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O Diretor do Departamento de Pianeamento ¢ Gestao Urbanistica \"A: B LePACBO
Face ao teor da informagdo técnica, com a qual manifesto concordancia, sou do — [
parecer de que a proposta de Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente i
encontra-se em condigbes de, caso a dignissima Camara Municipal manifeste . Cz;_m_
concordancia com a mesma e assim o entenda, deliberar em conformidade com o e
sugerido, remetendo o procedimento para a fase de discusséo publica. 4
A consideragdo superior. : 'SIDENEE DA CA
77 y AMARA
SN g_/j C V
. (Arg.° Paisagista Eduardo Viegas) 4/
09/04 /225

De: DIVISAO DE PLANEAMENTO E REABILITAGAO URBANA Registo: I-CMA/2025/6196

Para: Senhor Director de Departamento Municipal de Planeamento e Gestio Urbanistica

Assunto: Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente — Discuss&o Publica

Foi apresentado pelo promotor, no dmbito do contrato para planeamento, formalizado para efeitos do
Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE), o requerimento com entrada n.2 E-
CMA/2025/16319 (SGDCMA/2025/20755) e n? E-CMA/2025/18951 (SGDCMA/2025/24026)
acompanhado de uma proposta de Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente, com vista a dar
resposta ao resultado da conferéncia procedimental de 10/12/2024, e prosseguir a discussdo pablica nos
termos de previsto no artigo 892 do RJIGT.

INFORMACAO TECNICA:

1. AREA DE INTERVENGAO:

A érea de intervencdo do PPAE localiza-se na zona nascente do concelho nomeadamente no sitio do
Alfa-Mar.

Engloba a drea coincidente com o alvard de loteamento sem nimero em nome de Clauss Hollman e
respetivos aditamentos (26,27ha), dois artigos rasticos n.28 e n.29 da seccdo BS da Freguesia de
Albufeira e Olhos de Agua, bem como dreas de arruamentos publicos, totalizando uma area de
intervencgdo de 31,3%ha.
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2. ANTECEDENTES: @j

2.1. Inicio DO PROCEDIMENTO:

O procedimento de elaboragdo da Elaboragdo do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE) foi
determinado por Deliberagdo de Camara de 04 de fevereiro de 2020, com um prazo de elaborac¢do de
730 dias.

Nessa mesma deliberacdo foram aprovados os respetivos termos de referéncia e minuta de contrato de
planeamento, assim como estabelecido um periodo de participagdo prévia de 15 dias para a formulagdo
de sugestbes e para a apresentacdo de informagOes sobre quaisquer questdes que possam ser
consideradas no dmbito do respetivo procedimento de elaboragdo do plano, nos termos do n.2 2 do
artigo 88.2 do Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio, bem como um periodo de discussdo publica de 15
dias, no dmbito da proposta para formacgdo de contrato para planeamento, nos termos do n.2 3 do artigo
812 do RIGIT.

Foi ainda deliberado determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RJGIT, a sujeigdo a
procedimento de Avaliagdo Ambiental Estratégica.

A participagdo prévia do inicio do procedimento da elaboracdo do PPAE, e a discussdo publica da
formagdo de contrato para planeamento inicialmente previsto entre o dia 19 de Margo e 6 de Abril de
2020, conforme Aviso n2 4593/2020, publicado a 18 de Margo em Diario da Republica, 22 Série, face a
data da sua publicagdo nos termos do n21 e alinea c) do n.2 6, ambos do artigo 72 da Lei n21-A/2020, de
19 de Margo, em conjuga¢dao com o n2 1 do artigo 1382 do Codigo de Processo Civil, a contagem do
prazo esteve suspensa, até publicagdo do diploma a que se reporta o n2 2 desse mesmo normativo legal.
Com a publicagdo da Lei n? 16/2020, de 29 de maio, e a luz do n? 1 do artigo 52, o prazo para a
participagdo preventiva terminou no dia 6 de Julho.

No ambito da participacdo prévia do inicio do procedimento da elaboragdo ao PPAE foi registada uma
participagdo.

Ndo se registaram participagdes no ambito da discussdo publica da formagdo do contrato de
planeamento.

O contrato para planeamento foi celebrado no dia 17 de julho de 2020, entre o Municipio de Albufeira e
a Empresa - IKOSFAL, SA.

Releva igualmente referir que o procedimento em causa esta integrado e se enquadra no processo PIN
257 (IKOS CORTESIA - Alfamar), sendo objeto de acompanhamento por parte da CPAI (Comissdo
Permanente de Apoio ao Investidor) nos termos Decreto-Lei n.2 154/2013, de 05/11, na redagdo do
Decreto-Lei n.2 152-B/2017, de 11/12.

2.2. FASE DE ACOMPANHAMENTO:
No contexto da coordenagdo e acompanhamento dos trabalhos, foram realizadas diversas reunides
sobre elementos preliminares da proposta no sentido de cocrdenar o seu desenvolvimento, tendo sido

ouvidos varios servigos internos da Cdmara Municipal.
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2.3. PRORROGAGAO DE ELABORAGAO DO PLANO DE PORMENOR DO ALFAMAR E ENVOLVENTE

Por deliberagdo de camara de 03/01/2022, foi deliberado prorrogar o prazo de elaboracdo do Plano de
Pormenor do Alfamar e Envolvente por 24 meses, contabilizados a partir do final do prazo previamente
estabelecido, nos termos do previsto no n? 6 do artigo 762 do RJIGT, tendo sido publicado em Didrio da
Republica, 22 série, n.2 19, através do Aviso n.2 1801/2022.

2.4, PROPOSTA INTERCALAR - DELIBERACAO DE CAMARA DE 05 DE JULHO DE 2022

Apds rececdo dos pareceres externos descritos no ponto n.23 a equipa do PPAE, por via do
requerimento com entrada n.2 E-CMA/2022/29180 e emails adicionais, apresentou uma proposta de
plano, o qual obteve pareceres internos da Divisdo de Aguas e Saneamento (DAS) de 10/08/2021, da
Divisdo de Acessibilidade Viarias, Energias e Gestdo de Frotas (DAVEGF) de 22 e 30/06/2022, da Divisdo
de Higiene Urbana e Espagos Verdes (DHUEV) de 22/11/2021, da Unidade de Ambiente (UA) de
29/10/2021 e da Divisdo de Planeamento e Reabilitagdo Urbana (DPRU) de 30/06/2022, tendo sido
objeto da deliberagdo de Camara de 05/07/2022, a qual apontou no sentido de serem efetuadas
retificacbes a proposta.

No contexto da coordenagdo e acompanhamento interno dos trabalhos foram realizadas diversas
reunides sobre os elementos da proposta no sentido de coordenar o seu desenvolvimento, tendo sido
consultados os servigos do Departamento de Infraestruturas e Servigos Urbanos (DISU) no dmbito das
infraestruturas contendo a data os pareceres abaixo indicados, cujos teores apontam para a
apresentacdo de algumas corregdes:
e DISU-DAS - Divisdo de Aguas e Saneamento (SGDCMA_2021_52304);
o Parecerde 15/12/2022;
e DISU-DAVEGF - Divisdo de acessibilidades vidrias, energias e gestdo de frotas
(SGDCMA_2021_52305);
o Rede vidria - Pareceres de 15/12/2022;
o Eletricidade - Pareceres de 15/12/2022;
e DISU-DHUEV - Divisdo de Higiene Urbana e Espagos Verdes (SGDCMA_2021_52306);
o Parecerde 15/12/2022;
e DISU-UA - Unidade do Ambiente (SGDCMA_2021_71334);
o Parecerde 15/12/2022.

2.5. CONFERENCIA PROCEDIMENTAL |

Na sequéncia da deliberacao de Cadmara de 05/07/2022, por via do requerimento com entrada n.2 E-
CMA/2022/66187 e E-CMA/2022/66306, de 15/12/2022 (SGDCMA/2022/82013) foi apresentada nova
proposta de plano.

Em reunido de Camara realizada a 20 de dezembro de 2022 foi deliberado manifestar concordancia com
a proposta de PPAE, e remeter a proposta para apreciacdo das entidades externas no dmbito da
Conferéncia Procedimental, a realizar nos termos do previsto no n.2 3 e n.2 5 do artigo 86.2 do RJIGT;

A Conferéncia Procedimental foi realizada no dia 13 de fevereiro de 2023, tendo obtido os seguintes

pareceres:
7 Agéncia Portuguesa do Ambiente APA/ARH (OFn. SO08407-202302-ARHALG.DPI):
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Apresentou a equipa externa, por via do requerimento E-CMA/2021/37469, uma proposta de plano;
incluindo elementos referentes a definicdo do ambito da Avaliagdo Ambiental Estratégica.

