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] Exmo. Senhor Presidente
C/ Conhecimento:

CMC da rPDM_RG da Camara Municipal da Ribeira Grande

geralcmrg@cm-ribeiragrande.pt

VOSSA REFERENCIA NOSSA REFERENCIA N° PROCESSO DATA
SAI-DRT/2025/580 105-69/01 03.09.2025

ASSUNTO: Revisao do Plano Diretor Municipal da Ribeira Grande:

Parecer sobre Proposta de Plano e Relatério Ambiental
(versao de junho de 2025)

Sobre os documentos apresentados, relativos a 1.2 revisdo do Plano Diretor Municipal do
concelho da Ribeira Grande (rPDM_RG), que consubstanciam a Proposta de Plano e que
integram, no &mbito do processo paralelo de Avaliagdo Ambiental Estratégica, o respetivo

Relatério Ambiental, cumpre-nos comunicar o seguinte parecer:

1. Fase 1_Caracterizacido e Diagnéstico
(versdo de junho_2025)

Relativamente ao relatério de caracterizagéo e diagndstico, correspondente ao produto da
Fase 1', verifica-se, na atual versdo consolidada, que foram internalizadas todas as

situag6es mencionadas em anterior parecer desta Direcdo Regional?.

No entanto, no ponto 3.1 do relatério, nomeadamente na Tabela 1, relativa Quadro de
Referéncia Estratégico, devera corrigir-se a referéncia ao diploma que aprovou o Plano
de Ordenamento Turistico da Regido Auténoma dos Agores (POTRAA), nos termos que

abaixo se indicam.

Por outro lado, ndo obstante tenha sido acordado, na ultima reunido da Comissdo Mista
de Coordenacao (CMC) da rPDM_RG, que a data de referéncia dos dados utilizados nos
estudos de caracterizagéo e diagndstico seria a de agosto de 2023%, recomenda-se que,
na tabela atras mencionada, se atualize a referéncia a Resolugdo do Conselho do
Governo que determinou a revisdo do POTRAA, conforme abaixo igualmente se assinala,

uma vez que as Resolugdes indicadas ja ndo tém aplicagao.*.

! Aprovada na Ultima reunido da CMC, realizada em 18.09.2023, com a ressalva de internalizagio dos comentarios constantes
dos pareceres na altura emitidos.

2 Emitido pelo oficio com a ref.? SAI-DRT/2023/977, de 04.09.2023.

% Aspeto recentemente confirmado, em e-mail do Presidente da CMC, de 26.08.2025, dirigido a representante do Municipio.

* Trata-se de ResolugGes do Conselho do Governo relativas ao anterior processo de revisao do POTRAA, o qual foi cancelado
em maio de 2022, facto do qual se deu conhecimento no parecer emitido & atualizagéo da Fase 1, através do oficio com a ref.2
SAI-DRT/2022/672, de 15.07.2022.
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“Decreto Legislativo Regional Regtiamentar n.° 38/2008/A de 11 de agosto, suspendido
parcialmente pelo Decreto Legislativo Regional n.° 13/2010/A, de 7 de abril (alterado e
republicado pelo Decreto Legislativo Regional n.° 17/2019/A, de 24 de julho). Revisdo

autorizada pela Resolugdo—n-2—101/2016—de—16-de—jutho—alterada—e—reptblicada—pels

do Governo n.° 141/2024, de 23 de setembro.”

2. Modelo de Ordenamento | Proposta de rPDM_RG versus POTRAA

Sobre o modelo de ordenamento proposto, conforme representado na Planta de
Ordenamento (PO) e descrito no relatério de fundamentacdo, em especial no que
concerne o solo rustico, manifesta-se concordancia relativamente ao uso turistico admitido
em cada uma das diferentes categorias de espacgos determinadas, considerando-se que,
no que a este aspeto diz respeito, a proposta de r°PDM_RG esta alinhada com o modelo

de ordenamento do POTRAA, concretizando as orientagdes do mesmo emanadas.

Nao obstante o atras referido, assinala-se que existem determinadas situagdes, relativas
aos regimes de usos e de edificabilidade previstos para as diferentes categorias de
espagos do Solo Rustico, e também relativamente ao Solo Urbano, que nos merecem
comentarios, para correcdo, consolidagdo ou ponderagdo, nomeadamente as que nos

pontos 4 e 5 se enunciam.

3. Planta de Condicionantes | SARUP®

Verifica-se que a Planta de Condicionantes (PC) identifica a localizacdo de 4
empreendimentos de Turismo no Espago Rural (TER), que se encontram em
funcionamento no concelho e se situam integralmente em solo rustico, os quais, por via
disso, beneficiam de uma zona de protecéo®, designadamente os indicados no ponto 3.4.2

do relatério de fundamentagéo (pag. 33)’, informagao que se confirma.

Porém, importa assinalar que existe atualmente em funcionamento um outro
empreendimento de TER, também integralmente situado em solo rustico, designadamente
a “Herdade do Lameiro”, situado no Caminho do Lameiro / Ribeirinha, existindo ainda um
empreendimento de Turismo de Habitacdo (TH), nomeadamente o “Moinho da Areia”,
situado na Rua da Feira / Conceigdo, o qual estabelece a mesma condicionante, ambos
identificados nas imagens seguintes:

® Servidées Administrativas e Restrigdes de Utilidade Publica.

