solo rustico e do solo urbano em fungéo do uso

dominante.

O regulamento é também objeto de adequagdo aos conceitos técnicos nos dominios do

territério e do urbanismo, fixados pelo Decreto Regulamentar n® 5/2019, de 27 de setembro.

E ainda atualizada toda e qualquer referéncia a legislacdo especifica mencionada nos
diversos normativos do regulamento, dando-se como exemplo 0 que respeita a normas

aplicaveis a acessibilidades e infraestruturas.

No capitulo I do titulo 11l do regulamento, intitulado por “uso do solo”, concentram-se todas as
normas adequadas as regras de classificagdo e qualificagdo do solo evidenciando-se as

modificagdes introduzidas aos seguintes artigos:

44 Alineas a), b) e ¢) do n°® 1 e do n° 3 do artigo 14° do PDM de Lagoa.
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E também alterada a redac&o do artigo 33° que define o regime da categoria “Espaco antigo

ou histérico urbano consolidado”, com o reaproveitamento da reda¢do do artigo 5.° da

primeira versao do plano de urbanizagédo que, dada a experiéncia da gestao urbanistica do

municipio, sempre foi um artigo que funcionou de forma muito clara e simples, ao contrario

da redagao atual que, primeiro, “cristaliza” o edificado existente com a aplicagao das regras

atuais e, segundo, admite que destrua o edificado existente e, posteriormente, licenciar um

projeto distinto, funcionando de forma bidirecional. Passa a absorver também, com as devidas

adaptagoes, a redagao da antiga unidade SP7.

1.

No espaco central antigo ou histdrico em solo urbanizado consolidado devem
preferencialmente ser mantidas as caracteristicas urbanas e arquitetonicas dos
conjuntos edificados existentes.

A construgdo, reconstrugdo, recuperagdo, alteracdo e ampliagdo dos edificios dos
espacos urbanos de interesse cultural deverdo obedecer as seguintes disposi¢ées:

a) A alteracdo e ou ampliagdo das edificagcbes ndo serdo autorizadas se forem
suscetiveis de provocar a desarmonia das fachadas e o desrespeito pela
morfologia e volumetria da envolvente;

b) Nos casos em que seja permitida a demolicdo e a consequente reconstrugdo ou
substituicdo do edificio existente e no caso de construgdo em espagos
preenchiveis devera atender-se a integracao na malha envolvente sob o ponto de
vista cromatico, altimétrico e volumétrico.

As agbes a desenvolver nesta categoria tém como objetivo a conservagdo e a
valorizagdo do edificado existente, bem como 0s conjuntos e espagos de interesse
relevante no interior do nucleo, privilegiando a imagem do nucleo urbano consolidado e
a relacao existente com a paisagem envolvente.

A utilizagdo dominante dos edificios deve ser a habitacional, admitindo-se outra
utilizagdo compativel nos pisos térreos das edificagbes, desde que ndo se altere a
arquitetura dos edificios e se mantenha a traca original.

Apenas sdo admitidas utilizagGes ndo habitacionais na totalidade da edificacdo nos
casos em que a utilizagdo seja para a instalacdo de equipamentos publicos e
empreendimentos turisticos de indiscutivel importancia para a revitalizagdo urbana ou

reabilitagdo da edificagéo.
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6. A introdugdo de qualquer elemento decorativo que ndo esteja expressamente previsto
no projeto original, com exclus&o de candeeiros, toldos, tabuletas e outros elementos de
sinalizagdo amoviveis, cujo projeto deve ser previamente aprovado pela Camara
Municipal.

7. Sempre que forem encontrados vestigios arqueoldgicos deve ser dado conhecimento a

entidade de tutela do patrimdnio arqueoldgico e a Camara Municipal.

No ambito da salvaguarda dos valores culturais, foram também introduzidas algumas
alteragdes na redacgao dos artigos 10.° e 11.° e a criagao do artigo 11.°-A onde se explicitam
as condi¢cOes de salvaguarda do patrimonio edificado e arqueoldogico em contexto das

operagdes urbanisticas.

Foi introduzido o artigo 17.°-A como disposi¢ao comum do solo rustico e urbano do plano de
urbanizagdo, a aplicagdo do conteudo do artigo 28.°, funcionando assim como norma

supletiva.

Alteracao do artigo 10.° passando a conter novas regras de gestao do patrimonio edificado

nao classificado.

Foi alterado o artigo 12.° relativo a “vulnerabilidade a inundagdes e suscetibilidade ao efeito
de maré direto”, visto que se refere a uma planta que ndo consta nos elementos fundamentais
do plano, logo, o seu conteudo néao foi publicado, perdendo a norma a sua eficacia. Pretende-
se integrar neste artigo as normas decorrentes do PGRI da RH8 — Ribeiras do Algarve e
remetendo para a respetiva peca grafica e assim como outras areas inundaveis identificadas

no PDM, como a ribeira do Regato, e respetivas medidas mitigadores dos efeitos em causa.
Foi revogado o artigo 13.° relativo a “vulnerabilidade sismica dos solos”, visto que se refere a

uma planta que ndo consta nos elementos fundamentais do plano, logo, o seu contetddo nao

foi publicado, perdendo a norma a sua eficacia. Ndo se justifica também, a exigéncia de
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requisitos e estudos para além do que é exigido em termos da legislagéo aplicavel*® para o
dimensionamento de estruturas de edificios.
Foi alterado o conteudo do artigo 14.° relativo a “Suscetibilidade de ocorréncia de movimento
de massas”, visto que se refere a uma planta que nao consta nos elementos fundamentais do
plano, logo, o seu conteudo nao foi publicado, perdendo a norma a sua eficacia. Nao se
justifica, também, como norma do presente regulamento dado que:
1. Trata-se de um fendmeno analisado, quantificado e considerado como tipologia da
REN, e com critérios definidos para todo o territério nacional.
2. Esta tipologia nao foi considerada na delimitagdo da REN municipal, ndo se
justificando definir condi¢ges para mitigar este fenomeno.
3. Na drea de intervengdo do plano nado se registam fendmenos desta natureza nem
areas com probabilidade de ocorréncia este fenémeno. O préprio relatério que
fundamentou este artigo a data ndo sustentou a opgdo com pouco ou nenhuma

informacao ou metodologia concretas.