Apresentada a proposta de plano considerou-se ser necessdrio, para além da continuidade dos
contributos e acompanhamento interno dos varios servigos envolvidos, de alargar o espectro da analise
da proposta de plano as entidades representativas dos interesses a ponderar face a matéria em causa,
face a particular complexidade da proposta de plano e da sensibilidade da drea em questdo.

Nesse sentido foram despoletados os procedimentos formais necessarios a adequada evolugdo da
proposta de plano, por via da figura prevista do acompanhamento da elaboragdc dos planes.

Assim, em reunido de Camara realizada a 20 de julho de 2021 foi deliberado considerar que a proposta
de PPAE se encontrava em condi¢Bes de ser submetida a procedimento de acompanhamento nos
termos do n.2 1 e n.2 2 do artigo 862 do RIGIT, e de solicitar parecer a Comissao de Coordenagao e
Desenvolvimento Regional do Algarve (CCDR-Alg), Turismo de Portugal (TP) e Agéncia Portuguesa do
Ambiente — Administragdo da Regido Hidrografica do Algarve (APA-ARH-Alg) tendo a proposta obtido os
seguintes pareceres:

e Turismo de Portugal (TP):

o Oficio S/Ref. SAl/”="1/25483/DVO/FV de 04/12/2021, com Informagcdo de Servigo n2
INT/8521 [DVO/DEOT/ML] de 01/10/2021 com parecer da Sr2. Diretora do
Departamento de Ordenamento Turistico de 10/04/2021 e Despacho da Sr2 Diretora
Coordenadora.

e Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Algarve (CCDR-AIg):
o Acompanhamento — Informagdo n? 103272-202111-INF-ORD de 30/11/2021, com
despacho de 03/12/2021 do Sr. Diretor da CCDR Algarve, com parecer do Sr. Diretor de
Servicos de Ordenamento do Territério de 02/12/2021 e Chefe de Divisdo de Gestdo
Territorial e Qualificagdo da Cidade.

o Avaliagio ambiental estratégica — Informacdo n2 103276/202111-INF-AMB de
30/11/2021, com parecer de 30/11/2021 da Sr2 Diretora de Servicos de Ambiente da
mesma data;

o Proposta de exclusdo da REN — Informagdo n? 102643-202110-INF-ORD de 07/10/2021
de 08/10/2021, com despacho do Sr. Diretor dos servicos de Ordenamentos do
territorio, e parecer do Chefe de divisdo de Ordenamento do Territério, Conservagdo da
Natureza e Valorizagdo da Paisagem emitidos na mesma data.

e Agéncia Portuguesa do Ambiente — Administragdo da Regido Hidrografica do Algarve (APA-
ARH-Alg)
o S/Ref.2 S001363-202201-ARHALG.DPI ARHAIg.DPI.00009.2022 com Despacho do Sr.
Diretor da Admiracdo da Regido Hidrografica do Algarve.

3 de 23



Foi ainda deliberado determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RIGIT, a sujeicdo aﬁ/
procedimento de Avaliagdo Ambiental Estratégica.

A participagdo prévia do inicio do procedimento da elaboragdo do PPAE, e a discussdo publica da
formacdo de contrato para planeamento decorreu entre o dia 29 de janeiro e 19 de fevereiro de 2024,
conforme Aviso n¢ 2100/2024, publicado a 26 de janeiro em Diario da Republica, 22 Série.

No ambito da participagdo prévia do inicio do procedimento da elabora¢do ao PPAE foi registada uma
participagdo.

N3o se registaram participagbes no ambito da discussdo publica da formagdo do contrato de
planeamento.

O novo contrato para planeamento foi celebrado no dia 08 de maio de 2024, entre 0 Municipio de
Albufeira e a Empresa - IKOSFAL, SA.

2.7. CONFERENCIA PROCEDIMENTAL Il

Por via do requerimento com entrada n.2 E-CMA/2024/37425 (SGDCMA/2024/41599) a 11/06/2024 foi
apresentada nova proposta de plano.

Em reunido de Camara realizada a 18/06/2024 foi deliberado manifestar concordancia com a proposta
de PPAE, e remeter a proposta para apreciacdo das entidades externas no dmbito da Conferéncia
Procedimental, a realizar nos termos do previsto no n.2 3 e n.2 5 do artigo 86.2 do RJIGT;

A Conferéncia Procedimental foi realizada no dia 26 de Agosto de 2024, tendo obtido os seguintes
pareceres
7 Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve - CCDR-Algarve PCGT ID -
1068 (INF n.2 102710-202408-INF-ORD emitida a 22/08/2024):

e Parecer desfavoravel a proposta de plano;

e Parecer favoravel condicionado a proposta de exclusGes da REN e obtenc¢do de parecer
de outras entidades com competéncias nomeadamente sobre a REN;

e Acompanha a Avaliagdo Ambiental Estratégica apresentada com as recomendagdes
indicadas na informacao;

7 Agéncia Portuguesa do Ambiente APA/ARH (Informagdo n2 1011300-202408-ARHALG.DPI de
05/08/2024):
® Parecer favoravel condicionando a proposta de plano com as necessdrias corregdes;

e Parecer favoravel condicionado as proposta de exclusGes no ambito da REN atendendo a
necessidade de melhor fundamentar as exclusées C1 e E1;

® Parecer favoravel condicionado, a considerar-se a serem atendidas as sugestdes e
recomendacgdes mencionadas no ponto 5 relativa a Avaliagdo Ambiental Estratégica;

7 Autoridade Nacional de Emergéncia e Protegio Civil — ANEPC (OF/5259/CREPC02/2024 de
25/07/2024):
e Parecer favoravel a proposta de plano, com recomendagao que a Camara Municipal
através do Servigo de Protecdo Civil, acompanhe as diversas fases do Plano;
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e Parecer desfavordvel a proposta de plano;
e Parecer desfavoradvel a proposta de exclusdes da REN;
e |dentifica aspetos a considerar no Relatério Ambiental;
7 Autoridade Nacional de Emergéncia e Protegdo Civil - ANEPC (OF/711/CREPC02/2023):
e Parecer desfavoravel a proposta de plano;
® Acompanha a pronuncia da CCDR quanto a proposta de exclusdes da REN;
e Parecer desfavordvel ao Relatério Ambiental;

7 Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento Regional do Algarve - CCDR-Algarve (INF n.2
100389-202302-INF-ORD):
e Parecer desfavoravel a proposta de plano;
e Parecer desfavoravel a proposta de exclusdes da REN;

» Identifica que o Relatério Ambiental encontra-se devidamente estruturado relevando o
fato de se encontrar em tramitagdo o procedimento de AlA de EIA do projeto;

7 Direcdo Regional de Agricultura e Pescas do Algarve - DRAPALG (Of. N.2
INF/65/2023/DL/DRAPALG):

e Parecer favoravel a proposta de plano;

e Parecer favoravel ao Relatério Ambiental;

7 Turismo de Portugal — (n.2 INT/2023/1689 [DVO/DEOT/S]:
e Parecer favordvel condicionado a proposta de plano;

7 Mais informa a CCDR que por lapso ndo foi consultada a DGT, situagdo que devera ser colmatada
pela CMA, por consulta direta a entidade.

Concluiu a Ata da Conferéncia Procedimental que face aos pareceres desfavoraveis da APA, ANEPC e
CCDR, e em resultado da Conferéncia Procedimental, a Camara Municipal deveria proceder a corre¢ao
das questdes das suscitadas, recorrendo ao procedimento de concertagdo, bem como ponderar as
demais recomendacdes indicadas nos pareceres das restantes entidades.

2.6. REINICIO DO PROCEDIMENTO

O procedimento de elaboragdo do PPAE tinha como data limite margo de 2024.

Atendendo manter-se o interesse na elaboragdo do plano, foi determinado o reinicio do procedimento
por Deliberagdo de Cdmara a 03 de janeiro de 2024, com um prazo de elaboragao de 36 meses.

