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Algarve Comissao de Coordenacao e Desenvolvimento Regional do Algarve

Informagdo N° 104045-202412-INF-ORD Proc. N© 25.05.03.00004.2010 Data: 05/12/2024

ASSUNTO: Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE) — Conferéncia
Procedimental - PCGT ID - 1068
Cémara Municipal de Albufeira

Despacho:

Visto.

A presente informagdo técnica e pareceres que recairam sobre a mesma, com os quais concordo,
consubstanciardo a posigao desta Comissao de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional a tomar na conferéncia
procedimental a realizar no préoximo dia 10 de dezembro.

O Vice-Presidente, no uso da delegagdo de competéncias decorrente do Conselho Diretivo da CCDR do Algarve,

I.P., de 31 de janeiro de 2024, publicado no Diario da Republica, 2@ Série, n.° 122, de 26 de junho de 2024, sob
a referéncia Deliberacdo (extrato) n.° 819/2024.

José Pacheco
09-12-2024

Parecer:

Concordo com a presente informacgdo e parecer infra, emitidos sobre a Ultima versdo da proposta de plano de
pormenor (com efeitos registais) em apreco, da responsabilidade da Camara Municipal de Albufeira (E09873-
202411-ORD, de 08/11/2024), pelo que, no ambito das competéncias desta Comissdo de Coordenagdo e
Desenvolvimento Regional, IP, propde-se a emissdo de parecer favoravel, designadamente sobre: a referida
proposta de plano, o respetivo relatério de avaliagdo ambiental (estratégica), a proposta de exclusdes da
delimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional/ municipal em vigor e quanto ao cumprimento do regime juridico da
Reserva Agricola Nacional; bem como a ponderagdo das recomendacdes indicadas.

Mais se propde que esta informagdo, parecer e despacho que o assunto merecer consubstanciem a posicao desta
Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional, I. P., a transmitir na Conferéncia Procedimental,
agendada para o préximo dia 10/12/2024, com as demais entidades representativas dos interesses a ponderar e
a referida Autarquia.

A consideragao superior.
O Diretor da Unidade de Ordenamento do Territério

il

Jorge Eusébio
06-12-2024

Visto. Concordo e subscrevo a presente informagdo técnica, que sintetiza a apreciagdo efetuada pela CCDR
Algarve IP a proposta em apreco do PPAE, no quadro das competéncias atribuidas pela alinea b) do n.° 2 do art.°
859 conjugado com o art.° 86° ambos do RIIGT, tendo presente que a solugdo proposta é da estrita
responsabilidade da Camara Municipal de Albufeira, que definiu os termos de referéncia e concretizou em detalhe
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a proposta em apreco.

Assim, e considerando as alteragdes introduzidas pela alinea i) do artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 10/2024, de 8
de janeiro, que revogou a alinea a) do n.° 2 do artigo 85.° do RJIGT, propde-se, ao abrigo da alinea b) do n°2 do
citado artigo, que a CCDR Algarve IP na conferéncia procedimental agendada para o dia 10.12.2024 adote a
seguinte posigdo, consubstanciada na presente informagdo: emissdo de parecer favoravel a proposta de
alteracdo do PPAE, nos termos do ponto IV/4.1, alertando-se para a necessidade de ponderar o referido nos
pontos 111/3.2, 3.3 e 3.4, todos da presente informacdo; emissdo de parecer favoravel ao relatério da AAE, com
as recomendagdes referidas no ponto III/ 3.5 da presente informacdo; emissdo de parecer favoravel as
exclusdes da REN nos termos do referido no ponto III/3.6.1 da presente informagdo; e emissdao de parecer
favoravel relativamente a RAN nos termos do referido no ponto I1I/3.6.2 da presente informagao.

A consideragao superior.

O Chefe da Divisdo de Ordenamento do Territério e Urbanismo

Manuel Vieira
06-12-2024

INFORMAGAO

I. INTRODUGCAO

Foi rececionada em 08.11.2024, através da Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial
(PCGT), na Comissdao de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve - CCDRA,
I.P. (CCDR), a Proposta de elaboragdao do Plano em causa, versdao de outubro de 2024,
remetida pela Camara Municipal de Albufeira (CMA), por forma a ser apreciada pelas
entidades representativas dos interesses a ponderar, em sede de Conferéncia Procedimental
(CP), a realizar nos termos do disposto nos n.° 3 do artigo 86.°, conjugado com o n.° 2 do
artigo 119.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT)!,

O agendamento da CP e a consulta as entidades representativas dos interesses a ponderar
foi efetuado através da PCGT, tendo ficado agendada a CP para o dia 10.12.2024, pelas

11.00h, a realizar por videoconferéncia.

II. ANTECEDENTES

Os antecedentes recentes da presente proposta do PPAE reportam a CP realizada em
26.08.2024, por videoconferéncia, na qual o parecer desta CCDR (consubstanciado na
Informacao 102710-202408-INF-ORD, de 22.08.2024, respetivos parecer e despacho),

concluia:

1 Aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual.
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"Face ao exposto e de acordo com as matérias que compete a esta Comissdo de

Coordenacdo apreciar, no &mbito do previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo 85.° do RIIGT,

propbe-se que, na conferéncia procedimental da proposta do plano de pormenor em apreco,

agendada para 26.08.2024, se pondere:

a)

b)

c)

d)

I1I.

Relativamente a proposta do Plano de Pormenor, emitir parecer desfavoravel com
fundamento na alinea d) do ponto V/5.1. da presente informacdo, alertando-se a
Cémara Municipal para ponderar a apreciacdo efetuada no ponto IV / 4.1., 4.2., 4.3.,
4.4., 4.5., 4.6., 4.7. e 4.9. da presente informacdo, designadamente no que respeita a
aplicacao do RIIGT e respetiva legislacdo complementar;

Relativamente ao relatorio de Avaliacao Ambiental Estratégica, emitir parecer
favoravel, com as recomendacgdes identificadas no ponto 4.8. da presente informacédo;
Relativamente a REN, ndo aceitar a exclusdo identificada como “E1”, conforme
referido no ponto 4.9.1. da presente informacao;

Relativamente a RAN, o regulamento proposto, no n.° 3 do artigo 21.°, salvaguarda
o cumprimento do regime juridico da RAN, aprovado pelo DL n.°© 73/2009, de 31.03, na

atual versdo, conforme referido no ponto 4.9.2. da presente informacéo.”.

REGIME JURIDICO DOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL- RJIGT (?)
Como questdo prévia, importa salientar que, ao abrigo da alinea i) do artigo 24.° do
Decreto-Lei n.9 10/2024, de 8 de janeiro3, foi revogada a alinea a) do n.° 2 do artigo
85.9 do RJIGT%. Assim, com a entrada em vigor dessa revogagao (no p.p. dia 4 de
margo, nos termos do artigo 26.° do citado diploma legal), o parecer das CCDR, a
emitir no ambito das comissdes consultivas (no caso dos PDM) e das conferéncias
procedimentais (no caso dos PU e dos PP) apenas é vinculativo no que respeita a sua
apreciacdo sobre a conformidade ou compatibilidade da proposta de plano com os
programas territoriais existentes.

Sem prejuizo do acima exposto, considera esta CCDR oportuno, no ambito da boa
colaboracao institucional, continuar a apreciar a conformidade das propostas de plano
com as disposicGes legais e regulamentares aplicaveis, embora com carater nao

vinculativo.

