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1. CONTEXTO E AMBITO

Talvez, como nunca e num processo sem precedentes, a competitividade entre os territdrios foi tdo
marcante, envidando paulatinamente esforgos para se afirmarem no contexto onde se integram,
em diversas escalas e dimensdes. Cada um a sua maneira procura, assim, potenciar os seus recursos
— dos locativos aos humanos — e ganhar notoriedade e influéncia para captar investimento,

empresas e pessoas para residir e trabalhar ou mesmo visitar.

Neste dmbito, as autarquias locais e em particular os Municipios, apresentam-se enquanto atores
locais privilegiados face ao conhecimento local existente, a proximidade aos atores locais e
fazedores do territério, e as sinergias e recursos que conseguem agregar e potenciar. Dal que no
quadro das suas atribui¢des, inscritas na Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro?, esteja patente o seu
papel na promogdo do desenvolvimento e do ordenamento do territério, cfr. se pode ler no texto
das alineas m) e n) do artigo 23.2. E também com este sentido que a Lei n.2 31/2014, de 30 de maio,
que aprovou a Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de
Urbanismo (LBPPSOTU)?, consagra que as autarquias locais, nos termos das suas atribuigbes e
competéncias, tem o dever de promover a politica publica de solos, de ordenamento do territério
e de urbanismo, designadamente “planear e programar o uso do solo e promover a respetiva
concretizagdo”, cf. decorre da leitura articulada dos n.”* 1 e 2 do artigo 8.2. Esse exercicio, como
expresso o n.2 1 do artigo 9.2 (idem), realiza-se, nomeadamente, através de planos territoriais de

ambito municipal (PTAM), dos quais se destaca o Plano de Pormenor (PP)2.

! Alterada pelas Lei n.2 25/2015, de 30 de margo, Lei 69/2015, de 16 de julho, Lei n.2 7-A/2016, de 30 de margo, Lei n.?
42/2016, de 28 de dezembro, Lei n.2 50/2018, de 16 de agosto, Lei n.2 66/2020, de 04 de novembro, Lei n.2 24-A/2022,
de 23 de dezembro e Lei n.2 10/2024, de 08 de janeiro.

2 Aprovada pela Lei n.2 31/2014, de 30 de maio, alterada pela Lei n.2 74/2017, de 16 de agosto, pelo DL n.2 3/2021, de 07
de janeiro, pelo DL n.2 52/2021, de 15 de junho e pelo DL n.2 10/2024, de 8 de janeiro.

3 Os restantes PTAM sdo, segundo o n.2 5 do artigo 2.2 da LBPPSOTU, o Plano Diretor Municipal (PDM) e o Plano de
Urbanizagdo (PU). O PP é um plano municipal que desenvolve e concretiza em detalhe as propostas de ocupacdo de
qualquer drea do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implanta¢do das infraestruturas e o desenho dos
espacos de utilizagdo coletiva, a implantagdo, a volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua integracio
na paisagem, a localizagdo e a insercdo urbanistica dos equipamentos de utilizagdo coletiva e a organizacio espacial das
demais atividades de interesse geral, ¢f. o n.2 1 do artigo 101.2 do RJIGT.
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A elaboragédo dos PTAM, como expresso no n.2 1 do artigo 76.2 do DL n.2 80/2015, de 14 de maio,
que aprovou o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT)*, é determinada por
deliberacdo da cdmara municipal, a qual estabelece os prazos de elaboracio e o periodo de
participacdo, sendo publicada no Didrio da Republica e divulgada através da comunicag&o social, da
plataforma colaborativa de gestdo territorial e no sitio na Internet da cimara municipal. Adianta
ainda o n.2 3 do artigo 76.2, que compete a Cdmara Municipal a definigdo da oportunidade e dos
Termos de Referéncia (TDR) dos planos municipais, sem prejuizo da posterior intervencdo de

outras entidades publicas ou privadas, nomeadamente do PP.

E neste quadro de competéncias e atribuigdes que apds ponderacdo interna e das conclusdes que
emergem dos estudos da revisio do PDM, que apontam para a necessidade de diversificar e
qualificar a base econémica local, que o Municipio de Albufeira afirma a intengio de promover a
elaboragdo de um Plano de Pormenor com efeitos registais para uma area de exceléncia, com escala
e oOtima posicdo locativa exclusivamente orientada para o acolhimento empresarial,

particularmente para as fungdes de comércio, servigos e industria responsavel.

Decorre daqui a elaboragdo dos TDR para a elaboragdo do Plano de Pormenor da Area Empresarial
da Patd (PPAEP), enquadrando e definindo a oportunidade da elaboragdo, nos termos do artigo
76.2 do RJIGT. De acordo com o artigo 88.2 (idem), os TDR deverdo acompanhar e fundamentar a
deliberagdo que determina a elaboragdo do plano, ficando disponiveis durante o periodo de

consulta publica prévia,

Os TDR integram o enquadramento geografico da drea do plano, o quadro legal, procedimental e
estratégico, os objetivos, o conteido material e documental, a qualificagdo do procedimento no
que respeita a avaliagdo ambiental estratégica, o cronograma do procedimento de elaboracdo e a

equipa técnica, assim como os termos gerais referentes ao acompanhamento do Plano.