Nessa mesma deliberagdo foram aprovados os respetivos termos de referéncia, passando o plano a
conter efeitos registais na sequéncia do parecer da CCDR (INF n.2 100389-202302-INF-ORD), e minuta de
contrato de planeamento, assim como estabelecido um periodo de participagdo prévia de 15 dias para a
formulacdo de sugestBes e para a apresentagdo de informagGes sobre quaisquer questbes que possam
ser consideradas no &mbito do respetivo procedimento de elaboragdo do plano, nos termos do n.2 2 do
artigo 88.2 do Decreto-Lei 80/2015, de 14 de maio, bem como um periodo de discussdo publica de 15
dias, no 4mbito da proposta para formagdo de contrato para planeamento, nos termos do n.2 3 do artigo
812 do RIGIT.
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7 Autoridade Nacional de Emergéncia e Protecdo Civil — ANEPC (OF/7872/CREPC02/2024 de @
28/11/2024):
e Parecer favoravel a proposta de plano, com recomendagdo que a Camara Municipal

através do Servigo de Protegdo Civil, acompanhe as diversas fases do Plano;
® Parecer favoravel quanto ao Relatério da Avaliacdo Ambiental Estratégica;

A Turismo de Portugal — TP - (Oficio n.2 SAI/2024/12890/DRO/DEOQT/SS, de 06.12.2024) (Inf. n.2
PROP/2024/6492 [DVO/DEOT/ML] de 06/12/2024):
e Parecer favoravel condicionado a proposta de plano;

7 Dire¢do Geral do Territério — DGT — (S-DGT/2024/8447 de 03/12/2024 PCGT n2 1068):
e Parecer favoravel, com corre¢@o do requisito 2.15 de 2. Cartografia

Concluiu a Ata da Conferéncia Procedimental de 10/12/2024:

> A proposta do PPAE reune condigdes para prosseguir, devendo a Cdmara Municipal ponderar as
condigdes / recomendagdbes indicadas na posi¢do manifestada pelas entidades consultadas;

» Relativamente ao Relatério Ambiental conclui-se pela emissdo de posicdo favorivel com
recomendagdes, devendo a Camara Municipal ponderar as condi¢des / recomendagGes
indicadas na posi¢gao manifestada pelas entidades consultadas.

» Relativamente a Reserva Ecolégica Nacional, conclui-se pela emissdo de posi¢do favoravel com
recomendacgdes, as propostas de exclusdo da REN, nos termos da posicdo manifestada pelas
entidades consultadas, nomeadamente pela APA/ARH Algarve e pela CCDR Algarve, IP;

> Relativamente a Reserva Agricola Nacional, conclui-se pela emissdo de posi¢cdo favoravel, nos
termos da posicdo manifestada pelas entidades consultadas, designadamente pela CCDR
Algarve, IP.

2.9.CONCERTAGAO COM AS ENTIDADES

Por via do requerimento com entrada n.2 E-CMA/2025/3388 de 21/01/2025 (SGDCMA/2025/4533) e na
sequéncia do resultado na conferéncia procedimental foi apresentada nova proposta de plano.

Nessa sequéncia foram solicitados pareceres a CCDR Algarve, APA/ARH e Turismo de Portugal com vista
a confirmar se as condicionantes estabelecidas nos pareceres se encontravam acolhidas na proposta,
tendo-se obtido os seguintes pareceres:

7 CCDR-Algarve - (S01155-202502-ORD; PROC:25.05.03.00004.2010) com entrada n.2 E-
CMA/2025/11489 de 03/03/2025 (SGDCMA/2025/15046):

° Parecer onde confirma que foram acolhidas as condicionantes estabelecidas no
parecer emitido no &mbito da conferéncia procedimental de 10/12/2024,
nomeadamente através da corre¢do da planta de implantagcdo e do regulamento, nos
termos do ponto “V. Conclusao” daquela informacgio.

Z APA/ARH — (S008385-202502-ARHALG.DPI; ARHAIg.DPI1.00009.2022) com entrada n.2 E-
CMA/2025/13486 (SGDCMA/2025/17369):

e Parecer onde refere que a proposta, no essencial, dd resposta as matérias da

competéncia desta APA-ARH Algarve, justificando-se, previamente a fase de discussdo
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e Parecer favoravel condicionado ao Relatério Ambiental da Avaliagdo Ambiental 637/
Estratégica;

7 Turismo de Portugal — TP - (Inf. n.2 PROP/2024/3784 [DVO/DEOT/ML] de 03/08/2024:
e Parecer favoravel condicionado a proposta de plano;

7 Direcdo Geral do Territério — DGT — (S-DGT/2024/5976 de 30/07/2024 PCGT n2 1068
» Parecer favoravel, com corregdo do requisito 2.15 de 2. Cartografia

Concluiu a Ata da Conferéncia Procedimental de 26/08/2024:

» A proposta do PPAE nao reune condigdes para prosseguir, com fundamento no parecer emitido
pela CCDR Algarve, devendo a Camara Municipal observar este e ponderar as demais
condi¢bes/recomendacdes indicadas nos pareceres das entidades consultadas;

> Relativamente ao Relatdrio Ambiental conclui pela emissdo de posi¢do favoravel condicionado
devendo a CAmara Municipal observar este e ponderar as demais condigGes/recomendagdes
indicadas nos pareceres das entidades consultadas;

» Relativamente a REN, é emitido parecer favoravel condicionado, ndo se aceitando as Exclusdes
E1 e C1 nos termos dos pareceres emitidos pela CCDR e APA/ARH;

2.8.CONFERENCIA PROCEDIMENTAL Il

Por via do requerimento com entrada n.2 E-CMA/2024/63901 (SGDCMA/2024/74652) a 30/10/2024 foi
apresentada nova proposta de plano.

Em reunido de Cadmara realizada a 05/11/2024 foi deliberado manifestar concordancia com a proposta
de PPAE, e remeter a proposta para apreciacdo das entidades externas no ambito da Conferéncia
Procedimental, a realizar nos termos do previsto no n.2 3 e n.2 5 do artigo 86.2 do RIIGT;

A Conferéncia Procedimental foi realizada no dia 10 de dezembro de 2024, tendo obtido os seguintes
pareceres:
7 Comissdo de Coordenacio e Desenvolvimento Regional do Algarve - CCDR-Algarve
(OF/7872/CREPC02/2024, de 28/11/2024):
e Parecer favoravel a proposta de plano, nos termos do ponto IV/4.1, alertando para a
necessidade de ponderagdo do referido nos pontos 111/3.2, 3.3 e 3.4 da informagdo;
e Parecer favoravel ao Relatério da Avaliagdo Ambiental Estratégica apresentada com as
recomendacdes referidas no ponto 111/3.5 da informagdo;
® Parecer favordvel a proposta de exclusGes da REN nos termos do referido no ponto
111/3.6.1 da informagao;

e Parecer favordvel relativamente a RAN, nos termos do ponto 111/3.6.2 da informacdo.

7 Agéncia Portuguesa do Ambiente APA/ARH (Informagdo n? 1017299-202412-ARHALG.DPI de
04/12/2024):
e Parecer favordvel condicionado a proposta dé plano, identificando incongruéncias e
lapsos que merecem serem corrigidas.

e Parecer favoravel as propostas de exclusGes no ambito da REN, com recomendagdes
descritas no ponto 4 da informacgao.

e Parecer favoravel ao Relatorio da Avaliagdo Ambiental Estratégica, com recomendaces
mencionadas no ponto 5 da informacao;
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2.11. Nos termos dos pareceres acima identificados, conclui-se que resulta identificacio de
corregdes e de compatibilizagdo entre elementos do Plano, completagdo, que salvo melhor
opinido, poderdo ser acauteladas em sede posterior, apés a discussao publica e/ou em fase de
projeto de obras de urbanizacdo.

3. DESCRIGAO SUMARIA DAS SOLUCOES PRECONIZADAS NA PRESENTE PROPOSTA DE PLANO

De forma a ultrapassar um dos pontos referenciados no parecer da CCDR-Alg (INF n.2 100389-202302-
INF-ORD) é proposta a reclassificagdo de solo rustico para solo urbano na zona nascente da drea de
intervengdo, em drea abrangida pelo atual Alvara de Loteamento sem numero em nome de Claus
Hollman, classificado no atual PDM como solo rustico, demonstrado na “Planta de Identificacdo das
Areas a Reclassificar” que acompanha o plano.