® Instituida pelo art.° 18.° do DLR n.° 7/2012/A, de 1 de margo, na sua atual redagao, dada pelo DLR n.° 23/2012/A, de 31 de
maio (regime juridico da instalag@o, exploragéo e funcionamento dos empreendimentos turisticos dos Agores).

" “A Quinta Morazes”, a "Quinta do Refugio”, a "Quinta do Paraizo” e a “Herdade de N.2 Sr.2 das Gragas”.
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“Herdade do Lameiro”_TER

Caminho do Lameiro / Ribeirinha Planta de Ordenamento
— ' =

“Moinho da Areia”_TH

Rua da Feira, Conceigéo

Assim, a informagdo constante da PC e do relatério de fundamentagdo devera ser

atualizada / complementada, enviando-se, em anexo, a informagdo geografica (shapes)
relativa a localizagao dos referidos dois empreendimentos em falta.
Acresce mencionar que a tipologia de TH devera também ser acrescentada na respetiva

norma do regulamento [art.° 6.°, alinea h), subalinea ii)], bem como na legenda da PC.

4. Planta de Ordenamento

Classificagdo e Qualificagdo do Solo | Junho 2025

Do modelo de ordenamento proposto, nos termos traduzido na PO, conclui-se que a
rPDM_RG cria condi¢des bastante favoraveis ao desenvolvimento da atividade turistica,
na medida em que permite o aparecimento do uso turistico em ambas as classes de solo e
respetivas categorias de espagos consentaneas com o uso turistico, que sera mais ou
menos intensivo, conforme as caracteristicas e aptiddo de cada uma das categorias de
espagos consideradas, propondo, inclusivamente, areas especificamente vocacionadas

para a ocupagéo turistica, tecendo-se, sobre estas Ultimas, os seguintes comentarios:
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Solo Urbano | Espagos Turisticos

Relativamente ao Solo Urbano, nomeadamente sobre a categoria de Espagos Turisticos
(ET), exclusivamente incidente na faixa costeira sobranceira a praia de St.? Barbara, a que
corresponde a Unidade de Execugédo do Morro de Baixo (UE2) aprovada?, verifica-se que
se mantém a proposta ja apresentada na versdo da rPDM_RG de 2022, a qual obteve a
anuéncia desta Direcao Regional, pelo que nada mais temos a comentar ou a acrescentar,
alertando-se, contudo, para a questdo ja colocada pela Direcdo Regional da Cooperagéo
com o Poder Local (DRCPL)® relativa ao facto de a referida UE2 apenas constituir
compromisso urbanistico caso exista contrato de urbanizacdo que titule direitos e defina

prazos de urbanizagéo.

Solo Rustico | Espa¢os de Ocupacao Turistica

No que concerne o Solo Rustico, verifica-se, na atual versdo da PO, que é mantida a
categoria de Espacgos de Ocupacgéo Turistica (EOT), ja constante das versdes anteriores

da proposta de plano, de 2020 e 2022, embora agora com algumas diferencas.

Com efeito, sdo atualmente consideradas 4 areas correspondentes a referida categoria,
designadamente o EOT do Campo de Golfe da Batalha, o EOT da Canada do Tanque, o
EOT da Lagoa do Fogo e o EOT da Ladeira da Velha, para as quais ja existem, ou
existram em tempos, intengbes concretas de investimento turistico, algumas ja
formalizadas em projetos de arquitetura, importando, sobre os referidos EOT e respetiva

regulamentagdo associada, mencionar o que seguidamente se expoe:

a) EOT_Campo de Golfe da Batalha

Sobre o EOT correspondente ao Campo de Golfe (CG) da Batalha, atenda-se ao

seguinte:

i) Relativamente as 2 versdes anteriores da proposta de plano, de 2020 e 2022,
verifica-se, na atual versao, que se mantém a classificagdo no Solo Rdstico,
com a categoria de EOT, proposta que ja tinha obtido concordancia desta
Direcéo Regional, expressa em anteriores pareceres, inclusivamente no que se
relacionava com os respetivos regimes de usos e de edificabilidade.

ii) Importa reiterar, também, o seguinte facto:

8 Publicada pelo Aviso n.° 4/2017, de 9 de fevereiro.

® Em e-mail de 19.08.2025, dirigido 8 CMC da rPDM_RG, no ambito da clarificagdo e esclarecimento de questdes suscitadas
pela analise dos documentos.
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O CG da Batalha constitui uma unidade territorial de expressiva dimens&o™,
Cuja area pertence, quase equitativamente, aos concelhos da Ribeira Grande e
de Ponta Delgada, tendo havido, nos processos de elaboragéo dos respetivos
PDM, atualmente em vigor, um esforgo para compatibilizagdo e uniformizagao
dos regimes de uso e de edificabilidade aplicaveis, no sentido de facilitar o

licenciamento de operagdes urbanisticas.

Neste ambito, recorda-se o mencionado na 6.2 reunido da CMC", pelo
representante da Camara Municipal de Ponta Delgada, relativamente ao CG da
Batalha, nomeadamente o facto, registado na ata da reunizo'2, de no processo
de rPDM de Ponta Delgada se prever, a semelhanca do que ocorre na
rPDM_RG, a classificagdo desta area no Solo Rustico, prevendo-se, porém, a
possibilidade de se realizarem operagdes de loteamento turistico, o que n3o é
admitido no caso da rPDM_RG.