A nova redagéao do artigo 14.° passa a incidir sobre as “faixas de risco e protegao as arribas”,

ja delimitadas no PDM, e que no atual procedimento foram vertidas para o contetddo do plano.

Foi revogado o artigo 15.° relativo a “Suscetibilidade de ocorréncia de movimento de massas”,
visto que se refere a uma planta que nao consta nos elementos fundamentais do plano, logo,
o seu conteudo nao foi publicado, perdendo a norma a sua eficacia. Para além disso, ndo faz
parte do conteiddo material de um plano territorial municipal regulamentar sobre
competéncias de agdes que, pela sua natureza, sdao de outra entidade competente, neste caso,

no licenciamento de captagdes de agua e sobre o qual o municipio ndo é consultado.

Foi revogado o artigo 16.° relativo “aos “Riscos tecnoldgicos e descontaminagao dos solos”,

visto que se refere a uma planta que ndo consta nos elementos fundamentais do plano, logo,

45 Decreto-Lei n.° 95/2019 de 18 de julho e Despacho Normativo n.° 21/2019, de 17 de setembro.
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o seu conteudo nao foi publicado, perdendo a norma a sua eficacia. Nao se justifica, também,
como norma do presente regulamento dado que:

1. As medidas de prestacao de socorro, emergéncia tém os seus ambitos definidos na
lei, sendo evocadas em véo.

2. O municipio ndo tem meios técnicos que possam demonstrar a existéncia de indicios
de contaminacao de solos, assim como nao devera exigir que todos os requerentes
demonstrem que existem indicios de contaminagao. Os termos destes procedimentos
estdo salvaguardados em legislagdo propria, como o Regime Geral de Gestdo de
Residuos e o0 RJAIA, ndo devendo, por isso, o presente plano aditar procedimentos nao
previstos nos respetivos regimes.

3. Damesma forma, ndo fara sentido aferir a possibilidade de afetagdo de aquiferos visto
que em contexto de delimitagdo de REN a area mais suscetivel esta localizada no
barranco do Regato, em Ferragudo, e essa encontra-se salvaguarda pelo respetivo
regime.

Foi alterado o artigo 33.° por forma a introduzir uma regulamentagdo menos rigida para a
transformacdo do edificado dadas as condi¢coes definidas anteriormente operagoes
urbanisticas e também a introducdo de dois parametros urbanisticos que entendemos
fazerem sentido ainda que estejamos a tratar de areas consolidadas antigas, como o indice
de ocupagdo maximo, por forma a salvaguardar o desafogo dos prédios urbanos que ainda
tenham logradouros com 4drea significativa, sendo apenas aplicavel a prédios com uma area

superior a 250 m2, e 0 nimero maximos de 2 pisos.

0 artigo 22.° foi adaptado ao regime dos espacos agricolas do PDM.

Foi aditado o artigo 89.°-B por forma a determinar as condicées de caducidade da previsdo
de solo urbano programado, seja ele destinado a fins habitacionais ou a atividades
econémicas.

Finalmente, e considerando a ponderacao do plano intermunicipal de adaptacao as alteragdes

climaticas, foi aditado um novo artigo ao regulamento do PU que pretende regulamentar a

sustentabilidade das edificagOes a construir na area de intervencao do Plano. Desta forma,
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surge o artigo 30.°-A que possibilita a majoragao da area de construgdao em 10% quando a
operacgao urbanistica adote as seguintes medidas:

a) A obtencdo de uma certificagdo energética de classe "A" ou superior.

b) As solucées de alimentacdo elétrica das novas edificagées na drea de intervengao
do PU devem preferir a instalagdo de sistemas provenientes das energias
renovaveis.

¢) Adotar solugbes paisagisticas valorizadoras do patrimdnio natural do local e da
envolvente, recorrendo a espécies autdctones ou outras adaptadas as condicbes
edafoclimaticas do local, e com maior capacidade de captura de carbono,

nomeadamente a criagdo de zonas de sombreamento no espago publico.
7.2.11. OUTRAS ALTERAGOES

A grande mudanca foi a transicdo do antigo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial (RJIGT) para o novo, que eliminou o conceito de "solo urbanizavel" e introduziu
critérios mais rigorosos para a classificagdo do solo como "urbano" baseando-se, na sua
maioria, em trés grandes motivos:

1. Eliminacdo do Conceito de "Solo Urbanizavel": muitos artigos que regulavam
especificamente o "solo urbanizavel' ou categorias equivalentes tornaram-se
obsoletos.

2. Simplificacdo e centralizacdo de regras:a nova legislagdo promove uma maior
articulagdo com planos de hierarquia superior (como o PDM). Em vez de o Plano de
Urbanizagao (PU) ter as suas proprias regras detalhadas para tudo, ele passa a remeter
para o PDM ou para legislagao especifica, evitando redundancia e conflitos.

3. Inconsisténcias ou falta de fundamento legal/técnica: alguns artigos baseavam-se em
plantas ou dados que nunca foram publicados ou que se revelaram inexatos, perdendo
a sua eficacia. Outros impunham exigéncias que nao tinham enquadramento no

quando dos planos territoriais, mas sim em legislacdo especifica.
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Vamos analisar algumas das alteragées mais significativas:

1.

Artigos relacionados com o "solo urbanizavel”

Artigo 44.° (Espago de comércio e servigos em solo urbanizavel), artigo 47.° (Espaco
de turismo em solo urbanizavel) e artigo. 79.°: a razdo para a revogacao destes artigos
€ a eliminagao do conceito de "solo urbanizavel". Com a nova lei, o solo ou é "urbano"
ou é "rustico". As dreas que antes eram "urbanizaveis" foram reclassificadas ou se
tornaram "solo urbano" (caso tenham um programa de execucgdo definido, como as
novas UOPGSs) ou revertidas para "solo rustico". Como tal, ter categorias especificas
para "solo urbanizavel" deixou de fazer sentido legal. Tal como os anteriores, este
artigo regulava os procedimentos de execugao especificos para o "solo urbanizavel".
Com a extingdo desta classe de solo, o artigo que definia como executa-lo tornou-
se legalmente obsoleto. A execucgado passa a ser definida para o "solo urbano”, seja ele
consolidado ou programado (através das UOPGS).