Nos termos do previsto no artigo 722 do RJIGT a reclassificacdo de solo processa-se através de Plano de
Pormenor com efeitos Registais.

A proposta de plano encontra-se assim acompanhada dos elementos previstos na alinea c) do n.2 2 do
artigo 107.2 do RJIGT e n.2 3 da citada norma.

A drea de intervengado contempla tanto solo rastico como solo urbano.

Como se pode observar na “Planta de Implanta¢ao” que constitui a proposta de plano, encontra-se
previsto solo rustico em area localizada a poente e a sul da drea de intervencao, bem como uma édrea a
norte. O solo urbano proposto inclui area abrangida pelo Alvara de Loteamento.

O ponto 14 do Relatorio (pag. 293 a 329) que acompanha a proposta de plano densifica as principais
linhas estruturantes, e melhor descreve o proposto para a area de intervengdo.

A proposta de plano centra-se na anexagdo de lotes com edificacdes existentes, lotes ndo edificados e
areas de enquadramento do loteamento de forma a criar um mega parcela/lote (300) destinado 3
reabilitacdo do hotel Alfamar para 5 estrelas, transferindo areas de edificabilidade de lotes edificados a
demolir e ndo edificados para o mesmo.

Contempla a anulagdo parcial da Rua Claus Hollman, de acesso ao hotel existente, e dos lugares de
estacionamento existentes no acesso, bem como no parque de estacionamento em frente ao hotel.
Propde a poente, em solo rustico, um parque de estacionamento publico de apoio balnear com 570
lugares de estacionamento.

Propde ainda 6 novos lotes para moradias unifamiliares, bem como define o lote G como equipamento
desportivo.

Em sintese abaixo se descrevem as principais alteragdes previstas em solo urbano na proposta de plano
ao nivel das infraestruturas, transformagdo dos lotes, pardmetros urbanisticos face ao atualmente
previsto no alvard de loteamento em vigor, bem como o previsto ao nivel do solo ristico:

3.1. PROPRIEDADE DO PROMOTOR:

O promotor é proprietdrio dos lotes A, B (ndo edificado), C (ndo edificado), D, 1a3,4a6,43a76,82a
99, 110 a 118, 219 a 228, 228A, 229 a 240, 268 (n3o edificado), 269 (ndo edificado), 270, 278 (ndo
edificado), 280, F e G, inseridos no alvard de loteamento sem niimero em nome de Clauss Hollman e
respetivos aditamentos.
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publica, a melhoria de alguns aspetos pontuais conforme indicado e fundamentado nos
dois anexos.

7 Turismo de Portugal - (DEOT_14.01.11/607_SAI/2025/1556), com entrada n.2 E-
CMA/2025/7309 (SGDCMA/2025/9734):

e Parecer onde refere que a proposta vem dar global acolhimento as questdes colocadas
no parecer n.2 PROP/2024/6492 [DRO/DEOT/ML], de 6 de dezembro
{SAI/2024/12890/DRO/DEQT/SS), que consubstanciou a posigdo do Turismo de Portugal,
IP na Conferéncia Procedimental realizada no dia 10 de dezembro de 2024, mais sugere
a ponderag3o da redacdo dos artigos 262 e 312 do regulamento.

Por via do requerimento com entrada n.2 E-CMA/2025/16319 de 25/03/2025 {SGDCMA/2025/20755) e
do requerimento n.2 E-CMA/2025/18951 (SGDCMA/2025/24026) na sequéncia do resultado dos
pareceres emitidos pela APA/ARH, Turismo de Portugal e Dire¢do Geral do Territério foi apresentada
nova proposta de plano, constando “Nota Justificativa sobre a ponderag¢do dos pareceres 04.04.2025 “
quanto a justificagdo da ponderagdo das recomendagdes dos pareceres constantes das Conferéncias
Procedimentos, remetendo-se para aceitagdo superior.

2.10. PARECERES DAS ENTIDADES INTERNAS:

No contexto da coordenacdo e acompanhamento interno dos trabalhos foram consultados os servicos
do Departamento de Infraestruturas e Servigos Urbanos (DISU) no dmbito das infraestruturas contendo
a data os pareceres abaixo indicados, cujos teores apontam para a apresentacao de algumas corre¢des:

e DISU-DAS - Divisdo de Aguas e Saneamento (SGDCMA/2021/52304):

o Parecer emitido a 07/04/2025, na etapa 23 - Favoravel condicionado ao cumprimento
das observacdes estabelecidas para efeitos da elaboragdo dos projetos de
especialidades, nomeadamente quanto as redes publicas de abastecimento de agua, de
aguas pluviais e de saneamento constantes na proposta do Plano de Pormenor;

s DISU-DAVEGF - Divisdo de acessibilidades vidrias, energias e gestdo de frotas
(SGDCMA/2021/52305):

o Rede viaria - Parecer de 07/04/2025 - Identifica¢gdo de questdes quanto as solugdes
previstas no ponto 1 da informagdo, assim como corre¢des de compatibilizagdo entre
pecas desenhadas (Implantagdo, Cedéncias, Estrutura vidria, Estrutura Fundidria).
Questdes estas que, salvo melhor opinido, poderdo ser acauteladas em sede posterior,
apos a discussdo publica e/ou em fase de projeto de obras de urbanizagao.

o Eletricidade - Parecer de 07/04/2025 — Favoravel condicionado a correcdo nas pegas
escritas do relatdrio PPAR REL 23.03.2025.

* DISU-DHUEYV - Divisdo de Higiene Urbana e Espagos Verdes (SGDCMA/2021/52306):

o Parecer de 07/04/2025 - identificacdo de questdes quanto as solugdes previstas que,
salvo melhor opinido, poderdo ser acauteladas em sede posterior, apds a discussdo
publica e/ou em fase de projeto de obras de urbanizagdo.

e DISU-UA - Unidade do Ambiente (SGDCMA/2021/71334):

o Parecer emitido a 08/05/2025 — A matéria referenciada consiste numa questdo de
cadastro na planta n? 24 do PP, cujos limites verificados correspondem aos
disponibilizados pela Dire¢do Geral do Territério os quais foram objeto de apreciagao no
ambito das conferéncias procedimentais.
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Propde um novo acesso pedonal que parte do parque de estacionamento publico proposto a poente
(em solo rustico).

O acesso vidrio @ praia efetuado pela Rua dos Portugueses, destina-se a pessoas com mobilidade
condicionada e as entidades.

3.3. TRANSFORMACOES FUNDIARIAS DOS LOTES:
3.3.1. Compromissos do Alvara de Loteamento:

S3o atualizadas/corrigidas as localizagBes dos lotes 7 a 27, 28 a 42,77 a 81, 100 a 109, 119 a 128, 129 a
155, 156 a 159, 159A, 163 a 165, 279, 163 a 179, 180 a 182, 183 a 196,197 — 199, 200-202, 203 a 218,
271 a 277 e E, face ao constante na Cartografia Homologada tendo as respetivas edificacdes sido
tituladas por alvaréd de construgdo e de utilizagdo, constituindo-se assim como compromissos, nos
termos do artigo 602 do RJIUE, e como tal indicado na Planta de Compromissos, sendo denominados no
PPAE como lotes;

Foram mantidas as dreas dos lotes, acima referidos a exce¢ao dos abaixo indicados.

3.3.2. Lotes suprimidos:
3.3.2.1. Lotes suprimidos que ndo se encontram edificados:

Sao suprimidos os lotes nao edificados B, C, 268, 269, 270

3.3.2.2.  Lotes suprimidos que se encontram edificados:

Sdo suprimidos os lotes edificados A, D, 1-3, 4-6, 43 a 76, 82 a 99, 110 a 118, 219 a 240, incluindo 228-A,
278, 280.

