DIRECAO DE RECURSOS E OFERTA } TURISMO DE
DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO TURISTICO PORTUGAL )
Eyes)

Informacao de Servico n® PROP/2026/4151 [DRO/DEOT/SM]

29.06.2026

Assunto: Pedido de licenciamento de alteragdo ao Alvara de Loteamento n.° 10/94 (Lote 40), freguesia de
Santa Maria e concelho de Lagos, distrito de Faro

Promotor: Solidrise Lda.

Processo: 14.01.12/458
(Portal SI-RJUE n.° LGS2026/01592)

Despacho:

O pedido de licenciamento de alteragdo ao Alvara de Loteamento supra referenciado visa a alteragdo do Lote 40 com vista a instalagdo de
um Conjunto Turistico que engloba um Hotel com a categoria minima de 4* e a capacidade de 420 camas distribuidas por 210 unidades de
alojamento, um empreendimento de Apartamentos Turisticos com a categoria minima de 4* e a capacidade de 198 camas distribuidas por
90 unidades de alojamento (com a capacidade global de 618 camas distribuidas por 300 unidades de alojamento), integrando, ainda,
piscina exterior e interior, SPA, ginasio, restaurante, kid’s club e sala de reuniges.

Concordando com a analise e apreciagdo efetuadas na Informagé&o, e ao abrigo do disposto na alinea b) do n.° 2 do art.° 21 do Decreto-
Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, na sua redagdo atual (Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos - RJET), proponho a emisséo de
parecer favoravel ao Pedido de licenciamento de alteracdo ao Alvara de Loteamento n.© 10/94 (Lote 40).

A consideracdo superior, com proposta de comunicacdo & CaAmara Municipal de Lagos (SIRJUE).

A Diretora Coordenadora

(jJ
W"" \\w(—

Leonor Picdo
(Por subdelegacdo de competéncias)

03.07.2026

Parecer:

O pedido de licenciamento de alteragdo ao Alvara de Loteamento supra referenciado visa a alteragdo do Lote 40 com vista a instalagdo de
um Conjunto Turistico que engloba um Hotel com a categoria minima de 4* e a capacidade de 420 camas distribuidas por 210 unidades de
alojamento, um empreendimento de Apartamentos Turisticos com a categoria minima de 4* e a capacidade de 198 camas distribuidas por
90 unidades de alojamento (com a capacidade global de 618 camas distribuidas por 300 unidades de alojamento), integrando, ainda,
piscina exterior e interior, SPA, ginasio, restaurante, kid’s club e sala de reuniges.

Concordando com a analise e apreciagéo efetuadas na Informagéo, e ao abrigo do disposto na alinea b) do n.° 2 do art.°© 21 do Decreto-
Lei n.° 39/2008, de 7 de margo, na sua redacdo atual (Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos - RJET), proponho a emissdo de
parecer favoravel ao Pedido de licenciamento de alteracdo ao Alvarad de Loteamento n.© 10/94 (Lote 40).

Alerta-se para os Guias identificados no ponto III1.3, que visam potenciar a adogdo de praticas sustentaveis no setor do turismo.

A consideracdo superior, com proposta de comunicacdo & CAmara Municipal de Lagos (SIRJUE).

A Diretora do Departamento de Ordenamento Turistico

= N>,
Toni=s

Fernanda Praga
(29.06.2026)

Informacao Técnica:

I - ENQUADRAMENTO E ANTECEDENTES

O presente parecer analisa o pedido de licenciamento de alteragdo ao alvara de loteamento referenciado em
epigrafe, no ambito das competéncias atribuidas ao Turismo de Portugal, IP (TdP), na alinea b) do n.° 2 do
artigo 21.9 do Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de margo, na sua redagdo atual, tendo o pedido sido solicitado
pela Cadmara Municipal de Lagos (CML) mediante a submissdo dos elementos instrutérios no Portal SI-RJUE
n.% LGS2026/01592, de 03.06.2026, correspondente a N/Ref.2 ENT/2026/11608, com a mesma data.
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O loteamento, titulado pelo Alvara n® 10/94 (emitido, em 18.05.1994, pela CML que alterou o contrato de
urbanizagdo n.% 7-1965 celebrado, em 18.12. 1965) é constituido por um total de 41 lotes (designados de
bloco 1 e 2 e lotes 1 a 39) com um total de 37.828,00 m2 e ndo estabelece qualquer parametro ou indice
urbanistico para além da area dos lotes. Posteriormente foi efetuado o 1° aditamento ao Alvara, emitido em
25.03.2019, que se refere a unificacdo dos lotes n.° 1 a 10, passando a constituir um Unico lote designado
por lote n.° 40, destinado a Empreendimento turistico — Aparthotel (com 106 unidades de alojamento e uma
capacidade de 404 camas/comércio/servicos/restauragdo, com os seguintes parametros gerais urbanisticos:

= Area do lote: 12.015,01 m?;
=  Areade construgdo: 19.078,50 m2?;
» Area de implantacdo: 7.387,80 m?;
= NuUmero de pisos: 10 (acima da cota de soleira) + 1 (abaixo da cota de soleira);
= Estacionamento: 160 lugares.
No TdP o loteamento compreende os seguintes antecedentes:

= Em 21.03.2013, por despacho sobre a INT/2013/2990/DVO/DEOQT, foi emitido parecer favoravel
condicionado, sobre o 1° aditamento ao Alvara de Loteamento, que consistia na unificacdo dos lotes
1 a 10, configurando um Unico lote a designar Lote 40, tal como acima ja referido. Nesta versdo,
este novo lote compreendia uma area total de 10.554 m?2 e visava a constituicdo de um hotel-
apartamento, com categoria minima de 4*, e de comércio/servicos/restauracdo, através do
aproveitamento das duas estruturas existentes denominadas “Torres Crotalia”, com 0s seguintes
parametros urbanisticos:

Area total do lote (m2) 10 554,0
Area méxima de implantagdo (m2) 9597,0
Area total de construgdo (m2) 24 414,4
Area bruta de construgdo acima da cota de soleira (m2) 19 078,5
Area bruta de construgdo abaixo da cota de soleira (m2) 5 335,9
Area de construgdo afeta ao Hotel-Apartamento (m2) 18 176,0
Area de construcdo afeta a comércio/servigos/restauragdo (m2) 902,5
N.° de pisos maximos acima da cota de soleira 10
N.° de pisos maximos abaixo da cota de soleira 1
N.© maximo de unidades de alojamento 106
T1 2
T2 49 - (1 duplex)
T3 19 - (1 duplex)
T4 3 - (1 duplex)
N.° maximo de camas 404
N.© de lugares de estacionamento 160
Aparthotel 115
Area de Comércio/Servicos 45
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Este parecer foi condicionado a clarificacdo do diferencial da area do novo Lote 40, face a soma dos
lotes unificados, bem como ao complemento do quadro sindptico da planta de sintese, com a area
méaxima de implantagdo e a referéncia de que as areas e indices indicados correspondem a valores
maximos. Neste parecer foi sugerida a introducdo de uma atividade éncora no projeto do aparthotel
de modo a diversificar a oferta e minimizar a sazonalidade da procura.

= Em 04.08.2019, por despacho exarado sobre a INT/2019/8803/DVO/DEOT/VC, foi emitido parecer
desfavoravel a alteracdo do Lote 40 do Alvard de Loteamento n.° 10/94, por insuficiéncia de
elementos instrutdrios imprescindiveis para analise do TdP, tendo-se alertado que a instalagdo de
dois empreendimentos turisticos no mesmo lote s6 sera possivel, por via do regime de propriedade
horizontal autonomizando cada empreendimento.