Artigos revogados por simplificagao e remissao para outros instrumentos

Artigo 19.° (Edificabilidade em solo rustico): o novo regulamento opta por ndo detalhar
a edificabilidade em solo rustico, remetendo essa matéria para o Plano Diretor
Municipal (PDM) de Lagoa. O novo Artigo 22.°,n.° 1, estabelece que se aplica o regime
previsto no PDM. Esta revogacao reflete uma légica de simplificaga@o e hierarquia de
planos, onde o PDM, sendo o plano municipal principal, deve definir as regras gerais
para o solo rustico.

Artigos relacionados com a reestruturagao do plano

A classificagdo acustica como "zona mista". A area de intervengdo do PU é, na sua
esséncia, multifuncional. Contém habitacao, mas também comércio, servigos, turismo,
equipamentos (como o estddio) e importantes eixos rodovidrios. Designar tudo como
"zona sensivel" seria irrealista e poderia impor restricdes excessivas as atividades
econdémicas existentes e futuras. A classificagdo como "zona mista" reconhece e
legitima esta coexisténcia de usos.

Artigo 26.° (Categorias e subcategorias operativas): este artigo foi revogado porque
foi substituido pelo novo artigo 27.° ("Categorias e subcategorias funcionais"). Trata-

se de uma reorganizagao e atualizagao da terminologia para se alinhar com a nova
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legislacdo. As categorias "operativas" foram substituidas por “funcionais", que é uma
designagdo mais adequada ao novo enquadramento legal.

Artigos 98.° e 99.° (UOPG 9 e 10): o relatério menciona que as antigas "subunidades
de planeamento” (SP) deixaram de fazer sentido. Estas UOPG 9 e 10 correspondiam a
essas antigas SP. A sua revogacgao deve-se ao facto de, sob os novos critérios, estas
areas nao terem justificagao para serem classificadas como solo urbano programado.
Nao cumpriam os requisitos de programagao ou deixaram de ser consideradas

estratégicas, sendo revertidas para solo rustico ou integradas noutras categorias.

Em suma, as revogagodes, embora nao justificadas individualmente no relatorio, seguem uma

I6gica coerente com os objetivos gerais da alteragdo: adaptar o plano a nova lei, corrigir

normas ineficazes ou ilegais, e simplificar o regulamento, tornando-o mais articulado com os

planos e a legislagdo de ambito superior.

7.2.12. iNDICES URBANISTICOS

Foram alterados, também, os indices e parametros urbanisticos do Anexo | do regulamento

que, para além de refletir as alteragbes efetuadas em termos da qualificagdo do solo,

incidiram também:

a)

Na supressao do parametro da densidade habitacional. A utilizagdo da densidade
habitacional como parametro urbanistico deve ser associada a especificagao da area
média dos fogos, da moda da distribuicao tipolégica dos fogos ou da composicao
tipoldgica percentual dos fogos. Isto sugere que a Dhab por si s6 pode ter uma
utilidade limitada se ndo for complementada com informagdes sobre a dimensao ou
o tipo dos fogos que compdem essa densidade, cuja utilidade como parametro
urbanistico é considerada muito limitativa quando conjugada com outros indicadores
urbanisticos

Na supressdao do indice maximo de utilizacdo para areas de construgcao

exclusivamente destinadas a estacionamento; entende-se que sera de maior utilidade
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a area de construcao total determinada pelo IU ao invés de ter uma condi¢do exclusiva
para estacionamento.

c) Na supressdo do indice de impermeabilizacdo do solo, tendo em conta o
desenvolvimento urbano de baixa densidade que ja decorre deste a primeira versao do
plano de urbanizagéo e que determinou os indices de ocupagao e utilizagdo. Como a
linha geral do plano pretende a ordem de grandeza dos parametros, o indice de
impermeabilizagdo perde relevancia para a sua utilidade.

d) Na supressdo dos indices de ocupacdo de impermeabilizagdo ao lote, ndo fazendo
sentido a aplicagao de parémetros volumétricos ao lote.

e) Na supressdo do indice volumétrico ao lote, ndo fazendo sentido a aplicagdo de

parametros volumétricos ao lote.

Ja nos espacgos centrais e habitacionais antigos, foram acrescentados, valores para o indice
de ocupacgao do prédio com area superior a 250 m2 e um numero maximo de pisos de 2, por
forma a evitar a densificagdo excessiva relativamente ao nimero de fogos ja existentes

perante as limitagdes na aplicacao de dotagdes de lugares de estacionamento nestas areas.

Desta forma, existe uma simplificagdo geral do Anexo |, passando os parametros a serem
aplicados essencialmente com o IU, IO, pisos e alturas (em linha com o regulamento do PDM),
e os respetivos critérios de dispensa para a sua aplicagdo. Os valores dos indicadores
urbanisticos foram também arredondados por forma a simplificar a sua aplicagdo indo de
encontro as exigéncias dos novos conceitos urbanisticos, designadamente nas diferengas do

célculo da area de construgao“®.

O numero maximo de pisos foi reduzido para um maximo de 3.

46 Ao mesmo tempo que foi feita uma simplificagdo do conceito, passando a contabilizar todo o volume,
independentemente da proje¢do dos balangos e implantagao do edificio, os valores da area de construgdo obtidos
no final serdo, na sua generalidade, revistos em alta.
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7.3. INCENTIVO PARA A SATISFAGAO DE CARENCIAS HABITACIONAIS

A integragdo de uma estratégia para a satisfagdo de caréncias habitacionais pretende
assegurar a disponibilizagdo de habitagdo acessivel criando incentivos ao mercado
imobilidrio privado*, tendo por objetivo reduzir o efeito do forte aumento dos precos de

mercado imobilidrio dos ultimos anos.

Segundo os dados do INE*® em 2023, relativamente ao ultimo periodo censitario, Em 2021, o
parque habitacional portugués totalizava 3 573 416 edificios, dos quais quase metade (49,8%)

foram construidos apds 1980. A maioria destes edificios foi construida entre 1981 e 2000

(31,9%), com 17,9% construidos neste século. Apenas 110784 edificios foram construidos

entre 2011 e 2021, representando 3,1% do total, que se traduz num valor médio anual por

municipio de 36 edificios por ano.

Em 2023 foram concluidos 17 266 edificios, traduzindo-se em 55 por ano. Estes traduziram-

se em 32519 fogos o que dd uma média de 2 fogos por edificio.

