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Alga rve Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Informagdo N° 100389-202302-INF-ORD Proc. N© 25.05.03.00004.2010 Data: 09/02/2023

ASSUNTO: PCGT-ID 489 - Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE) -
Conferéncia Procedimental
Camara Municipal de Albufeira

Despacho:

Visto.

Acompanha-se quanto ao essencial o teor da informagdo técnica em referéncia e pareceres dos Sr.s DSOT e
CDGTQC que recairam sobre a mesma, a qual consubstancia os fundamentos para a emissdo de parecer
desfavoravel por parte desta CCDR sobre a proposta do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente, devendo
constituir a posicdo desta CCDR na Conferéncia Procedimental a realizar.

Devera ainda transmitir-se parecer desfavoravel a proposta de exclusdo da Reserva Ecoldgica Nacional pelas
razdes expressas no ponto 3.4.1 da informacdo.

Quanto a Avaliagdo Ambiental Estratégica, os documentos que a compdem encontram-se devidamente
estruturados, apresentando a informagdo necessaria de acordo com o previsto na legislacdo em vigor. Salienta-
se que deverdo ser devidamente ponderados os considerandos referidos no ponto 3.3. da presente informacao,
uma vez que se encontra em tramitagdo o procedimento de Avaliagdo de Impacte Ambiental através do Estudo
de Impacte Ambiental do projeto do “Hotel Alfamar”, o qual incide, precisamente sobre o projeto de alteragdo ao
Alvara de Loteamento s/n.° 73 e subsequentes Aditamentos.

O Vice-Presidente, no uso da delegagdo de competéncias decorrente do Despacho do Presidente da CCDR do
Algarve, de 16 de novembro de 2020, publicado no Diario da Republica, II Série, n® 248, de 23 de dezembro de
2020, sob a referéncia Despacho (extrato) n°® 12536/2020.

José Pacheco
10-02-2023

Parecer:

Concordo com a presente informacdao e parecer infra, bem como com a proposta de decisdao, com base na
fundamentacgdo invocada, na sequéncia da apreciacdo efetuada sobre a proposta de plano acima referenciado,
da responsabilidade da respetiva Camara Municipal, avaliacdo esta efetuada no ambito das competéncias
especificas das ComissGes de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional (CCDR), previstas no Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestdo Territorial, incluindo a aplicacdo do Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional,
bem como a avaliagdo ambiental em causa.

A considerac&o superior.
O Diretor de Servicos de Ordenamento do Territorio

ST

Jorge Eusébio
09-02-2023

Visto. Concordo e subscrevo a presente informacdo técnica, que sintetiza a apreciacdo feita pela CCDR Algarve a
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proposta em aprego do PPAE, no quadro das competéncias atribuidas pelas alineas a) e b) do n.° 2 do art.® 85°
conjugado com o art.© 86° ambos do RJIGT, tendo presente que a solucdo proposta é da estrita responsabilidade
da Camara Municipal de Albufeira (CMA), que definiu os termos de referéncia e concretizou em detalhe a
proposta em aprego.

Assim, propGe-se que na conferéncia procedimental agendada para o dia 13.02.2023, a CCDR Algarve adote a
seguinte posicdo, consubstanciada na presente informagdo: emissdo de parecer desfavoravel a proposta do PPAE
com fundamento nas questdes suscitadas nos pontos III/ 3.1, 3.2, 3.5, 3.6, 3.7, e ponto IV/4.1 todos da
presente informagdo, nomeadamente porque a proposta do plano prevé, em parte, a reclassificagdo do solo
rustico para urbano sem recorrer a um plano de pormenor com efeitos registais nos termos do estabelecido no
artigo 72° do RIIGT e porque ndo se considera demonstrada a compatibilidade da proposta de plano com o PROT
Algarve; emissdo de parecer desfavoravel as exclusGes propostas a delimitagdo da REN municipal, com
fundamento no referido no ponto III/3.4.1 da presente informacdo; e, considerar que o Relatério de Avaliacdo
Ambiental Estratégica, encontram-se devidamente estruturado, relevando contudo, o facto de estar em
tramitagdo o procedimento de AIA do EIA do projeto do “Hotel Alfamar”, o qual incide, precisamente sobre o
projeto de alteracdo ao Alvard de Loteamento s/n.° 73 e subsequentes Aditamentos, conforme é referido no
ponto 1I1/3.3 da presente informagéo.

A consideracdo superior.

O Chefe da Divisao de Gestdo Territorial e Qualificagdo da Cidade

Manuel Vieira
09-02-2023

INFORMACAO

Através de notificacdo da PCGT, de 20.12.2022 a Camara Municipal de Albufeira (CMA)
solicitou agendamento de conferéncia procedimental (CP) prevista no Regime Juridico
Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) com recurso a Plataforma Colaborativa de
Gestdo Territorial (PCGT), (entradas n.%s E08984-202212 e E00289-202301-ORD), para a
proposta do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE), tendo os representantes
das entidades intervenientes sido convocados através da mesma plataforma e a CP
agendada para o dia 13.02.2023.

No que diz respeito as entidades fornecedoras de servicos!, cabe a CMA garantir que as

mesmas se pronunciem quanto a proposta em aprego.

I - Antecedentes e Enquadramento

1.1. Os antecedentes da presente proposta do PPAE foram elencados no parecer
anteriormente emitido pela CCDR, consubstanciado na informagao n° 103272-
202111-INF-ORD de 30.11.2021, elaborada no ambito do acompanhamento,

1 Aguas do Algarve, SA; Algar - Valorizacdo e Tratamento de Residuos Sélidos, SA; EDP - Distribuicdo, SA; Altice
Portugal - Telecomunicagbes, SI/TI e Inovagao.
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gue consta em anexo a presente informacdo. Deste, destacam-se alguns dos
critérios estabelecidos por esta CCDR para garantir a compatibilidade com o
PROT, os quais tém vindo a ser reiterados, em diversas informagoes, desde o
inicio deste processo:
“(...)
- Confinar a intervengcdo ao limite do loteamento eficaz, tendo presente a
delimitagdo da Zona de Ocupacdo Turistica (ZOT), constante da Planta de
Ordenamento do PDM de Albufeira;
- Ndo aumentar a area de construcdo existente;
- Ndo aumentar a frente edificada nem aproximar a edificacdo relativamente ao
mar;
- Diminuir significativamente o n.° de pisos (a proposta apenas apresenta reducao
de 1 piso), pois apenas assim se podera enquadrar a intervencdo como uma
operacdo de requalificacdo, sendo de admitir, nesta perspetival aumentar a area de
implantacdo. Os efeitos do aumento da é&rea de implantacdo poderdo ser
minimizados através de solu¢bes que promovam a reducdo de drea

impermeabilizada nos logradouros, acessos, etc;

(.)"

1.2. Ainda com relevancia para a presente andlise importa destacar, no ambito da
ponderacao? aos pareceres emitidos na fase de acompanhamento, nomeadamente, o

seguinte:

a) Em “Resposta a informagdo CCDR Algarve n.° 103272-202211-INF-ORD”, a CMA

esclarece que o PPAE ndo tem eficacia registal, (pag.23/34 do citado documento).

b) No Quadro de Ponderagdo, em resposta ao Turismo de Portugal (TP), a CMA mais
esclarece que "na zona nascente do Iloteamento, existem lotes que estao
construidos, por forca do alvard, mas que o PDM de Albufeira ndo os enquadrou
dentro dos limites da ZOT. Assim, para ndo estarmos a alterar classificacbes do solo,
pensou-se manter estas construcées em solo rustico, na subcategoria Edificacdo
Dispersa. De referir que como os lotes estdo construidos, a capacidade construtiva ja

se encontra esgotada. Contudo, apds varias reuniées, assumiu-se que este ndo era o

2 Constante do documento «Resposta aos Pareceres das Entidades (no ambito do acompanhamento) Plano
Pormenor de Alfamar e Envolvente, dezembro 2022»
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caminho e estas construcbes passaram a estar assumidas dentro do perimetro

urbano”, (pag.9/34 do citado documento).

c) Relativamente a referida ponderacdo efetuada a informagdo desta CCDR, no ambito
do acompanhamento, constata-se que a mesma ndo se encontra, em grande parte,
refletida na presente proposta de plano, evidenciando discrepancias entre os
diversos elementos apresentados, pelo que a ponderacdo apresentada ndo sera
objeto de analise na presente apreciacdo, sendo apenas pontualmente mencionada.
Como exemplo das citadas discrepancias destaca-se a afirmacdo que consta do
ultimo paragrafo do quadro inserido na pag. 22/34 do referido documento que, em
resposta ao «8. Ponto 2.3 Consideragdes gerais» do parecer da CCDR, refere: “Em
suma, verifica-se que uma alteracdo da licenca de loteamento vigente na area de
intervencdo do PPAE é reconduzivel a primeira, segunda, a terceira e a quarta
condicbes alternativas previstas no PDM [n.°6 do artigo 28.°]. Desta forma, a
possibilidade de alteracdo (ou de alteracbes) da licenca de loteamento que se
encontra em vigor na respetiva area de intervencdo encontra-se em conformidade
com o disposto no artigo 28.° do Regulamento do PDM.” Ora, a ponderacao efetuada
a este proposito nao foi refletida na proposta de regulamento do PPAE, que no seu
«artigo 46° Derrogacdo», prevé a derrogacdo do artigo 28° do PDM de Albufeira,

entre outros, invocando a incompatibilidade do PPAE com o(s) mesmo(s).

II - Apresentacao da proposta de plano

2.1. CARACTERIZAGAO

Conforme refere o relatério, a area de intervencao do PPAE com cerca de 313.937,24 m?2
localiza-se junto a linha de costa, no extremo nascente do concelho de Albufeira, na
fronteira com o concelho de Loulé numa zona designada como Varzeas de Quarteira, a 3 km
do aglomerado de Olhos d’Agua, a 9 km do centro de Albufeira e a cerca de 30 km do
Aeroporto Internacional de Faro. Apresenta superficie total de 31,39 ha a qual corresponde
em grande parte ao atual empreendimento turistico e unidade hoteleira conhecidas como
Alfamar Beach Resort (empreendimento turistico Alfamar) que inclui o Hotel de 4%
("Alfamar Beach & Sport Resort" - Edificio existente) e Apartamentos Turisticos ("Algarve
Garden" - 2 blocos de 5 pisos de apartamentos e as moradias que na presente proposta sao
suprimidas).

Nos termos do mesmo relatdrio o terreno onde se localiza o empreendimento turistico do
Alfamar, com as respetivas moradias, apartamentos e equipamentos, ocupa uma area total

de cerca de 25 ha, ou seja, cerca de 80% da superficie total do Plano de Pormenor.
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Mais refere que area de intervencdo atende ao cadastro existente, em parte propriedade do

promotor do Plano.

O Unico acesso ao empreendimento é a estrada das Acgoteias, que liga o empreendimento a

povoacao das Acgoteias/Pata de Baixo.

2.2. OBIETIVOS DO PLANO

2.2.1.

2.2.2.