Com efeito, na atual versdo da proposta de regulamento da rPDM_RG é
mantida a interdi¢do, no Solo Rustico, de operagdes de loteamento, incluindo as

destinadas 4 instalagdo de empreendimentos turisticos [n.° 1 do art.® 34.9].

Assim, porque se trata de uma unica unidade territorial e paisagistica, gerida por
uma unica entidade, cuja divisdo em duas partes € meramente administrativa,
considera-se importante que, a semelhanga do que ocorreu nos processos de
elaboragéo dos PDM em vigor, seja garantida a articulagio e compatibilizagéo
das condigbes de ocupagao turistica das bolsas ndo ocupadas pelo /ayout do
jogo, existentes em ambos os concelhos'®, pelo que se recomenda que, em
ambos os processos de revisdo do PDM, se proceda a uniformizacdo dos
respetivos regimes de uso e de edificabilidade, incluindo os tipos de operacdes
urbanisticas admitidas, de modo a ndo criar constrangimentos de gestido ou
dificuldades no licenciamento de operagdes urbanisticas, face a um eventual e

futuro investimento turistico conjunto.

iii) Em concreto sobre os regimes de uso e de edificabilidade a observar no EOT
do CG da Batalha, conforme indicados no n.° 2 do art.° 58.° e na alinea a) do n.°

2 do art.®° 59.° da proposta de regulamento, refere-se o seguinte:

10 Cerca de 116 hectares.

" Realizada nos dias 19 e 20 de julho de 2022.

12 E também registado no documento apresentado, de ponderacédo dos pareceres relativos a 6.2 reuniso da CMC.

'* Note-se que o projeto original do CG da Batalha previu varias areas (bolsas) para investimento turistico-imobiliario, exteriores
ao layout do jogo, que se situam em ambas as partes, pertencentes aos concelhos da Ribeira Grande e Ponta Delgada, pelo

que, em bom rigor, ndo se trata de um espago verdadeiramente consolidado.
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- De acordo com o n.° 2 do art.° 58.°, “o uso dominante é o turistico, sendo
admitidos os empreendimentos turisticos, os equipamentos de animag&o
turistica e os servigos de apoio & atividade turistica, bem como 0s espagos
e atividades de recreio e lazer’, caindo, portanto, o uso habitacional
(condominio fechado) permitido no atual PDM, opg¢ao que, pelas razbes
atras expressas, se recomenda que seja articulada com as opdes previstas,

ou a prever, na rPDM de Ponta Delgada;

- No que se prende com o indice maximo de utilizacdo do solo de 0,20,
indicado no art.®° 59.°, n.° 2, alinea a), subalinea i), ndo obstante se trate de
um valor que ja consta do PDM em vigor e constava, também, das versdes
anteriores do regulamento da rPDM_RG, desenvolvimentos mais recentes
levam-nos a recomendar a alteracdo deste parametro, para um valor

substancialmente mais reduzido.

De facto, considerando que o indice de utilizagdo do solo se aplica a
totalidade do EOT demarcado na PO, com cerca de 68,1 hectares, que
corresponde a parte de uma Unica parcela’, da aplicacdo do indice
previsto resulta uma area maxima de construgcido de aproximadamente

136.200 m?, apenas no concelho da Ribeira Grande.

Ora, considerando que grande parte da parcela se encontra ocupada pelo
layout do jogo, a eventual edificagdo de infraestruturas turisticas, num total
maximo permitido de 136.200 m?, ira recair, consequentemente, nas bolsas
de reserva criadas originalmente para esse efeito, 0 que leva a perspetivar
uma densidade de ocupacao demasiado elevada e suscetivel de prejudicar

a prépria integridade e qualidade da unidade paisagistica do CG.

Salienta-se, também, que a preocupacdo que atrds se manifesta é
motivada por um PIP recentemente apresentado a esta Direcdo Regional,
relativo a intengédo de investimento em uma das bolsas de reserva do GC,
pertencente ao concelho de Ponta Delgada, cujo estudo prévio,
compreendendo a construgcdo de 3 empreendimentos turisticos, era

tradutor de uma solugéo de elevada densidade de ocupacao.

Assim, recomenda-se que seja ponderado reduzir o indice de utilizacao,
para um maximo de 0,05, valor que, tendo em conta a area total da parcela
afeta ao CG (116 hectares), viabilizara cerca de 58.000 m?, distribuidos por

ambos os concelhos, o que se considera ser suficiente para a eventual

' A restante parte pertence, como ja referido, ao concelho de Ponta Delgada, com cerca de 48 hectares.
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introdugdo da componente de alojamento turistico, bem como para a
atragéo de investimento.

- Por fim, e @ semelhanca do previsto no regulamento do PDM de Ponta
Delgada, em vigor, recomenda-se que na alinea a) do n.° 2 do art.° 59.°
seja introduzida uma nova alinea, que determine a obrigatoriedade de
manutengéo do campo de golfe, cujo desenho podera, contudo, ser objeto
de reformulagao.

b) EOT_Canada do Tanque

O EOT da Canada do Tanque corresponde ao local para onde se prevé, ou previa,
a concretizagdo de um investimento turistico, nomeadamente um empreendimento
do tipo de Conjunto Turistico, denominado de “Azores Lake Resort’, composto por
um Hotel (59 quartos) e Apartamentos Turisticos (10 T1), ambos de 4*, num total de
69 quartos / 158 camas, empreendimento cujo projeto de arquitetura foi consolidado
em 2019, mas que, por diversas razdes, incluindo a falta de enquadramento no

PDM em vigor, nao teve até aqui continuidade.