3.3.3. Lotes aumentados:

E aumentada area do Lote F, de 550m2 para 1372,14m2 englobando parte da area de enquadramento
prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a drea do Lote G, de 5700m2 para 43830,35m2 englobando parte da drea de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a érea do lote 11 de 73,50m2 para 74,00m2, englobando parte da drea de enquadramento
prevista no alvara de loteamento em vigor;

£ aumentada a 4rea do lote 12 de 110m2 para 116,20m2, englobando parte da 4rea de enquadramento
prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a drea do lote 15 de 73,5m2 para 86m2, englobando parte da drea de enquadramento
prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a édrea do lote 23 de 45,60m2 para 117,23m2, englobando parte da &rea de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a drea do lote 24 de 45,60m2 para 115,97m2, englobando parte da &rea de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a &érea do lote 81 de 73,50m2 para 682,48m2, englobando parte da &rea de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

E aumentada a drea do lote 151 de 73,50m2 para 101,40m2, englobando parte da area de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

12 de 23



l
3.2. INFRAESTRUTURAS: &
3.2.1. Infraestruturas alteradas:

Sdo propostas alteragbes na Estrada do Alfamar, Estrada da Rocha Baixinha, Parte do trogo da Rua Claus
Hollman a poente, Rua dos Portugueses e na Rua Porto das Areias.
Sdo propostas alteragdes nas redes das infraestruturas existentes.

3.2.2. Infraestruturas suprimidas:

E proposto suprimir parte do trogo da Rua Ciaus Holiman, mais precisamente o trogo do atual acesso ao
Hotel Alfamar e acesso & praia existente, bem como todos os lugares de estacionamento ao longo do
referido arruamento e a bolsa de estacionamento em frente ao Hotel, que corresponde a 107 lugares.

Na area do Alvaréa de Loteamento sdo ainda suprimidos outros lugares de estacionamento ao longo dos
arruamentos, e redesenhados outros, passando de 343 lugares de estacionamento publicos para 217.

Em solo rdstico é previsto parque de estacionamento de cedéncia ao dominio publico com valor de 564
lugares de estacionamento, e o outro parque de estacionamento no final da Rua dos Portugueses com 6
lugares de estacionamento de apoio ao Plano de Praia Nascente, que totaliza 570 lugares de
estacionamento, dos quais 12 e 4 lugares acessiveis, respetivamente.

O parque de estacionamento, com 564 lugares, encontra-se separado em dois conjuntos, sendo a drea
intersticial envolvente aos dois objeto de tratamento paisagistico incluindo a previsdo de espagos de
estadia e fruigdo. Além destes consta no final da Rua dos Portugueses mais 6 lugares, com total de 570
de apoio balnear.

Estas dreas encontram-se qualificadas na planta de implantagdo como “Espagos destinados a
equipamentos, infraestruturas e outras estruturas ou ocupagoes — De apoio balnear”.

Conforme Relatério, Pag. 325, o estacionamento minimo necessario para cumprir os termos de
referéncia sdo 1283 lugares, que corresponde a um lugar por cada unidade de ocupagdo/fogo (864)
previsto nos termos de referéncia e de 419 lugares para apoio a atividade balnear.

Conforme proposta do plano, sdo identificados 217 lugares na via publica (que exclui 6 de apoio a
atividade balnear em solo rdstico na Rua dos Portugueses), 515 lugares de estacionamento privados
dentro dos lotes e em solo rustico 570 lugares (que inclui os 6 de apoio a atividade balnear), que se
traduz num total de 1302 valor superior ao minimo de 1283 lugares previstos no termo de referéncia.
Consta do ponto 14.18 do Relatério (Pdg. 325-326), melhor descrigdo quanto ao estacionamento
previsto no Alvara de Loteamento e a proposta no PPAE.

Para além desta drea encontra-se previsto em solo rustico uma drea a norte da area de intervengdo,
correspondente & drea de cedéncia prevista no alvard de loteamento, qualificada como “Espagos
destinados a equipamentos, infraestruturas e outras estruturas ou ocupagdes — De utilizagdo colectiva”,
gue se insere na RAN.

Com a supressdo de parte do trogo da Rua Claus Hollman, prevé-se a anulagdo do acesso pedonal
existente que liga o estacionamento em frente do hotel a praia.
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Os “espacos de utilizagdo colectiva privada — Edificado” indicadas no quadro sindptico da “planta de
compromissos” e “planta de implantagdo”, constituem compromissos tituladas por alvara de construgdo
e/ou de utilizagdo, tratando-se de estacionamentos em cave, varandas e telheiros.

Essas areas edificadas totalizam uma area de 2 046,58m?2.

3.4. AREA DE IMPLANTACAO:
3.4.1.Compromissos:

As areas de implantagdo dos lotes 7 a 10, 13 a 81, 100 a 159, 159A, 163 a 182, 186 a 188, 191 a 196, 197-
199, 200-2002, 203 a 218, 271 a 277, E, F e G mantém-se como previsto no alvara de loteamento.

3.4.2.Transferéncias:
3.4.2.1. Lotes nao edificados:

E proposta a transferéncia da 4rea de total de implantacdo dos lotes ndo edificados B, C, 268, 269 e 270
com um total de 3447,00m2 para os Lotes 300 a 306;

3.4.2.2. Lotes edificados a demolir:

E transferida a drea total de implantagdo dos lotes edificados D, 1a3,4a 6,43 a 76,82 a 99, 110 a 118,
219 a 228, 228A, 229 a 240, 278, 280 com um total de 6777,40m2 para os Lotes 300 a 306;

A drea total de implantagdo prevista nos lotes referidos, totaliza 10 224,40 m2 (3 447 + 6777,40), sendo
transferidos para as novas unidades fundiarias 300, 301 a 306.

3.4.3.Redugdo:
N3o se verifica
3.4.4. Aumento:

E aumentada a drea de implantacdo do lote 11 de 73,50m2 para 74,00m2;

E aumentada a drea de implantagdo do lote 12 de 110m2 para 116,20m2;

E aumentada a area de implantagdio do lote 15 de 73,50m2 para 86m2;

E aumentada a drea de implantagio do lote 151 de 73,5m2 para 101,40m2;

Para além da transferéncia de dreas de implantacdo do alvard de loteamento dos lotes (edificados e ndo
edificados), para os Lotes 300, 301 a 306, verifica-se ainda um aumento da area total de implantacdo em
3194,67 m2;

Acresce a este valor um aumento de drea de implantagdo de 47,1m2 referente aos lotes 11, 12, 15 e
151, sem prejuizo dos compromissos descritos no n.2 3.4.5, conforme quadro resumo abaixo
discriminado, totalizando uma éarea de 3 241,77 m2.
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E aumentada a area do lote 155 de 73,50m2 para 464,94m2, englobando parte da drea de &-
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor;

Os lotes acima referidos, conjuntamente com os lotes novos referidos no ponto 3.3.5, encontram-se
sujeitos a transformacdo fundidria, conforme pecas que acompanham a proposta de plano.

Os lotes F e G sdo propriedade do requerente e, segundo o constante no regulamento, existem
acordos entre os proprietdrios dos lotes 11, 12, 23 e 24 para aumento da drea do lote, e da drea de
construgao.

A transformacdo fundidria sera ainda realizada nos lotes cuja diferenga entre o existente no local e a
area constante no alvard de loteamento seja superior a 10% conforme define o artigo 282-A do
Cédigo de Registo predial. Nestes casos, encontram-se abrangidos os lotes 15, 151 e 155, o qual sdo
aumentadas as suas areas de lote, de implantagao e de construgao.

3.3.4.Lotes reduzidos:

Nao apresenta redugdo de dreas de lotes.

3.3.5. Novos:

Sdo previstos 7 novos lotes, com numeragao de 300, 301 a 306.

O lote designado por 300 com 65 767,12m2, resultado da anexag¢do de 95 lotes e que engloba a area dos
lotes suprimidos (A, C, D, 1 a 3, 43 a 76, 82 a 99, 110 a 118, 219 a 240, 278, 280 e parte do lote 4-6),
parte da drea de enquadramento, e parte da Rua Clauss Hollman e estacionamento prevista no alvard de
loteamento em vigor;

Os lotes 301 a 306 abrangem parte da area do lote 4-6 que foi suprimido, acrescido de parte da area de
enquadramento prevista no alvara de loteamento em vigor, contemplando as seguintes dreas: 300-
261,78m2; 301 a 305 —entre 182,02m2 e 184,46m2; 306 — 261,78 m?2.

3.3.6. Parcelas a Afetar aos Lotes Existentes:

Foram delimitadas claramente as parcelas que se encontram previstas no alvara de loteamento em vigor
(seccdes), envolventes aos lotes, e contabilizadas as respetivas dreas;

S&o estas parcelas designadas por: B3 | B4 | B5; B6; B14 1 B17 | B18; B21; B22; B23; B24; B26; B26-A; B28;
B29; B30; B33; B35; B42 | B43 1 B44 | B45 1 B46 | B47 | B48, que constam na “Planta de Implantagdo” com
Quadro Sintese das Parcelas;

Estas parcelas previstas constituem compromissos relativos a situagfes licenciadas no ambito da
edificacdo dos lotes e situacdes existentes.