Conforme indica o artigo 2.9 do regulamento, constituem objetivos especificos do
PPAE:
- Enquadrar a alteragao de licenga de loteamento incluindo operagao de reabilitacdo
urbana de areas edificaveis existentes no sentido perpendicular a linha de costa e
prevenir a constituicdo de um continuo edificado na orla costeira, criando um
sistema de vistas em diregao ao mar;
— Detalhar um modelo de ordenamento que propicie a protecao da natureza e a
melhoria dos espagos verdes;
- Promover o dinamismo econdmico e a diversificacdo da base econdémica local por
via da instalacdo de um empreendimento turistico, do tipo hotel de 4 ou 5 estrelas,
corrigindo incompatibilidades de usos e de edificabilidade e por via da criagcdo de um
polo desportivo, com vista a atrair desportistas de alta competicdo e reduzir a
sazonalidade;
— Promover a salvaguarda da rede hidrografica, através da eliminacdo das espécies
invasoras e estabilizagdo das arribas, assegurando a conetividade ecoldgica do
territorio;

As propostas de intervencdo, enquadradas em eixos estratégicos, consistem no
seguinte:

“Circulagdo pedonal - caminhos em solo rastico” e a execugdo dos arranjos

exteriores das areas de cedéncia envolventes aos mesmos acessos;
— Através da alteracdo do alvara de loteamento, sera implementado um hotel de 5%,
num unico lote, 6 lotes de moradias unifamiliares e todo um conjunto de acertos e
de obras de urbanizagdo que permitira a implementacdo do projeto do
estabelecimento turistico - hotel;
- Remodelagdo e melhoramentos das obras de urbanizacdo de acordo com o

preconizado nas pecas desenhadas que acompanham o plano.
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III - Analise de conformidade com normas legais e regulamentares aplicaveis>

3.1  REGIME JURIDICO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL (RJIGT)

Um plano de pormenor, como é o caso da proposta do PPAE em aprecgo, é um instrumento
de gestdo territorial de ambito municipal, nos termos do estabelecido no artigo 43° da Lei
de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo
(LBGPPSOTU)%4, conjugado com o estabelecido no artigo 2° do RJIGT, estando a sua
elaboracdo sujeita ao cumprimento do regime estabelecido nos referidos diplomas legais e
nos respetivos diplomas regulamentares, sendo de destacar para efeitos do presente caso,
nomeadamente o Decreto Regulamentar n°15/2015 de 19 de agosto (Classificacao e
Qualificagdo do solo) e o Decreto Regulamentar n°5/2019 de 27 de setembro (Conceitos

Técnicos).

Por outro lado, embora o plano de pormenor em aprego tenha como objetivo, entre outros,
«enquadrar a alteracao de licenca de loteamento incluindo operacédo de reabilitacdo urbana
de areas edificaveis existentes (...)», [cf. alinea a) do art.? 2° da proposta de regulamento],
enquanto instrumento de gestao territorial, na modalidade de Plano Territorial Municipal, o
PPAE deve conformar-se ou compatibilizar-se com o(s) programa(s) territorial de ambito
nacional ou regional (cf. n°6 do artigo 27° do RJIGT), sem prejuizo do reconhecimento dos
direitos resultantes da licenca de loteamento titulada pelo respetivo alvara, questdao que ja
foi dirimida em sede prépria.

No caso em concreto, a proposta do PPAE, enquanto instrumento de gestao territorial de
ambito municipal, tem que ter em consideracdo a sua localizagdo na faixa costeira do litoral,
na «Zona Terrestre de Protecdo» (faixa entre a margem e os 500m), definida no PROT
Algarve, havendo assim necessidade de diminuir, mitigar ou atenuar o grau ou a
intensidade da desconformidade com o regime, principios e diretrizes estabelecidas no PROT
Algarve e demais instrumentos de planeamento territorial em vigor, face aos
condicionamentos e aos riscos identificados na faixa costeira do litoral, tendo esta CCDR
estabelecido os critérios para garantir a compatibilidade com o PROT, acima reproduzidos

no ponto 1.1. da presente informacao.

3 Conforme o disposto na alinea a) do n.° 2 do artigo 85.9 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT), aprovado pelo DL n.° 80/2015, de 14.05.

4 Lej no 31/2014, de 30 de maio na sua redacao atual.
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Assim, a analise da proposta do PPAE fica condicionada pela necessidade da verificagdo do
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis e da conformidade ou
compatibilidade da proposta do plano com os programas territoriais existentes, em
particular com o PROT Algarve e com o POOC Burgau-Vilamoura, (cf. n°2 do artigo 85° do
RIIGT).

3.1.1. CONTEUDO MATERIAL DO PLANO?>
A proposta do PPAE em apreco observa, na generalidade, o previsto no artigo 102.° do
RJIGT para um plano de pormenor que nao implique a reclassificacdo do solo, o que ndo se

verifica no presente caso.

Com efeito, e como acima se referiu, a proposta do PPAE extravasa a delimitagdao da Zona
de Ocupagao Turistica (ZOT) em solo urbano, constante da Planta de Ordenamento do PDM
de Albufeira em vigor, propondo a reclassificacdo para urbano de solos que, embora
estejam abrangidos pelo alvara de loteamento, estdo classificados como solo rural/rastico
no PDM de Albufeira em vigor. Ora, nos termos do previsto no artigo 72° do RJIGT, a
reclassificacdo do solo opera-se através de um plano de pormenor com efeitos registais,
conforme estabelecido no citado artigo, conjugado com os artigos 107° e 108° todos do
RJIGT, e artigo 8.° do Decreto Regulamentar n.© 15/2015, de 19.086%.

3.1.2. CONTEUDO DOCUMENTAL DO PLANO’

Os elementos que constituem o PPAE encontram-se enunciados no artigo 6.9 do
regulamento, identificando-se abaixo os elementos que merecem reparos, sem prejuizo das

reservas acima manifestadas quanto a tipologia do plano de pormenor em apreco:

a) Planta de condicionantes - € omissa quanto a cartografia de risco de incéndio rural,
embora no relatdério do PPAE conste extrato do Plano Municipal de Defesa da Floresta
contra Incéndios (PMDFCI);

b) Planta de Implantacdo (desdobrada em dois desenhos:001_06 e 002_04) - sem
prejuizo do referido no ponto 3.2. da presente informagdo e tendo presente o

estabelecido na alinea b) do n.° 1 do artigo 107.98, constata-se que o quadro sintese

5 Artigo 102.° do DL n.° 80/2015, de 14.05.

® Diploma que “estabelece os critérios de classificacio e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de
qualificagdo e as categorias do solo rustico e do solo urbano em fungdo do uso dominante, aplicaveis a todo o
territério nacional”.

7 Artigo 107.° do DL n.° 80/2015, de 14.05.
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utiliza conceitos diversos dos que constam noutros elementos do plano, como por
ex., a designacdao de “unidades fundiarias” enquanto no relatério (pag. 289) refere
“parcelas” e “lotes”. Assim, regista-se que a proposta do PPAE recorre a conceitos
gue ndo se conformam com o estabelecido no Decreto Regulamentar n° 5/2019, de

27 de setembro.

3.2. CLASSIFICAGAO E QUALIFICAGAO DO SOLO — DECRETO REGULAMENTAR N.c 15/2015, DE 19.08
3.2.1. RECLASSIFICAGAO DO SOLO

Atenta a localizacdo do PPAE constata-se que a area afeta a edificagdo na respetiva area de
intervengdo incide, de acordo com a Planta de Ordenamento do PDM de Albufeira em vigor,
em: Zona de Ocupacdo turistica (ZOT) - artigo 30.° do regulamento e Espacos de
Equipamentos coletivos e infraestruturas de apoio - artigos 39.9 e 40.9, integrantes de
espacos urbanos e urbanizaveis; e em solo rustico, em Zona de enquadramento rural -
artigo 25.9, Zona de protecdo de recursos naturais — artigo 22.9 e, ainda, em Zona agricola
condicionada - artigo 23.2. Com efeito, verifica-se que a nascente, ocorre incidéncia em
solo rustico (em Zona de enquadramento rural), pelo que a proposta do PPAE pressupde a

reclassificacao do solo para urbano, (vide Fig. 1).

Fig. 1 - Extraido da pagina 64 do relatério, dez. 2022 - (Figura 19) — Classes e Categorias de Espagos na Area de intervencéo (shapes das classes
de espagos digitalizadas da planta de ordenamento PDM em vigor)

8“planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, os alinhamentos e o poligono
base para a implantacdo de edificacdes, a altura total das edificagdes ou a altura das fachadas, o niumero de pisos, o
nimero maximo de fogos, a area de construgdo e respetivos usos, a demolicdo e manutengdo ou reabilitacdo das
edificagdes existentes e a natureza e localizagdo dos equipamentos, dos espacos verdes e de outros espagos de utilizagdo
coletiva;”
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Ora, nos termos do RJIGT, a classificacdo do solo como urbano ocorre em sede de alteracdo
ou revisdao do PDM, (classificagdo ex novo), ou por reclassificacdo de solo através de plano
de pormenor com efeitos registais, nos termos do artigo 72.° do RJIGT, conjugado com o
artigo 8.9 do Decreto Regulamentar n.© 15/2015, como é o caso em apreco. Assim, € ndo
sendo esta a modalidade de plano de pormenor adotada no PPAE, entende-se que o mesmo

nao pode proceder a reclassificacdo do solo em causa.

3.2.2. QUALIFICAGAO DO SOLO
A area de intervencao do PPAE abrange solo rustico e solo urbano.
Nos termos do artigo 14.° do regulamento e planta de implantacdo na area de intervencgao

identificam-se as seguintes categorias de solo:

a) Categorias de solo rustico:
- Espacos naturais e paisagisticos de arribas;
- Espacos naturais e paisagisticos de praias;
- Espacos destinados a equipamentos e infraestruturas;

— Espacos exteriores de utilizacdo coletiva — privados.

Salienta-se que a ultima categoria identificada (Espacos exteriores de utilizagdo coletiva),
nao constitui uma categoria de solo prevista no DR n.® 15/2015, de 19.08, pelo que carece
de ser corrigida. Mais se considera de assinalar que as duas primeiras (Espagos naturais e
paisagisticos) ndo constituem duas categorias de solo, mas apenas uma, com duas

subcategorias.

Identifica-se, ainda, a necessidade de qualificar, nos termos do DR n.° 15/2015, a parcela
309. O PPAE atribui-lhe 0 mesmo uso que a parcela 308, mas ndo a qualifica em nenhuma
categoria de solo, uma vez que “Estacionamento em solo rustico” ndao configura uma
categoria de solo nos termos daquele decreto regulamentar. Sera, eventualmente, a mesma
categoria (Espacgos destinados a equipamentos e infraestruturas), com duas subcategorias:

Publicos e Privados.

Também se considera de assinalar que a regulamentagdo (constante no artigo 19.° do

regulamento), dos referidos "“Espacos destinados a equipamentos e infraestruturas”,

100389-202302-INF-ORD - 9/24

h

)

é; REPU’BLICA Comissdo de Coordenag&o e Desenvolvimento Regional do Algarve
: Praga da Liberdade, 2, 8000-164 Faro e Portugal

d PORTUGUESA‘ Tel: +351 289 895 200 e Fax: +351 289 895 299
E-mail:geral@ccdr-alg.pt e www.ccdr-alg.pt

COESAO TERRITORIAL



[
9

Alga rve Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

localizados a nordeste da atual zona desportiva, fica prejudicada pela aplicacao do regime

da RAN, que prevalece sobre o estabelecido em regulamento.

b) Categorias de solo urbano:
— Espacos centrais;
— Espacos habitacionais;
- Espacos de uso especial - turistico;
— [Espacgos de uso especial — equipamentos;
- Espacos verdes e de utilizagao coletiva - privados;

— Espacos de utilizacdo coletiva - privados;

— Espacos de utilizacdo coletiva - Espacos de circulagdo mista de coexisténcia —

privados.