Verifica-se, também, que a regulamentagdo especifica proposta para este EOT
(alinea c) do n.° 2 do art.® 59.°) traduz os parametros de edificabilidade do projeto.

Porém, importa notar que desde maio de 20215 nZo houve, nesta Direcdo Regional,
quaisquer outros desenvolvimentos do projeto ou contactos com a respetiva
empresa promotora, que na altura era proprietaria dos prédios abrangidos,
desconhecendo-se, portanto, se, decorridos mais de 4 anos, se mantém a
titularidade das parcelas e a intencdo de investimento que motiva a demarcacéo e
regulamentacéo especifica do EOT da Canada do Tanque, o que seria pertinente
averiguar, por parte do Municipio, de modo a que a area em causa n3o fique, no
novo PDM, com uma qualificagdo de solo e regulamentacdo desajustada as
pretensdes dos eventuais novos proprietarios.

N&o obstante o atras referido, e caso se confirme, por parte da promotora do Azores
Lake Resort, a intengdo de concretizar o investimento, importa assinalar que, na
atual versao da PO, a area delimitada como EOT ¢ inferior a area de intervengéo
prevista no projeto, ficando parte da area de implantacao dos edificios fora do EOT,
conforme se indica nas imagens seguintes, situacdo que devera ser revista, uma vez

que constrangera a concretizagdo do empreendimento projetado.

'S Altura em que foi realizada, por videoconferéncia, uma reunido conjunta entre todas as entidades envolvidas no processo,
incluindo o Municipio da Ribeira Grande.
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Vista aérea Projeto — Planta Implantagao rPDM_RG (2025)_PO
(sobreposicao ao EOT)

28.240,00m?

[ Limite do terreno, constituido por 6 parcelas, num total de 28.240,00 m?
Area correspondente ao EOT demarcado na PO da rPDM_RG, com 23.112,24 m2,

c) EOT_Lagoa do Fogo

No que concerne o EOT da Lagoa do Fogo, verifica-se, na PO, que a area
demarcada corresponde a area suspensa do PDM em vigor, que se encontra sujeita
a Medidas Preventivas'®, suspensdo que teve por objetivo criar condigdes para a
viabilizagdo de um investimento turistico, ancorado na exploragio e utilizacdo de
recurso mineral natural existente no local, ja em prospegdo (dgua quente),
designadamente um Conjunto turistico, composto por um Hotel, Aldeamento
Turistico e SPA, designado de “Agua de Fogo”, cujo PIP aprovado se encontra
identificado na Planta de Compromissos Urbanisticos da rPDM_RG.

Na PO verifica-se, também, que as areas identificadas na suspenséo do PDM como
“Zona 2", consideradas non aedificandi, estdo qualificadas como Espaco Natural, o

que objetiva a intengéo de ndo construgdo nessas areas.

Constata-se, ainda, que as condicbes e parametros urbanisticos maximos
determinados na proposta de regulamento da rPDM_RG [alinea b) do n.° 2 do art.°
59.°1"” enquadram os parametros previstos no PIP aprovado.

'8 Publicadas pelo Aviso n.° 53/2022, de 12 de outubro, com prazo de vigéncia de 2 anos, prorrogado por mais 1 ano, pelo
Aviso n.° 54/2024, de 1 de outubro.

" Que igualmente correspondem aos indicados nas Medidas Preventivas.
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Acresce mencionar que as Medidas Preventivas, aprovadas com a suspensao
parcial do PDM em vigor, caducam em 12.10.2025, o que consequentemente implica
a caducidade da suspenséo parcial do PDM, sendo, por isso, determinante que a
rPDM_RG enquadre o projeto do empreendimento Agua de Fogo, nos moldes
traduzidos no PIP aprovado', o que se verifica acontecer na atual versido da

proposta de plano, pelo que nada mais temos a referir ou a acrescentar sobre este
assunto.

d) EOT_Ladeira Velha
Sobre 0 EOT da Ladeira da Velha temos a mencionar o seguinte:

i) Relativamente & versdo da PO de 2022, em que a area em questdo se
encontrava qualificada como Espago Agricola, verifica-se, na atual versio, que
foi retomada a qualificagdo como Espago de Ocupagéo Turistica (EOT), prevista

na versdo de 2020, porém com area agora consideravelmente menor'e.

Sobre a atual qualificacéo da Ladeira da Velha como EOT (definido como areas
inseridas no solo rustico com especial vocagao para o uso turistico), ndo se vé
inconveniente de maior, tendo em conta que se trata de uma area que, com
efeito, possui grande apeténcia turistica, por via da sua situacio geogréafica, ao
que acresce o facto de se encontrar classificada, no PDM em vigor, como area

turistica, o que tem gerado expectativas de investimento.

Todavia, e conforme ja se teve oportunidade de salientar no parecer emitido a

versao de 2020 da rPDM_RG?, trata-se de uma area de elevada sensibilidade

ambiental e paisagistica, com grande exposicdo visual, incluindo desde um dos

pontos turisticos de grande afluéncia, porventura um dos mais emblematicos do
concelho — o Miradouro de Santa Iria, pelo que a sua ocupacao edificada devera
subordinar-se a rigorosos critérios de integracdo paisagistica, que ndo so

salvaguardem a qualidade da paisagem atual, como, sobretudo, a valorizem.

ii) Verifica-se, ainda, que o EOT da Ladeira da Velha esta inserido na UOPG 9,
definida no art.° 102.° da proposta de regulamento, cujos objetivos deveréo ser
concretizados mediante a elaboragéo e aprovacéo de Plano de Pormenor (PP),
determinando o n.° 3, do mesmo art.°, que ndo sao permitidas edificacdes até a

entrada em vigor do referido PP.