Temos de ter em consideragao que estes valores sdo uma mera ordem de grandeza e que
considera, por exemplo, os contextos mais urbanos das Areas Metropolitanas de Lisboa e
Porto e que, por essa razao, o valor devera ser substancialmente mais baixo para o resto do
pais, mesmo para a regiao do Algarve. Demonstra também que uma boa parte das edifica¢des
que entram no mercado da habitagdo sdo, de uma forma geral, de tipologia de moradia,

condicionando bastante o acesso a habitagao.

A criagdo de um mecanismo de incentivo para a construgao de fogos habitacionais a custos
controlados no ambito do planeamento urbanistico, nomeadamente através dos instrumentos
de gestao territorial como o Plano Diretor Municipal (PDM) e a Carta Municipal de Habitagao

(CMH), pode ser concretizada através de uma articulacao entre o planeamento municipal e a

47 Artigo 173.° do RJIGT.
48 INE, Estatisticas da Construgédo e Habitagdo, 2023
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aplicagdo de diversos incentivos e mecanismos vinculativos dirigidos aos promotores (sejam
eles publicos, cooperativos, sociais ou privados).
Assim, e tendo em conta a concretizagdo dos objetivos estratégicos previstos no presente

Plano, é definido um incentivo de natureza diferenciada, aplicavel aos espagos habitacionais

de urbanizagdo programada, tendo em conta que a restante area urbana ainda com

capacidade edificatéria esta consolidada, ou infraestruturada ou titulada ou com projetos de

arquitetura aprovados ndo havendo, por isso, alternativas vidveis no atual zonamento que

possam satisfazer esta necessidade.

Desta forma, a presente alteragdo pretende criar, com o aditamento do artigo 88.°-A no
regulamento do plano, uma majoragdo do indice de edificabilidade na estratégia de
programacao de execugao das UOPG, que incentive o interessado a construir fogos a custos
controlados numa proporgao revelante para o interesse do municipio, de forma justa e
equitativa:

a) Por principio, tendo por base o nivel de densidade definido, o promotor tem como

opgao dois cenarios:

i. o primeiro cenario opcional € uma majoragao de 10% do IU da categoria de uso
em que 5% do mesmo IU destina-se a constru¢dao de fogos a custos
controlados.

i. osegundo cendrio opcional € uma majoragado de 40% do IU da categoria de uso

em que 15% do mesmo IU destina-se a construcdo de fogos a custos
controlados.
Caso o interessado opte por este mecanismo de incentivo, o prazo de execugao das obras de

urbanizacao e edificagao definido para a UOPG é 5 anos.

Desta forma, é aditado ao regulamento o artigo 89.°-A.

O promotor é assim compensado em termos das suas mais-valias fundidrias obtidas pela
majoracdo, por forma a aderir a estratégia de satisfacdo de caréncias habitacionais definida

no plano, e numa grandeza de valores que nao seria possivel atingir através do tradicional

dimensionamento de areas de cedéncia. Estima-se que, num cenario de execu¢ao maxima e
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total desta estratégia, sejam construidos 235 fogos a colocar no mercado de habitacao a

custos controlados.

O promotor, que se enquadre neste mecanismo de incentivo, podera ainda beneficiar de

outros mecanismos previstos em legislagao especifica, como por exemplo:

a)

b)

Na atribuicao de apoios financeiros e de subsidiagao: Existem programas publicos
de promogao de construgao nova ou reabilitagao a custos controlados, que podem
ser desenvolvidos pelo Estado, regides auténomas e autarquias locais. Estes
programas beneficiam de apoios financeiros, que podem incluir bonificagées de
juros, comparticipagdes a fundo perdido, ou acesso a linhas de financiamento
apoiadas pelo Estado. Os Contratos de Desenvolvimento para Habitagdo (CDH)
sdo 0 mecanismo que regula a concessao de financiamentos bonificados a
empresas privadas para a construgao de habitagao de custos controlados.

Na obtenc¢ao de Beneficios Fiscais: A politica fiscal (nacional e municipal) pode
incentivar a promoc¢ado de habitagdo a custos controlados. A politica fiscal
municipal pode ser adequada aos objetivos da politica habitacional, incluindo a
fixacdo de taxas de impostos diferenciadas em fungao do uso habitacional efetivo.
A lei prevé a discriminagao positiva das cooperativas e outras organizagdes sociais
que promovem habitagdo a custos controlados através de um regime tributario
favoravel. Os projetos no ambito de CDH podem solicitar beneficios fiscais.

Incentivos técnicos: A certificacdo de habitacbes com desempenho ambiental
reconhecido pode beneficiar de uma majoragdo no custo de promogao,
impactando o pregco maximo de venda/arrendamento e tornando o projeto mais
viavel financeiramente. Podem ser recomendadas solugdes construtivas que

maximizem a relacao qualidade-preco.

Relativamente ao vinculo do Promotor a esta Estratégia o mesmo fica subordinado aos

regimes de habitagdo a custos controlados e acessivel, com sujei¢ao a limites maximos de

area, a limites maximos de preco de venda, calculados com base no custo de promogao.

Fica ainda sujeito a prazos de afetacdo da habitacédo ao regime de custos controlados (venda

ou arrendamento) e os respetivos limites de prego vigoram por um periodo minimo, que pode
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ser de 5 anos no regime CDH para venda a custos controlados. A sujeiga@o aos limites de prego
e 0 prazo da vinculagédo estdo sujeitos a inscrigao no registo predial. Este 6nus registado

vincula ndo s6 o promotor inicial, mas também os futuros adquirentes.

0 ndo cumprimento das condigdes associadas aos apoios publicos (como a alteragdo do fim
contratado, a venda acima do prego maximo, a pratica de rendas superiores as permitidas, ou
a desafetagdo do regime antes do prazo) implica a perda e/ou reembolso dos beneficios
recebidos (bonificagdes, beneficios fiscais como o IVA reduzido), acrescido de encargos. A
violacdo dos precos maximos ou rendas pode constituir crime de especulagdo ou levar a

suspensao do alvara do promotor.

No caso dos CDH, a relagéo entre as institui¢des financiadoras (incluindo o INH) e a empresa
promotora é formalizada por contrato, que estabelece as condi¢des do financiamento e as

obrigagdes da empresa. As importancias recebidas como sinal nos contratos-promessa sao

afetas a amortizagao dos financiamentos. O incumprimento do CDH pela empresa pode levar

a suspensao do alvara.

