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1 AMBITO

O Regime Juridico da Reserva Ecoldgica Nacional (RJREN) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto,
na sua redagao atual, nos termos do qual a competéncia para a elaboracdo da proposta de delimitagdo da REN é

atribuida a Camara Municipal, devendo a CCDR e a APA fornecer a informagao técnica necessaria para esse efeito.

A REN é a estrutura biofisica que integra o conjunto das areas que, pelo valor e sensibilidade ecolégica ou pela
exposicdo e suscetibilidade perante riscos naturais, sdo objeto de prote¢do especial, constituindo por isso uma
restricdo de utilidade publica, pela qual se aplica um regime territorial especial que estabelece um conjunto de
condicionantes a ocupagdo, uso e transformagao do solo, identificando os usos e as agdes compativeis com 0s

objetivos desse regime nos vérios tipos de areas.

No ambito do procedimento de elaboracdo do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente (PPAE), em Albufeira,
verificou-se que a proposta anteriormente apresentada teve por base cartografia de REN municipal que nédo se
encontrava corretamente atualizada sendo necessario o seu ajustamento de modo a permitir a sua integragéo e
transposicao de escala face ao nivel de detalhe do PMOT agora em desenvolvimento. S6 com o esclarecimento dos
limites das diferentes areas da REN municipal é possivel uma correta analise desta restricao de utilidade publica, e a
andlise dos usos e agdes interditos e passiveis face ao seu enquadramento juridico e as determinantes estabelecidas

na planta de ordenamento, respeitando a coeréncia de planeamento

A presente proposta tem como objetivo inicial revelar e ajustar a falta de rigor técnico no momento de transposicéo
das diferentes escalas de planeamento que originaram imprecisées na REN municipal. Posterior as adaptagoes e
ajustamentos é realizada a proposta de exclusées da REN conforme as areas edificadas efetivamente concretizadas

e atualmente artificializadas.
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2 RESERVA ECOLOGICA NACIONAL EM VIGOR

A REN do concelho de Albufeira em vigor foi aprovada pelo Conselho de Ministros, conforme disposto no nimero 1,
da Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 82/96, publicada no Diario da Republica, | Série-B, em 5 de junho de 1996,
alterada pela Portaria n.° 85/2012, de 29 de margo, decorrente da elaboragdo do Plano de Pormenor / Plano de
Intervencdo em Espago Rural do Escarpéo , e pela elaboragéo dos Plano de Urbanizagao da Cidade de Albufeira e
da Frente de Mar da Cidade de Albufeira, em 2016.

A partir da anélise da cartografia disponibilizada pelo municipio de Albufeira, na plataforma online Geoportal (Figura

1) é possivel identificarem-se, na abrangéncia do Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente:

e Praias;
o Arribas ou falésias e/ou incluindo faixas de protecéo ao litoral;

o Leito de cursos de agua e zonas ameagadas pelas cheias;

De acordo com o do regime juridico da REN, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 166/2008, de 22 de agosto, e alterado
pelo Decreto-Lei n.° 124/2019, de 28 de agosto , entende-se qua a tipologia de “Praias” correspondem a formas de
acumulagéo de sedimentos néo consolidados, geralmente de areia ou cascalho (areia no caso concreto), abrangendo
um dominio emerso, correspondente a area influenciada pelas marés. A delimitagdo das praias deve ser considerada
entre a linha representativa da profundidade de fecho para o regime da ondulagao e respetivo setor de costa e a linha
que delimita a atividade do espraio das ondas ou galgamento durante o episddio de temporal, a qual, consoante o
contexto geomorfolégico presente, podera ser substituida pela base da duna embrionéaria/frontal ou pela base da
escarpa de eroséo. Nas praias ndo podem ser realizadas a¢des que cologuem em causa a manutengdo dos processos
de dindmica costeira, conservagdo dos habitats naturais e das espécies de fauna e flora, a manutencéo da linha de

costa e a seguranga de pessoas € bens.

Segundo o Anexo | do Decreto-Lei abordado, as arribas sdo caracterizadas pela sua forma particular de vertente
costeira abruta ou com declive elevado. As suas faixas de prote¢do devem ser delimitadas a partir do rebordo superior,
para o lado da terra e da base da arriba para o lado do mar, considerando as suas caracteristicas geoldgicas e
estabilidade. Nas faixas de protecdo das arribas sé podem ser realizados 0s usos que ndo coloquem em causa,
cumulativamente, a prevencao do risco garantindo a seguranca das pessoas e bens, a garantia da diversidade dos

sistemas biofisicos e a estabilidade da arriba.