2 Decreto-Lei n.° 80/2015, de 15 de maio com a redagdo dada pelo Decreto-Lei n.© 10/2024, de 8 de janeiro.

30

presente diploma legal veio promover a simplificacdo de procedimentos administrativos em matéria de

urbanismo e ordenamento do territério, designado por “Simplex Urbanistico”.
4 Disposicdo legal que habilitava as CCDR a pronunciarem-se sobre o “cumprimento das normas legais e
regulamentares aplicaveis”.
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3.1. Conteildo material e conteiido documental (art.° 102.° e art.° 107.° do
RJIGT).
O conteltdo material e o conteldo documental da proposta em apreco cumprem, na

generalidade, o disposto na lei, com a seguinte reserva:

Deve haver total correspondéncia entre as diversas pecas que constituem ou acompanham
o plano e, na presente versdao da proposta de plano, subsistem discrepancias,
nomeadamente entre o referido no artigo 16.9, n.° 2, al. b) do regulamento e a planta de
implantagdo, no que se refere a qualificagdo do solo.

Com efeito, verifica-se que a legenda da planta de implantacao se apresenta correta, ao
identificar os espacos de uso especial - turistico como uma categoria, o que ndo se verifica
no articulado da proposta de regulamento acima referido, o qual carece de correcédo em
conformidade com aquela.

Mais se identificam divergéncias entre o referido em relatério e o estabelecido em
regulamento e quadro sintese dos parametros urbanisticos constante na planta de

implantacdo, nomeadamente quanto ao nimero de pisos.

3.2. Critérios de classificacdo e qualificacao do solo5
A proposta de plano em apreco devera sistematizar da seguinte forma a classificagdo e

qualificacdo do solo:

Classe Categoria Subcategoria

DE ARRIBAS

ESPACOS NATURAIS E PAISAGISTICOS | DE PRAIAS

SoLo DE ENQUADRAMENTO

RUSTICO DE APOIO BALNEAR

EspPACOs DESTINADOS A | DE UTILIZAGAO COLETIVA
EQUIPAMENTOS E INFRAESTRUTURAS

E OUJ'RAS ESTRUTURAS OU | DE REDE VIARIA E GAS
OCUPACOES

DE UTILIZAGCAO COLETIVA PRIVADA

ESPACOS HABITACIONAIS

SOLO URBANO | Egpacos DE USO ESPECIAL — TURISTICO *

5 Decreto Regulamentar n.© 15/2015, de 19 de agosto.
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ESPACOS DE USO ESPECIAL — EQUIPAMENTOS *

ESPACOS VERDES DE  UTILIZAGAO
COLETIVA PRIVADA

ESPACOS DE UTILIZACAO COLETIVA
PRIVADA

ESPACOS VERDES

*No entendimento que “Poligonos de implantagdo” ndo configura uma subcategoria, a designacdo da categoria em
causa deve corresponder, integralmente, a designagdo prevista no DR n.° 15/2015.

Caso se afigure necessario, sempre se podera acrescentar a legenda a identificacdo do tracejado referente aos
ditos “Poligonos de implantagdo”.

3.2.1. Estrutura Ecologica Municipal

Conforme pronuncia da Divisdo de Sustentabilidade do Territério e Valorizacdo da Paisagem
(DSTVP), desta CCDR, constante da informacdo 103920-202411-INF-ORD, de 27.11.2024
(em anexo), sobre a delimitagdo da Estrutura Ecolégica Municipal (EEM), constata-se que
"(...) a proposta prevé a classificacdo de espacos naturais e de enquadramento paisagistico
para as areas ecologicamente mais sensiveis de arribas e praia, com definicdo de regras de
utilizacdo adequadas a essa sensibilidade e aos demais espacos classificados na estrutura”,
pelo que, com fundamento na anadlise detalhada constante na atras referida informagao,

concluindo-se pela emissdo de parecer favoravel relativamente a esta componente.

3.3. Execugao do plano

Da andlise efetuada a proposta do PPAE, regista-se que foram introduzidos sistemas de
execucdo aplicaveis ao PPAE. Porém, ndo foram identificados os instrumentos de execucdo
do mesmo, pelo que se mantém as reservas transmitidas na anterior informacdo n.°
102710-202408-INF-ORD, de 22.08.2024, relativamente a questdo em apreco, alertando-se
a Camara Municipal, nomeadamente para, aquando da emissdo da certiddo do plano,
identificar a forma e o montante da caucao para garantir a boa execugao das obras de
urbanizacao (cf. n.° 2 do artigo 109.9 do RJIGT).

3.4. Regulamento

Quanto a proposta de regulamento ora em aprego, constata-se que foram,
maioritariamente, acauteladas as solicitagdes/sugestdes identificadas na anterior
informacdo n.° 102710-202408-INF-ORD, de 22.08.2024. Contudo, subsistem alguns
aspetos para os quais se sugere a sua corregao:

- Artigo 35.9 - Sugere-se que seja retomada a redacdo do anterior n.° 1 do artigo 35.9, que

passamos a transcrever: “O PPAE derroga, na sua area de intervencdo, todas as disposicbes
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graficas e escritas do plano diretor municipal de Albufeira, com excecdo das normas do PDM
que resultam da transposicao de planos ou programas de nivel nacional ou regional”.

- Artigo 37.9 - Atendendo ao disposto nos n.%s 56 e 107 do artigo 72.° do RJIGT, sugere-se
que a redacao desta norma seja alterada nos seguintes termos: “O PPAE deve ser

executado no prazo de 10 anos, contados da data da sua entrada em vigor”.

3.5. Avaliacdo Ambiental Estratégica

Foi prestada a informagao n.° 103971-202412-INF-AMB, de 02.12.2024, pela Divisao de
Avaliacdo Ambiental e Biodiversidade (DAAB) da Unidade de Ambiente, Conservagao da
Natureza e Biodiversidade (UACNB), de teor favoravel com recomendacdo, que consta em
anexo e integra a presente informacao, a qual conclui:

“(...) considera-se que o Relatério Ambiental encontra-se devidamente estruturado,
apresentando a informacdo necessaria de acordo com o previsto na legislacdo em vigor,
sugerindo-se, contudo, que se pondere, ainda, a questdo evidenciada no ponto

n.° 2.10 da presente informacao, relativa ao estudo de estabilidade da arriba."”

Na questdo evidenciada no ponto 2.10, “(...) sugere-se oportuno que se desenvolva, em
fase prévia a execucdo do plano, um estudo de estabilidade da arriba, enquanto elemento
de caraterizacdo da situacado de referéncia para posterior monitorizacdo (durante a fase de
construgdo e de exploragcdo), enquadrado, necessariamente, na fase de seguimento e

controlo de implementagdo do PPAE.".

3.6. Servidoes e restricoes de utilidade publica

Encontram-se identificadas na planta de condicionantes, devendo a legislacao setorial
aplicavel ser aferida pelas entidades representativas dos respetivos interesses a ponderar,
as quais foram convocadas para a conferéncia de servigos.

No ambito das competéncias da CCDR, em matéria de servidGes e restricdes de utilidade

publica, ha a considerar:

3.6.1. REN

6 Estabelece o n.° 5 do artigo 72.° que, "O plano deve delimitar a area objeto de reclassificacdo e definir o prazo

para execucdo das obras de urbanizacdo e das obras de edificacdo, o qual deve constar expressamente da certidao
do plano a emitir para efeitos de inscricdo no registo predial” (com sublinhado nosso).

7 0 n.° 10 do citado normativo dispde que, “Findo o prazo previsto para a execucdo do plano, a ndo realizagdo das

operacbes urbanisticas previstas determina, automaticamente, a caducidade total ou parcial da classificacdo do
solo como urbano, sem prejuizo das faculdades urbanisticas adquiridas mediante titulo urbanistico, nos termos da

lei” (com sublinhado nosso).
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A Divisdao de Sustentabilidade do Territério e Valorizagdo da Paisagem, pronunciou-se
através da informacdo 103920-202411-INF-ORD, de 27.11.2024 (em anexo), cuja conclusdo
se transcreve e que mereceu despacho de concordancia do Diretor de Servicos da Unidade
de Ordenamento do Territorio.