'® Note-se que é previsivel que o licenciamento da operagao urbanistica ocorra ja no decurso da vigéncia do novo PDM.
' O que deriva do POOC de S. Miguel, recentemente publicado.
20 Através do oficio com a ref.2 SAI-DRT/2020/365, de 05.05.2020.
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Ora, tendo-se conhecimento que, ao abrigo do PDM em vigor, e conforme o
Aviso n.° 42/2024, de 31 de julho, ja foi iniciado o procedimento de elaboragao
do PP da Ladeira da Velha, tendo também sido constituida a respetiva

Comissao de Acompanhamento, questiona-se o seguinte:

- Considerando que um PP constitui um instrumento de planeamento de
maior detalhe®!, questiona-se se os parametros urbanisticos maximos a
observar no EOT da Ladeira da Velha, indicados na alinea d) do n.° 2 do
art.° 59 da proposta de regulamento da rPDM_RG, serao vinculativos para

o PP em elaboragéo;

- Por outro lado, e sabendo-se que a elaboragdo do PP, ja iniciada, foi
habilitada pelo PDM em vigor, questiona-se, ainda, sobre a area que
efetivamente sera suscetivel de ocupacgéo turistica, uma vez que a area
demarcada como EOT pela proposta de rPDM_RG, com cerca de 3,6
hectares, é substancialmente inferior a area demarcada na PO do PDM
vigente, como Espaco Urbanizavel — Area Turistica da Ladeira da Velha,

com cerca de 10,6 hectares;

- Em suma, o que se gostaria de ver esclarecido sobre o EOT da Ladeira da
Velha, em sede da préxima reunido da CMC da rPDM_RG, é de que forma
se ird processar a articulagdo entre ambos os instrumentos (PP e rPDM),
dado que estdo a ser elaborados em simultéaneo, e qual dos dois prevalece

sobre o outro.

iii) Sem prejuizo do atras referido, sobre os pardmetros urbanisticos maximos
estabelecidos para este EOT pela rPDM_RG, constantes da alinea d) do n.° 2

do art.® 59.° da proposta de regulamento, refere-se o seguinte:

- Considerada a dimensdao da 4area qualificada na PO como EOT,
designadamente 36.264,26 m?, da aplicagao do indice de utilizagzo do solo,
de 0,10 (o mesmo genericamente determinado para os Espacos Agricolas),
resulta a permisséo de construgdo de 3.624 m?, valor que, com efeito, ndo
se podera considerar excessivo face as necessidades de area de
determinadas tipologias turisticas, como sera o caso dos estabelecimentos
hoteleiros.

# Que desenvolve e concretiza propostas de ocupagdo de qualquer drea do territério municipal e estabelece regras sobre a
implantag&o das infraestruturas e o desenho dos espagos de utilizagdo coletiva, a forma de edificagdo e a disciplina da sua
integragdo na paisagem, a localizagéo e insergéo urbanistica dos equipamentos de utilizagdo coletiva e a organizagéo espacial
das demais atividades de interesse geral (art.>112.° do RJIGT_A).
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No entanto, porque se trata de uma area que, como atras referido, possui
elevada sensibilidade ambiental e paisagistica e uma grande exposi¢éo
visual, considera-se que seria importante determinar, também, uma area
maxima de construgdo, a semelhanca do ja proposto em regulamento para
os Espacos Agricolas.

- No que concerne o n.° maximo de pisos, é estabelecido 2 pisos acima da

cota de soleira, com possibilidade de 2 pisos abaixo da mesma cota, o que
se considera ser demasiado excessivo e suscetivel criar um impacto
paisagistico negativo.
De facto, e ndo obstante se perceba que a area em causa possui declives,
para nascente e poente, que fomentam a existéncia de pisos parcialmente
enterrados, considera-se que a situagdo de 1 piso acima da cota de soleira,
com possibilidade de outro abaixo, para aproveitamento do declive do
terreno, serd, porventura, a situagdo maxima para acautelar a devida
integracdo paisagistica das edificagbes, a par de outros parametros, a
exemplo de criteriosas regras de implantagdo e ocupacgio do terreno, da
forma e revestimento das coberturas, materiais de construgéo, entre outros
aspetos de desenho urbano e arquiteténico que sé um PP podera definir,
em resultado de apurados estudos da zona de intervencéo e do contexto
paisagistico em que se insere.

5. Regulamento (versio de 27.08.2025)

Refere-se, previamente, que os comentarios que de seguida se produzem sobre as
disposi¢bes regulamentares, se assumidos, deverdo ser considerados como extensiveis
ao respetivamente descrito no relatério de fundamentacio, procedendo-se, no mesmo, a
devida articulagao.

o Artigo 6°
SARUP | Identificagao
Conforme referido no ponto 3, relativo a Planta de Condicionantes, na subalinea ii)

da alinea h) devera acrescentar-se a tipologia de Turismo de Habitacao.

o Artigo 30°
Disposi¢cdes comuns ao solo rustico e urbano | Determinagao de edificabilidade
Dispbe o n.° 6 que, “Na determinagdo do regime de edificabilidade, quando sejam
admitidos mais do que um uso, o indice maximo a considerar devera corresponder

ao indice previsto para o uso mais favoraver'.
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Sobre esta norma questiona-se, apenas, de que indice se trata e o que se entende

por “uso mais favoravel’, solicitando-se esclarecimento.