Em resumo, a concretizagao da estratégia de incentivo a constru¢ao de habitagdo a custos
controlados no plano urbanistico baseia-se na integragao das politicas habitacionais nos
instrumentos de gestao territorial municipais, que identificam necessidades e orientam a
ocupagdo do solo. Sobre esta base, aplicam-se incentivos (cedéncia de solo, apoios
financeiros, beneficios fiscais) para tornar a construgdo economicamente viavel dentro dos

parametros de custos controlados.

O promotor fica vinculado a esta estratégia através dos termos associados a concessao
desses incentivos, que impdem limites de area, prego/renda e prazos de afetagdo, com
mecanismos de registo legal no imével e sangdes (financeiras e administrativas) em caso de
incumprimento. O papel dos municipios, cooperativas, setor social e entidades privadas é

reconhecido nesta cooperagao para a prossecucao do interesse geral.
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7.4. INCENTIVO PARA A SATISFAGAO DE CARENCIAS HABITACIONAIS NO CONTEXTO

DA REABILITAGAO URBANA

A presente alteragao ao Plano de Urbanizagao visa estabelecer um quadro regulamentar que
promova ativamente a regeneragao e dinamizagao da sua darea de intervengdo, assente em
trés pilares estratégicos: a reabilitagdo do edificado, o incentivo a sustentabilidade e a
viabilizagdo econdmica das operagdes urbanisticas nas dareas urbanas antigas e

consolidadas.

O primeiro grande objetivo consiste em promover a recuperagao de edificios existentes. Para
tal, incentiva-se a reabilitacdo integral dos iméveis, com vista a melhoria substancial das suas
condi¢des de seguranca, salubridade, eficiéncia energética e acessibilidade universal. Esta
abordagem é complementada pela necessidade de preservar o patrimonio arquitetonico,
garantindo que as intervengdes, mesmo as mais profundas, assegurem a manutengao ou
reconstrucdo das fachadas principais. Desta forma, respeita-se a morfologia e as

caracteristicas arquiteténicas que definem a identidade dos edificios e da envolvente urbana.

Em paralelo, procura-se fomentar a sustentabilidade energética como um eixo central da
reabilitagdo. As intervengdes deverdao assegurar o cumprimento das mais recentes normas
de eficiéncia, sendo o mercado incentivado a procurar certificagdes energéticas de elevado

desempenho, nomeadamente de classe "A" ou superior.

Para garantir a atratividade e viabilidade destas operacoes, a alteracdao propde aumentar o
potencial construtivo. Serdo oferecidas majoragdes na area de construgao de até 25% para
projetos que promovam o arrendamento acessivel sem comprometer a identidade urbana

consolidada.
Adicionalmente, e para facilitar a viabilidade das intervengoes, prevé-se a dispensa da

obrigatoriedade de criacdao de lugares de estacionamento privado nos casos em que se

demonstre a sua impossibilidade técnica ou econdmica. Esta medida serd acompanhada por
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uma reducdo de 75% na respetiva taxa de compensagdo, tornando as operagdes de

reabilitacdo mais acessiveis e exequiveis.

O presente incentivo encontra-se regulamentado no plano de urbanizagdo, com o aditamento
do artigo 30.°-B.

8. CONCLUSAO

Os objetivos da alteragdo do Plano de Urbanizagdo (PU) da UP1 estdo, desta forma,
adequados ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo Territorial (RJIGT) no que toca
aos novos critérios de classificagao do solo, e a alteragao visa precisamente assegurar essa

adequacao.

A alteragao é motivada pela necessidade de cumprir um novo enquadramento legal. Este novo
enquadramento é estabelecido pela Lei n.° 31/2014 (Lei de Bases gerais da politica publica
de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo), pelo Decreto-Lei n.° 80/2015 (RJIGT)
e pelo Decreto Regulamentar n° 15/2015, de 19 de agosto, que fixou os critérios de
classificacdo e reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificagdo. A nao
adequacdo resultaria na suspensdo das normas do plano [relacionado com o conceito de

incompatibilidade e dever de alteragdo/adaptacgéo previsto no RJIGT].

No entanto, o PU da UP1, na sua alteragao, mantém a sua propria delimitagcao de "solo urbano”,
considerando que esta cumpre, na generalidade®, os critérios de classificagdo de solo urbano
no seu contexto especifico, mesmo em areas nao totalmente urbanizadas.
a) O PU da UP1 inclui areas classificadas como "Espacgo habitacional de urbanizagédo
programada"e "Espago de  atividades econémicas de urbanizagao

programada" como partes integrantes do solo urbano. Estas categorias refletem o

4% 0 solo urbano urbanizével que ndo cumpria com os novos critérios e que ndo se enquadra na estratégia
municipal do plano de urbanizagdo é reclassificado para solo ristico.
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conceito de "solo urbano programado" destinadas a sua futura urbanizacédo e
edificacao.
O plano reconhece que a delimitagao do solo urbano ndo pode ser uma mera

delimitagdo do existente (o que ja esta urbanizado ou edificado), mas sim uma

projecdo estratégica para o futuro do territério. Areas previamente classificadas

como urbanizdveis que correspondam a "vazios urbanos" ou dreas fundamentais

para opcoes estratégicas podem ser integradas no novo "solo urbano”, desde que

a sua urbanizacao seja devidamente programada.

A classificagdo ou manutengao de dreas como "solo urbano" que ainda nao estao
totalmente urbanizadas, mas destinadas a futuras operag¢des urbanisticas, exige
que o plano as afete a essa urbanizagao de forma programada.

A programacgao da execugao € um requisito central do novo regime legal. O PU
deve ser acompanhado de um Programa de Execugcdo e de um Plano de
Financiamento que identifiquem as intervengbes prioritarias, descrevam e
estimem os custos e prazos, ponderem a sustentabilidade econémico-financeira,
definam meios e responsaveis pelo financiamento, e estimem a capacidade de
investimento publico.

No caso de areas ja classificadas como "solo urbano" mas com urbanizagéo a

programada, o plano fixa um prazo para a execucao das operacgdes urbanisticas.
A programagado deve ser inscrita nos planos de atividades e orgamentos
municipais.

O PU da UP1 utiliza as Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG) para
estruturar a organizacao espacial e definir objetivos para a execucgao urbanistica.
As UOPG séao delimitadas em "solo urbano” com uma légica de desenvolvimento
auténomo.

A execugdao das UOPG preconiza objetivos distintos e de prioridade, como
responder a caréncias habitacionais e de atividades econdémicas.