"(...)

No prosseguimento da elaboracdo da proposta de alteracdo da REN na area de intervencdo
do Plano de Pormenor (PP) em referéncia, que teve acompanhamento em dois momentos
anteriores de apreciacao, verifica-se que:

- A proposta contém ajustamentos e adaptagles relativamente ao suporte cartografico que
materializou a delimitacdo municipal em vigor, face imprecisbes detetadas na transposicdo
para a escala do PP em elaboracdo, com utilizacdo de levantamento topografico, cartografia
georreferenciada e ortofomapa.

- A proposta de alteracdo da REN inclui a seguinte diferenciacdo de areas a excluir:

C1, correspondente ao hotel existente e area envolvente ja comprometida, para dotacdo de
estruturas e equipamentos de apoio, incluindo renaturalizacdo de espaco ocupado por
campos de jogos.

C2, para colmatacdo da malha edificada existente na drea do alvara de loteamento em
vigor, em area exterior as faixas de risco identificadas pela APA/ARH Algarve no dmbito do
POCOV.

C3, igualmente para colmatacéo edificada no interior da drea do alvara de loteamento. (...)
Com fundamento na andlise detalhada nesta informacdo, propde-se a emissdo de parecer

favoravel (...).”

3.6.2. RAN

A area afeta a RAN encontra-se qualificada como “Espacos destinados a equipamentos
infraestruturas e outras estruturas ou ocupacdes”, sendo que o regulamento proposto, no
n.% 3 do artigo 21.9, salvaguarda o cumprimento do regime juridico da RAN, aprovado pelo
DL n.© 73/2009, de 31.03, na atual versao.

3.7. PDM de Albufeira

De acordo com a Planta de Ordenamento do PDM de Albufeira, a area de intervencdo do
PPAE abrange Zona de Ocupacéo 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
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rural — artigo 25.9, Zona de protegao de recursos naturais — artigo 22.° e, ainda, em Zona
agricola condicionada - artigo 23.9.

A proposta constante no PPAE altera o PDM de Albufeira. A nascente da respetiva area de
intervencdo reclassifica solo rustico para urbano, sendo competente para o fazer.

Como atras referido, também a poente o PPAE extravasa a area urbana definida em PDM.
Contudo, apenas requalifica o solo, verificando-se que a regulamentacdao das novas
categorias de solo atribuidas - Espagos naturais e paisagisticos/de arribas/de
enquadramento e Espagos destinados a equipamentos — se mostra compativel com a
categoria de solo definida no PDM de Albufeira - “Zona de enquadramento rural”, que
constitui um espaco de reserva e de potencial para a implementacdo de equipamentos

publicos ou privados de ar livre de apoio a atividade econdmica e social do concelho.

IV. VERIFICAGAO DA COMPATIBILIDADE OU CONFORMIDADE DA PROPOSTA DE
PLANO COM OS PROGRAMAS TERRITORIAIS EXISTENTES?®

4.1 Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Algarve (PROT 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
de maxima preia-mar de dguas equinociais); a «Zona terrestre de Protecdo» (faixa do
territorio de 500 m a contar da margem); e a «Retaguarda da Zona Terrestre de Protecdo»

(faixa do territério entre os 500 m e os 2000 m).

Da analise da planta de implantacdao da proposta de plano em apreco, no que diz respeito
ao solo urbano, constata-se a manutencdao de grande parte do existente edificado, ainda
gue possibilitando a correcao das situacdes disfuncionais verificadas, no @mbito de operacdo
de reabilitagdo urbana, conforme refere o relatério. O principal objeto deste PP consiste na
ocupacdo do designado lote 300, constituido pela anexagdo de 95 lotes, qualificado como
espaco de uso especial - turistico, onde se propGe o desenvolvimento de um

empreendimento turistico do tipo Hotel de 5 estrelas.

8 Conforme o disposto na alinea b) do n.° 2 do artigo 85° do RIIGT.
9 Resolucao de Conselho de Ministros n.© 102/2007, de 3 de agosto, retificada pela Declaragao de Retificagdo n.°
85-C/2007, de 2 de outubro e alterada pela Resolugdo de Conselho de Ministros n.© 188/2007, de 28 de dezembro
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Verifica-se que todo o espaco de uso especial turistico, correspondente ao lote 300 se insere
na “zona terrestre de protecao” para a qual o PROT Algarve, transposto para o PDM de
Albufeira por adaptacdo, estabelece os seguintes critérios de ordenamento:

"Ndo 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 operacées de relocalizacdo em
EOT, (...)” [sublinhado nosso].

Conforme referido em anteriores informacgodes, salienta-se que tem sido entendimento desta
CCDR, transmitido a diversas Cadmaras Municipais que suscitaram a questdo, que fora dos
perimetros urbanos de aglomerados tradicionais, isto &€, de génese ndo turistica, como é o
presente caso, eventuais alteracGes 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
adaptacdo.

Assim, mais uma vez se reitera o anteriormente referido de que, naturalmente, ndo esta em
causa o enquadramento da figura juridica da operacdo de loteamento ou dos direitos que a
mesma confere, mas ao elaborar um plano de pormenor, para a mesma area, convocando
para a sua anadlise diversas entidades que tém por obrigacdo garantir uma eficaz
ponderacao dos distintos interesses publicos que possam ser afetados pelo plano em
elaboracdo, a CCDR enquanto entidade interveniente no processo, 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.

Assim e tendo por referéncia os referidos critérios, verifica-se, nomeadamente, que:

a) Relativamente ao requisito: “Confinar a intervencao ao limite do loteamento eficaz, tendo
presente a delimitacdo da Zona de Ocupacdo Turistica (ZOT), constante da Planta de
Ordenamento do PDM de Albufeira”, a presente proposta do plano extravasa, em duas
areas, a nascente e a poente aquela area de referéncia. Contudo, considera-se que as

duas situagdes merecem aceitacdo. A ocupacdo a poente (697 lugares de estacionamento
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publico) destina-se a espaco de equipamento e a espaco natural de enquadramento
(bacia de drenagem), ambos em solo rastico. A area a nascente resulta do
reconhecimento, como solo urbano de area urbanizada de ha muito, que o presente PP,
com efeitos registais, reclassifica.

Considera-se ultrapassado o requisito;

b) Relativamente ao requisito: “Ndo aumentar a area de construgdo existente”, reconhece-

se o esforco efetuado no ambito da atual proposta de plano, no sentido de apresentar
dados suficientemente claros para permitir afastar as duvidas suscitadas por esta CCDR,
relativamente a anterior versdao do plano, no que diz respeito a area de construgdo
proposta.

Considera-se cumprido o requisito;

Relativamente ao requisito: “Ndo aumentar a frente edificada nem aproximar a edificacao
relativamente ao mar”, regista-se a reducdo do volume construido do atual Hotel na
frente de mar, bem como a relocalizagdo das areas de construgdo previstas em alvara de
loteamento para zonas mais afastadas da linha da frente de mar e no espago posterior ao
edificio existente, e acolhe-se o argumento constante em relatério, no sentido de nao ser
considerado o edificio ET, a nascente, por corresponder a substituicdo do restaurante
existente e de 3 moradias.

Considera-se cumprido o requisito;

d) Relativamente ao requisito: “Diminuir significativamente o n.© de pisos”, verifica-se que

na presente proposta (outubro 2024) o nimero maximo de pisos propostos nos edificios
constituintes do hotel é de 6 pisos acima da cota de soleira e 2 abaixo da cota de soleira,
conforme definido no Quadro sintese dos parametros urbanisticos, constante na planta

de implantacao, o que traduz uma diminuicao de dois pisos, acima da cota de soleira.