° Artigo 31°
Disposigdes comuns ao solo ristico e urbano | Estufa ou conjunto de estufas
De acordo com a alinea a) do n.° 3, na instalagdo de estufa ou conjunto de estufas
devera observar-se um afastamento minimo, de 50 m, relativamente aos perimetros

urbanos, aos edificios classificados ou em vias de classificacdo e as areas turisticas.

Apesar de se tratar de condi¢do que ja constava da verséo do regulamento de 2022,
questiona-se, no entanto, se as “areas turisticas” referidas se reportam apenas aos
Espagos Turisticos (categoria do Solo Urbano) e aos Espagos de Ocupacio
Turistica (categoria do Solo Rustico), ou se, também, a qualquer outra area onde
existam empreendimentos turisticos instalados, independentemente da classe e

categoria de solo onde se localizem.

o Artigo 34°

Solo Ristico | Estatuto geral de ocupagao do solo ristico

Estabelece o n.° 1 que “no solo ristico s&o interditas operacées de loteamento,
incluindo as destinadas a instalagédo de empreendimentos turisticos”, interdigdo com
a qual se concorda, eventualmente com excegdo da sua aplicagio ao caso concreto
do EOT do Campo de Golfe da Batalha, pelas razdes ja expressas [alinea a) do
ponto 4.2], relativas a desejavel compatibilizacdo e uniformizagéo dos regimes de
uso e de edificabilidade daquele EOT, entre a rPDM_RG e a revisdo do PDM de
Ponta Delgada, também em curso.

o Artigo 35°
Solo rustico | Edificabilidade em solo rustico

(194

Estabelece o n.° 5 que “é autorizada a construgéo de pisos em cave em solo ristico

para arrumos e areas técnicas afetas as unidades de utilizagdo dos edificios, (...)",

recomendando-se que a utilizacdo de caves seja igualmente autorizada para
estacionamento, situagdo que é frequente no caso de determinadas tipologias de

empreendimentos turisticos.

Importa ainda notar que o art.° 5.°, relativo a definicbes, nomeadamente o seu n.° 3,
vem indicar, expressamente, que “a drea de construcdo da ‘cave” ndo é
contabilizada para efeitos de determinagéo do indice de utilizagdo do solo, quando

afeta a_areas técnicas, estacionamento e arrumos”’, pelo que parece ndo haver

concordancia entre ambas as disposigdes.
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o Artigo 37
Solo rustico | Espagos agricolas | Ocupagées e utilizagdes
i) De acordo com a alinea a) do no n.° 2, os empreendimentos turisticos,
nomeadamente os das tipologias na mesma indicadas, sdo admitidos como um
uso compativel, desde que com categoria igual ou superior a 3 estrelas,

condigdo que emana de uma das normas de execugéo do POTRAA22,

No entanto, assinala-se que a rPDM_RG podera ser mais restritiva e exigente,
designadamente estabelecendo a categoria minima de 4 estrelas, o que se
recomenda que seja ponderado, com fundamento no facto de o uso turistico em
Solo Rustico possuir um caracter de excecdo, e, também, como medida
tendente a qualificacéo da oferta de alojamento turistico do concelho, opgao
que tem vindo a ser adotada por outros Municipios, no dmbito dos processos
de revisao dos respetivos PDM.

Ainda sobre a transposicdo da referida orientagdo do POTRAA para o
regulamento, e uma vez que a mesma € aplicavel aos Espacgos Agricolas e a
qualquer outra categoria de espagos do Solo Rustico que admita a instalacéo
de empreendimentos turisticos categorizaveis em estrelas?, para nzo se repetir
a condicdo em diversas disposi¢cdes do regulamento?, sugere-se que seja
integrada nas disposi¢des gerais do Solo Rustico, passando a constar do art.°
34.° (estatuto geral de ocupagédo do solo rustico), ou do 35.° (edificabilidade em
solo rustico), de forma a ser aplicada transversalmente, sugerindo-se, ainda, a

seguinte redagao, ou outra similar que disponha sobre a mesma matéria:

Os empreendimentos turisticos em solo ristico, quando categorizaveis em
estrelas, devem possuir categoria igual ou superior a 3 estrelas [ou 4 estrelas,

caso venha a ser essa a op¢ao do Municipio, conforme atras se recomendoul].

ii) Ainda sobre o n.° 2, recomenda-se, também, que seja criada uma nova alinea,
para admissao, como uso compativel, dos equipamentos de animacéo turistica,
quando auténomos e dissociados de empreendimentos turisticos, a exemplo de
centros hipicos, instalagées de apoio a atividades de turismo de ar livre, entre
outros, usos que ndo parecem ter enquadramento na alinea c), relativa a

equipamentos publicos ou de interesse publico.

2 Nomeadamente a constante da alinea b) do n.° 2 do art.11.°, do Anexo | do DLR n.° 38/2008/A, de 11 de agosto.

2 Designadamente os estabelecimentos hoteleiros (nos quais se inserem os hotéis rurais, pertencentes ao universo do TER),
aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos e parques de campismo.