Salienta-se que as duas Ultimas categorias identificadas (Espacos de utilizagdo coletiva),
nao constituem categorias de solo previstas no DR n.° 15/2015, de 19.08, pelo que esta
qualificagdo carece de ser corrigida, ndo se alcangando a necessidade de individualizagao
destas areas que, em nosso entender, poderiam constar em mancha Unica dentro da

qualificacdo “Espacos habitacionais”. Poder-se-a equacionar a criacao de subcategorias.

Por outro lado, colocam-se reservas a qualificacdo da zona central da area de intervencdo
como “Espacos Centrais”, atenta a realidade de todo o concelho de Albufeira, a ser
equacionada no ambito da revisdo do PDM, a qual ndo deve ser comprometida com a

qualificagdo prevista na area de intervencdao do PPAE.

3.2. CONCEITOS TECNICOS — DECRETO REGULAMENTAR N.°© 5/2019, bE 27.09

Nos termos do artigo 4.° do DR n.® 5/2019 os conceitos técnicos nele fixados sdo de
utilizagdo obrigatéria, ndo sendo admissiveis outros conceitos, designacoes, definicdes ou
abreviaturas para o mesmo conteudo e finalidade, razao pela qual, questiona-se o recurso
da proposta do PPAE a outros conceitos, como por exemplo os de “unidade fundiaria” e

“seccao”.

Por outro lado, o Relatério do PPAE procura justificar a articulagdo entre os conceitos
urbanisticos previstos no DR n.° 5/2019, de 27.09 e os adotados no plano, concluindo:
“Esta atualizacdo obriga a uma conversao cuidada para o Plano de Pormenor da capacidade

construtiva maxima estipulada pelo Alvaréd de Loteamento no quadro da Planta de
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Loteamento e de acordo com as definicées do Plano Diretor Municipal (...), (pag. 273/337).
"Ao considerar a nova forma de calculo referida no Decreto Regulamentar n.° 5/2019,
também o indice de utilizacdo do solo bruto do Plano de Pormenor, poderd aparentar
assumir um valor superior ao indice de construcdo bruto de 0,63. Neste caso, o Plano de
Pormenor apresenta um indice de constru¢do bruto comparavel, que toma por referéncia
apenas as areas de construcéo interiores e exclui todas as demais areas.”, (pag. 275/337).

Contudo, a citada articulagdo ndo foi considerada nos elementos fundamentais da proposta
do plano, nomeadamente, no quadro aposto na Planta de implantagdo, nem na proposta de
regulamento do PPAE, sendo que este estabelece no seu artigo 5° (Definicdes e conceitos
técnicos) a adogdo dos conceitos técnicos constantes do Decreto Regulamentar n.° 5/2019,
de 27 de setembro, para depois excecionar a sua aplicacdo no n.° 3 do artigo 23.° aos
«Espacos de uso especial - turistico», aonde incide o essencial das operagdes urbanisticas
propostas de requalificacdo dos espacos edificados. Ainda, a titulo de exemplo, refira-se a
proposito da contabilizagdo do n.° de pisos do corpo principal do hotel, que na Planta de
Implantagdo Pormenorizada da Unidade Fundiaria A (Des. 002_04) constam 7 pisos (acima
da cota de soleira), mas, no quadro sintese aposto na Planta de Implantacdo (Des. 001_06)
constam 8 pisos (acima da cota de soleira), o que parece legitimar a duvida quanto a forma
como foram calculados os parametros urbanisticos do PPAE, designadamente a area total de

construcdao admitida.

3. 3. AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA E AVALIAGAO DE IMPACTE AMBIENTAL

Pela Direcdo de Servicos de Ambiente foi efetuada a andlise que consta na informacédo
100269-202301-INF-AMB, em anexo, que em conclusdo refere que o «Relatério Ambiental e
0 Resumo N&o Técnico do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente encontram-se
devidamente estruturados, apresentando a informacdo necessaria de acordo com o previsto
na legislacdo em vigor, relevando-se, ainda, os considerandos tecidos nos pontos n.© 2.11 e
2.12 (...)», que abaixo se transcrevem, na medida em que estd a decorrer o procedimento
de AIA do EIA do projeto do “Hotel Alfamar”, o qual incide, precisamente sobre o projeto de

alteracdo ao Alvara de Loteamento s/n.% 73 e subsequentes Aditamentos:

"(...)2.11. Convém ainda salientar que a proposta de alteracdo a operagdo de loteamento
encontra-se, de forma objetiva e por enquadramento direto, obrigatoriamente sujeita a
Avaliagdo de Impacte Ambiental (AIA), com fundamento no disposto na subalinea ii), da
alinea b) do n.° 4 do artigo 1.9 do RJAIA, tal como transmitido por esta CCDR a entidade

licenciadora, neste caso, a Cadmara Municipal de Albufeira, sendo que, ndo ocorre qualquer
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substituibilidade entre a AAE (que versa sobre planos e programas) e AIA (que versa sobre
projetos). Decorrente de tal pedido, compete referir que, por intermédio da plataforma
eletronica do Sistema Integrado de Licenciamento do Ambiente (SILiAmb), mddulo
Licenciamento Unico Ambiental (LUA), foi submetido o Estudo de Impacte Ambiental (EIA)
do projeto do “Hotel Alfamar” (com o cddigo PL20211204002214), em fase de projeto de
execucdo, o qual deu entrada nesta CCDR, no dia 10/12/2021, encontrando-se o respetivo
procedimento de AIA suspenso, até 08/05/2023, para entrega de elementos adicionais.
2.12. Assim, e ndo obstante a avaliacdo das consequéncias do desenvolvimento do Plano de
Pormenor do Alfamar e Envolvente através dos indicadores expressos no Relatério
Ambiental da AAE, objetiva-se que o procedimento de AIA do EIA do projeto "Hotel Alfamar”
em curso, aprofunde o conjunto das alteragbes favoraveis e desfavoraveis que o projeto
produzird no ambiente - em particular nos diversos fatores a analisar (recursos hidricos,
biodiversidade, patrimdénio cultural, paisagem, territério, solo e uso dos solos,
socioeconomia, ambiente sonoro, vigildancia na saude humana, alteracdes climaticas
qualidade do ar, residuos), tendo por referencial o conceito de "AIA” consagrado no artigo
2.9, alinea d), do Decreto-Lei n.° 151-B/2013, de 31 de outubro, alterado e republicado
pelo Decreto-Lei n.° 152-B/2017, de 11 de dezembro (que estabeleceu o regime juridico da
avaliacdo de impacte ambiental — RJAIA), bem como, os objetivos estabelecidos na lei para
este instrumento de caracter preventivo da politica de ambiente, designadamente os
seguintes:

- “Identificar, descrever e avaliar, de forma integrada, em funcdo de cada caso particular,
0s possiveis impactes ambientais significativos, diretos e indiretos, de um projeto e das
alternativas apresentadas, tendo em vista suportar a decisdo sobre a respetiva viabilidade
ambiental (...)”; (alinea a), artigo 5.°, do RJIAIA);

- "Definir medidas destinadas a evitar, minimizar ou compensar tais impactes, auxiliando a

adocgdo de decisGes ambientalmente sustentaveis” (alinea b), artigo 5.9, do RJAIA).”

3.4. SERVIDOES E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Sem prejuizo do referido no ponto 3.1.2., a), encontram-se identificadas na planta de
condicionantes, devendo a legislacdo setorial aplicavel ser aferida pelas entidades
representativas dos respetivos interesses a ponderar, as quais estdao convocadas para a

conferéncia de servigos.

3.4.1 REN
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No que respeita a Reserva Ecoldgica Nacional, pela Divisdo de Ordenamento do Territdrio
Conservagao da Natureza e Valorizagdo da Paisagem, foi efetuada a analise constante na
informacdo 100323-202302-INF-ORD, de 03.02.2023, em anexo, cujo parecer e conclusdo
se transcrevem:

“(...) No essencial a delimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional (REN), na area abrangida
pela proposta de plano em apreco, tera de se conformar com a ocupacdo de ordenamento
(planta sintese) que for consensualizada, no sentido das exclusbes propostas, relativamente
a REN municipal em vigor, apenas abrangerem as dareas efetivamente ocupadas, em
situacdo regular, e as devidamente justificadas que merecam acolhimento, também da
Agéncia Portuguesa do Ambiente, IP/ Administracdo da Regido Hidrografica do Algarve,
particularmente as incidentes em areas de protecdo do litoral, pelo que se conclui pela ndo

aceitacao das exclusbes ora propostas. (...)"

"(...) tendo em conta que:

- O RJREN né&o permite novas edificacbes nas tipologias em presenca, designadamente em
Arribas ou falésias, incluindo faixas de protecdo ao litoral, concomitante com a aplicacdo do
plano especial de ordenamento da orla costeira aplicavel.

- As dreas a excluir da REN devem incluir a fundamentacdo (justificar a sua necessidade) e
a indicacado do fim a que se destinam, contabilizacdo das areas afetas, tipologia de area REN
afetada, situacdo que ndo se verifica e que carece de aprofundamento na proposta
apresentada. Tratando-se da elaboracdo de um plano, que ira alterar um alvara valido, as
propostas apresentadas (de exclusdo), carecem de enquadramento no Regime Juridico da
REN, em funcdo dos usos e acbes propostos.

- Na exclusdo proposta para a zona agricola a norte da area edificada em Zonas ameacadas
pelas cheias, que constituem zonas inundaveis, deverdo ser apresentadas medidas de
minimizacdo em funcédo do risco associado a uma eventual ‘edificacdo’ proposta.

- Na exclusdo proposta para a zona agricola a norte da area edificada em Zonas ameacadas
pelas cheias, que constituem zonas inundaveis, deverdo ser apresentadas medidas de
minimizacdo em fungédo do risco associado a uma eventual 'edificacdo’ proposta.

- Pondera-se a aceitagdo da exclusdo da REN das dreas efetivamente edificadas
identificadas na alinea a) da Figura 2.

- Qualquer proposta de exclusdo carece de parecer prévio da APA/ARH, face a incidéncia em

areas de protecdo do litoral e em areas de prevencao de riscos naturais.

100389-202302-INF-ORD - 13/24

h

)

é; REPU’BLICA Comissdo de Coordenag&o e Desenvolvimento Regional do Algarve
: Praga da Liberdade, 2, 8000-164 Faro e Portugal

d PORTUGUESA‘ Tel: +351 289 895 200 e Fax: +351 289 895 299
E-mail:geral@ccdr-alg.pt e www.ccdr-alg.pt

COESAO TERRITORIAL



[
9

Alga rve Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Face ao exposto, considera-se que a proposta apresentada, carece de aditamentos,
ajustamentos e fundamentacdo adequada, pelo que ndo afigura possivel aceitar as

exclusbées nos termos propostos, de acordo com o referido no ponto 2.2.”.