Em resumo, consideram-se cumpridos os requisitos previamente definidos, podendo

enquadrar-se a intervengdao como uma operagdo de requalificagdo, com o propdsito de

diminuir, mitigar ou atenuar o grau ou a intensidade da desconformidade do projeto com o

regime, principios e diretrizes estabelecidos no PROT Algarve, ao encontro do referido em

todos os anteriores pareceres emitidos por esta CCDR, sobre este tema.
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4.2 Plano de Ordenamento da Orla Costeira Burgau/Vilamoura (POOC
Burgau/Vilamoural®

A andlise da compatibilidade das propostas do PPAE com o POOC Burgau/Vilamoura sera
efetuada pela Agéncia Portuguesa do Ambiente/Administracdo da Regido Hidrografica do

Algarve.

4.3 Plano de Gestao dos Riscos de Inundacoes (PGRI), das Ribeiras do Algarve
(RH8), 2.9 Ciclo!1

A analise da compatibilidade das propostas do PPAE com o PGRI sera efetuada pela Agéncia

Portuguesa do Ambiente/Administracdao da Regido Hidrografica do Algarve.

V. CONCLUSAO

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

Coordenacao apreciar, no ambito do previsto na alinea b) do n.° 2 do artigo 85.° do RJIGT,

propde-se que, na conferéncia procedimental da proposta do plano de pormenor em apreco,

agendada para 10.12.2024, se pondere:

a) Relativamente a proposta do Plano de Pormenor, emitir parecer favoravel, nos
termos do ponto IV/4.1, alertando-se a Camara Municipal para ponderar a apreciagao
efetuada no ponto I1I/3.2, 3.3, e 3.4, todos da presente informacao;

b) Relativamente ao relatério de Avaliacdo Ambiental Estratégica, emitir parecer
favoravel, com a recomendagdo identificada no ponto III/3.5. da presente informacgao;

c) Relativamente as exclusdes da REN, emitir parecer favoravel, nos termos do
ponto III/3.6.1 da presente informacao;

d) Relativamente a RAN, emitir parecer favoravel, nos termos do ponto III/3.6.2. da

presente informagao.

A consideracdo superior,

Com a colaboracdo da Dr.2 Alexandra Sena, Arqg.° Ricardo Canas e Arqg.2 Paula Silva

Em anexo-as informagdes citadas

10 Resolugdo do Conselho de Ministros n.% 33/99, de 27 de abril.
11 Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 63/2024, de 22 de abril
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Informagdo N° 103920-202411-INF-ORD Proc. N© 25.05.03.00004.2010 Data: 27/11/2024

ASSUNTO: PCGT - ID 1068 - Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente -
Elaboracdo - Pedido de conferéncia procedimental para emissao de
parecer final i
Freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, Concelho de Albufeira
(Proc.© CCDR 25.05.03.00004.2010; E09150-202411-0ORD, de 08/11)

Despacho:

Parecer:

Concordo com a presente informagao.

Componente REN.

No prosseguimento da elaboragdo da proposta de alteracdo da REN na area de intervencdo do Plano de
Pormenor (PP) em referéncia, que teve acompanhamento em dois momentos anteriores de apreciacao, verifica-
se que:

- A proposta contém ajustamentos e adaptagGes relativamente ao suporte cartografico que materializou a
delimitagdo municipal em vigor, face imprecisdes detetadas na transposicdo para a escala do PP em elaboracgdo,
com utilizacdo de levantamento topografico, cartografia georreferenciada e ortofomapa.

- A proposta de alteragdo da REN inclui a seguinte diferenciagdo de areas a excluir:

C1, correspondente ao hotel existente e area envolvente ja comprometida, para dotacdo de estruturas e
equipamentos de apoio, incluindo renaturalizacdo de espago ocupado por campos de jogos.

C2, para colmatagdo da malha edificada existente na area do alvara de loteamento em vigor, em area exterior as
faixas de risco identificadas pela APA/ARH Algarve no ambito do POCOV.

C3, igualmente para colmatacdo edificada no interior da area do alvara de loteamento.

Componente Estrutura Ecoldgica (EE)

A proposta prevé a classificacdo de espacos naturais e de enquadramento paisagistico para as areas
ecologicamente mais sensiveis de arribas e praia, com definicdo de regras de utilizagdo adequadas a essa
sensibilidade e aos demais espacos classificados na estrutura.

Com fundamento na analise detalhada nesta informagdo, propde-se a emissdo de parecer favoravel
relativamente as duas componentes apreciadas.

A consideragao superior

27/11/2024

Henrique Cabeleira

(Chefe de Divisdo de Sustentabilidade do Territério e Valorizagdo da Paisagem)

,/.7/"& W”\J_,%’ '/‘L o< e fe it
/ /

INFORMACAO

1. Introducdo e Enquadramento
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Por forma a habilitar a CCDR na emissdo de parecer e realizacgdo de Conferéncia de Servigos,
agendada para 12.12.2021, vem o Municipio de Albufeira, através do registo de entrada E09150-
202411-0ORD, de 08/11, enviar uma nova proposta para apreciacao sobre a alteracao da delimitagdo
da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) e sobre a Estrutura Ecoldgica Local (EE), no ambito da
elaboragao Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE), pelo que se informa:

1.1. Este assunto foi anteriormente analisado, através das informacdes 102592-202408-INF-ORD,
de 21/8 e 100323-202302-INF-ORD, de 3/2, ndo tendo sido, a data, aceites as propostas de alteragdo
da REN de Albufeira, face a necessidade de aditamentos, ajustamentos e fundamentacao adequada.

Sobre a proposta de delimitacdo da Estrutura Ecoldgica, apesar da mesma se encontrar devidamente

desenvolvida e caracterizada, carecia de regulamentacdo, ndo sendo passivel de aceitagdo.

1.2. O Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente - PPAE, integra o empreendimento turistico e a
unidade hoteleira Alfamar Beach Resort, que corresponde ao loteamento titulado pelo alvara sem
nimero em nome de Claus Hollman & Companhia, emitido a 15 de maio de 1973, e respetivos
aditamentos (Aditamento n® 45/88 com uma area de 261 845m2, o Prédio 9 com 30 810m?2 e o prédio
8 com 20 250 m2?, e uns acertos cartograficos em estradas existentes com 1 032m?, totalizando 313
937m?2).

1.3. O PPAE abrange uma area total de 313 937,24 m?, e tem como principais objetivos a
requalificagdo do empreendimento turistico existente, através da recriacdo de uma unidade hoteleira,
um conjunto de moradias e apartamentos, equipamentos, (re)estruturacdo de acessibilidade e
infraestruturas e melhoria da area envolvente, no sentido de melhorar a qualidade, paisagistica e
arquiteténica, contribuindo para uma oferta turistica de elevada qualidade e renovada. E
consequentemente proposta a redelimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) municipal na area
do PPAE.

1.4. De acordo com a Planta de Condicionantes do Plano Diretor Municipal (PDM) de Albufeira
(Resolugdo de Conselho de Ministros n.°© 43/95, de 4 de maio, alterados pelas deliberagbes n.°
2544/2007 e 2545/2007 de 28 de dezembro, e por adaptagdo pela deliberagao 871/2008, de 25 de
marco, retificado pela deliberacdo 2818/2008, de 27 de outubro, alterado pelo Aviso 12779/2015, de
2 de novembro, alterado por adaptacao pela Declaragdo 77/2021, de 23 de julho e alterado pela Aviso
12143/2022, de 17 de junho), a area de intervencdo do PPAE integra areas de Reserva Agricola
Nacional (RAN), Reserva Ecoldgica Nacional (REN), Dominio Publico Maritimo (DPM) e um Marco
Geodésico. A RAN e a REN sobrepdem-se numa superficie de 5 893,43 m?, na area de intervengado do
PP que corresponde a varzea da Ribeira de Quarteira; o DPM abrange uma &rea a sul com 51
561,01m2.