= Em 15.10.2019, por despacho exarado sobre a INT/2019/11627/DVO/DEQOT/VC, foi emitido parecer
favoravel a alteracdo do Lote 40 do Alvard de Loteamento n.° 10/94, no qual se autorizava a
instalacdo de um empreendimento de Apartamentos Turisticos, com a categoria minima de 4* e uma
capacidade maxima de 198 camas/utentes, distribuidas por 90 apartamentos, e a instalagdo de um
Hotel, com a categoria minima de 4* e uma capacidade de 420 camas/utentes, distribuidas por 210
unidades de alojamento, em substituigdo da instalagdo de um Hotel-apartamento com comércio e
servigos, previsto no 1.9 aditamento. Foram, ainda, redefinidos os poligonos de implantagdo dos dois
edificios e o arruamento de acesso ao lote. Esta alteragdo implicou um acréscimo de 214 camas, face
a capacidade maxima aprovada no 1.0 aditamento, passando a compreender um total de 618 camas,
bem como um ligeiro aumento da area total de implantagao (92,2 m?) devido a redefinicdo dos
poligonos de implantacdo. Refere-se ainda a ligeira redugdo da area de construgdo acima do solo e
do numero de lugares de estacionamento, menos 28 lugares, mantendo-se os restantes indices e
parametros aprovados, conforme identificado no quadro abaixo:

Area total do lote (m2) 12 015,01

Area méxima de implantagdo (m?2) 7 480,00

Area total de construgdo (m2) 24 500,00

Area bruta de construgdo acima da cota de soleira (m?2) 19 000,00

Area bruta de construcdo abaixo da cota de soleira (m2) 5 500,00

Area bruta de construcdo afeta aos Apartamentos Turisticos - 4* - 11 050,00

(m2) 7 850,00
Acima da cota de soleira 3 200,00
Abaixo da cota de soleira

Area bruta de construcdo afeta ao Hotel - 4* - (m?2) 13 450,00
Acima da cota de soleira 11 150,00
Abaixo da cota de soleira 2 300,00

Indice de impermeabilizagdo 0,70

N.° de pisos maximos acima da cota de soleira 10

N.© de pisos maximos abaixo da cota de soleira 1

N.© maximo de unidades de alojamento 300
Apartamentos turisticos 90
Hotel 210
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N.° maximo de camas 618
Apartamentos turisticos 198
Hotel 420

N.© de lugares de estacionamento 132
Apartamentos turisticos 90
Hotel 4

= Em 08.04.2026, por despacho exarado sobre a Informacao de Servico n.°© PROP/2026/2198
[DRO/DEOT/SM], foi emitido parecer desfavoravel a alteragdo do Lote 40 do Alvara de Loteamento
n.° 10/94, especificamente a alteracdo da tipologia de ET, de estabelecimento hoteleiro e
apartamentos turisticos para conjunto turistico, devido a insuficiente instrucdo processual.

O pedido atual estd instruido com a certiddo da Conservatoria do Registo Predial de Lagos n.0
4548/20190401, informagdo técnica da Divisdo de Planeamento Territorial da CML (Inf. n.° 34976/2026 -
JC) plantas emitidas pela CML, memoria descritiva e justificativa (MDJ), quadro sindptico em folha de calculo,
planta de acessibilidades, planta de sintese com quadro sindptico, termos de responsabilidade e declaragdo
de seguro de responsabilidade civil profissional.

De acordo com informagdo do SIGTUR!, demonstra-se a localizagdo do loteamento e da oferta de alojamento
turistico existente na envolvente (500 m).
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LEGENDA:

Operagdo de loteamento em @ Empreendimento @ Estabelecimento de
apreciacao pelo TdP turistico existente alojamento local

Figura 1 - Localizacdo do loteamento e da oferta de alojamento turistico situado na envolvente. Fonte: SIGTUR!

1 Sistema de Informag&o Geografica do Turismo (https://sigtur.turismodeportugal.pt) - dados obtidos a 22.06.2026.
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Na area de intervencdo da operacdo de loteamento (Lote 40) existem atualmente dois empreendimentos
turisticos em exploragdo: um Hotel de 5*, com a capacidade de 412 camas/utentes distribuidas por 206
unidades de alojamento (UA), e um empreendimento de Apartamentos Turisticos de 4* com a capacidade
de 206 camas/utentes distribuidas por 72 UA.

Na envolvente, e considerando um buffer de 500 m, verifica-se ainda a existéncia de mais 5 ET com uma
capacidade de 1 009 camas/utentes, distribuidas por 467 UA e 237 estabelecimentos de alojamento local
para 1 509 utentes.