24 A referida condigdo apenas consta da secgdo do regulamento aplicavel aos Espagos Agricolas, sendo, porém, também

aplicavel aos Espagos de Ocupagao Turistica, as Areas de Edificacao Dispersa de tipos 1 e 2, e aos Espagos Culturais.
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° Artigo 38
Solo rustico | Espagos agricolas | Regime de edificabilidade
i) No n.° 1, alinea a), subalinea v), recomenda-se que o afastamento minimo, de
200 m, das instalacdes adstritas as exploragdes agricolas e pecuarias e a
agroindustria, relativamente ao perimetro urbano, seja também estabelecido
para empreendimentos turisticos preexistentes.

ii) No que concerne a alinea c) do n.° 1, relativa aos parametros urbanisticos
aplicaveis as tipologias de estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos turisticos,

apartamentos turisticos e conjuntos turisticos, temos a referir o seguinte:

Relativamente a versao anterior do regulamento, verifica-se que foi introduzido,
na subalinea ii), um novo parametro, nomeadamente a area total de construgao,
opgcao sobre a qual se manifesta inteira concordancia e se tem vindo a
recomendar em outros processos de revisdo de PDM, tendo em conta que visa

acautelar a salvaguarda da qualidade da paisagem rural?®.

No entanto, assinala-se que o valor maximo determinado para a area total de
construgdo, nomeadamente 1.000 m? sendo suficiente para aldeamentos
turisticos e apartamentos turisticos de pequena ou média dimensao, podera ndo
ser suficiente para estabelecimentos hoteleiros, mesmo que de pequena
dimenséo, tipologia cujo tipo de instalacdes e servigcos associados, mais

complexos, requer maior area.

Assim, caso seja pretendido manter a admissdo da tipologia de
estabelecimentos hoteleiros, recomenda-se que o valor determinado seja

aumentado, sugerindo-se 2.400 m? a 3.200 m? de area de construgio?.

iii) Sobre a alinea d), relativa aos parametros urbanisticos a observar no caso da
tipologia de parques de campismo?’, e tendo em conta os indices de utilizagdo e
de impermeabilizagdo do solo estabelecidos, respetivamente 0.05 e 10%, de si
ja bastante restritivos, considera-se nao ser importante determinar uma area

maxima de construcio.

% Especialmente no caso de parcelas de grande dimensdo, onde a aplicagdo, por si 6, do indice de utilizagdo do solo

determinado poderia permitir uma area total de construgao desajustada e suscetivel de criar dissonancia paisagistica.

% Considerando o valor de referéncia de 80 m?/ quarto, relativo a estabelecimentos hoteleiros de qualidade superior, com
componente de restauragéo e equipamentos de lazer, os valores de drea de construgao indicados traduzem empreendimentos

com 30 a 40 quartos, dimensao que se considera ser ajustada as caracteristicas do solo rustico.

2 Nos quais se inserem as instalagSes de alojamento turistico comercialmente designadas de "glamping”, que podem constituir
instalag6es de alojamento fixas (edificios).
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iv) Na sequéncia do comentario ao art.®° 37.° [ponto ii)], e caso os equipamentos de
animagéo turistica, quando auténomos e dissociados de empreendimentos
turisticos, venham a ser serem admitidos como um uso compativel, devera
entao, no art.®° 38.°, ser criada uma nova alinea, para indicagdo dos parametros
urbanisticos a observar, sugerindo-se, desde ja, que sejam adotados
parametros semelhantes aos indicados na alinea f), relativa aos equipamentos

publicos ou de interesse publico.

e  Artigo 59°

Solo ristico | Espagos de ocupag&o turistica | Regime de edificabilidade

Sobre o regime de edificabilidade proposto para os 4 Espagos de Ocupacdo
Turistica (EOT) demarcados na PO, indicado nas alineas a), b), ¢) e d) do n.° 2,
respetivamente relativos ao Campo de Golfe da Batalha, Lagoa do Fogo, Canada do
Tanque e Ladeira da Velha, remete-se para o que especificamente se mencionou,

no ponto 4.2, sobre os EOT.

° Artigo 64°
Solo urbano | Edificabilidade em solo urbano
No corpo do n.° 3?8, a referéncia a obras de “construcdo” parece estar a mais, uma
vez que se trata de uma disposigéo integralmente dedicada a condigcdes a observar
em intervencbes a efetuar em edificacbes existentes, obedecendo as “novas

construcdes” as disposi¢des constantes do n.° 2 anterior.

o Artigo 67°
Solo urbano | Espagos urbanos consolidados | Regime de edificabilidade
i) Dispde a alinea c) do n.° 2 que “as obras de construgdo, ampliagdo e alteragédo
estdo sujeitas as seguintes condigbes.”, questionando-se, apenas, se a omissao

das obras de reconstrugao é intencional ou constitui um lapso.

ii) No n.° 3, nomeadamente na alinea c), subalineas iii) e iv), &€ estabelecido, para
os Espagos Urbanos Consolidados de tipo 3, o n.° maximo de 3 pisos,
correspondentes a uma altura maxima de fachada de 9,5 m, parametros que
igualmente figuram na tabela sintese dos parametros urbanisticos por categoria

de espaco (anexo 1 do relatério de fundamentacao).