2. Reserva Ecolégica Nacional (REN) de Albufeira
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2.1. A carta da REN em vigor do concelho de Albufeira, foi aprovada pela Resolugdao de Conselho de
Ministros, n.° 82/96, alterada pela Portaria n.°© 85/2012, de 29 de margo, (Plano de Pormenor / Plano
de Intervencdo em Espaco Rural do Escarpao), e pela Portaria n.° 6/2016, de 26 de janeiro (Plano de
Urbanizacao da Cidade de Albufeira e da Frente de Mar da Cidade de Albufeira).

2.2. A area de intervencdo do PPAE, incluida na delimitacdo da REN de Albufeira, integra as
seguintes tipologias: Zonas Ameacadas pelas Cheias (17 412,99 m?2); Arribas ou Falésias, incluindo
Faixas de Protegdo ao Litoral (68 673,75m2) e Praias (9 196,61 m?2).

2.3. Para a elaboracdo da proposta de alteragdao da delimitacdao da REN do concelho de Albufeira,
foram feitos ajustamentos e adaptagdes, em fungdo das imprecistes detetadas na transposicdo das
diferentes escalas de planeamento, necessarios a ponderagdo das propostas de exclusdo da REN, em
funcdo de areas legalmente licenciadas e efetivamente edificadas e de areas destinadas a satisfacdo

de caréncias existentes, face a proposta de requalificagdo e valorizacao do PPAE.

3. Proposta de ExclusGes da REN no PPAE (registo de entrada E09150-202411-0ORD, de 08/11)
3.1. A proposta de exclusGes da REN, visa corrigir o desfasamento cartografico existente, entre os

varios niveis de planeamento, utilizando cartografia georreferenciada, a planta de ordenamento do
plano diretor municipal (PDM) de Albufeira e a carta de delimitacdo da REN municipal, com base no
levantamento topografico, nos ortofotomapas de 2018 (Diregdo Geral do Territério - DGT) e na Carta
Administrativa Oficial de Portugal de 2001, cartografia que apresenta menor discrepancia temporal,

face a data de publicacdo da REN em vigor.

3.2. O ajustamento proposto decorreu da exclusdo de areas anteriormente excluidas no processo de
delimitacdo da REN municipal (R.C.M 82/96, de 05 de junho) e no acerto com as “Zona de Ocupagao
Turistica”, conforme consta no PDM de Albufeira e no 1° Aditamento ao Alvara de Loteamento (s/n°)
de 15 de maio de 1973, publicado no processo 540/78 de 10 de outubro de 1988, em data anterior a

publicacdo da REN municipal.

3.3. S&o assim propostas pela Cadmara Municipal de Albufeira (CMA) trés areas distintas de exclusdo
a carta da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) de Albufeira, em vigor, com fundamento na eficacia do
alvarad de loteamento, na presenca de preexisténcias urbanas e no enquadramento dado pelo artigo
9.9 do Regime Juridico da REN (RIJREN)!, designadamente:

- C1. Esta proposta de exclusdo localiza-se na area do antigo hotel “Alfamar Beach & Sport Resort” e
corresponde a uma area ja artificializada de apoio ao hotel, devidamente demonstrada com fotos
do local, que sera reservada, no PPAE, a Espacos destinados a Equipamentos, Infraestruturas e
outras Estruturas de Ocupacdo — Espacos de Utilizacdo Coletiva Privada.

1 Decreto-Lei n.2 166/2008, de 22 de agosto, na sua redacdo atual.

103920-202411-INF-ORD - 3/10

Praga da Liberdade, 2, 8000-164 Faro e Portugal

é_;“ REPUBI.ICA Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve, I.P.
L
a PORTUGUESA Tel: +351 289 895 200 e E-mail:geral@ccdr-alg.pt ¢ www.ccdr-alg.pt



-.ccnR

ga rve Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve, IR

Esta area é essencialmente composta por elementos construidos de apoio na envolvente do hotel:
reservatorios e depdsitos existentes, muro (2 metros), pavimentagdo no percurso que faz a
ligagdo entre a area de estacionamento e o caminho de pé posto de acesso a praia, vedacoes e

pequenos muretes que delimitam as areas exteriores do hotel, atualmente abandonado.

Para esta exclusdo - C1, é proposta a criacdo de areas de desfruto e lazer que privilegiardo de
contacto direto com areas verdes envolventes existentes e propostas, pela renaturalizacdo do
espaco atualmente ocupado por campos de jogos, promovendo assim a ligacdo dos utilizadores

com a envolvente.

Figura 1. Sobreposicdo do levantamento topografico com a imagem aérea referente a agosto
de 2024, limite de intervengdo do POOC Burgau-Vilamoura (linha azul) e proposta de
exclusdo de areas efetivamente concretizadas. Fonte: Processo de exclusdo da Reserva
Ecoldgica Nacional, outubro 2024, Pag. 15.

- C2. Para a delimitacdo desta area a excluir, consideram-se os estudos de caracterizagdo do
Programa da Orla Costeira de Odeceixe a Vilamoura (POC OV), e foi apresentada informagao
cartografica necessaria a verificacdo da adequabilidade das propostas, tendo em conta as faixas
de risco associadas a arriba, Faixa de risco maximo para terra, contada a partir da crista das
arribas e Faixa de protecdo para terra, contada a partir do limite interior da faixa de risco
maximo para terra, designadas como areas de salvaguarda de Nivel I e II, cuja informacéo foi
fornecida pela APA/ARH Algarve.

Esta area corresponde a um espaco atualmente edificado e infraestruturado na Rua dos

Portugueses, inserido dentro do limite do Alvard de Loteamento, que, por uma questdo de
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conformagdo e colmatagdo da malha urbana, justifica a sua continuidade dando coeréncia e

leitura ao infraestruturado e edificado existente.

- C3. Foi proposta a exclusdo da area que se localiza no limite sul da Rua Porto de Areias e
representa, a semelhanga da C2, um espacgo atualmente edificado e infraestruturado inserido
dentro do limite do Alvara de Loteamento, que, por uma questdao de conformagdo e colmatacao
da malha urbana, justifica a sua continuidade dando coeréncia e leitura ao infraestruturado e
edificado existente.