A titulo informativo, refere-se ainda que o concelho de Lagos possui, atualmente, a capacidade total de
alojamento turistico de 35 498 camas/utentes, distribuidas por 68 empreendimentos turisticos (11 607
camas/utentes) e 4 605 estabelecimentos de alojamento local (24 795 utentes).

II - DESCRICAO

Conforme anteriormente descrito na informacdao de servico n.© PROP/2026/2198 [DRO/DEOT/SM], a
pretensdo visa a alteracdo ao Alvara de Loteamento n.° 10/94, especificamente a alteracdo da tipologia de
ET, de estabelecimento hoteleiro e apartamentos turisticos para conjunto turistico, sem qualquer alteracdo
dos parametros urbanisticos.

No Lote 40, no qual se encontram atualmente em exploracao os dois ET, compostos por um hotel de 5*
com 206 UA e 412 camas/utentes e um empreendimento de apartamentos turisticos de 4* com 72 UA com
206 camas/utentes, num total de 618 camas fixas, verifica-se que os valores retirados do RNET?2 estdo em
consonancia com os parametros definidos no alvara de loteamento, conforme se pode confirmar no quadro
em baixo. Partilham, ainda, areas comuns para estacionamento, piscina exterior e interior, spa, ginasio,
restaurante, kids club e sala de reunides (dados obtidos nas informacdes de servigo n.© PROP/2025/4989
[DVO/DEEO/RC] e PROP/2025/4965 [DVO/DEEO/RC], do Departamento de Estruturacao da Oferta).

No quadro seguinte sintetizam-se os parametros urbanisticos relativos ao uso turistico:

Uso do lote CONJUNTO TURISTICO

Tipologia do ET Hotel Apartamentos Turisticos
Categoria minima do ET 4% 4%

Area do lote (m?2) 12 015,01

N.© maximo de camas/utentes 420 198

N.° maximo de unidades de alojamento (UA) 210 90

Area méxima de implantagdo (mz2) 7 480

Area maxima de construgdo acima da cota de

soleira afeta ao ET (m2) 11 150 7 850
,(Ar;eza; de construgao acima da cota de soleira /UA 53,10 87,22
Area méaxima de construcdo abaixo da cota de

soleira afeta ao ET 2 300 3 200
N.© de pisos 11 11
N.© de pisos acima do solo 10 10

2 Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos.
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N.© de pisos abaixo cota soleira 1 1

N.° minimo de lugares de estacionamento privado

afetos ao ET S S0

Na informagdo de servico n.© PROP/2026/2198 [DRO/DEOT/SM] foram solicitados elementos que
substanciassem a possibilidade de alteracdo para conjunto turistico, cumprindo os artigos 15.° e 16.° do
RJET3 e restante legislacdo aplicavel. Condicéo indispensavel, também, para a obtencdo da classificacdo dos
ET, conforme explanado nas informacgdes de servico n.° PROP/2025/4965 e n.® PROP/2025/4989, ambas da
DVO/DEEO/RC.

Dos requisitos em falta para a constituicdo do conjunto turistico, o promotor adicionou a seguinte informacao:
e Largura minima das vias de circulagdao de um sentido - 3,3 m;

e Inexisténcia de uma portaria comum - tendo em consideracdo a proximidade entre a entrada no lote
e a entrada nos edificios, a funcdo de portaria é desempenhada pela Portaria/Rececdo interior
existente no piso 0;

¢ Inexisténcia de equipamento de desporto e lazer comum - No interior do piso 0, de utilizacdo comum
aos dois ET, existe um SPA, uma piscina interior e um ginasio.

Na planta de sintese agora fornecida, verificou-se também a existéncia e a localizacdo de um parque infantil.

Figura 2 - Nova Planta de Sintese do Loteamento constante nos elementos adicionais.