Cada parcela podera englobar uma ou vérias das seguintes categorias de espago, conforme assinalado
na Planta de Implantacdo e respetivo quadro sinético:

e Espagos Verdes de Utilizagdo Coletiva privada;

e Espacos de Utilizagao Coletiva Privada;

e Espagos habitacionais — Espacos de utilizagdo coletiva de circulagdo mista.
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3.5.2.1. Lotes nao edificados: 4/@
E proposta a transferéncia da area total de construcdo dos lotes B (15000m2), C (500m2), 268
(168,50m2), 269 (168,50m2), e 270 (110m2), com um total de 15 947m2, para os lotes 300 a 306,
conforme quadro resumo discriminado no ponto 3.5.5;

3.5.2.2. Lotes edificados a demolir:

E proposta a transferéncia da drea total de construgio dos lotes D, 1a3,4a 6,43 a76,822a99,110a
118, 219 a 240, 278, 280 com um total de 12 908,20m2 para os lotes 300 a 306;

3.5.3. Redugdo:
Nao apresenta;
3.5.4. Aumento:

Verifica-se aumento da drea de construcdo dos Lote 11, 12, 15 e 151, conforme quadro resumo 3.5.5;

3.5.5. Quadro Resumo:

Area de Alvara de PPAE em ALL
construcédo loteamento | Acima da cota de soleira
Lote A 30 000
Lote B (ndo 15 000 (*)
edificados)
e C+268 +269+ 270 947
(ndo edificados a
suprimir) 37 619,07 (39 531,07-
e LotesD,1a3,4a 1912)

6,43a76,82a99, | 1290820
110a118,219a
228, 228A, 229 a

240, 278, 280
« (edificados a
S suprimir)
% | e Lote301a306
& g 720
Total 58 855,20 38 339,07
« | ® lote11 73,50 74
K e lote12 110 116,20
E |eo Lotel5 73,50 86
£ |+ iote1st 73,50 101,40
Total | 330,50 +377,60
Area total 59 185,70m2 38 716,67

(*) Nota: A area de construgdo do lote B, de forma a cumprir a drea de implantacdo e nlimero de pisos acima e abaixo da cota
de soleira previstos, s6 conseguiria utilizar um méximo de 12 500m2 de area de construgdo.
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3.4.5. Quadro Resumo:

Area de Alvara de PPAE em | Diferenga
implantagao * loteamento | ALL
s loteA 4700
e Lote B (nso 2 500
edificado)
s  C+ 268 +269+ 270 947
(n3o edificados a 17 573,07
suprimir) (Lote 300)
» |otesD,1a3,4a
6,43 a 76, 82 a 99, 6777,40
110a 118,218 a
228, 228A, 229 a
240, 278, 280
s (edificados a
g suprimir)
s .
§ 301 a 306 ——— 546
Total 14 924 40 18 119,07 +3 194,67
e Lote 11 73,50 74 +0,5
o e lote12 110 116,20 + 6,20
E |e Lote15 73,50 86 +12,50
§ |+ Lote151 73,50 101,40 +27,90
2 Total 330,50 377,60 +47,10
Area total 15 254,90 18 496,67 +3241,77

(*) Nota: A drea de Implantacdo relativa a compromissos dos Lotes e compromissos das parcelas, conforme “Planta de
compromissos” ndo foram contabilizadas para os efeitos uma vez que foram licenciadas no dmbito dos respetivos projetos de
Arquitetura e reportam-se essencialmente a situagdes em cave destinadas a estacionamento e dreas técnicas.

A drea total de implantagdo prevista no Alvara de Loteamento é de 43 084,50m2.

Propde o PPAE uma drea total de implantagdo de 46 270,77m2, o que se traduz num aumento de 3
241,77 m2. Este valor inclui, de acordo com DR n.2 5/2019, as dreas abaixo e acima da cota de soleira.

Se considerarmos apenas as dreas de implantagdo acima da cota de soleira (42 551,77m2) verifica-se
face ao alvara de loteamento uma diminuigdo de 477,23 m2.

3.5. AREA DE CONSTRUCAO:

3.5.1. Compromissos:

As areas de construcdo dos lotes 7 a 10, 13 a 27, 28 2 42, 77 a 81, 100 a 109, 271 a 276, E, 129 a 159A,
163 a 218, 279 mantém-se conforme previsto no alvara de loteamento.

Foram igualmente indicadas, no quadro sindptico da planta de compromissos e da planta de
implantagdo, as dreas de construgdo em cave nos lotes 156 a 159A, 165, 176 a 185, 189 a 196, 203 a 218,
271 a 277, 279, com um total de 9 270,93 m2, as quais foram aprovadas tendo conta a definigdo de drea
de construgdo prevista no Regulamento do Plano Diretor Municipal.

Esta defini¢do constante no PDM diverge da definigdo constante no Decreto Regulamentar 5/2019 de
27/09, sendo que na primeira ndo é contabilizada para a drea total de construgdo as dreas destinadas a
estacionamento ou zonas técnicas em cave, enquanto na segunda é contabilizada sempre que o pé
direito seja habitavel, independentemente do seu uso.

Para além destas dreas acrescem ainda as areas em cave existentes licenciadas nas parcelas B34 e B35.

3.5.2. Transferéncia:
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3.7. DENSIDADE:
3.7.1. Densidade habitacional:

O alvara de loteamento em vigor prevé um méximo de 540 fogos.
A presente proposta de plano prevé 401 fogos.

Face ao descrito constata-se que houve uma reducdo face ao alvard de loteamento em vigor de 139
fogos.

3.7.2. Densidade populacional:
3.7.2.1. Quadro Resumo:

Alvaréd de Loteamento Plano de Pormenor
Tipologias/Quartos Diferenga
Numero de Quartos | Nimero de Camas Nimero de Quartos Numero de Camas
Quartos 484 696,00 453,00 654,50
Estudios { 2 Hab. ) 56 112,00
T1 263 657,50 205,00 512,50
T2 208 728,00 168,00 588,00
T3 13 65,00 27,00 135,00
T4 1 6,00
Total 2258,50 1936,00 ~322,50

T3- 5Hab; T4-6Hab
Conforme quadro resumo constante no relatério verifica-se uma reducdo de 322,5 habitantes face ao
previsto no alvara de loteamento

3.8. Usos:

O lote B passa de “Hotel de Apartamentos” para “Lazer e Recreio”;

O lote F passa de “Lavandaria” para “Servicos/equipamento”;

O lote G passa de “Pavithdo Polivalente” para “Equipamento Desportivo”;
OslotesB,C,D,1a3,4a6,43a76,82a99,110a 118, 219 a 240, 268, 269, 270, 278, 280) de Hotel de
apartamentos (B), de Saldao de Cha (C), Restaurante (D), e habitagdo (restantes) passam para
“Estabelecimento Hoteleiro” no Lote 300 e “Habitacdo” nos Lotes 301 a 306;

O lote 81 passa de “habitacdo” para “habitacdo/comércio/servigos”;

Os sectores envolventes aos lotes passam de drea de enquadramento para “Espagos verdes e de
utilizagdo coletivo - Privados”;
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3.5.6 Quadro Resumo Geral @ .