------ Limdte da Zona de Ocupagds Turislica - POM de Alufera

—=ae= lea de Inbervencio da Plano de Pormencr do Alfamar &
Enwalvents

—ee—= Limites Adminisrefves [CAOP 2001)

] Delimitecio da Reserva Ecolbgica Nacknal

(Clx) | Arees edficadas sfetivamente concretizades no dmbito do
Alvera de Lofeamenia em vigor (2° Adtamenta ao Alverd
e Loteamenlo sh®, de 15 de malo de 1973)

Figura 2. Delimitagdo das areas edificadas efetivamente concretizadas no ambito do Alvard de Loteamento em

vigor. Fonte: Relatério do processo de exclusdo da Reserva Ecoldgica Nacional, outubro de 2024, pagina
20.
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N de
e Superficie (m?) Tipologia da REN Fim a que se destina Sintese da fundamentaggo
ordem
A area & excluir do regime da REN, identificada na Planta das
Exclusdes da REM como C1, corssponds @ um espace
. _ slusimente edificado & infraesiruturado inssrido dentro do fimite
Arrbas e respefva Espagos de Uso Especid - , . )
G1 751,14 . ) L do Alvara de Loteamento, que, por uma questdo de conformacae
faixa dz protecao uristico . o o
& coimatacde da maha urbana, justifica a sua continuidads
dando coerncia e leiura a0 infasstruturado & edificade
existeniz.
A area a excluir do regime da REN, identificada na Planta daz
Exclusdes da REMW como C1, corssponds @ um espago
Espacos Hahitacionais (Lotes | sluaimente edificado & infraesiruturado inssrido dentro do limite
) & edificios existentes, do Alvard de Loteamente, qus, por uma ouestio de conformagse
Arribas e respeiiva . L R o o
2 5331,04 . . circulacao vidnia, circulagdo | e coimatacdo da maka urbana, justifica a sua continuidade
faixa de protecao _ . . o )
pedonal), Espacos Verdes dando cosrencia e leitura @0 infesstruturado = edificado
prvados existente. A delimitagdo da srea de exclusin em questso teve
como por base a delimitagdo da faixa de salvaguards da odz
costeira para 3 terra, formecida pela APAIARH do Algare.
A area a excluir do regime da REN, identificada na Planta daz
Espagos Habitscionais (Lodes | Exclusdes da REW como C1, comespoade a um espace
. 2 edficios evstentzs, siuamente edificado & infraesiruturado inserido dentro do limite
Arribas e regpeiiva i . e v R - «
c3 362563 . ) circulacao viaria, circulagdo | do Alvars de Loteaments, que, por uma questdo de conformagze
faina de protecao ) . . o o
pedonal), Espacos Verdss & coimatacdn da maka urbana, justifica a sua continuidade
privados dando cosréncia e leiura a0 infasstruturado e edificado
exizteniz.

Quadro 1. Tabela sintese com a fundamentagdo das exclusdes C1, C2 e C3 - areas efetivamente
concretizadas. Fonte: Relatério do processo de exclusdo da Reserva Ecoldgica Nacional, outubro
de 2024, pagina 19.

Nas propostas de exclusdo apresentadas, foi considerada a sobreposicdo da proposta de implantagdo
do PPAE com a delimitagdo da REN em vigor, com incidéncia na tipologia “Arribas e respetivas faixas

de protecao”.

Apesar das areas propostas adquirirem o estatuto de areas excluidas, as mesmas continuam
subordinadas aos fins que determinam a exclusdo, e ndao a outros, constantes da delimitagdo

municipal, assim como ao regime sancionatorio previsto no RJREN.
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4. Conclusdo da analise das propostas de exclusdo da REN de Albufeira no ambito da elaboracdo
do PPAE

As propostas apresentadas resultam num total de 9 468,5m2 de area a excluir da REN e foram
identificadas trés areas a excluir e a respetiva justificacdo, havendo traducdo cartografica destas

exclusdes, na figura 2.

As exclusGes identificadas como C2 e C3, existentes no alvara de loteamento em vigor, merecem
apreciacgao favoravel, concordando-se com a proposta de ajustamento aos limites da area afeta a REN
na tipologia Arribas ou Falésias e faixas de protecdo, conforme proposto, para os nucleos edificados,
parte do arruamento da Rua dos Portugueses, a nascente da area de intervencdo e no limite sul da

Rua Porto de Areias.

Sobre a area proposta para exclusdo identificada como C1, Espacos de Uso Especial - turistico,
verifica-se que a mesma foi alterada em relacdo a versdo anterior, incidindo sobre elementos
construidos de apoio na envolvente do hotel, em areas exteriores as Faixas salvaguarda em litoral de
Arriba e das Faixas de salvaguarda para Terra, e esta prevista a criacdo de areas de desfruto e lazer e
a renaturalizacdo do espaco atualmente ocupado por campos de jogos, pelo que a mesma podera ser

objeto de apreciacdo favoravel.

Foi apresentado um quadro com a fundamentacao das exclusdes (tabela 1), o fim a que se destinam e
a dimensdo relativa da area afeta a tipologia REN sobre a qual incide a exclusdo, bem como a

respetiva regulamentacdo adotada.

5. Estrutura Ecoldgica (EE)

A Estrutura Ecoldgica (EE) assenta nos pressupostos de protecdo e conservacdo dos valores naturais
patentes identificam as areas, os valores e os sistemas fundamentais para a protecdo e valorizagdo
ambiental, regionais e municipais, onde estdo inclusas as areas de risco e desequilibrio transpostos a
partir do PDM em vigor, e na compatibilizacdo destes com as propostas de intervencdao que visam

cumprir objetivos do presente Plano de Pormenor.

A definicdo da EE, teve também em consideragdo as tipologias da Reserva Ecoldgica Nacional, no
sentido de condicionar o uso, tanto quanto possivel, junto as areas de protecdo estabelecidas e
cumprindo com o plano de acGes compativeis de acordo com as tipologias existentes (praias e arribas

e respetivas faixas de protegdo, linhas de agua).

A EE Local do PPAE, integra a estrutura ecolégica municipal (EEM) de caracter transversal a todo o
territério municipal e reconhece os sistemas ecoldgicos com vista a implementagdo sustentavel da

estrutura edificada.
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A EE é dividida de acordo com as funcdes de cada categoria de uso do solo: protecdo e conservacao,
producdo, “buffer” e enquadramento, recreio e lazer, destacando-se 6 categorias de solo inseridas na
EE do PPAE:

¢ Categorias de solo rustico inseridas na EE:
a) Espacos naturais e paisagisticos de arribas;
b) Espacos naturais e paisagisticos de praias;
c) Espagos naturais e paisagisticos de enquadramento;
d) Espacos destinados a equipamentos, infraestruturas e outras ocupacgdes — de utilizagdo coletiva;

e) Espacos destinados a equipamentos, infraestruturas e outras ocupagdes — apoio balnear.

e Categoria de solo urbano inserida na EE:
a) Espacos Verdes Privados.

No que se refere a EE, é apresentada a peca desenhada n.° 11, a escala 1:2.000, datada de outubro
de 2024, que identifica as varias categorias de espacos que integrardo a estrutura ecoldgica,
designadamente a ‘Espacos Naturais e Paisagisticos (arribas, praias e de enquadramento)” e
‘Espacos destinados a equipamentos, infraestruturas e outras estruturas ou ocupacdes e Espagos

verdes’, e integra também a area delimitada como REN.

A estrutura ecoldgica no PPAE assume-se como como uma ferramenta necessaria no processo de
planeamento dado que reconhece os sistemas ecoldgicos fundamentais com vista a implementagdo

sustentavel da estrutura edificada, diversificada e adaptada as especificidades biofisicas do territério.

O Relatério do PPAE, identifica esta estrutura (EEM) e descreve as varias suas componentes,
igualmente patentes no Artigo 14.° do regulamento do plano, que para além de identificar as
categorias de solo previstas, define regras para os projetos e medidas no dominio hidrico, no sentido

de promover a qualidade ambiental, ecoldgica e funcional.
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Figura 3. Planta da Estrutura Ecoldgica, peca desenhada n.? 11, a escala 1:2000, datada de outubro de 2024.

6. CONCLUSAO
Face ao atras exposto, considera-se que:

- Na generalidade foram consideradas as questdes anteriormente identificadas nas propostas que
foram objeto de analise pelas informagdes mencionadas no ponto 1.1. pelo que se considera ser de

aceitar as exclusdes C1, C2 e C3, nos termos propostos.