3.5. EXECUGAO DO PLANO

A proposta do PPAE é acompanhada por um programa de execugdo e plano de
financiamento, que estabelece uma programacgao faseada em trés eixos, sendo que, no eixo
1 estdo previstas obras de urbanizacao ndo abrangidas pela operacao de loteamento, e que
no eixo 2 estdo previstas obras de urbanizacdo para a execucdo/reforco das infraestruturas
urbanas do loteamento, algumas eventualmente integradas no dominio publico municipal.
Assim, afigura-se-nos que estarao reunidas as condigdes que tipificam uma execugdo
sistematica que carece da dinamizagdo do Municipio, com recurso a contratualizagdo entre
as partes envolvidas, para garantir a CMA a concretizacdo da programacao estabelecida,

independentemente do investimento previsto ser privado, ficando a cargo do promotor.

Contudo, quanto ao sistema de execugao adotado pelo PPAE, continua a haver divergéncias
entre os diversos documentos da proposta do plano, verificando-se que:

e de acordo com o relatério do plano «o sistema de execugdo do Plano de Pormenor é de
iniciativa dos interessados nos termos definidos no Programa de Execucdo e Plano de
Financiamento», (Ultimo paragrafo da pag.315/337);

e de acordo com o programa de execucdo e financiamento, «o plano serd implementado
fora de sistema de execucdo (...), (pag. 16/20);

e de acordo com o Artigo 43.9 (Sistema de execucdo) da proposta de regulamento, o
plano «pode ser executado por meio de quaisquer operacoes urbanisticas previstas no
RJUE desde que em conformidade com as regras e pardmetros previstos neste plano,
nos termos do artigo 147.9, n.° 3, alinea a) do RIIGT».

Acresce que, na proposta do PPAE nao foram identificadas alusdGes aos instrumentos de
execugdao do plano, nem no relatério, nem no regulamento proposto, embora se tenham
identificado operacdes que se enquadram nesta figura, nomeadamente a demolicdo de
edificios (artigo 157°) e o reparcelamento do solo urbano (artigo 164°), nos termos do
estabelecido no RJIGT.

Assim compete a CMA ponderar e esclarecer qual é o sistema de execugdao proposto no

PPAE, e se o mesmo é adequado para garantir a concretizacdo da programacgao estabelecida
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e a execugdo do plano, considerando-se, contudo, que esta matéria carece de densificagdo

nos termos do estabelecido no RJIGT.

3.6. REGULAMENTO

A proposta em aprego € da estrita responsabilidade da Camara Municipal que definiu os
termos de referéncia e concretizou em detalhe a proposta do regulamento, suscitando as
consideragdes que a seguir se desenvolvem, com as reservas que decorrem do referido na

presente informagao:

- Artigo 1.9, n.° 4 (“Objeto e ambito material e territorial”) - A redacgdo deve ser
corrigida, dado que as plantas de implantacdo e de condicionantes sao elementos
constituintes do plano e ndo integrantes, nos termos do previsto no n.° 1 do artigo 107.° do
RJIIGT.

- Artigo 4.2, n.° 1 (“Relagdo com outros instrumentos de gestdao territorial”) -
Ponderar a redacdao desta norma, na medida que o PPAE ndo pode derrogar
normas/orientagdes que resultem da transposicdao para o PDM dos programas territoriais de
ambito nacional ou regional.

- Artigo 4.9, n.° 2 (“Relacdao com outros instrumentos de gestdo territorial”) - A
redacao desta disposicao deve ser alterada, com vista a conformar-se com o n.° 5 do artigo
3.9, conjugado com o n.° 2 do artigo 44.°, ambos do RJIGT. Ou seja, este plano territorial
ndo integra as normas de salvaguarda de valores naturais do POOC (matéria que compete a
estes planos/programas, nos termos dos n.%s 1 dos artigos 42.° e 44.9 do RJIGT), mas sim,
as normas que, em fungdo da sua incidéncia territorial urbanistica, condicionem a ocupacao,
uso e transformacao do solo.

- Artigo 4.9, n.° 3 (“"Relacao com outros instrumentos de gestao territorial”) - A
disposicdo deve ser complementada com a identificacdo dos IGT que constam no quadro da
p. 37 do relatoério.

- Artigo 5.9, n.° 1 (“DefinigOes e conceitos técnicos”) - Embora a presente disposigdo
esteja conforme com o previsto no n.°2 2 do artigo 4.° e no artigo 7.9, ambos do Decreto
Regulamentar n.% 5/2019, contudo deve ser aferida e uniformizada a sua aplicacdo em toda
a elaboracdo do plano, designadamente ao nivel das pecgas escritas. A titulo de exemplo,
salientamos a desconformidade do conceito de “area de construgao”, estabelecido na ficha
n.o I-8 do citado diploma legal e o subjacente no n.° 3 do artigo 23.° deste regulamento.

Por outro lado, ndo é percetivel a justificacdo contante no relatério sobre a “articulacdao”
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entre os conceitos urbanisticos previstos no Decreto Regulamentar n.° 5/2019 e os do PPAE
(pp. 270-276).

Neste sentido, a presente matéria deve ser esclarecida, uma vez que ndo ha
correspondéncia entre o referido neste artigo do regulamento, no relatério e no quadro
sintese da planta de implantagdo, ficando a duvida sobre que conceitos estdo a ser
aplicados, (vide comentario constante no ponto 3.2. da presente informagao).

- Artigo 8.9, n.° 1 (“Faixas de protecao as arribas”) - Sugere-se que seja corrigido o

seguinte lapso na redacdo: “As faixas de protecdo as arribas, assinaladas na planta de

implantacao constam da planta de implantacao”.

- Artigo 13.° (“Classificacdao do Solo”) - A redacdo desta disposicdao deve ser corrigida,
com vista a conformar-se com o disposto no Decreto Regulamentar n.© 15/2015, de 19 de
agosto, designadamente, com o n.2 1 do artigo 5.9, o qual estabelece que, “A classificacdao
do solo traduz uma opgdo de planeamento territorial que determina o destino basico do
solo, assentando na distingdo fundamental entre a classe de solo ristico e a classe
de solo urbano” (destaque nosso). Ou seja, na classificagdo do solo a distincdo faz-se por
classes e ndao por categorias (estas Ultimas apenas ocorrem na qualificacdo do solo,
conforme previsto no n.° 2 do artigo 12.9 do Decreto Regulamentar n.® 15/2015).

- Artigo 14.9, n.° 1, alineas a) e b) (“Qualificagdo”) - Este normativo deve ser
alterado, por forma a identificar os “Espacos naturais e paisagisticos” como categoria de
solo rustico, no qual se identificam as subcategorias “Espacos naturais e paisagisticos de
arribas” e “Espagos naturais e paisagisticos de praias”, em cumprimento da alinea e) do n.°
1, conjugado com o n.° 2 do artigo 17.° do Decreto Regulamentar n.°© 15/2015, (vide
comentario constante no ponto 3.2.2. da presente informagao).

- Artigo 14.°, n.° 1, alinea d) (“Qualificacdo”) - Esta categoria de solo deve ser
alterada, com vista a conformar-se com as categorias de solo rustico tipificadas no n.° 1 do
artigo 17.° do Decreto Regulamentar n.° 15/2015. Contudo, atendendo a regulamentagdo
constante no artigo 20.9, questiona-se o que distingue esta categoria de solo (“Espacos
exteriores de utilizacdo coletiva - privados”) relativamente aos “Espacos destinados a
equipamentos e infraestruturas” (previstos no artigo 19.°), conforme comentario constante
no ponto 3.2.2. da presente informacgdo, (vide comentario constante no ponto 3.2.2. da
presente informagao).

- Artigo 14.9, n.° 2, alineas a) (“Qualificagdo”) - Ponderar se no ambito do municipio
de Albufeira, estes espacos tém uma expressao territorial e uma diversidade de usos e
atividades para ser qualificados como «espacos centrais» (vide comentario constante no

ponto 3.2.2. da presente informagao).
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- Artigo 14.9, n.° 2, alineas e) (“Qualificacdo”) - Esta categoria de solo deve ser
alterada, com vista a conformar-se com as categorias de solo urbano, tipificadas no n.° 1 do
artigo 25.° do Decreto Regulamentar n.© 15/2015. Atendendo a sua regulamentacdo,
prevista no artigo 26.9, julga-se que se podem designar de “Espacos verdes” [cfr. alinea d)
do n.% 1 do artigo 25.9 do citado Decreto Regulamentar].

- Artigo 14.°, n.? 2, alineas f) e g) (“Qualificagdo”) - Estas categorias de espacos
(“Espacos de utilizacdo coletiva — privados” e os “Espacos de utilizacdo coletiva - Espacos de
circulagdo mista de coexisténcia - privados”, respetivamente) ndo se conformam com as
categorias de solo urbano, tipificadas no n.© 1 do artigo 25.° do Decreto Regulamentar n.°
15/2015 (vide comentario constante no ponto 3.2.2. da presente informacgao)

- Artigo 15.9, n.° 1 (“Acesso a orla costeira”) - A redacgao desta disposicdo deve ser
clarificada, nomeadamente identificar o(s) artigo(s) que regulamenta(m) o referido
“exercicio desse direito de acesso”.

- Artigo 16.°, n.° 1 (“Usos") - Esta norma embora identifique os usos, nao define quais
sdo os usos dominantes, nem os compativeis e complementares com aqueles, questdo que
também nao é densificada no regime de uso especifico de cada uma das categorias de
espaco definidas.

Por outro lado, o regime de uso especifico para cada uma das categorias de espaco (vide
artigos 21.9 n.0 2, 22.0 n.0 2; 23.0 n.0 2; 24.0 n.°© 2 e 25.9 n.0 2), remete para o quadro
sintese da planta de implantacdo, o qual estabelece apenas os parametros urbanisticos
aplicaveis a cada categoria e o respetivo uso dominante, sendo omisso quanto aos usos
complementares e compativeis, em conformidade com o previsto no n.° 3 do artigo 12.° do
Decreto Regulamentar n.© 15/2015.

- Artigo 16.2, n.°? 2 (“Usos”) - Por forma a tornar mais percetivel a norma, sugere-se que
a mesma seja clarificada, nomeadamente com alguma exemplificacdo de usos
incompativeis.

- Artigo 17.9, n.°s 2 e 3 (“Espacos naturais e paisagisticos de arribas”) e Artigo
18.9, n.° 3 (“Espacos naturais e paisagisticos de praias”) - O regime de uso do solo
previsto nas disposicdes mencionadas deve conformar-se como disposto no regulamento
PDM, nomeadamente no capitulo V (na redacdo conferida pela Declaragdo n.° 77/2021, de
23 de julho, a qual efetuou a transposicao das normas com incidéncia territorial urbanistica,
gue condicionam a ocupacdo, uso e transformagdo do solo, do POOCBV para o PDM).
Atendendo a que detetdmos alguma divergéncia entre o estabelecido nas normas em apreco

e o previsto no regulamento do PDM, assim como no relatério do plano (pp. 58-60), sugere-
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se a clarificacdo da situacdo, sem prejuizo de uma melhor afericdo por parte da ARH
Algarve/APA, enquanto entidade competente em razdo da matéria.

Mais se salienta a apreciacao efetuada no ponto 3.4.1. da presente informacdo.