Os leitos dos cursos de agua corresponde ao terreno coberto pelas aguas, quando n&o influenciadas por cheias

extraordinarias, inundagdes ou tempestades, neles se incluindo os mouchdes, os lodeiros e os areais nele formados
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por deposigéo aluvias. As margens correspondem a uma faixa de terreno contigua ou sobranceira a linha que limita

o leito das aguas, com uma largura legalmente estabelecida, nelas se incluindo as praias fluviais.

No seguimento do Anexo | do Decreto-Lei em questdo, as areas ameagas pelas cheias, consideram-se areas
suscetiveis a inundagéo por transbordo de agua do leito dos cursos de agua e leito de estuarios devido a ocorréncia
de caudais elevados. Nestas zonas em questao podem ser realizados usos e agdes que ndo coloquem em causa a
prevengdo do risco garantindo a seguranga de pessoas e bens, a garantia de condigdes naturais de infiltracdo e
retencéo hidrica, a regulagéo do ciclo hidrologico pela ocorréncia dos movimentos de transbordo e de retorno das
aguas, a estabilidade topografica e geomorfolégica dos terrenos em causa e a manutencao da fertilidade e capacidade

produtiva dos solos inundaveis.

Da andlise da referida planta de REN municipal, verificou-se que ja se encontravam representadas areas excluidas
nas duas tipologias da REN distintas, existindo a areas da REN inseridas na delimitagdo da Zona de Ocupagao

Turistica (delimitada a azul) e que atualmente encontram-se edificadas e infraestruturadas, conforme Figura 2.
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Figura 1 Cartografia da REN disponibilizada pelo municipio de Albufeira, na plataforma “Geoportal”
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Figura 2 Areas de Excluséo e de Ajustamento da REN de Albufeira inserida na area do PPAE
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3 ANTECEDENTES E OBJETIVOS DA PROPOSTA

O Plano de Pormenor do Alfamar e Envolvente abrange uma area total de 313 937,24 m2, e tem como principais
objetivos a requalificagdo do empreendimento turistico existente, sendo proposta a recriagdo de uma unidade
hoteleira, um conjunto de moradias e apartamentos, equipamentos e parcelas envolventes no sentido de dotar maior
qualidade tanto paisagistica como arquitetonica, contribuindo paralelamente, para uma oferta turistica de elevada

qualidade e renovada.

O plano em questdo propde um conjunto de (re)estruturacdes ao nivel de acessibilidade e infraestruturas do
empreendimento e respetiva area envolvente, atualmente um fator negativo da area alvo a proposta e prejudicial ao

nivel de oferta da localidade.

Atualmente, 0 empreendimento turistico e unidade hoteleira, conhecidos como Alfamar Beach Resort, localiza-se junto
a linha de costa da freguesia de Olhos de Agua, concelho de Albufeira, na fronteira com o concelho de Loulé,
encontrando-se desativado e ao abandono, assim como algumas das moradias e espagos localizados na sua

envolvente.

A presente proposta de Redelimitagdo da REN servird de base para a nova Proposta do Plano de Pormenor do

Alfamar e Envolvente, de forma a proceder a requalificagdo e valorizacdo do espago.
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4 METODOLOGIA

A proposta de Exclusdes da REN teve por base a anélise de cartografia disponibilizada pelo municipio de Albufeira,
pelo que, foi percetivel pela atual equipa de planeamento, realizar um ajuste e harmonizacéo da cartografia conforme
as escalas de analise. Esta inconformidade podera ter por base a transposicéo da escala entre os diversos elementos
do Plano Municipal de Ordenamento do Territério, encontrando-se os elementos do PDM a escala 1:25 000 e a Plano

de Pormenor a escala 1:2 000.

Para colmatar este desfasamento, foi realizado um ajustamento utilizando a georreferenciacéo da cartografia em
estudo, Planta de Ordenamento e REN municipal, com base no Levantamento Topogréfico da area do plano, no
Ortofotomapa referente ao voo de 2018 disponibilizado pela Dire¢do Geral do Territorio (DGT) e através da Carta
Administrativa Oficial de Portugal referente a 2001, cartografia disponibilizada com menor discrepancia temporal a

data de publicagdo da REN, disponibilizada pela DGT.

O Ajustamento resultou na exclusdo de areas anteriormente excluidas no processo de delimitagéo inicial da REN
municipal (R.C.M 82/96, de 05 de junho) e no ajustamento para a adequagao de areas inseridas em “Zona de
Ocupacéo Turistica” definida no PDM de Albufeira e compreendido 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, datas anteriores & publicacéo da
REN municipal.