# Aprovado pelo DL n.2 80/2015, de 14 de maio, alterado pelo DL n.* 81/2020, de 2 de outubro, DL n.2 25/2021, de 29
de marco, DL n.2 45/2022, de 8 de julho, DL n.2 10/2024, de 8 de janeiro, DL n.2 16/2024, de 19 de janeiro e pelo DL n.2
117/2024, de 30 de dezembro.
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2. A AREA DE INTERVENCAO DO PPAEP. ENQUADRAMENTO

TERRITORIAL E CARACTERISTICAS

A drea de intervengdo do PPAEP, localiza-se no extremo este do concelho de Albufeira, no sitio do

Pinhal, junto da localidade de Patd de Cima, a cerca de 2km a este do centro das Ferreiras e
adjacente a ER 125, com a qual confronta a norte (vd. Figura 2.1. e Figura 2.2.).

Figura 2.1. Enquadramento geografico da drea de intervencdo do PPAEP

Cadastro - PP Pata de Cima
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Trata-se de um prédio de forma grosso modo retangular, com o maior comprimento orientado no
sentido norte-sul, com 13,21ha®, essencialmente inculto, embora ocupado, no setor sul, por matos
e espécies arbéreas do pomar de sequeiro mediterrinico, como sejam, alfarrobeiras e
amendoeiras. No extremo nordeste da drea de intervenc¢do do PPAEP verifica-se ainda a existéncia
de um conjunto edificado constituido maioritariamente por armazéns de grande vulto e impacto

visual local, degradados e vandalizados.

Figura 2.2. A drea de intervengdo do PPAEP

0 50 Metros
L= RNy

G Plano de Pormenor da Pata de Cima Fonte: Municipia, S.A

5 Area calculada em ambiente SIG, que n3o corresponde exatamente ao somatério da area dos prédios que consta nas
respetivas cadernetas prediais, sendo neste caso de 12,90ha.
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3. A OPORTUNIDADE DE ELABORAR O PLANO E OBJETIVOS

DA OPORTUNIDADE DE ELABORAR O PPAEP

De acordo com o previsto no n.2 3 do artigo 76.2 do RJIGT, compete a Cdmara Municipal a definicdo
da oportunidade de elaboragdo dos planos territoriais de &mbito municipal. No caso, a decisdo de
elaborar o PPAEP deve-se a quatro (4) fatores essenciais interrelacionados e complementares,

nomeadamente:

1. a necessidade, e por conseguinte, o interesse por parte do Municipio dispor de espagos de
atividades econémicas no concelho de Albufeira, especialmente com caracter estruturante e de
referéncia local e regional, para acolher servigos, comércio ou industria, e nesses empresas
preferencial e desejavelmente intensivas em tecnologia, cfr. decorre dos estudos da elaboragdo o
PDM de Albufeira, e passivel de atrair investimento e de dar uma resposta a necessidade de
relocalizacdo de empresas existentes dispersas e/ou em condigdes locativas e funcionais que as

limitam a crescer ou a manter-se;

2. porque, a drea onde se localiza o PPAEP apresenta 6timas condi¢des para a sua expansio, caso

desejado e oportuno;

3. a urgéncia do concelho diversificar e robustecer a base econémica para complementar a
excessiva dependéncia do turismo de sol e praia e da imobilidria e construcdo, que continuam as
atividades econdmicas dominantes no concelho e responder em simultaneo a caréncia de areas de
localizagdo empresarial, sobretudo com escala e passiveis de gerar sinergias e escalas de
oportunidade, pois que as existentes estdo no essencial esgotadas, ou seja, consolidadas em mais
de 90% como se pode verificar nas Figura 3.1. a Figura 3.3. e Quadro 3.1. que acompanha aquelas.
O PPAEP constitui, assim, uma resposta para sanar esta lacuna, que limita o desenvolvimento
sustentdvel a longo prazo do concelho e a sua competitividade. O PPAEP afigura-se igualmente
como um instrumento que operacionaliza a estratégia de desenvolvimento ancorada numa maior
diversificagdo (e qualificagdo) da base econdémica local, ao encontro do previsto no PDM (em

progresso);
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Figura 3.1. Consolidagdo urbana da Guia
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Figura 3.3. Consolidacdo urbana do Vale de Santa Maria

.
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Quadro 3.1. Grau de consolidagdo das dreas de atividades econdmicas existentes em Albufeira

Local/Grau de Consolidagdo | Consolidacdo Total %
Comprometido 12,82 21,47%
Livre 1,23 2,05%
Guia Ocupado 45,67 76,47%
Total 59,72 100,00%
Consolidagdo Total %
Vale de Santa Maria Ocupado 4,28 100,00%
Total 4,28 100,00%
Consolidagdo Total %
Vale Paraiso Comprometido 0,13 0,43%
Livre 2,40 8,16%
Ocupado 26,88 91,41%
Total 29,40 100,00%

10
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4. a oportunidade de aproveitar a manifestacdo de interesse de um privado para celebrar um
contrato para planeamento, nos termos do previsto no n.2 2 do artigo 6.2 em conjugagdo com o
disposto nos artigos 79.2 ao 81.2 do RJIGT, tendo em vista a instalagdo no local de uma area de

localizagdo empresarial.