- Artigo 19.° (“Espaco destinado a equipamentos e infraestruturas”) - A redacdo
deste artigo deve ser ponderada/reformulada, atendendo a que integra parcialmente solos
inseridos em RAN, sendo que o regime do uso do solo proposto ndo é compativel com o
regime juridico da RAN, o qual prevalece sobre aquele.

- Artigo 20.° (“Espacos exteriores de utilizagdo coletiva - privados”) - Vide
comentario a alinea d) do n.° 1 do artigo 14.9°.

- Artigo 21.° (“Espacos centrais’) - Vide comentario ao artigo 14.9, n.° 2, alineas a) e
ao artigo 16.9, n.o 1.

- Artigo 22.9, n.? 2 (“Espacos habitacionais”) - Vide comentario ao artigo 16.°2, n.° 1.

- Artigo 23.9, n.° 2 (“Espacos de uso especial - turistico”) - Vide comentario ao
artigo 16.9, n.0 1.

- Artigo 23.9, n.° 3 (“Espacos de uso especial - turistico”) - Vide comentario ao n.° 1
do artigo 5.°. e no ponto 3.2 da presente informagao.

Por outro lado, questiona-se se a excecao aqui estabelecida se aplica apenas a esta
categoria de espago, ou se a mesma é transversal as restantes categorias de espagos.

- Artigo 23.°2, n.° 5 (“Espacos de uso especial - turistico”) - A disposicdo em apreco
deve ser eliminada, dado reportar-se a um parque de estacionamento que ndo se localiza
neste lote, mas sim, na parcela em solo rustico (“Espago destinado a equipamentos e
infraestruturas”), previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo 19.° [cfr. previsto na planta de
implantagdo e no relatério (pp. 287-288)].

- Artigo 24.°, n.° 2 (“Espacos de uso especial - equipamentos”) - Vide comentario
ao artigo 16.9, n.o 1.

- Artigo 25.° (“Espacos de utilizacdo coletiva - privados”) - Vide comentario ao
artigo 14.9, n.° 2, alinea f) e ao artigo 16.2, n.° 1.

- Artigo 26.° (“Espacos verdes e de utilizacao coletiva - privados”) - Vide
comentario ao artigo 14.9, n.° 2, alinea e).

- Artigo 27.° (“Espacos de utilizagdo coletiva - circulagdo mista de coexisténcia -
privados”) - Vide comentario ao artigo 14.°, n.° 2, alinea g).

- Artigo 28.° (“"Obras de urbanizagdao”) - Esta norma deve ser reformulada/clarificada,
por forma a tornar-se percetivel.

- Artigo 31.°, n.° 2 (“Operacoes urbanisticas”) - A andlise deste artigo carece do

esclarecimento prévio da forma de contabilizacdo dos parametros urbanisticos, ou seja, da
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clarificagdo da justificacdo contante no relatério sobre a “articulacdo” entre os conceitos
urbanisticos previstos no Decreto Regulamentar n.© 5/2019 e os do PPAE (pp. 270-276).

- Artigo 32.9, n.? 2 (“Implantacao das edificacdoes”) - Esta disposicdo deve ser
clarificada, dado ndo se conseguir atingir o alcance da mesma. Mais se refere que o PPAE ao
utilizar designacGes ndo tipificadas no RIIGT (v.g. “unidade fundiaria”, “secgdo”) dificulta a
percecdo das pecas escritas e desenhadas do plano, devendo esta situacdo ser corrigida.

- Artigo 33.° (“Configuracgao e direitos de edificabilidade das unidades fundiarias”)
Esta disposicao deve ser reformulada, tendo presente o referido, nomeadamente nos pontos
3.1.1 e 3.5 da presente informacao.

- Artigo 34.9, n.° 2 (“Pisos”) - A anadlise deste artigo [nomeadamente, ao mencionar
"(...) desde que cumprindo os pardmetros urbanisticos constantes no PPAE, bem como todos
0s requisitos legais e regulamentares aplicaveis”)] carece do esclarecimento prévio da
forma de contabilizacdo dos parametros urbanisticos, ou seja, da clarificacdo da justificacao
contante no relatério sobre a “articulagdo” entre os conceitos urbanisticos previstos no
Decreto Regulamentar n.° 5/2019 e os do PPAE (pp. 270-276). Mais se esclarece que, os
pisos em cave com pé direito regulamentar, sdao contabilizados para a area de construgdo,
nomeadamente quando admitam SPA e outros equipamentos turisticos e areas de servico e
de apoio ao funcionamento dos empreendimentos turisticos que impliqguem a estadia dos
trabalhadores nesses espacos.

- Artigo 35.92 (“Seccao”) - Vide comentario ao artigo 32.9, n.0 2,

- Capitulo VI (“Condicoes de Execucao”) - Quanto a execucdo do plano, reitera-se, no
essencial, o constante no nosso parecer emitido no ambito do acompanhamento
(consubstanciado na informagao n.° 103272-202111-INF-ORD, de 30.11.2021), em
concreto no ponto 2.8. Ou seja, o articulado que supostamente regula a matéria (artigos
37.9 a 43.9) é composto por um conjunto de orientagGes programaticas, que continuam a
nao dar cumprimento ao estabelecido, quer na LBGPPSOTU, quer no RIJIGT,
designadamente quanto a sistemas de execucgdo (ndo sendo percetivel o previsto no artigo
43.0 da proposta de regulamento), instrumentos de execucdo e redistribuicdo de beneficios
e encargos, (vide ponto 3.5 da presente informacgao).

Por outro lado, em termos de sistematica do regulamento, sugere-se que o artigo 44.0
(“Energias alternativas e sustentabilidade ambiental”) e o artigo 45.° (“Serviddes”) sejam
transferidos para os respetivos capitulos relacionados com a tematica abordada.

Ainda relativamente a sistematica do regulamento, sugere-se que seja criado um capitulo
autonomo, designado “Disposigcoes finais”, para acolher os artigos 46.° a 48.9°.

- Artigo 43.° (Sistema de execugdo) - Vide ponto 3.5 da presente informacao.
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- Artigo 46.° ("Derrogacao”) - Nao se acompanha a redacao desta disposicao, atento ao

comentario efetuado ao Artigo 4.9, n.° 1.

3.7. PDM DE ALBUFEIRA?

De acordo com a Planta de Ordenamento do PDMA, a area de intervencdao do PPAE abrange
Zona de Ocupacado turistica (ZOT) - artigo 30.° do regulamento e Espacos de Equipamentos
coletivos e infraestruturas de apoio - artigos 39.9 e 40.9, integrantes de espagos urbanos e
urbanizaveis. Em solo rustico, o PPAE incide em Zona de enquadramento rural - artigo 25.°,
Zona de protecdo de recursos naturais - artigo 22.° e, ainda, em Zona agricola

condicionada - artigo 23.9°.

A proposta constante no PPAE altera o PDM de Albufeira, reclassificando solo rustico para
urbano em parte da respetiva area de intervencdo e requalificando solo rdstico noutra
parte.

Relativamente a reclassificacdo do solo e como atras referido, entende-se que o presente

PP, sem efeitos registais, nao tem capacidade para promover a reclassificacdo do solo.

Acresce ainda que, como atras se referiu, ndo se acompanha a proposta do PPAE de
derrogar normas/orientacdes que resultem da transposicdo para o PDM dos programas

territoriais de @mbito nacional ou regional.

IV - Verificagdo da compatibilidade ou conformidade da proposta de Plano com os
programas territoriais existentes??

4.1. PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO ALGARVE!!

O PPAE desenvolve-se integralmente na Faixa Costeira do Litoral do Algarve, a que alude o
ponto «3.4-Litoral» do Capitulo V das Normas Orientadoras do PROT Algarve, para os quais
sdo estabelecidos critérios de ordenamento especificos transpostos para o PDM de Albufeira,
sendo distinguidos trés niveis, sobre os quais incidem restricbes a edificabilidade de

diferentes graus: a «Margem» (faixa do territério, com a largura de 50 m, a partir da linha

9 Ratificado pela Resolucdo de Conselho de Ministros n.0 43/95, de 4 de maio, alterada pelas Deliberagdes n.o
2544/2007 e n.° 2545/2007, de 28 de fevereiro, n.° 871/2008, de 25 de margco e n.° 2818/2008, de 27 de outubro.
Posteriormente, pelo Aviso n.% 12779/2015 de 2 de novembro foram publicadas as alteragdes aos artigos 8.9, 9.9, 20.°,
21.9,22.0, 23,0 ¢ artigos 2.9 e 5.9 do anexo IV do regulamento do PDM de Albufeira, pela Declaragdo n.° 77/2021, de 23
de julho e Aviso n.© 12143/2022, de 17 junho.

10conforme o disposto na alinea b) do n.2 2 do artigo 85do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RJIGT), aprovado pelo DL n.° 80/2015, de 14.05.

11 Aprovado pela RCM n.2102/2007, de 3 de Agosto posteriormente retificada pela Declaracdo de Retificacdo n.° 85
C/2007 de 2 de outubro
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de maxima preia-mar de aguas equinociais); a «Zona terrestre de Protecdo» (faixa do
territorio de 500 m a contar da margem),; e a «Retaguarda da Zona Terrestre de Protegcdao»
(faixa do territério entre os 500 m e os 2000 m).

Da analise da planta de implantacdo (desenho n® 001_06) da proposta de plano em apreco,
verifica-se que todas as edificagdes a demolir e reconstruir ou a manter se inserem na “zona
terrestre de protecdao” e “retaguarda da zona de protecdo”, para as quais o PROT Algarve,
transposto para o PDM de Albufeira por adaptacdo, estabelece os seguintes critérios de
ordenamento:

o N&o sdo autorizadas novas construcoes na «Zona Terrestre de Protecdo» (faixa de

500 metros a contar da «Margem»), fora dos perimetros urbanos de aglomerados

tradicionais, isto é, de génese ndo turistica, a excecdo de infra-estruturas e

equipamentos coletivos de iniciativa publica e de inequivoco interesse publico, e bem
assim de infra-estruturas e equipamentos de apoio balnear e maritimos e, ainda, de
operacbes de relocalizacdo em EOT, conforme alinea d) do ponto 3.2.2 deste
capitulo» (sublinhado nosso)

o Na faixa entre 500 e 2000 metros, as novas ocupacées fora dos perimetros urbanos

de aglomerados tradicionais, isto é, de génese ndo turistica, ficam condicionadas ao

regime de edificabilidade dos EOT descrito no ponto 3.2.2 do presente Capitulo ou a

novos NDT nas condicbes descritas no ponto 2.3.3 (Nucleos de Desenvolvimento

Turistico). Excetuam-se, também nesta faixa, as ocupacdes relativas a

infraestruturas e equipamentos coletivos de iniciativa publica e de inequivoco

interesse publico», (sublinhado nosso).

Acresce que tem sido entendimento desta CCDR, transmitido a diversas Camaras Municipais
que suscitaram a questdo, que fora dos perimetros urbanos de aglomerados tradicionais,
isto é, de génese ndo turistica, como é o presente caso, eventuais alteracbes ao existente
ou ao consagrado em titulos juridicamente validos s6 serdo admitidas se os respetivos
projetos visarem diminuir, mitigar ou atenuar o grau ou a intensidade da desconformidade
dos mesmos com o regime, principios e diretrizes estabelecidos no PROT Algarve e

transpostos para o PDM de Albufeira, por adaptacao.