Apbs o ajustamento foi assim possivel identificar a areas propostas de exclusdo com base nas preexisténcias e

artificializac@o do solo existente.

Para a realizagao de todo o processo foi utilizado o software de sistemas de informagéo geografica QGIS.
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5 PROPOSTA DE EXCLUSAO DA REN DE ALBUFEIRA - AREAS EFETIVAMENTE CONCRETIZADAS

As &reas a propor exclusdo encontram-se integradas na cartografia de delimitagdo da REN, conforme previsto na
alinea b, do numero 3, do artigo 6.°, do RJREN, pelo que os atos administrativos praticados que permitam a realizagéo
de a¢des em desconformidade com os fins que determinaram a excluséo (art.® 27.°/1), tal como o desrespeito pelos
fins a que as exclusdes se destinam, implicam a reintegragao dessas areas na REN (art.® 18.°). Com isto, apesar de
adquirirem o estatuto de areas excluidas, as mesmas continuam subordinadas aos fins que determinam a exclusao,

e ndo a outros, constantes da delimitagdo municipal assim como ao regime sancionatorio previsto no RIREN.

Atualmente, fora da Zona de Ocupacéo Turistica, € possivel serem identificadas areas artificializadas abrangidas pela
delimitagdo da Reserva Ecoldgica Nacional. As edificagdes e infraestruturas existentes encontram-se concretizadas
no ambito do Alvara do Loteamento em vigor (3° Aditamento ao Alvara de Loteamento s/n°, de 15 de maio de 1973)

pelo que é proposto a exclusédo desta tipologia de areas da delimitagdo da REN em vigor.

Podem ser identificadas trés areas distintas incluidas na REN onde é percetivel a presenga de preexisténcias urbanas.

A primeira proposta de exclus&o localiza-se na area do antigo hotel “Alfamar Beach & Sport Resort” e corresponde a

uma area artificializada de apoio ao hotel, conforme a Figura 3 Figura 5 e Figura 4.

Esta area é essencialmente composta por elementos construidos de apoio e delimitagdo do hotel, como sdo exemplo
0s reservatorios e depdsitos existentes, 0 muro com aproximadamente 2 metros de altura que faz a contengao das
terras e garante o desnivel entre 0 campo de jogos a poente e a zona exterior do hotel, a presenca de pavimentagéo
do solo no percurso que faz a ligacdo entre a area de estacionamento e o caminho de pé posto de acesso a praia, e

a presenga de vedagdes e pequenos muretes que delimitam as areas exteriores do hotel, atualmente abandonado.
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Figura 5 Area edificada efetivamente concretizada junto ao antigo hotel “Alfamar Beach & Resort”.
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Na Figura 6 é possivel identificar os elementos elencados anteriormente, através da sobreposicéo do levantamento
topografico com uma imagem aérea captada com recurso a drone. As areas artificializadas encontram-se destacadas
a amarelo. Encontra-se ainda delimitada a proposta de exclusao (laranja) e o limite de intervengdo do POOC Burgau

— Vilamoura (azul).

Figura 6 Sobreposigéo 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.

Para a area de exclusdo C1 encontra-se proposta a criagéo de areas de desfruto e lazer que privilegiaréo de contacto
direto com areas verdes envolventes existentes e propostas, como € o exemplo da proposta de renaturalizagéo de
espago hoje ocupado por campos de jogos, promovendo assim a conexao dos seus utilizadores com a envolvente.
Dentro desta proposta comtempla-se a criagéo de terragos e areas de lazer exteriores em complemento dos espagos
interiores do edificio existente e a construgdo de estruturas amoviveis (ligeiras) profundamente integrados na

paisagem na qual serdo utilizados materiais permeaveis, como por exemplo decks de madeira.

Pese embora a destacada importancia que as opgdes arquitetonicas e funcionais de utilizagdo dos espagos tomam
neste local, de acordo com as diferentes entidades, a obrigatoriedade de que a zona em questéo ficasse associada
aos restaurantes ai previstos e que, sendo 4, sao estes criticos para a sustentabilidade econémica e financeira da
unidade hoteleira de 5 estrelas.
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A segunda proposta de excluséo localiza-se na zona sul da Rua dos Portugueses e corresponde a uma area
infraestruturada e edificada. Para a delimitagdo desta excluséo foi necessario considerar a atualizagdo do Plano de
Orla Costeira de Odeceixe a Vilamoura, mais precisamente as faixas de salvaguarda da Orla Costeira para terra, de
Nivel | e II, fornecida pela APA/ARH Algarve.