As dreas classificadas como "Espago habitacional de urbanizagao programada" e
"Espaco de atividades econdmicas de urbanizagdao programada" no resumo da
execugao do solo urbano representam as dreas cujo desenvolvimento é

programado no plano.
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A programacédo da urbanizagdo para cada unidade (que pode ser uma UOPG ou
Unidade de Execucdo) deverda ser detalhada apdés a adocdo do sistema de
execugao adequado.

A execugao das UOPG pode ocorrer através operagdo de loteamento ou pela
delimitagdo de Unidades de Execugao, nos casos aplicaveis. No entanto, o sistema
de unidade de execugado pode ser dispensado se o projeto individual garantir
conformidade com a estruturagdo da unidade tendo em conta a solugdo
urbanistica apresentada, sem comprometer os objetivos determinados pela UOPG.
O plano alterado determina um maior rigor na afetagdo do solo a urbanizagéo e

edificagdo, que agora é feita de forma programada e priorizada.

m) Apenas quando cumpridos os principios de contencdo e execugdo do solo

classificado [agora] como urbano no plano, é que novas areas rusticas poderao ter

condicoes para serem transformadas através da elaboracdo de Planos de

Pormenor com efeitos registais destinados a reclassificacao do solo.

O prazo de vigéncia do PU UP1, ap0s esta alteragao, é de dez anos, periodo em que
devera ocorrer a sua revisdao. A ndo execugao urbanistica ou a auséncia de atos de
controlo prévio validos das areas urbanas programadas dentro do prazo definido

pode levar a suspensao parcial das normas do plano.

Embora o novo conceito de solo urbano tenha por base o existente (urbanizado/edificado), a

tarefa de planeamento ndo se limita a um mero levantamento do que ja existe®. O

planeamento é uma opc¢éao estratégica do municipio, uma projecao futura. A classificagdo do

solo, mesmo como urbano, tem de servir os objetivos estratégicos do municipio, incluindo o

desenvolvimento econémico/social, a qualificagdo ambiental e a organizagdo espacial. A

"urbanizagao" ou "expansao urbana" no novo regime, embora excecional, ainda é possivel e

faz-se através de um processo rigoroso que visa garantir a sua sustentabilidade e efetiva

concretizagao.

50 cfr. CRISTINA GUIMARAES, “Classificacdo e qualificacdo dos solos: principios e alguns exemplos praticos”, cit.,

pp. 260.
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O Decreto Regulamentar n.° 15/2015 estabelece critérios cumulativos para classificar um
solo como urbano. Além da inser¢do no modelo urbano e da existéncia de aglomerados, exige

a existéncia de infraestruturas urbanas ou a garantia da sua provisdo no horizonte do plano

territorial. Esta garantia deve ser assegurada mediante a inscrigdo no respetivo programa de
execucgao e nas consequentes inscrigdes nos planos de atividades e orgamentos municipais.

Isto significa que uma drea sem infraestruturas existentes pode ser classificada como urbana

se a sua urbanizacdo estiver devidamente programada e financiada no horizonte do plano.

Esta programacao visa garantir que a classificacdo ndo seja uma mera intencéo.

Em suma, o "solo urbano programado" no PU da UP1 alterado refere-se a areas classificadas
como solo urbano que ainda ndo estao total ou parcialmente urbanizadas ou edificadas, mas
que estao afetas pelo plano a urbanizagao ou edificagao futuras. A sua manutengao nesta
classificagao esta intrinsecamente ligada a sua programagao e execuc¢ao dentro dos prazos
definidos, sob pena de caducidade da classificagdo. A programacgao detalhada e a viabilidade
econdémico-financeira sdo requisitos fundamentais deste novo paradigma legal (que néo era
no anterior) para qualquer area destinada a urbanizagdo que ndo se restrinja ao solo ja

urbanizado ou edificado.
0. ALTERAQAO DA REN MUNICIPAL

O Regime Juridico da REN (RJREN) prevé a possibilidade de ponderar a exclusdo de dreas da
delimitagdo municipal da REN. Esta ponderacao aplica-se a areas com edificagdes legalmente
licenciadas ou autorizadas, bem como dreas destinadas a satisfacdo de caréncias

existentes em termos de habitacao, atividades econdmicas, equipamentos e infraestruturas.

Como se vai analisar seguidamente, a maior parte das exclusdes delimitadas decorrem de
desfasamentos, ainda que pontualmente, que a classificagao do solo da revisdo do PDM néo
acautelou relativamente ao Plano de Urbanizacdo e que nao foram devidamente

harmonizados.
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Foram realizados ainda ajustes da classificagao do solo a delimitagdo da REN municipal, com
destaque para a zona ribeirinha da Mexilhoeira da Carregagédo e que estava parcialmente
abrangida pela tipologia do leito das aguas de transicdo e ainda em Ferragudo, em area
abrangida por arriba onde se optou por, mantendo a classificagdo de solo urbano,
qualificando-o como espacos verdes de enquadramento e protegao, visto tratar-se de uma

area com risco associado a pessoas e bens.

9.1. ALTERAGAO DE EXCLUSOES DELIMITADAS NA REVISAO DO PDM

9.1.1. EXCLUSOES N.° 34, N.° 36 E N.° 94 NA TIPOLOGIA FAIXA DE PROTEGAO

DAS AGUAS DE TRANSIGAO

A tipologia "Faixa de protegao das aguas de transi¢ao" faz parte das areas de protegao do
litoral e das Areas relevantes para a sustentabilidade do ciclo hidroldgico terrestre integradas
na REN. E definida como as 4reas envolventes as dguas de transigdo (secgdes terminais de
cursos de agua com aguas parcialmente salgadas, como estuarios e lagunas costeiras) que
asseguram a dinamica dos processos fisicos e biolégicos associados a estes interfaces
flivio-marinhos, incluindo as margens. A delimitagao desta faixa considera as caracteristicas
sedimentares, morfoldgicas e bidticas, adotando um valor minimo de 100 m de largura,
medido na horizontal a partir do limite do leito das &guas de transicdo (LMPAVE),

prosseguindo os principios de prevengao e protegao.