Areas de construgdo Alvard de Loteamento {Conceito Plano de Pormenor {Conceito Diferenga
urbanistico: RPDM) urbanistico: DR.5/2019)
AREA DE CONSTRUCAO 105 363,20 13eaeAs | e ticos (WM ¢
TOTAL (111 899,90+ 2 046,58} DR 5/2019)
N&o é compardvel por divergéncia
Ae ACII\;I(I;LIZII\R(I‘;OTA DE 105 363,20 86 829,97 de conceitos urbanisticos (RPDM e
DR 5/2019)
Encontra-se incluidc na drea de
construgdo acima da cota de
N&o contabilizavel de acordo com soleira as varandas cobertas N3o é comparavel por divergéncia
AREA VARANDAS . . existentes no hotel - 1 912m2. . L
COBERTAS EXISTENTES 0s conceitos urbanisticos do RPDM As varandas cobertas dos edificios de conceitos urbanisticos (RPDM e
existentes ndo se encontram DR 5/2013)
contabilizadas.
(Ver regulamento artigo 239)
27 116,51 [(9270,93 N3do é comparavel por divergéncia
Ac Abaixo DA COTA DE Nio contabilizavel de acordo com | (compromissos) +15 799 (proposto . o
N . de conceitos urbanisticos (RPDM e
SOLEIRA os conceitos urbanisticos do RPDM no hotel) + DR 5/2019)
2 046,58 (compromissos)]
AREA CONSTR.
84 917,97
(.:OMPARAVEI: 105 363,20 (86.829,97 — 1912) - 20 445,23m2
Acima cota soleira
AREA CONSTR.
COMPARAVEL 105 363,20 100 716,97 m2 -4 646,23m2
Total [(86 829,97 - 1 912) + 15 799m2]

Em sintese, conforme quadro acima verifica-se uma diminui¢do da area de construgdo acima da cota de
soleira comparavel e drea de construgdo total compardvel em face dos conceitos previstos no
Regulamento do PDM e do Decreto Regulamentar 5/2019.

3.6. AREA DE IMPERMEABILIZACAO:

No alvard de loteamento em questdo ndo define as dreas maximas de impermeabilizacdo permitidas
para os lotes. Na proposta do plano indica as areas de impermeabiliza¢do para cada um dos lotes.

Tendo em conta que a proposta do Alvarad de Loteamento ndo define dreas de impermeabilizagdo ndo é
possivel uma comparacao realista.

Para o PPAE encontra-se definido drea total de impermeabilizacdo para os lotes a area de 81 279,82m2,
0 que representa tendo em conta a area do Alvara de Loteamento (26,27ha) um indice de cerca de 0,30.

De acordo com Relatério, Pag. 313 e 314, sdo apresentados os valores comparativos apenas para o lote
300:

e No Alvard de Loteamento a area impermeavel resultante da medic¢do é de 34 9500m2.

e No PPAE a drea impermedvel na intervenc¢ao passa a ser de 29 400,00m2.
e (O que representa no lote referido uma redugdo de 5 500,00m2.
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3.10.

A.

QUADRO SINTESE COMPARATIVO ENTRE OS VALORES GLOBAIS PREVISTOS NO ALVARA DE M,

LOTEAMENTO E OS PROPOSTOS NO PPAE (NA AREA ABRANGIDA PELO ALVARA DE LOTEAMENTO):

Alvara de loteamento Proposto no PPAE em drea | Diferenga
abrangido pelo alvara
Estacionamentos ptblicos 343 217 - 126
Estacionamentos publicos em solo - 570 (413+6+151) +570
ristico (apoio ao Plano de Praia)
Estacionamentos privados N&o Identificado no Alv. 515 N&o é comparavel
Lot.
Compromissos: 230
Estacionamento Total 573 (343 +230) 1302 (515+570+217) +729
Area total dos lotes 99 692,90 m2 148 568,15m2 +48 875,25m2
Area total de implantacdo (*) 43 029m2 48 317,35m2 Nio é comparével
(46 270,77m2 + 2046, 58m2) | por divergéncia de
conceitos
urbanisticos (RPDM
e DR 5/2019)
(Ver ponto 3.4.5)
Area total de implantacdo acima da 43029m2 42 551,77m2 -477,23m2
cota de soleira
Area total de Construgdo (*) N3o & compardvel
105 363,20m2 113 946,48m2 por divergéncia de
(111 899,90+ 2 046,58) conceitos
urbanisticos (RPDM
e DR 5/2019)
Area total de  Construgdo 105 363,20m2 84917,97m2 -20 445,23m2
. (86 829,97 - 1912)
comparavel acima da cota de soleira
Area total de  Construgdo 105 363,20m2 100 716,97 m2 - 4 646,23m2
[(86 829,97 - 1 912) + 15 799m2]
comparavel
Area de impermeabilizagdo (**) 81279,82m2 Naio ¢ comparavel
por falta de
pardmetros no
alvaré de
loteamento
Densidade habitacional 540 fogos 401 fogos -139
Densidade populacional 2258,50 hab (Hotel -464; 1936 hab (Hotel — 463; T1-205; T2- | - 322,5hab

Estudios-56; T1-263; T2-
208; T3-13)

168; T3-27, T4-1)

T3- 5Hab; T4-6Hab

(*) 2046,58m2 referente as dreas das caves referidas nos pontos 3.4 e 3.5 referente aos compromissos.
(**) Tendo em conta os critérios indicados no ponto 3.6
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3.9. VOLUMETRIA:

3.9.1.Volumetria proposta nos Lotes 300, 301 a 306

Apresenta “Planta de implantacdo pormenorizada”, com esquema do numero de pisos e cota da altura
maxima do edificio (volumetria), da proposta e do edifico do Hotel existente. Na mesma indica o “limite
das construgdes existentes a sui {frente mar) ”.

Nos lotes 301 a 306 encontram-se previstas edificagdes com volumetria de 2 pisos, sendo definido altura
maxima de fachada em “Planta de Implantagdo Pormenorizada” e Regulamento.

Da leitura da “planta de implantagdo pormenorizada” é possivel identificar no lote 300, trés zonas
distintas: uma a Sui, relativa ao Hotel Existente, outra a Norte e outra zona Intermédia, entre o Hotel e
zona Norte.

Na zona Sul, no hote! existente (E1 ao E7), é proposto reduzir a volumetria para um maximo de 6 pisos
acima da cota de soleira e 2 pisos abaixo, encontrando-se previsto, na unido entre o volume central e o
volume nascente, uma interrupcdo na frente edificada por meio de uma demoligdo.

No edificio do Hotel, a cota de soleira tem por base a existente a qual ¢ mantida.

Nas imediacbes do Hotel existente, sdo previstos varios blocos para nascente com maximo de 2 pisos
acima da cota de soleira e poente 4 pisos;

Na zona Norte e na zona intermédia sdo propostos blocos com o méximo de 4 pisos acima da cota de
soleira e 1 piso abaixo da cota de soleira, difere entre as zonas apenas a altura maxima da fachada.

No ponto 14.5 do Relatdrio (pag. 297/300) consta descrigdo detalhada da proposta, bem como imagens
ilustrativas da “visualizacdo de volumes a eliminar e a acrescer”.
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Eixo 5 — Intervencao nos lotes 301 a 306, F e G:

Este eixo diz respeito a investimentos privados igualmente sem destinagdo publica, correspondendo aos
lotes circundantes do hotel Alfamar, e aos lotes destinadas a zona desportiva. Incluem a realizagdo de
obras de edificacao.

Encontra-se acompanhado de um “Cronograma da Execugdo das Intervengbes” apresentando uma
programacdo temporal de 10 anos.

4.2. PLANO DE FINANCIAMENTO:
O Plano de Financiamento apresentado indica que a entidade responsavel e a fonte de financiamento
pelas intervengles previstas sdo asseguradas pelo proamotor, a excegao das intervengdes do Eixo 5 que
fica a cargo de cada proprietario de cada lote.
E estimado um valor total de investimento de 116 015 000,00€.

4.3. SISTEMAS DE EXECUCAO:
E proposta através da iniciativa dos interessados. Em qualquer caso, e se vier a verificar ndo ser possivel
executar o PPAE através do sistema de iniciativa dos interessados, poderad ser adotado o sistema de
cooperag¢ao ou de imposi¢ao administrativa.

4.4. CONDICOES DE EXECUCAO
No ponto 2.4 do Programa de Execugdo e Plano de Financiamento, encontra-se elencado todo o
procedimento com condigbes especificas a serem cumpridas em cada fase de execugdo, de forma a
melhor orientar a execugao do mesmo.

5. CONFORMIDADE COM 0S TERMOS DE REFERENCIA:

A presente proposta de plano integra no Relatério, capitulo 18, paginas 357 a 359, a compatibilizacdo
com os termos de Referéncia, realizada através de quadro sintese comparativo entre os objetivos
programaticos definidos pelos Termos de Referéncia e o preconizado na proposta de PPAE, verificando-
se que acompanha de uma forma geral o definido nos termos de referéncia.