A area de exclusdo apenas sera proposta paras as faixas de salvaguarda para terra de Nivel Il, no entanto parte dos
espagos exteriores de uma habitagao existente continuaréo a pertencer a Reserva Ecoldgica Nacional, convergindo

estas com as faixas de salvaguarda para terra de nivel I, conforme estabelecido com a APA/ARH Algarve.

Figura 7 Area edificada efetivamente concretizada no inicio da Rua dos Portugueses, na diregéo sul-norte.
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Figura 8 Faixas de Salvaguarda da Orla Costeira de Nivel 1 e 2
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A terceira proposta de exclusao localiza-se no limite sul da Rua Porto de Areias e representa, & semelhanca da

segunda, uma area infraestruturada e edificada.

Figura 9 Area edificada efetivamente concretizada no limite sul da Rua Porto de Areias
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Tabela 1 Tabela sintese das areas edificadas efetivamente concretizadas.

N.° de

ordem

Superficie (m?)

Tipologia da REN

Fim a que se destina

Sintese da fundamentagéo

C1

310,93

Arribas e respetiva

faixa de protecéo

Espacos destinados a
Equipamentos, Infraestruturas
e outras Estruturas de
Ocupagéo — Espagos de
Utilizagao Coletiva Privada

A &rea a excluir do regime da REN, identificada na Planta das
Exclusdes da REN como C1, corresponde a um espago
atualmente edificado e infraestruturado inserido dentro do limite
do Alvaré de Loteamento e fora do Limite de intervengdo do
POOC BV, que, por uma questdo de conformagao e colmatagao
da malha urbana, justifica a sua continuidade dando coeréncia e
leitura a0 infraestruturado e edificado existente e,
posteriormente, com o edificado proposto. Para estas areas
encontra-se ainda prevista a utilizagdo de estruturas ligeiras de
suporte a atividade do estabelecimento hoteleiro, do tipo
esplanadas e acessos, que promovam a estadia em seguranca,

e a contemplacdo da paisagem envolvente.

C2

5331,94

Arribas e respetiva
faixa de protegdo

Espagos Habitacionais (Lotes
e edificios existentes,
circulagdo viaria, circulagéo
pedonal), Espagos Verdes
privados

A &rea a excluir do regime da REN, identificada na Planta das
Exclusdes da REN como C2, corresponde a um espago
atualmente edificado e infraestruturado inserido dentro do limite
do Alvara de Loteamento, que, por uma questao de conformagéo
e colmatagdo da malha urbana, justifica a sua continuidade
dando coeréncia e leitura ao infraestruturado e edificado
existente. A delimitag@o da &rea de exclusdo em questdo teve
como por base a delimitagdo da faixa de salvaguarda da orla

costeira para a terra, fornecida pela APA/ARH do Algarve.

C3

3825,63

Arribas e respetiva

faixa de protecéo

Espagos Habitacionais (Lotes
e edificios existentes,
circulag&o viaria, circulagdo
pedonal), Espagos Verdes

privados

A &rea a excluir do regime da REN, identificada na Planta das
Exclusdes da REN como C3, corresponde a um espago
atualmente edificado e infraestruturado inserido dentro do limite
do Alvara de Loteamento, que, por uma questao de conformagéo
e colmatagdo da malha urbana, justifica a sua continuidade
dando coeréncia e leitura ao infraestruturado e edificado

existente.
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Na Figura 10 encontram-se delimitadas as propostas de exclusdo de areas edificadas efetivamente concretizadas no

ambito do Alvara de Loteamento em vigor.

Figura 10 Delimitagéo das areas edificadas efetivamente concretizadas no &mbito do Alvara de Loteamento em vigor
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------ Limite da Zona de Ocupagéo Turistica - PDM de Albufeira

Area de Intervengdo do Plano de Pormenor do Atfamar e
Envolvente

e Limites Administrativos (CAOP 2001)
DO Delimitagéo da Reserva Ecolégica Nacional
ml Areas edificadas efetivamente concretizadas no &mbito do

Alvara de Loteamento em vigor (3° Aditamento ao Alvara
de Loteamento s/n®, de 15 de maic de 1973)
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Tal como referido anteriormente, apesar das areas propostas adquirirem o estatuto de areas excluidas, as mesmas
continuam subordinadas aos fins que determinam a exclus&o, e ndo a outros, constantes da delimitagdo municipal
assim como ao regime sancionatorio previsto no RIREN.

As propostas apresentadas resultam num total de 9 468,5 m? de area da REN a excluir. Na Figura 11 encontra-se
representada a delimitagdo da REN proposta.

Figura 11 Delimitagéo da Reserva Ecoldgica Nacional Proposta
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