- A Reserva Ecoldgica Nacional (REN), encontra-se descrita e regimentada no regulamentado do PPAE,
no Capitulo II - Serviddoes administrativas e restricdes de utilidade publica, nos artigos 7.2 a 10.° e

caracterizada no Relatdrio da proposta de plano (outubro de 2024) em Recursos Ecoldgico — REN.

- Sobre a delimitagdo da Estrutura Ecoldgica, considera-se que a mesma estd devidamente
desenvolvida e caracterizada, e regulada no Artigo 14.° do regulamento do PPAE, pelo que a mesma é
passivel de aprovacao.

Face ao exposto considera-se ser de aceitar a proposta de alteragdo a delimitacdo da REN no &mbito
do PPAE e a proposta de Estrutura Ecoldogica do PPAE.

A consideracdo superior,

103920-202411-INF-ORD - 9/10

g REP[:IBI.ICA Comissdo de Coordenacgdo e Desenvolvimento Regional do Algarve, L.P.
e
d

Praga da Liberdade, 2, 8000-164 Faro e Portugal
PORTUGUESA Tel: +351 289 895 200 e E-mail:geral@ccdr-alg.pt ¢ www.ccdr-alg.pt



LY

I‘
Alga rve Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve, 1P

Técnica Superior
"

f
L,\dl EDC LA C'(:ri_ Lﬁ/& CAACA,
-

Alexandra Sena
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Informagdao N° 103971-202412-INF-AMB Proc. N° 25.05.03.00004.2010 Data: 02/12/2024

ASSUNTO: Avaliacdao Ambiental Estratégica do Plano de Pormenor do Alfamar e
Envolvente, em Silves.

Despacho:

Visto.

A presente informacgdo visa dar resposta a solicitacdo que haviamos dirigida a Unidade de Ambiente,
Conservagdo da Natureza e Biodiversidade, para apreciacdo da proposta em apreco, no ambito do Regime
Juridico de Avaliacdo Ambiental dos Planos e Programas, devendo a mesma ser considerada na analise global em
curso, no ambito desta Unidade de Ordenamento do Territorio, enquadrada no Regime Juridico dos Instrumentos
de Gestdo Territorial, no sentido da apreciacdao desta Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional, IP,
a transmitir a respetiva Camara Municipal, refletir as diferentes matérias da competéncia desta entidade.

O Diretor da Unidade de Ordenamento do Territdrio

ST

Jorge Eusébio
03-12-2024

Parecer:

Visto.
Remete-se a UOT para seguimento do procedimento.
A Diretora da Unidade de Ambiente, Conservagao da Natureza e Biodiversidade

Maria José Nunes
03-12-2024

INFORMAGAO

1. Pretensao/Enquadramento
1.1. No ambito de um pedido que tramita na Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial
(processo PCGT - ID 1068; entrada com nossa referéncia n.© E09150-202411-0ORD), foi

solicitado pela Unidade de Ordenamento do Territério (UOT) desta CCDR, I.P., a analise e
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pronancia ao Relatério Ambiental (outubro de 2024) enquadrado no procedimento de
Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) do Alfamar e Envolvente (PPAE), em Albufeira, em
cumprimento do disposto no Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, com as alteragdes

previstas no Decreto-Lei n.0 58/2011, de 4 de maio.

1.2. O processo de AAE do PPAE possui antecedentes nesta CCDR, I.P. tendo presente o
pedido de andlise ao Relatéorio Ambiental do PPAE igualmente formulado pela UOT, que
mereceu a nossa apreciacdo técnica, tendo sido elaborada para o efeito a informagdo com
nossa referéncia n.° 102630-202408-INF-AMB, e respetivos pareceres e despacho que a
mesma mereceu, tendo sido considerado, em termos conclusivos, que os elementos da
primeira fase da AAE encontravam-se estruturados de acordo com o previsto na legislacdo
em vigor, nomeadamente com o disposto no Decreto-Lei n.°© 232/2007, de 15 de junho,
alterado pelo Decreto-Lei n.0 58/2011, de 4 de maio, apresentavam uma qualidade e
abrangéncia de informacao para analise, cumprindo os objetos metodoldgicos estabelecidos
na AAE, e, indicando potenciais alternativas e opgdes do plano, pelo que, foi considerado
gue a avaliagdo ambiental encontrava-se em condigOes de prosseguir para a fase seguinte,
sugerindo-se que fossem consideradas as seguintes recomendacoes (tal como abaixo se
transcreve):

"- Recomenda-se a realizagdo de estudos de estabilidade da arriba.

- Deve ser comtemplado um plano de preservacao/protecdo da vegetagcdao natural uma vez
gue foram encontradas trés espécies RELAPE.

- No que se refere aos residuos, o PPAE deve prever a incorporacdo de residuos verdes nos
espacos verdes ajardinados existentes e a construir na area PPAE.

- Nos espacos verdes de utilizacdo coletiva, recomenda-se que sejam contemplados
elementos arbdéreos, potenciando o enquadramento ao conjunto edificado, e aumentar a
zona de sombra para que melhorar o ambiente térmico do local, diminuindo o uso de
sistemas de refrigeracdo e assim o consumo de energia elétrica permitindo, ainda, aos
utilizadores destes espacos usufruirem da zona exterior dos edificios.

- As coberturas edificios devem permitir o maximo de aproveitamento/armazenamento de
dgua das chuvas para a rega dos espacos verdes.

- Devera ser ponderado no espaco de estacionamento a implementacdo de lugares para

carregamento de veiculos elétricos.”

2. Analise
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2.1. O Relatério Ambiental ora em analise, de outubro de 2024, consubstancia a segunda
fase da AAE do PPAE, com efeitos registais, assumindo um papel determinante no processo
de avaliacao, alertando para situacdes de risco ou de oportunidade na perspetiva da
sustentabilidade, em funcdo dos Fatores Criticos para a Decisdo (FCD) e definicdo das
opcOes estratégicas, ambas, resultantes da primeira fase da metodologia da avaliagdo

ambiental em referéncia.

2.2. Concomitantemente, o Relatério Ambiental da avaliagdo estratégica do PPAE visa
reforcar a incorporagdo dos valores ambientais, sociais e econdmicas na estratégia do
plano, potenciando os impactes positivos e minimizando o0s negativos, estabelecendo
medidas e diretrizes de seguimento, que permitam aferir e ajustar os efeitos resultantes da
implementagdo do plano, ao nivel de cada um dos FCD definidos, articulando,
necessariamente, as questfes estratégicas e os objetivos estratégicos com os critérios
identificados para cada FCD, permitindo assim assinalar as oportunidades e riscos

decorrentes da implementagao do plano.

2.3. O PPAE, com efeitos registais, localiza-se em Vale de Carro de Baixo, freguesia de
Albufeira e Olhos de Agua, no concelho de Albufeira, apresenta uma darea de intervencgdo de
313.937m?, e tem como finalidade principal enquadrar a requalificacdo do empreendimento
turistico existente, que é constituido por uma unidade hoteleira, moradias, apartamentos e
alguns equipamentos bem como a area envolvente no sentido de a dotar de maior
gualidade tanto paisagistica como arquitetonica e contribuir para tornar este
empreendimento numa oferta turistica totalmente renovada e de elevada qualidade. A area
do PPAE corresponde, por isso, em grande parte ao atual empreendimento turistico e
unidade hoteleira conhecidas como Alfamar Beach Resort (ou empreendimento turistico

Alfamar).