6. PONDERACAO DA PARTICIPACAO PREVIA

No ambito da participagao prévia do procedimento inicial foi registada uma participagdo, com Registo
n.2 E-CMA/2020/27115 (SGDCMA/2020/41513), da APAAM - Associagdo dos Proprietarios do
Aldeamento Alfamar.

No ambito da participagdo prévia do procedimento do reinicio foi registada uma participagdo, com
Registo n.2 E-CMA/2024/8478 (SGDCMA/2024/10076), da APAAM — Associagdo dos Proprietarios do
Aldeamento Alfamar.

A presente proposta de plano integra no capitulo 20.1, paginas 362 a 365 do Relatdrio, ponderagio
relativa a Participacdo prévia.

Analisado o relatério constata-se que se encontram acauteladas solugdes de proposta para a maioria das
sugestdes da APAAM, sendo que o PPAE serd submetida a discussdo publica, onde a APAAM e
moradores terao oportunidade de avaliar as solugdes propostas pela equipa do PPAE e apresentarem as
suas sugestoes, as quais ainda poderdo ser ponderadas antes da aprovagdo do plano.
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4. PROGRAMA DE EXECUCAO, PLANO DE FINANCIAMENTO, SISTEMAS DE EXECUCAO E CONDICOES DE EXECUGAO &
DO PLANO:

O RIIGT prevé que as propostas de Plano de Pormenor devem ser acompanhadas por um Programa de
Execucdo das acOes previstas e um Plano de Financiamento e fundamentagdo da sustentabilidade
econémica e financeira, tendo como principais objetivos enquadrar e orientar uma implementagao
eficaz de um plano.

4.1. PROGRAMA DE EXECUCAD:

O Programa de Execugdo apresentado encontra-se dividido em 5 eixos estratégicos e respetivas
intervencgdes, que abaixo se indicam:

Eixo 1 — Obras de urbaniza¢io em drea classificada como solo ristico, com as seguintes intervengdes:
intervencdo | — Estacionamento publico e tratamento paisagistico das areas envolventes,
nomeadamente através da previsdo de espagos de estadia e fruicdo, bem como de
equipamentos de manutengao e fitness, qualificados como “Espagos Destinados a Equipamentos
e Infraestruturas de Apoio Balnear” e como “Espagos Naturais e Paisagisticos de
Enquadramento” na planta de implantagdo e assinalados na planta de cedéncias;

Intervencdo Il — Acessos publicos pedonais a Praia da Falésia — Alfamar, qualificados na planta de
implantagdo como “Espagos Destinados a Equipamentos e Infraestruturas de Apoio Balnear” e
assinalados na planta de cedéncias.

Eixo 2 — Obras de urbanizagdo previstas em area classificada como solo urbano, com a seguinte
intervengdo:

Intervengdo | — Obras de urbanizagdo preconizadas no presente plano, de acordo com o
constante das pegas desenhadas que o acompanham, nomeadamente:

a) Rede vidria (arruamentos, passeios, estacionamentos e acesso viario a praia);
b) Rede de dguas pluviais;

c) Rede de esgotos domésticos;

d) Rede de dgua e rede de incéndios;

e) Substituicdo da conduta adutora;

f) Rede de gas;

g) Rede elétrica;

h) Rede de iluminagdo publica;

i} Rede de telecomunicagdes;

j) Residuos solidos urbanos (RSU) e reciclagem.

Eixo 3 — Intervengao no lote 81:
Este eixo refere-se ao Lote de Habitagdo/Servigos/ Comércio/Restaurac¢do e Bebidas, identificado como
novo equipamento de lazer (piscina) a prever no lote 81, para apoio as moradias existentes e a manter.

Eixo 4 — Intervengdo no lote 300:

Este eixo diz respeito a investimentos privados, correspondendo ao hotel Alfamar a reabilitar e ampliar.
Inclui a realizacdo de obras de edificagdo e pode incluir a demoli¢do de edificado existente e obras de
reforgo e alteragdo estrutural, caso nao tenham sido realizados em momento anterior.
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7. CONCLUSAO:

2

b

Considerando que foram:

Obtidos os pareceres favordveis das entidades externas no ambito das conferéncias
procedimentais realizadas;

Realizadas as consultas subsequentes as entidades externas no ambito dos pareceres
condicionados dessas;

Efetuadas as retificacbes constantes no quadro demonstrativo de cumprimento das
recomendagdes das entidades e descritas na “Nota justificativa sobre a Ponderacido dos
Pareceres 04.04.2025” efetuadas pela equipa técnica em resposta aos dltimos condicionalismos
a ultrapassar;

Obtidos os pareceres internos do Departamento de Infraestruturas e Servicos Urbanos deste
municipio, que salvo melhor opinido, poderdo ser acauteladas em sede posterior, apds a
discussdo publica e/ou em fase de projeto de obras de urbanizagdo;

Observados, na generalidade, os termos de referéncia estabelecidos para o plano;

Acauteladas as sugestdes recebidas na fase de participagdo prévia;

Encontra-se a proposta em condi¢oes da dignissima Camara Municipal, caso manifeste concordancia
com os pontos acima elencados e assim o entenda, deliberar:

1.

Manifestar concordancia com a presente proposta de Plano de Pormenor do Alfamar e
Envolvente.
Determinar a abertura do procedimento de discussao publica da proposta de plano, nos termos
do artigo 892 do RJIGT, e em simultanea a abertura consulta de publica do Relatério Ambiental,
nos termos do n.2 6 e n.2 7 do artigo 62 do DL n.2 232/2007 de 15/06, alterado pelo Decreto-Lei
n.2 58/2011 de 04/05, nos seguintes moldes:
a. Determinar que o referido periodo de discussao publica tenha a duragdo de 30 dias,
anunciado com a antecedéncia de 5 dias (nos termos previstos no n.2 2 do artigo 892 do
RJIIGT em conjugacdo com o previsto no n.2 7 do artigo 72 do DL n.2 232/2007 de 15/06,
alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011 de 04/05);
b. Determinar a necessaria divulgagdo através de Aviso a publicar no Diario da Republica e
a divulgar através da comunicagdo social (em pelo menos duas edi¢des sucessivas), do
sitio na internet do Municipio de Albufeira e no Boletim Municipal (nos termos do
previsto no n.2 1 do artigo 899, da alinea a) do n.2 4 do artigo 1912 e do n.2 3 do artigo
1922 do RJIGT, em conjugacdo com o previsto no n.2 7 do artigo 72 do DL n.2 232/2007
de 15/06, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011 de 04/05);

3. Aprovar a Minuta de Aviso e de Ficha de Participagao em anexo.

A consideragdo superior.

Albufeira, 09 Abril de 2025

/|
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Vera Guerreiro, Argt?

Anexos:

Proposta de plano do PPAE
Minuta de Aviso
Ficha de participacdo
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APRESENTADO
EM REUNIAO DE 15/04/2025
DELIBERACAO

Foi deliberado, tendo em conta o teor da informagdo e nos termos
da mesma:
1) manifestar concorddncia com a presente proposta de Plano de
Pormenor do Alfamar e Envolvente;
2) determinar a abertura do procedimento de discussdo piblica, da
referida proposta de plano, nos termos do artigo 89.° do RJIET, e
em simultdneo a abertura da consulta piblica do Relatério
Ambiental, nos termos do n.° 6 e n.° 7 do artigo 6.° do Decreto-Lei
n° 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.°
58/2011 de 4 de maio, nos seguintes moldes:
a) determinar que o referido periodo de discussdo plblica tenha a
duracdio de 30 dias, anunciado com a antecedéncia de 5 dias (nos
termos previstos no n.° 2 do artigo do artigo 89° do RJIGT em
conjugagdo com o previsto no n.° 7 do artigo 7.° do Decreto-Lei n.°
232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.® 58/2011,
de 4 de maio;
b) determinar a necesséria divulgagdio através de Aviso a publicar
no Didrio da Reptblica e a divulgar através da comunicagdo social,
em pelo menos duas edigdes sucessivas, do sitio na internet do
Municipio de Albufeira e no Boletim Municipal, nos termos do
previsto no n.° 1 do artigo 89.°, da alinea a) do n.° 4 do artigo 191.°
e do n.° 3 do artigo 192.° do RJIGT, em conjugagdo com o previsto
no n.° 7 do artigo 7.° do Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de junho,
alterado pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de 4 de maio; s D
3) aprovar a Minuta dg Aviso e de Ficha de, Participagdo
apresentadas.___— /7 /7