Naturalmente que ndo estd em causa o enquadramento da figura juridica da operagdo de
loteamento ou dos direitos que a mesma confere, mas ao elaborar um plano de pormenor,
para a mesma area, convocando para a sua analise diversas entidades que tém por
obrigacdo garantir uma eficaz ponderacdo dos distintos interesses publicos que possam ser

afetados pelo plano em elaboracdao, a CCDR enquanto entidade interveniente no processo,
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identificou atempadamente os critérios para garantir a compatibilidade com o PROT, os

quais tém vindo a ser reiterados ao longo do tempo, em diversos pareceres, desde o inicio

deste processo, conforme referido no ponto 1.1. da presente informacao.

Assim e tendo por referéncia os critérios, constantes do ponto 1.1. da presente informacao,

verifica-se, nomeadamente, que:

a)

b)

c)

d)

A proposta do PPAE extravasa, os limites do Alvard de Loteamento s/ n® de 1973 e
respetivas alteragdes, e também a delimitacdo da Zona de Ocupagao Turistica (ZOT),
constante da Planta de Ordenamento do PDM de Albufeira;

De acordo com os dados constantes do Relatério do PPAE, (pag. 289/337), «A drea de
construcdo prevista no alvara em vigor é de 105.363,2m2, e da nova proposta é de
105.236,0m2, correspondendo a uma diminuicdo de area de 127,2m2». Acresce
gue, também de acordo com a mesma fonte, «o alvara de loteamento em vigor prevé
uma area de implantacdo com um total de 43.029,0m2, sendo a area proposta de
48.515,10m?2, resultando num aumento de 5.486,1m2», (sublinhado nosso).

Acresce referir que se mantém as reservas quanto a férmula utilizada para o calculo da
area de construcdo, face as duvidas que suscita a aplicacdo do DR n.° 5/2019 ao
presente plano.

Tendo presente a Figura 134 do Relatério do PPAE (Pag. 290/337) e as pecgas
desenhadas, nomeadamente os cortes (Des. 010_04), afigura-se-nos que ha um
aumento da frente edificada dos atuais cerca de 165m, para cerca de 209m da proposta
em apreco, ainda que com uma interrupgao, apenas acima do piso 0, como consta da
fig. 2.

Fig. 2 - Extraido da pagina 290 do relatério, dez. 2022 - (Figura 134)

- Edificio do hotel existente (esquerda) e proposto (direita)

De acordo com o Relatério do PPAE, «o edificio do hotel existente tem um numero
maximo de 8 pisos, no corpo central e 7 pisos nos restantes corpos, bem como algumas

construcées, a nascente, de 2 pisos», sendo que a atual proposta prevé «que o novo
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hotel ndo ultrapasse os 7 pisos, predominando os 5 pisos. A ampliacdo do hotel néo ird
ultrapassar os 5 pisos. O Hotel proposto prevé, ainda, um conjunto de pequenos blocos
de unidades de alojamento que ndo ultrapassam os 2 pisos», (pag. 290). Porém, na
ponderacao efetuada ao parecer anteriormente emitido pela CCDR, a CMA esclarece que
a reducdo do numero de pisos de 8 para 7 pisos, resulta da substituicdo dos dois pisos
superiores por um piso de pé duplo, envidragado, (pag.12 do documento «Resposta aos

pareceres das Entidades»).

Em conclusdo, ndo se considera demonstrada a compatibilidade da presente proposta de

plano com o PROT Algarve.

4.2. PLANO DE ORDENAMENTO DA ORLA COSTEIRA BURGAU/VILAMOURA
A anadlise da compatibilidade das propostas do PPAE com o POOC Burgau/Vilamoura sera
efetuada pela Agéncia Portuguesa do Ambiente/Administracdo da Regido Hidrografica do

Algarve.

V - Conclusao

Face ao exposto e de acordo com as matérias que compete a esta Comissdao de

Coordenacdo apreciar, no ambito do previsto nas alineas a) e b) do n.° 2 do artigo 85.° do

RJIGT, propGe-se que no ambito da conferéncia procedimental, agendada para 13.02.2023,

se pondere:

a) Emitir parecer desfavoravel a proposta do PPAE, com os fundamentos constantes
dos pontos III/ 3.1, 3.2, 3.5, 3.6, 3.7, e ponto IV/4.1.

b) Emitir parecer desfavoravel a proposta de exclusdes a delimitacdao da REN, no
ambito do Regime Juridico da REN e nos termos do ponto 3.4.1 da presente informacdo;

c) Considerar, relativamente ao relatério de Avaliagdo Ambiental Estratégica, que o
Relatério Ambiental e o Resumo N&do Técnico do Plano de Pormenor do Alfamar e
Envolvente encontram-se devidamente estruturados, apresentando a informacao
necessaria de acordo com o previsto na legislacgdo em vigor, relevando-se, ainda, os
considerandos tecidos no ponto 3.3. da presente informacdo, porquanto, encontra-se em
tramitacao o procedimento de AIA do EIA do projeto do “Hotel Alfamar”, o qual incide,
precisamente sobre o projeto de alteracdo ao Alvard de Loteamento s/n.0 73 e

subsequentes Aditamentos.

A consideragdo superior
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Na presente informacao colaboraram a Dr.2 Alexandra Sena e o Arq.° Ricardo Canas.

As Técnicas

Js

Isabel Neves

. o e
ﬁéMi ;eka«{;cw-s e Mo

Isabel Moura
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Informagdo N° 103272-202111-INF-ORD Proc. N© 25.05.03.00004.2010 Data: 30/11/2021

ASSUNTO: PCGT-ID419 - Plano de Pormenor do Alffamar e Envolvente (PPAE) -
Acompanhamento
Camara Municipal de Albufeira

Despacho:

Visto com concordancia.

A presente informagdo e pareceres que sobre a mesma recairam efetuam uma analise da proposta do plano de
pormenor em apreco no ambito do previsto no RJIGT. A analise neste &mbito obriga a ponderar e harmonizar os
interesses publicos em presenga com expressao territorial, em especial com o definido no PROT Algarve e no
POOC Burgau/Vilamoura bem como o cumprimento das normas legais e regulamentares aplicaveis pelo que se
acompanha a analise efetuada no ponto II da informacdo e respetivos anexos que dela fazem parte integrante.
Nos termos do previsto n.2 1 e n°® 2 do artigo 86.° do RIIGT, transmita-se a presente informagdo e respetivos
anexos a Camara Municipal de Albufeira.

Dé-se conhecimento a AICEP/CPAI e ao Turismo de Portugal.

O Vice-Presidente, no uso da delegagdo de competéncias decorrente do Despacho do Presidente da CCDR do
Algarve, de 16 de novembro de 2020, publicado no Diario da Republica, II Série, n® 248, de 23 de dezembro de
2020, sob a referéncia Despacho (extrato) n°® 12536/2020.

José Pacheco
03-12-2021

Parecer:

Concordo com os fundamentos que consta da presente informagdo e do parecer infra, emitidos na sequéncia da
anadlise efetuada sobre os elementos que a Camara Municipal de Albufeira submeteu a apreciacdo desta
Comissao de Coordenacdao e Desenvolvimento Regional, em sede de acompanhamento do procedimento de
elaboragdo do plano de pormenor em causa e da componente ambiental da pretensdo, sendo de relevar os
antecedentes, condigGes e orientacles ja transmitidas para a area em estudo.

Sem prejuizo do mérito da pretendida requalificagdo do espago em causa, importa igualmente ter presente que a
mesma incide maioritariamente na “Zona Terreste de Protecdo”, faixa costeira do Algarve, entre a margem e os
500m, que apresenta uma significativa ocupacdo, intensa pressdo e forte exposicdo aos riscos associados as
alteracOes climaticas, raz0es que orientaram a estratégia e as normas orientadoras definidas no Plano Regional
de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve), no sentido de promover a respetiva protecdo,
requalificacdo e valorizagdo, bem como impor severas restricGes a novos ocupacbes desta faixa litoral, também,
parcialmente, condicionada pelo Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau - Vilamoura e pela delimitagdo
da Reserva Ecoldgica Municipal, todos eles em vigor.

Assim, questionando-se o enquadramento, a razdo e a oportunidade de elaboragdo deste plano municipal
territorial, propGe-se que esta informacgdo seja remetida aquela Autarquia, com conhecimento a Agéncia para o
Investimento e Comércio Externo de Portugal, E. P. E., entidade que preside a Comissao Permanente de Apoio
ao Investidor (CPAI), a qual acompanha este projeto, para os efeitos tidos por convenientes.

A consideracao Superior.
O Diretor de Servicos de Ordenamento do territério
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Al ga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

il

Jorge Eusébio
02-12-2021

Concordo e subscrevo a presente informacgdo, propondo que a mesma seja transmitida a CM Albufeira, no ambito
do acompanhamento solicitado nos termos do n°l e do n°2 do artigo 86° do RJIIGT (acompanhamento dos
planos).

Sem prejuizo das competéncias especificas da CM Albufeira no que se refere a elaboragdo dos planos territoriais
municipais, importa salientar que, ndo se alcanga a oportunidade para a elaboragdo de um plano de pormenor
cuja proposta parece visar predominantemente o enquadramento de uma operacdo urbanistica de alteragdo a
licenca de um loteamento existente, que pode ocorrer através do procedimento estabelecido no Regime Juridico
de Urbanizagdo e Edificacdo, sem recurso a um instrumento de gestdo territorial regulado pelo Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestdo Territorial, o qual obriga a ponderar e harmonizar os interesses publicos em
presenga com expressao territorial, sendo ainda de salientar que, os elementos da proposta do PPAE que foram
disponibilizados para analise, ndo permitem considerar que o mesmo tenha viabilidade para prosseguir, atento
as reservas manifestadas na presente informacgdo e nas informagdes em anexo, que dela fazem parte.

A considerac&o superior.

O Chefe da Divisdao de Gestdo Territorial e Qualificacdo da Cidade

—-

Manuel Vieira
02-12-2021

INFORMAGAO
I. Enquadramento e Antecedentes

1.1. Através de notificacdo da PCGT, de 08.09.2021, a Camara Municipal de Albufeira
(CMA) solicitou o parecer desta CCDR, nos seguintes termos: “(...) nos termos do
RIIGT (Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio) e diplomas de desenvolvimento,
solicita-se a V. Ex.@ a emissdo de parecer sobre a proposta do plano identificado em

epigrafe, no prazo de 30 dias uteis, salvo se outro prazo maior for previsto na Lei.”.