Assim, embora os objetivos de conservagao desta tipologia sejam a conservagao de habitats
e espécies e a manutengao do equilibrio flivio-marinho, as propostas de exclusao para areas
abrangidas pela "Faixa de proteg¢ao das aguas de transi¢cao" baseiam-se na premissa de que,
nestes casos especificos, as areas ja ndo possuem os valores ecolégicos ou a sensibilidade
que justificariam a aplicagao do regime REN, devido a sua consolidagao urbana e intervengao
humana. Os objetivos de conservacdo ou funcdes desta tipologia, com as quais os usos e
acoes devem ser compativeis para serem admitidos, sdo:

« Conservacgao de habitats naturais e das espécies da flora e da fauna.
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+ Manutencao do equilibrio e da dinamica fluvio-marinha.

As areas que sdo agora adicionadas as exclusbes ja existentes sdo abrangidas por solo
urbano, nao fazendo sentido promover a conservagao de habitats e manter a dinamica flavio-
marinha a 500 m do estuario, numa area intersticial de diversos espagos urbanos e onde o

seu papel quer na conservagao quer o manter o interface estuarino néo e verifica.

No caso especifico da exclusdo n.° 36, justifica-se pela razao que a sua delimitagao pode nao
ter decorrido da existéncia de valores naturais fundamentais ou da prevengéao de riscos, mas
sim da aplicagdo de um mero buffer a partir de uma area com valor natural relevante [o
estudrio] e que, neste caso em particular, trata-se de uma éarea residual da faixa de protecao
que nao foi excluida na revisdo do PDM e que acabou por ficar desconexa das aguas de

transigao.

As areas que sao agora adicionadas as exclusdes n.° 36 e n.° 94 estdo numa posigao de

retaguarda face ao estuario e, inclusivamente, numa posicao topografica que as coloca fora

da influéncia direta das dguas de transicdo, mesmo em relacdo ao barranco do Regato que

foi o corpo de dgua que justificou esta delimitacao.

A exclusdo n.° 34 corresponde a uma area abrangida pela categoria destinada a atividades

economicas, correspondendo as traseiras das lojas STAPLES e ALDI.

Perspetiva da exclusao n.° 34 a partir da area de estacionamento da loja STAPLES, no Parchal

Perspetiva da exclusao n.° 36 a partir da rua do Regato, em Ferragudo
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Desta forma, a exclusido n.° 34 passa de 9140 m2 para 12197 m2, a exclusao n.° 67 passa

de 67340 m2 para 70654 m2 e a exclusao n.° 94 passa de 52360 m2 para 56044 m2.

9.1.2. EXCLUSOES N.° 67 E N.© 72 NA TIPOLOGIA MARGEM DAS AGUAS DE

TRANSIGAO (50Mm)

As Aguas de Transigao sdo aguas superficiais proximas das fozes dos rios, parcialmente
salgadas pela proximidade de aguas costeiras, mas significativamente influenciadas por
cursos de agua doce. Incluem lagunas e zonas humidas adjacentes, como rias e lagoas
costeiras. No contexto do Algarve, rias como a de Alvor e Formosa, e estuarios como os dos
rios Arade e Guadiana, sdo consideradas aguas de transi¢ao para efeitos de delimitagao da
REN. Os objetivos de conservagao ou fungdes desta tipologia, com as quais os usos e agoes

devem ser compativeis para serem admitidos, sao:
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+ Conservagao de habitats naturais e das espécies da flora e da fauna.

+ Manutencgao do equilibrio e da dinamica flavio-marinha.

No entanto, na elaboragcdo da proposta de delimitacdo da REN, deve ser ponderada a
necessidade de exclusido de areas que, em principio, deveriam ser integradas. Essas
exclusdes sao justificadas quando as areas contém edificagoes legalmente licenciadas ou
autorizadas, ou quando se destinam a satisfacao de caréncias existentes em termos de
habitacdo, atividades econdomicas, equipamentos e infraestruturas. Desta forma, séo
delimitadas as areas de exclusaon.® 67 e n.° 72 associadas a margem das aguas de transicao,
sendo as suas areas alteradas em 305 m2 e 2554 m2, respetivamente. Dada a posi¢ao que
esta area tem entre as exclusdes 72.° e 73.°, e tratando-se da mesma tipologia, optou-se por
juntar as duas areas mais a que é adicionada com a presente alteragao, suprimindo-se o n.°
73. A exclusado n.° 72 corresponde a uma categoria destinada a atividades econdmicas,
correspondendo as traseiras das lojas STAPLES e ALDI. A exclusao n.° 72 esta “encravada”
entre o caminho de ferro e os espagos comerciais e, desta forma, fora da influéncia direta das

aguas de transigao.

A exclusao n.° 67 acaba por ser um acerto da tipologia ja numa posigao de retaguarda face

ao estudrio e, inclusivamente, numa posicdo topogréafica que também a coloca fora da

influéncia direta das aguas de transicdo. A exclusdo n.° 67 é uma area de muito pequena

dimensao e que se encontra abrangida pela categoria de espagos habitacionais, estando em
curso o processo de obras n.° 20/2021/1093 com titulo de aprovacao de obras de
urbanizagao. Ainda assim, apesar de serem areas que incluem igualmente o dominio hidrico,
do ponto de vista estritamente das fun¢des de conservagdo que lhes sao atribuidas em

contexto de REN, demonstram ja ndo cumprir.
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Perspetiva da exclusdo n.° 67 a partir da rua do Mexilhao, na Mexilhoeira da Carregacao

Desta forma, a exclusido n.° 72 passa de 1089 m2 para 3643 m2 e a exclusao n.° 67 passa

de 16506 m2 para 16811 m2.

9.2. DELIMITAGAO DE NOVAS EXCLUSOES

9.2.3. EXCLUSAO 97 NA TIPOLOGIA ZONAS AMEAGADAS PELAS CHEIAS
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As OENR detalham que, em areas urbanas consolidadas, a delimitagao da REN incide apenas
nas dareas que ainda desempenham fungdes com valor e sensibilidade ecoldgicos, ou
contribuem para a conectividade ecoldgica. Nestas dareas urbanas consolidadas, a
ponderacao de exclusdo deve considerar a afetagcao da area a outros regimes ou planos de
gestdo de risco em vigor, como planos de gestdo de riscos de inundagdes, e a respetiva
regulamentacdo adotada em sede de PMOT. A alteragdo da delimitacdo da REN deve
salvaguardar a preservagao dos valores e fungdes naturais fundamentais, bem como a

prevencao e mitigagao de riscos para pessoas e bens.