3 Regime Juridico da Instalagdo, Exploragdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos - Decreto-Lei n.© 39/2008, na sua
redacdo atual.
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III - APRECIACAO

Analisada a pretensdo, do ponto de vista do turismo, cumpre referir o seguinte:

1. A planta de sintese do loteamento fornecida identifica os ET, espacos verdes, piscinas exteriores,
parque infantil e estacionamento de utilizacgdo comum;

2. Relativamente as condigdes que permitem a constituicdo de um conjunto turistico verifica-se que:

a) O conjunto turistico é composto por dois ET, organizados em nlcleos de instalacGes
funcionalmente interdependentes e situados num espago com continuidade territorial;

b) Um dos ET é um estabelecimento hoteleiro;
c) As vias de circulagdo interna permitem o transito de veiculos de emergéncia;

d) A largura minima das vias de circulacdo de um sentido € de 3,3 m (superior aos 3,0 m exigidos
na alinea b) do art.® 16.° do RIET?);

e) Existem areas de estacionamento de uso comum;

f) Os espacos e areas verdes exteriores envolventes sdo de uso comum, e estdo identificados na
planta de sintese;

g) Nao se verifica a existéncia de uma portaria comum fisica, no sentido de posto de controlo de
acessos a entrada dos ET, onde se verifique e regule a entrada e saida de pessoas e veiculos,
tendo o promotor indicado que essa funcdo é efetuada pela recegdo do estabelecimento
hoteleiro, uma vez que existe uma grande proximidade a entrada do lote. Contudo, caso se
venha a verificar a necessidade de instalacdo de portaria, tal pretensdo é exequivel sem
necessidade de representacao na operacao de loteamento;

h) Existem piscinas de utilizagdo comum, e estdo identificadas na planta de sintese;

i) Os equipamentos de desporto e lazer indicados pelo promotor sdo um SPA, um ginasio e uma
piscina interior, localizados no piso 0 e na zona comum aos dois empreendimentos. Para além
desses equipamentos, verificou-se também a existéncia de um parque infantil localizado nos
espagos verdes comuns.

3. Adicionalmente, informa-se de que, sendo o TdP responsavel pela promocgdo, valorizagdo e
sustentabilidade da atividade turistica, disponibiliza ao publico informacdo sobre esta matéria4,
designadamente guias e ferramentas que visam potenciar a adogdo de praticas sustentaveis no setor
do turismo, destacando-se os seguintes documentos:

i. O Guia de Boas Praticas para uma Economia Circular no Alojamento Turistico: apresenta
exemplos e principios orientadores sobre a circularidade e exemplos de como implementar um
modelo de negdcio mais sustentavel, aplicados ao Alojamento Turistico;

ii. O Guia Neutralidade Carbdnica nos Empreendimentos Turisticos: disponibiliza os principios
orientadores, conceitos e praticas que permitem aos empreendimentos turisticos reduzir as suas
emissbes de Gases com Efeito de Estufa. Também é disponibilizada a ferramenta GEET -
EmissOes de Gases com Efeito de Estufa de um Empreendimento Turistico;

iii. O Guia para a Construgdo Sustentavel em Empreendimentos Turisticos: ferramenta que visa a
adocdo de praticas sustentaveis ao nivel da construcdo, tornando o negécio mais sustentavel,
com menor consumo de recursos e maior beneficio econdmico e ambiental;
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iv. O Guia para o Alojamento Turistico "Vamos Reduzir os Plésticos de Uso Unico”: juntamente com
o Guia de Comunicacdo e a Checklist de Autoavaliacgdo que o acompanha, tem como objetivo
ajudar os empresarios e colaboradores a eliminar e reduzir a utilizacdo de plastico de uso Unico.

IV - CONCLUSAO

Da analise dos elementos disponibilizados, e do ponto de vista do turismo, propde-se a emissdo de parecer
favoravel ao pedido de licenciamento de alteracdo da operacdo de loteamento em apreco, tendo sempre
presente a adogdo de praticas sustentaveis no setor do turismo constantes nos Guias do ponto III.3.

A consideracdo superior,

e

Saul Matos, urbanista
29.06.2026

O Turismo de Portugal da preferéncia a produtos e servicos com menor impacte ambiental. Agradecemos contacto através dos canais digitais.
Turismo de Portugal prefers products and services with low environmental footprint. Please use digital channels.

Turismo de Portugal, IP
Rua lvone Silva, Lote 6 1050-124 Lisboa - Portugal T.+351 211 140 200 F. +351 211 140 830 NIF: 508 666 236 info@turismodeportugal.pt www.turismodeportugal.pt
www.visitportugal.com
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