1.2. A emissao de pareceres sobre propostas de planos de urbanizacdo e de pormenor, por
solicitacdo das camaras municipais encontra-se prevista, no artigo 86.°, n.° 2 do

RJIGT. Assim, informa-se o seguinte:

a) O Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE), registado na PCGT sob o n.©
419 e com estatuto de projeto PIN, com o n.° 257 - IKOS CORTESIA - Alfamar, tem

como antecedente o processo PIN 171 - Alfamar Beach Resort, aprovado em reunidao
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Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

da CAA-PIN de 13.07.2009, o qual foi arquivado. Foi igualmente iniciada a elaboracao

do PPAE, ndo tendo o mesmo sido concluido.

b) Retomado o procedimento, a Comissdao Permanente de Apoio ao Investidor solicitou a
pronuncia desta CCDR, tendo sido elaborada a informacdo 101160-202005-INF-ORD,
de 14.05.2020, emitida como contributo para a avaliacdo da sustentabilidade
territorial e ambiental do projeto em causa, na qual foram elencados os seguintes

pressupostos do anterior procedimento, de que se destaca:

i. Enquadramento na figura de «Espaco de Ocupagdo Turistica» (EOT), a ser
equacionada em sede de revisdao do Plano Diretor Municipal de Albufeira (PDMA), a
data em elaboragdo. A CCDR foi de parecer que, “face ao atual PROT (ponto 3.2.2
do Capitulo V), a elaboracdo de um PP para a area pretendida (atual zZOT
ampliada) terd de ser enquadrada num EOT, a delimitar em sede de revisdo do
PDM de Albufeira”. Adiantou, em todo o caso, entender admissivel que a CM
Albufeira desenvolvesse estudo tendo por objetivo analisar e fundamentar a
delimitacdo dos EOT, em simultdneo com o procedimento de revisdo do PDM, que
necessariamente iria acolher as conclusGes do citado estudo. Mais salientou “ser
entendimento desta CCDR que o referido estudo, conducente a delimitacdo dos
EOT, eventualmente desenvolvido em paralelo com o da revisdao do PDM, teria que
garantir a adequada articulagdo com uma proposta de ordenamento, desenvolvida
em sede da referida revisdao, que tenha obtido o consenso da Comissdo de
Acompanhamento da revisdo do PDM de Albufeira” [Memorando anexo a
informagdo 100209-201202-INF-ORD, de 27.02.2012, remetida a Secretaria de
Estado do Ambiente e Ordenamento do Territério (SEAOT)].

ii. Nesse enquadramento foi igualmente aceite que a area de intervencao do PPAE

extravasasse a area definida como Zona de Ocupacédo Turistica (ZOT), no PDMA.

iii. Foram estabelecidos critérios para garantir a conformidade com o PROT, atendendo
a localizacdo na faixa dos 500m, constantes em documento da entdo CAAPIN,
datado de 14.09.2011, dirigido ao promotor, no qual se salienta que aquela
Comissao reiterou que a eventual concretizacdo do projeto, através da elaboragao
de plano de pormenor, com o programa reconhecido como PIN estava,
naturalmente dependente do resultado do estudo dos EOT, a levar a efeito para a

Faixa Costeira do concelho de Albufeira, no ambito da revisdo do PDM, adiantando
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c)

Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

critérios para que o estudo de requalificacdo pudesse avancar, em simultdneo com
a revisao do PDM:

“(...)

- Confinar a intervencdo ao limite do loteamento eficaz, tendo presente a
delimitagdo da Zona de Ocupacdo Turistica (ZOT), constante da Planta de
Ordenamento do PDM de Albufeira;

- Ndo aumentar a area de construgdo existente;

- Ndo aumentar a capacidade de alojamento (a Equipa projetista devera identificar
claramente quantas camas fixas existem atualmente, e quantas se propbem, em
alternativa ao recurso a formula do TN=N+1,5);

- Ndo aumentar a frente edificada nem aproximar a edificacdo relativamente ao
mar;

- Diminuir significativamente o n.° de pisos (a proposta apenas apresenta reducao
de 1 piso), pois apenas assim se podera enquadrar a intervencdo como uma
operacdo de requalificacdo, sendo de admitir, nesta perspetival aumentar a area de
implantacdo. Os efeitos do aumento da é&rea de implantacdo poderdo ser
minimizados através de solu¢bes que promovam a reducdo de drea
impermeabilizada nos logradouros, acessos, etc;

- Manter a atual tipologia de empreendimento: hotel;

- Apresentar a programacédo temporal e financeira do investimento (...)".

Na referida informacdo n.° 101160-202005-INF-ORD, de 14.05.2020, emitida no
ambito da avaliagdo da sustentabilidade territorial e ambiental do projeto referente a
requalificacdo urbana do Alfamar procedeu-se, ainda, a atualizagdo do

enquadramento da pretensdo, como segue, reiterando-se o entdao transmitido:

"Com o novo RIIGT, que determina a impossibilidade de previsédo de espacgo
urbanizavel, ficou comprometida a figura de EOT do PROT, na medida em que esta
configura uma reclassificagdo de solo, ao admitir o preenchimento de areas livres
intersticiais, mediante o cumprimento de alguns critérios. No entanto, presumindo
gue a drea em causa se encontra abrangida por alvard valido e eficaz, admite-se
qgue um projeto de requalificacdo possa avancar, desde que sejam cumpridos os
requisitos estabelecido para o entdo PIN 171”7, elencados na alinea b) da subalinea
iii) do ponto 1.2 da presente informagdo (com excecao do 1.° ponto, uma vez que
a area de intervencdao do PPAE pode incidir também em solo rustico, respeitando o
DR n.© 15/2015, de 19.08).
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Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

ii. Desconhecendo-se qual o enquadramento conferido a figura de EOT na atual
revisdo do PDM de Albufeira (PDMA), tera que ser assegurada a compatibilidade
com o PROT Algarve e simultaneamente, garantido o cumprimento dos critérios
estabelecidos no RIIGT e na respetiva regulamentacdo (DR n.° 15/2015, de 19.08)

guanto a classificacdo de solos;

iii. Em termos de sustentabilidade ambiental os riscos e as alteracées climaticas
assumem particular relevo, constituindo os mesmos um dos problemas do
ordenamento do territério identificados no PNPOT e deverdo ser equacionados no
projeto de requalificacdo para a zona, questdo que ndo foi considerada nos

documentos entdo avaliados.

iv. Mais se salienta a necessidade de dar cumprimento ao estabelecido no POOC
Burgau Vilamoura, assim como as restricbes decorrentes do regime juridico da
REN.

v. No que se refere a avaliacdo ambiental do projeto, um eventual plano de pormenor
a elaborar estara sujeito a avaliacdo ambiental estratégica (AAE), importando,
ainda, avaliar a necessidade de sujeicdo a avaliacdo de impacte ambiental (AIA) do
projeto de requalificacdo, tendo presente o estabelecido no artigo 1.9, n.° 4, alinea
b), subalinea i) do DL n.° 151-B/2013, de 31.10, conjugado com os limiares

estabelecidos no ponto 10 do anexo II do mesmo diploma.”
II. Anadlise da proposta do plano no ambito do acompanhamento

A CMA, afastada a figura de EOT do PROT Algarve pelos motivos acima referidos,
pretende agora desenvolver um plano de pormenor envolvendo solo urbano e solo
rustico de acordo com o PDM de Albufeira, tendo em vista uma acdo de requalificagdo
do espaco, incindindo, concretamente, em Espacos Urbanos - Zona de Ocupacdo
Turistica (ZOT) e Equipamentos Coletivos e Infraestruturas de Apoio, bem como em
solo rustico contiguo a poente, em Zona de Enquadramento Rural e Zona de Protegao
de Recursos Naturais, sendo que o PPAE propde a classificacdo / reclassificacdo e

qualificagdo do solo, nos termos do DR n.% 15/2015, de 19 de agosto.

Consideragoes Gerais
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2.1.

2.2,

2.3.

Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Da analise efetuada aos documentos da proposta do plano que foram enviados, ndo
se alcanca a oportunidade para a elaboracdao do plano de pormenor em apreco, cuja
proposta ignora o enquadramento e as orientacdes anteriormente transmitidas e
acima reproduzidas, estando, no essencial, direcionada para a «alteracdo de licenca
de loteamento do Alfamar», conforme parece resultar do Relatério do plano (vide péag.
262 do Relatério do plano datado de julho de 2021), e para a manutencgao de todos os
direitos conferidos pela licenca de loteamento, (vide pag. 20 do Relatoério), sem
considerar as normas legais e regulamentares aplicadveis nem os instrumentos de
gestao territorial em vigor para a area em apreco. Com efeito, a proposta do plano
parece visar predominantemente o enquadramento da operagao urbanistica de
alteracdo a licenca de loteamento existente, que pode ocorrer através do
procedimento estabelecido no Regime Juridico de Urbanizagdo e Edificagdo, sem
recurso a um instrumento de gestdo territorial, regulado pelo Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestao Territorial, o qual obriga a ponderar e harmonizar os
interesses publicos em presenca com expressdo territorial, tendo em consideracao,
nomeadamente as questdes relacionadas com a sustentabilidade ambiental e com os
riscos associados as alteragdes climaticas que assumem particular relevancia na faixa
costeira do litoral, e que condicionam a operacdao de reabilitacdo urbanistica

pretendida.

Com efeito, importa ter presente que o PPAE localiza-se na faixa costeira do litoral, na
«Zona Terrestre de Protecao» (faixa entre a margem e os 500m), definida no PROT
Algarve, que no Cap. V-Normas Orientadoras, no ponto 3.4 -Litoral, alinea b) refere:
"Ndo sdo autorizadas novas construcbes na «Zona Terrestre de Protecdo» fora dos
perimetros urbanos de aglomerados tradicionais, isto é, de génese ndo turistica, a
excecdo de infraestruturas e equipamentos coletivos de iniciativa publica e de
inequivoco interesse publico, e bem assim de infraestruturas e equipamentos de apoio
balnear e maritimos e, ainda, de operacées de relocalizagdo em EOT, conforme alinea

d) do ponto 3.2.2 deste capitulo”.

O PDM de Albufeira, alterado por adaptacdo ao PROT Algarve, também estabelece no
artigo 18.° do regulamento, que «Na Zona Terrestre de Protegcdo da Faixa Costeira,
sdo proibidas novas construgcbes fora dos perimetros urbanos de aglomerados
tradicionais, isto é, de génese ndo turistica, definidos na Carta de Ordenamento pelas
areas classificadas como Zona Urbana, Zona de Expansdo Urbana, Zona Mista, Zona

de Expansdo Mista e Zona de Equipamentos, com excecdo de infraestruturas e
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2.4,

Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

equipamentos coletivos de iniciativa publica e de inequivoco interesse publico, e bem
assim de infraestruturas e equipamentos de apoio balnear e maritimos.» Acresce
referir que, de acordo com o disposto no n.° 3 do artigo 30.9, que remete para o n.° 6
do artigo 28.9, todos do regulamento do PDM de Albufeira, as alteragdes aos alvaras
em vigor so6 sdao admitidas, nomeadamente, «b) Quando as alteracbes tenham por
objecto a reducdo do numero de fogos ou densidade habitacional (turistica ou
residencial) da &rea de construcdo anteriormente prevista, ou tendo em vista

melhorar as condigbes relativas a zonas verdes de enquadramento».

Assim, embora nao esteja em causa o reconhecimento dos direitos resultantes da
licenca de loteamento titulada pelo respetivo alvara, questdo que ja foi dirimida em
sede propria, afigura-se-nos que o recurso a elaboragao de um plano de pormenor na
area em apreco, para promover a requalificacdo dos espacos edificados e a
estruturacdo urbanistica do territério, sé se justifica num enquadramento mais
abrangente, que pondere a necessidade de diminuir, mitigar ou atenuar o grau ou a
intensidade da desconformidade com o regime, principios e diretrizes estabelecidas
nos instrumentos de planeamento territorial em vigor, face aos condicionamentos e
aos riscos identificados na faixa costeira do litoral, sem prejuizo da salvaguarda dos
direitos existentes, nomeadamente por recurso a transferéncia da edificabilidade para

areas menos condicionadas, caso se justifique.