Porém, tendo em conta o descrito no relatério sobre os Espagos Urbanos

Consolidados de tipo 3 (ponto 4.3.2.2., pag. 95), nomeadamente o facto de se

28 N.° 3: "Em solo urbano, as obras de alteragéo, ampliagdo, construcio e reconstrugao obedecem as disposicées seguintes:”
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caracterizarem “por uma ocupagdo de menor densidade e de volumetria mais
reduzida que os restantes aglomerados apresentados [tipo 1, com n.° maximo
de 4 pisos, e tipo 2, com n.° maximo de 3 pisos], assentando, geralmente, numa
tipologia de edificagdo de moradias unifamiliares isoladas, de 2 pisos”, fica a
davida sobre qual o n.° de pisos efetivamente pretendido, o que devera ser

esclarecido e articulado.

iii) No n.° 4, disposicdo especificamente relativa a altura maxima de fachada para
empreendimentos turisticos, nomeadamente nas alineas a), b) e c), sugere-se
que, em vez de se mencionar “Edificacées até x pisos — y m”, se mencione
“Edificagbes com x pisos —y m”, ou simplesmente “x pisos — y m”, sugerindo-se

0 mesmo para o n.° 4 do art.° 70.° (Espacos Urbanos a Consolidar).

o Artigo 76°
Solo urbano | Espagos Turisticos |Regime de edificabilidade
Verifica-se que os parametros maximos de edificabilidade a aplicar aos Espacos
Turisticos, constantes das alineas a), b) e c) do n.° 1, respetivamente relativos ao
indice de utilizagdo do solo, n.° de pisos e altura de fachada, estdo em conformidade
com o estabelecido na Unidade de Execucéo da Area Turistica do Morro de Baixo?®,

Porém, e n&o obstante seja mencionado, no n.° 2, que “para além do disposto no
ndamero anterior, as operagdes urbanisticas devem assegurar o cumprimento do
disposto na unidade de execugdo do Morro de Baixo aprovada’, sugere-se que no
n.° 1 seja acrescentada uma nova alinea, para transcricdo do indice maximo de
impermeabilizag&o do solo, de 25%, determinado na referida Unidade de Execucéo,

parametro cuja importancia justifica a sua incluséo no regulamento da rPDM_RG.

. Artigo 102°
UOPG 9 - Ladeira da Velha
i) Sobre a UOPG 9 - Ladeira da Velha, onde se insere um dos Espacos de
Ocupacédo Turistica (EOT) definidos em Solo Rustico, nomeadamente o da
Ladeira da Velha, em concreto sobre o PP mencionado no n.° 3, remete-se para

o especificamente referido sobre o assunto, na alinea d) do ponto 4.2.

ii) Acresce assinalar o seguinte lapso de remissao:
No n.° 3, onde se |& “Os objetivos referidos no nimero anterior (...)", deve ler-se

“Os objetivos referidos non.® 1 (...)".

2 pyblicada pelo Aviso n.° 4/2017, de 9 de fevereiro.

Rua Comendador Ernesto Rebelo, 14 - Apartado 63 - 9900-112 HORTA
TELEF: 292 200 500 * E-mail: acoresturismo@azores.gov.pt 16|17




REGIAO AUTONOMA DOS AGORES
SECRETARIA REGIONAL DO TURISMO, MOBILIDADE E INFRAESTRUTURAS
Direcao Regional do Turismo

6. AAE | Relatério Ambiental

Analisada a atual versdo do Relatério Ambiental, datada de junho de 2025, nada temos a
comentar ou a acrescentar, salvo no que respeita a necessidade de atualizacdo da
mencao feita, no Quadro de Referéncia Estratégico constante do Anexo 3 (pag. 33), a
Resolugdo do Conselho do Governo (RCG) que determinou a revisdo do POTRAA,
devendo ai substituir-se a RCG n.° 101/2015, de 15 de julho, alterada e republicada pela
RCG n.° 74/207, de 7 de agosto, que ja ndo tem aplicacéo, pela atual RCG, n.° 141/2024,
de 23 de setembro

Conclusao

Considerando que, no que concerne o sector do turismo, a proposta de rPDM_RG,
nomeadamente o seu modelo de ordenamento e respetiva regulamentagdo, concretiza as

principais orientacdes emanadas do POTRAA;

Considerando, ainda, que o uso turistico, nomeadamente as tipologias admitidas, respetivos
parametros urbanisticos estabelecidos e outras condi¢des determinadas na proposta de plano,
tendem a criar condigbes favoraveis ao desenvolvimento do sector, em especial no que
concerne a atividade turistica em Solo Rustico, contribuindo, desde modo, para a diversificagéo e
qualificagcao da oferta turistica dos Acores;

Emite-se parecer favoravel a proposta de plano da rPDM_RG, bem como, no ambito da
respetiva Avaliagdo Ambiental Estratégica, ao Relatério Ambiental.

Todavia, recomenda-se que sejam tidos em consideragdo os comentarios produzidos ao longo
do presente parecer, para, consoante os casos, correcdo, consolidagdo e/ou ponderagéo dos
aspetos indicados.

Por fim, confirma-se a presenca da representante desta Diregdo Regional, a arq.2 Manuela Lara,
na 8.2 reunido da CMC da rPDM_RG, agendada para os préximos dias 9, 10 e 11 de setembro,

em modo presencial.

Com os melhores cumprimentos,

A DIRETORA REGIONAL DO TURISMO

!/Z__ OSal C@%\

Rosa Costa

Anexo: Informagao geografica (localizagdo da "Herdade do Lameiro” e do “Moinho da Areia”)
ML
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