Pretende-se ainda que esta area de sobreposi¢do da REN, mesmo com a sua exclusao, fique
sujeita ao regime previsto no artigo 30.° do regulamento, com remissao do artigo 14.° do PDM,
e ainda a determinacéo de uma cota de soleira sujas edificagdes deverado respeitar (integra o
programa da UOPG) eficaz para garantir a seguranga de pessoas e bens e a gestédo do risco
de cheia na area em causa. A exclusao justifica-se pelo facto da salvaguarda visada pela REN
ser assegurada pelo PDM para esta area urbana. A ponderacado da exclusdo deve também
considerar a dimensao da area a excluir face a area total dessa tipologia no municipio e a

relevancia desta tipologia no contexto municipal.

A delimitagao das "Zonas ameacgadas pelas cheias" na REN visa primariamente a prevengao
e reducado do risco para pessoas e bens. No entanto, em areas classificadas como solo
urbano, a legislagdo permite a ponderacdo da exclusdao de areas ja consolidadas ou
destinadas a suprir caréncias, especialmente quando outros instrumentos de gestao territorial
ja estabelecem mecanismos de salvaguarda do risco. A existéncia de regulamentacao
especifica no regulamento do Plano de Urbanizagao para a gestédo do risco de cheia na area
em causa constitui uma fundamentacgéao valida para a exclusdo da REN, pretendendo-se que
a operacgao urbanistica programada pelo plano cumpra a regulamentacéao de forma eficaz no

que toca a questdes de seguranga e protecao.
A drea onde se pretende proceder a alteracdao da REN é uma parcela sobrante que integra o

alvara de loteamento n.° 05/96, por forma a dar coeréncia da malha urbana junto as vias

estruturantes existentes (UOPG 10). No entanto, é também objetivo desta area (e que ja
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decorre do plano atual) dar continuidade ao projeto de regularizagdo do perfil e do caudal de
cheia do barranco do Regato (integra o programa da UOPG), sendo que esta drea faz a
transicdo entre as obras (em execucgdo) do campo de golfe e o centro de Ferragudo.
Atualmente, a intervencgao no barranco ja se encontra em fase de conclusao junto ao limite do

alvaréa de loteamento.

A area de excluséo, tem uma drea aproximada de 2500 m?, e abrange solo urbano programado
nas condi¢des definidas pela UOPG 10. Independentemente de se tratar de uma area de
exclusdao com pouca expressao, quer em termos da area de intervengao urbanistica quer em

termos da sua representatividade em termos de area da total da tipologia, pretende-se que no

respetivo _programa_da UOPG, sejam definidas linhas orientadoras para a execucao

urbanistica por forma a garantir o escoamento das dguas do barranco, em situacao de cheia,

e mesmo com as bacias de retencao ja construidas.

Perspetiva da exclusao n.° 1 a partir da rua do Regato, em Ferragudo
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Pretende-se também, que a execugdo deste projeto seja pensado como parte da solugéo [do
todo] garantindo que as dguas do leito normal e de cheia, deixando de afetar a estrada atual
e que atinja, a baixa de Ferragudo, com menor intensidade. Esta area de exclusdo esta

também abrangida pela tipologia AEIPRA.
9.2.4. EXCLUSAO N.° 98 NA TIPOLOGIA AREAS DE ELEVADO RISCO DE EROSAO

A area de exclusao 98, com uma area de 12398 m2, encontra-se abrangida pela categoria de
solo urbano destinada a espagos turisticos estando em curso o processo de obras n.°
25/2023/2787 com projeto de arquitetura aprovado. Esta area, que integra a REN atualmente,
resulta de desfasamentos entre os limites da classificagdo do solo do Plano de Urbanizagao
e do PDM.

Perspetiva da exclusao n.° 98 a partir da rua da escola primaria, em Ferragudo

9.2.5. EXCLUSAO N.° 99 NA TIPOLOGIA FAIXA DE PROTEGAO DAS ARRIBAS

A exclusd@o de dreas na tipologia faixa de protegdo das arribas pode ter fundamento na
verificagdo de presenga de ocupagao humana consolidada ou ainda de necessidades de

desenvolvimento, desde que as funcoes de protecio e gestdo de risco sejam garantidas por

outros meios. A exclusdo n.° 99 tem uma area de 360 m?. As principais justificacbes para a

exclusao de areas da faixa de protegao das arribas incluem:
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Edificagoes legalmente licenciadas ou autorizadas e consolidagao urbana: areas que
ja se encontram urbanizadas e infraestruturadas com ocupacao residencial, turistica,
comercial ou de servigos consolidada sao passiveis de exclusdo. Isso inclui areas com
compromissos urbanisticos validos, como alvaras de loteamento ou licencas de
construgao antigas. A exclusdo visa permitir a manutengao dos usos existentes e a
consolidagcao da malha urbana. Neste caso, trata-se de um prédio urbano, circunscrito
por muros, servido por arruamento e infraestruturas, e inserido nos espagos centrais
antigos vila de Ferragudo.

Satisfagdao de caréncias existentes: A exclusdo pode ser proposta para areas
necessarias a satisfacdo de caréncias em termos de habitagdo, atividades
econdmicas, equipamentos e infraestruturas. Neste caso, a exclusao pretende permitir
a construgdo da nova sede do Agrupamento de Escuteiros Maritimos de Ferragudo,
dotada de maiores e melhores condigdes que as atuais, localizadas na igreja matriz e
sendo uma obra de iniciativa da Fabrica da Igreja Paroquial de Ferragudo.
Salvaguarda do risco nos instrumentos de gestao territorial: se a suscetibilidade ao
risco for assegurada pela sua integragdo noutras componentes do plano, como a
Planta de ordenamento — outros limites ao regime de uso e respetiva regulamentagao

associada, a exclusdo da REN pode ser justificada. Assim, relativamente a este

enquadramento, deve-se referir que este projeto, deixando de se sujeitar ao RJREN,

tera de se conformar com o artigo 14.° do requlamento do plano de urbanizacdo, agora

alterado, remetendo para os condicionalismos previstos no artigo 18.° do PDM de

Lagoa.

Perspetiva aérea da exclusao n.° 99, na envolvente da Igreja Matriz de Ferragudo
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Lagoa:...

12 alteragdo da 12 revisdo do Plano de Urbanizagdo da UP1 de Ferragudo ao Calvario
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