Consideracoes Especificas

2.5.

Conteldo material e documental

Da analise da proposta de plano constata-se, nomeadamente na alinea a) do n.° 1 do
artigo 40.° do regulamento, ser opgdo deste plano a concretizagdo do mesmo através
de “Uma ou varias operacbes(ées) de reparcelamento mediante a celebracdo de
contrato de urbanizacdo entre os interessados, sem necessidade de controlo
administrativo prévio, nos termos do disposto no artigo 165.° do RJIGT”, sendo que
esta opcdo configura uma operacao de reparcelamento inserida num plano de
pormenor necessariamente com efeitos registais, nos termos do previsto no n.% 4 do
citado artigo, ou seja um reparcelamento que dispensa controlo administrativo prévio,
caso o plano contenha um conteldo material e documental especifico, conforme
previsto na norma atras referida, em articulagdo com o disposto no n.° 1 do artigo
108.9 do RIIGT.
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2.6.

2.7.

Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Face a este enquadramento legal, verifica-se que a proposta ndao cumpre os
contelidos acima mencionados, sendo de destacar, nomeadamente a falta da planta
de demolicGes [embora a mesma seja mencionada na subalinea b) da alinea a) do n.°

7 do artigo 39.9 do regulamento], entre outros elementos.

Classificacdo e qualificacdo do solo

No que respeita a classificagdo e qualificacdo do solo, a presente proposta suscita
duvidas quanto ao cumprimento do Decreto Regulamentar 15/2015, de 19.08,

nomeadamente quanto aos seguintes aspetos:

a) O conteldo do artigo 12.° (“Qualificacdo”) deve respeitar total correspondéncia
com a classificacdao e qualificacdo constante na legenda da planta de implantagao,
em cumprimento do citado Decreto Regulamentar;

b) Nao se acompanha a opcao de o presente plano reclassificar como solo rustico, na
qualificacao de “Areas de edificacdo dispersa”, uma parcela do alvard de
loteamento, o qual se insere em solo urbano (Zona de Ocupacgdo Turistica) no
PDM de Albufeira;

c) Mais se considera de assinalar que o Decreto Regulamentar n.© 15/2015 ndo é um
diploma que regulamente conceitos técnicos e definicbes, mas sim os critérios de
classificacdo e reclassificacdo do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as
categorias do solo rustico e do solo urbano (cfr. artigo 1.°). Neste sentido, pode-
se concluir que o referido diploma legal ndo é de aplicagdo subsidiaria, mas de
aplicacdo obrigatoria ao procedimento em causa (cfr. n.° 1 do artigo 2.9), ao

contrario do estipulado no n.° 2 do artigo 5.° do regulamento.

Transposicao das normas dos planos especiais para o PPAE

Em cumprimento da lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do
territorio e de urbanismo - LBGPPSOTU (Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, na redacédo
atual) e do regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial - RJIGT (Decreto-Lei
n.° 80/2015, de 14 de maio, na redacdo atual), o municipio de Albufeira procedeu a
transposicdo do conteiudo normativo das matérias de incidéncia territorial urbanistica
que condicionam a ocupacao, uso e transformacdo do solo dos Planos Especiais de
Ordenamento do Territério (em concreto, do POOC Burgau-Vilamoura) para o seu Plano

Diretor Municipal, através do procedimento de alteragdo por adaptacdo, publicado em
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Alga rve Comissao de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve

Diario da Republica, sob a Declaragcdo n.° 77/2021, de 23.07. Neste sentido, o artigo
17.° (“"Espaco natural e paisagistico de arribas”) deve conformar-se com o estipulado

no Anexo V do regulamento do PDM.

Face a este enquadramento legal, considera-se, ainda, de eliminar os artigos 34.° a
36.9 (“Plano de praia”; “Apoio e equipamento de praia”; “Caracteristicas construtivas
do apoio de praia / equipamento de praia”), todos da proposta de regulamento, dado
disporem sobre matérias que extravasam o conteldo material de um plano territorial
municipal, as quais devem ser reguladas nos planos/programas especiais (no caso, no
POOC Burgau-Vilamoura), nos termos do previsto na LBGPPSOTU e no RJIGT.

2.8. Execucao do plano

Nao se percebe a regulamentacdo para a execucdo da proposta do PPAE (v.g. Cap.
VI- artigos 389 a 43° do regulamento), que apresenta contradigcdes nos elementos
gue constituem e acompanham o mesmo, e ndo estdo suportadas pelo conteldo
material e documental analisado (cfr. ponto 2.5 da presente informacdo), razao pela
qual ndo se alcanca como se executa o plano, nem se o posposto cumpre o
estabelecido na LBGPPSOTU e no RIJIGT, sendo de referir a esse propdsito,
nomeadamente o seguinte:

a) Sistemas de execucao - a redacdo do artigo 41.° (Meios e sistemas de execucao)
da proposta de regulamento do PPAE, parece privilegiar a execucao assistematica
do plano (cfr. n.°1) por meio de operacdes urbanisticas previstas no RJUE, e
guando ndo seja possivel, prevé a execugdo sistematica, por recurso aos sistemas
de cooperagao ou de imposicao administrativa, (cfr. n°2), contrariando o referido
no plano de financiamento, o qual refere que «o principal sistema de execugdo
proposto é o de iniciativa dos interessados», (vg. Pag.5), questdo que carece de

clarificacao.

b) Instrumentos de Execucdo - considerando o estabelecido no RJIGT, parece que os
instrumentos de execucdo invocados na proposta do regulamento do PPAE sdo,
designadamente, a reserva de solo (cfr. artigo 42.9), a demolicdo de edificios [cfr.
b., a) n.2 7, do artigo 39.°] e o reparcelamento do solo urbano [cfr. alinea a) do
n.%1 do artigo 40.°], contudo ndo se percebe o seu alcance na execugao do plano,
sendo de referir, por exemplo, que no “artigo 40.° - Mecanismos de execugao”,

confundem-se instrumentos de execucdo (v.g. operagdes de reparcelamento, nos
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termos do n.° 4 do artigo 165.° do RJIGT) com procedimentos de gestao
urbanistica (v.g. alteragoes a licenca de loteamento, nos termos do artigo 27.° do
RJUE), questao que carece de clarificacdo.

Acresce ainda, que ndo se alcanca o sentido do instrumento de execucgdao da
reserva de solo, previsto no artigo 42.9 da proposta de regulamento do PPAE, face
ao estabelecido no artigo 154.° do RGIT, e se 0 mesmo teve em consideracdo as
eventuais cedéncias para o dominio publico municipal, ja efetuadas no @mbito do

alvara de licenga de loteamento em apreco.

c) Mecanismos de Perequagdao - no artigo 43.° (Redistribuicdo de beneficio e
encargos) da proposta do regulamento do PPAE, ndo se explicita quais sao os
mecanismos de perequacdo que permitem a justa reparticdo dos beneficios e
encargos e a redistribuicdo das mais valias fundidrias entre os proprietarios da
area de intervencdo do PPAE (cfr. artigo 176.° do RJIGT), remetendo a referida
norma, de forma genérica, para o artigo 164.° do RJIGT, o que se afigura
insuficiente no dmbito do plano de pormenor em aprego, desde logo porque ndo se
percebe qual é a drea de abrangéncia da(s) operacao(bes) de reparcelamento

previstas e a sua articulagcdao com os mecanismos de perequacao.
2.9. Reserva Ecoldgica Nacional (REN)

Relativamente a REN foi emitida a informagdo 102643-202110-INF-ORD, de
07.10.2021 (em anexo) que, em sintese, considera “(..) ndo aceitaveis os
fundamentos invocados na proposta da Cémara Municipal para a exclusdo das duas
dreas de REN requeridas. A permanéncia de areas em REN ndo prejudica a

concretizacdo das operacbes de loteamento tituladas por alvara valido (...)".
2.10. Avaliacdo Ambiental Estratégica

Foi emitida, pela Divisdao de Avaliacdo Ambiental, a informacdo 103276-202111-INF-
AMB, de 30.11.2021, em anexo, a qual, em sintese, considera “(...) que os Fatores
Criticos para a Decisdo (FCD) em resultado da andlise das questoes estratégicas de
sustentabilidade a ter em consideracdo na avaliacdo, definidas de acordo com os
desafios que se colocam a proposta do PP, dos objetivos delineados nos planos,
programas e estratégias que constituem o Quadro de Referéncia Estratégico (QRE) e da
convergéncia das Questbes Estratégicas (QE), foram determinadas os dominios

fundamentais que interagem com o PP (afetados ou afetantes) de forma significativa,
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resultando em quatro Fatores Criticos de Decisdo (FCD), que reunem os aspetos
considerados relevantes/de maior sensibilidade a decisdo, nesta primeira fase do

procedimento (...).

Mais referindo que “(...) relativamente a analise efetuada a proposta de Relatério da
AAE, considera-se que o documento deveria identificar nos objetivos/metas dos
documentos estratégicos (Planos/Programas de aplicacdo direta com as normas ou
diretrizes aplicaveis aos instrumentos de gestdo municipal), quais as orientacées
consideradas como relevantes no contexto da AAE, sem descurar, naturalmente, as
qguestbes ambientais associadas ao sistema do litoral, identificando, se aplicavel, as
disposicées [in]Jcompativeis com o modelo de organizacdo preconizado. Todavia, ndo
resulta claro no contexto dos objetivos do Relatério da AAE apresentado, o alcance da
necessidade das alteracbes a efetuar ao loteamento (para consecucdo de um novo
empreendimento turistico) pressuporem a necessidade de realizacdo de um plano de

pormenor e, concomitantemente, de AAE.

E ainda, "(...) convém salientar que a proposta de alteracdo a operacdo de loteamento
encontra-se, de forma objetiva e por enquadramento direto, obrigatoriamente sujeita a
Avaliacdo de Impacte Ambiental (AIA), com fundamento no disposto na subalinea ii),
da alinea b) do n.° 4 do artigo 1.° do RJAIA, tal como ja havia sido transmitido por esta
CCDR a entidade licenciadora, neste caso, a Camara Municipal de Albufeira (a coberto
da nossa saida com referéncia n.© S02813-202104-AMB), sendo que, alerta-se para o
facto de nao ocorrer qualquer substituibilidade entre a AAE (que versa sobre planos e
programas) e AIA (que versa sobre projetos), podendo, o EIA a apresentar em sede de
procedimento de AIA conter — de forma complementar - a informagcdo e os resultados

de outras avaliacdes de natureza ambiental.”
III. Conclusao

Em face do exposto e de acordo com as matérias que compete a esta Comissdo de
Coordenacao apreciar, nos termos do previsto nas alineas a) e b) do n.% 2 do artigo
85.0 do RIIGT, propode-se que se transmita a presente informagdo a CM Albufeira, no
ambito do acompanhamento solicitado, salientando que os elementos da proposta do
PPAE, que foram disponibilizados para analise, ndo permitem considerar que o mesmo

tem viabilidade para prosseguir, atento ao referido no ponto II da presente informacao.

A consideracao superior
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Informacao elaborada com a colaboragao da Dr.2 Alexandra Sena e Arg.© Ricardo Canas

Anexos: Informagdo 102643-202110-INF-ORD e respetivo anexo
Informacgdo 103276-202110-INF-AMB
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