2.4. Segundo o Relatério Ambiental, a proposta de ordenamento territorial do plano
(apresentada na Planta de Implantagdo - Figura 1), assenta em varias linhas estruturantes
de atuacdo que visam reabilitar e revitalizar toda a zona urbana ja consolidada, sendo as
mesmas:

“a) Reduzir a frente de mar ocupada pelo edificio existente, esvaziando um bloco intermédio
e reduzindo um piso no edificio mais alto, assim como eliminando o Lote B do Alvara de

Loteamento;
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b) Relocalizar as areas de construcao previstas em alvara de loteamento nomeadamente no
gue respeito ao Lote B que ndo chegou a ser construido, para zonas mais afastadas da linha
da frente de mar e no espaco posterior ao edificio existente;

c) Demolicdo de grande parte das edificacbes existentes no miolo do empreendimento
turistico, na drea urbana, para conceber um novo e moderno estabelecimento hoteleiro. Os
novos edificios pertencentes a um unico lote, Lote 300, sdo agrupados em nucleos com uma
volumetria muito baixa, com 2 e 3 pisos.

d) Equipar com Parques de Estacionamento Publicos e Caminhos de Acesso a Praia, assim
como Espacos Verdes de Enquadramento e devidos balizamentos nas arribas, conforme o
POOC determina;

e) Requalificar todos espacos envolventes, com infraestruturas rodovidrias e redes de
saneamento bdsico, assim como elétricas e telecomunicacbes das urbanizacoes
envolventes, ainda por realizar.

f) Requalificar o complexo desportivo como espago de suporte ao turismo combatendo a

sazonalidade, e revitalizando o espago em causa.”

Figura 1 - Planta de Implantacdo do PPAE (fonte: adaptado dos Elementos da Proposta do Plano,
entrada com nossa referéncia n.© E09150-202411-0ORD).

2.5. Assim, de acordo com o Relatério Ambiental do PPAE, a estratégia de desenvolvimento

sustentavel do Plano assenta nas seguintes questOes estratégicas: Reforcar e utilizar as
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aptiddes turisticas do Concelho e da Regido; Contribuir para a Requalificacdo do Litoral do

Concelho, e; Promover a sustentabilidade ambiental do Empreendimento.

2.6. No que se refere aos objetivos especificos do plano e aos objetivos ambientais, estes
estdo definidos de forma clara e abrangente. Os FCD foram identificados em fungdao de um
diagnostico preliminar e da integracdo do Quadro de Referéncia Estratégico para a AAE, das
Questdes Estratégicas fundamentais e dos Fatores Ambientais, sobre os quais se considerou
uma possivel ocorréncia de efeitos no ambiente resultantes da aplicacdo do Plano, bem
como do conhecimento da situacdo existente. Neste contexto, foram determinados trés
FCD:

. Coesdo Territorial e Litoral - Compreende a atuacgdo sobre o territério urbano, de
forma a aumentar a sua qualidade através da estruturacdo e qualificacdo, tendo ainda
em atengdo aspetos de salde publica e de impacte sobre os sistemas de litoral e de
varzea que o envolvem.

- Qualidade e Sustentabilidade Ambiental - Contributo do Plano para a preservagao
e valorizacdo dos recursos naturais, da paisagem e do sistema biofisico e para o
desenvolvimento sustentavel. Considera os aspetos de integridade da qualidade fisica
do ambiente e prevencdo de riscos naturais e tecnolégicos presentes na area do plano
e por ele influenciadas. Tem em conta a forma como 0s recursos naturais sao
conservados, recuperados e/ou aproveitados na proposta do plano, contribuindo para
a valorizagao do territério.

. Desenvolvimento econémico e social - Contributo do Plano para a formulacdo e
implementacdo de politicas mais eficazes de ordenamento, de modo a incrementar o
desenvolvimento sustentado do territério, impulsionando a competitividade econdmica
regional e local. Avalia o modo como as intervengdes propostas, contribuem para a
competitividade da economia local e para o aumento da qualidade de vida das

populacoes.

2.7. Porquanto, os FCD resultantes da andlise as questOes estratégicas a ter em
consideracdao na avaliagdo, definiram, de acordo com os critérios selecionados, 8 objetivos
de sustentabilidade, articulados com os desafios que se colocam a proposta do Plano:

- Estrutura de usos: Promover um territério equilibrado assegurando a sua valorizacdo e

organizacao espacial.
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- Qualificacao urbana e acessibilidades: Incentivar processos de valorizacao do espaco
urbano; Qualificar os equipamentos de utilizagdo coletiva; Garantir um nivel de
infraestruturacdo adequado as exigéncias ambientais; Melhorar e qualificar a acessibilidade.
- Paisagem litoral: Proteger o caracter e a diversidade da Paisagem.

- Estrutura Ecoldgica e Recursos Hidricos: Salvaguardar a integridade biofisica do
territorio; Promover a valorizagdo e conservagdo do patrimoénio natural; Promover a
conectividade dos ecossistemas, e; Garantir a protecdo e conservacao dos recursos hidricos.
- Residuos urbanos: Valorizar os residuos produzidos e promover a economia circular.

- Riscos e Alteracoes climaticas: Prevenir e mitigar os riscos e efeitos das alteragoes
climaticas e garantir a protecdo de pessoas € bens.

- Economia e emprego: Criar e promover o emprego e dinamizar a estrutura econdémica
local.

- Dinamica turistica: Melhorar as condi¢cdes de suporte a pratica turistica.

2.8. Com efeito, relativamente a andlise efetuada ao Relatério Ambiental, verifica-se que
foram considerados os seguintes aspetos principais:

« A situagdo atual e tendéncia de evolugdo sem PPAE, onde é feita a sintese das
oportunidades e ameacas identificadas para os FCD considerados, que constitui o
objetivo essencial da avaliagao da situagao atual;

« Avaliacdo estratégia de efeitos, onde para cada um dos 8 objetivos delineados sao
identificados e avaliados, as propostas e os efeitos/tendéncias mais significativas

decorrentes da implementacao da proposta do PPAE;

2.9. Relevam-se ainda o conjunto das diretrizes para a fase de seguimento e controlo da
implementacdo do PPAE com inclusdo das diretrizes de planeamento, gestdo e
monitorizagdo ambiental/territorial, maximizando as oportunidades identificadas no ambito
de cada FCD e mitigar eventuais ameacgas, definindo, inclusive, um conjunto de
recomendacles para o periodo de aplicagdo do plano, com o objetivo de garantir que os

potenciais efeitos negativos sdo colmatados e os positivos sejam potenciados.

2.10. Importa ainda referir que, nesta fase do procedimento, foi apresentado o resultado da
ponderacdao das pronuncias emitidas pelas entidades sobre o Relatério Ambiental
(preliminar), incluindo as recomendagdes constantes na nossa informagdo n.° 102630-
202408-INF-AMB, podendo-se afirmar que, de uma forma geral, e de acordo com os

comentarios vertidos no documento, o PPAE incorporou/atendeu as recomendagoes
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constantes na nossa informacao n.° 102630-202408-INF-AMB (conforme exposto no ponto
n.° 1.2 da presente informagao), no entanto, sugere-se oportuno que se desenvolva, em
fase prévia a execucdo do plano, um estudo de estabilidade da arriba, enquanto elemento
de caraterizagdo da situacdo de referéncia para posterior monitorizagdo (durante a fase de
construgdo e de exploracao), enquadrado, necessariamente, na fase de seguimento e

controlo de implementacao do PPAE.

3. Conclusao

Face ao exposto, considera-se que o Relatério Ambiental encontra-se devidamente
estruturado, apresentando a informagdo necessaria de acordo com o previsto na legislagdo
em vigor, sugerindo-se, contudo, que se pondere, ainda, a questdo evidenciada no ponto

n.° 2.10 da presente informagao, relativa ao estudo de estabilidade da arriba.

A consideragao superior,

O Chefe de Divisdao de Avaliacdo Ambiental e Biodiversidade

> /
/ Z
A 73 V%@_s

Ricardo Canas
02-12-2024
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