A Unica forma de prosseguir com estes objetivos é elaborar um Plano de Pormenor (PP) com

efeitos registais, porquanto:

1. o regime de uso do solo definido no PDM de Albufeira eficaz® para o local ndo permite a ocupacdo

preconizada;

2. a revisdo do PDM de Albufeira, em progresso, podera ndo introduzir alteragdes de fundo no
regime de uso que permitam atingir aqueles objetivos, sem recorrer a outro instrumento que ndo
um PP atendendo a dimensdo do local e a necessidade de o planear, de forma deliberada e

participada, em detalhe;

3. a revisdo do PDM, em progresso, ndo permite o desenho de uma solugdo global para o espaco
com a divisdo simultanea em lotes e a sua integracdo com a envolvente e, inclusive, nem uma facil

e imediata operacionalizagdo. O PP com efeitos registais €, assim, a melhor solugdo para o efeito;

4. com um PP podem ser, desde logo, ponderadas pelas partes interessadas a boa integragdo da

area de localizagdo empresarial, incluindo a acessibilidade, com a envolvente imediata;

5. o PP confere ao promotor responsabilidades acrescidas, no tempo (por forga do contrato para
planeamento) e espago (area de intervencdo do plano) estruturadas e vinculativas, para potenciar

e qualificar o local;

6 Ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 43/95, de 4 de maio, na redacio atual, na sequéncia dos diversos
procedimentos de dinamica a que foi sujeito.

11
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6. 0 Municipio é coator e responsavel pelas dinamicas do seu territdrio e pelo desenvolvimento
local, e nessa medida, no quadro das suas atribuicdes e competéncias, estda empenhado em fazer a
sua parte no processo de desenvolvimento, contribuindo para garantir a disponibilidade de espagos
que dinamizardo a economia e potenciardo a atratividade e competitividade territorial atraindo
empresas e pessoas, ¢fr. decorre da estratégia de desenvolvimento local concretizada no ambito

dos estudos da elaboragdo do PDM.

A elaboragdo do PPAEP, ao encontro do previsto nas alineas a) a c) do n.2 2 do artigo 81.2do RIIGT,
afirma-se, assim, como oportuna, tdo so porque:

1. preconiza a instalacdo de um espaco de atividades econdmicas, fundamental para o alargamento
da base e uma alavanca para o dinamismo econémica do concelho através de um espago
estruturante para as fungdes econémicas a que se dirige, com excelente localizagdo e escala para

ser atrativo e potenciar e atrair empresas, criar emprego (direto e indireto), e fixar populagdo;

2. contribui para o reforgar a competitividade e atratividade local através da potenciagdo da base

econdmica e da cria¢do de condigdes para gerar economias de escala e de oportunidade;

3. é convergente com o interesse manifestado pelos promotores em potenciar o local do ponto de

vista econdmico e promover a sua (re)classificagdo, qualificacdo e valorizacdo;

4. reforga o potencial locativo e estratégico do concelho no contexto local e regional;

5. reforga o policentrismo do territdrio, valorizando o concelho e em particular a area da Patd, no

sistema urbano local e regional;

6. otimiza o investimento publico existente;

7. converge com a estratégia de desenvolvimento local definida e concretizada nos trabalhos da

revisdo do PDM de Albufeira;

12
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8. alinha-se com o RJIGT e com o Decreto-Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, que integra
exigéncias na sustentabilidade econdmica e financeira dos investimentos e nas possibilidades da
sua execu¢do, de modo a garantir a sua efetivagdo sem possibilidades de especulagdo, como ocorria

aquando da defini¢do dos espagos urbanizaveis.

S3o estes os pressupostos, conjugados com a iniciativa privada’ para elaborar um Plano de
Pormenor para o local, ¢fr. a manifestagdo de interesse dirigida ao Municipio acompanhada pela
minuta de contrato para planeamento®, que fundamentam a ponderagdo do interesse publico do
plano®, resultando desta a determinagéo e a oportunidade da Cdmara Municipal de Albufeira dar
inicio ao procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor com efeitos registais da Area

Empresarial da Patd (PPAEP).

DOS OBJETIVOS ESPECIFICOS DO PPAEP

Além dos objetivos genéricos do PPAEP que os fundamentos da oportunidade da sua elaboragdo
permitem induzir, cfr. analisado, os objetivos especificos da elaboragdo deste sdo,

nomeadamente:

1. estudar e enquadrar a drea de intervengdo numa dimensdo multiescalar a fim de aferir as linhas

de forca e fraquezas que encerra, assim como as oportunidades e ameacas que se podem antever;

2. formalizar para o local uma area de vocagdo empresarial central no concelho vocacionada para

comércio, servigos (incluindo servigos avangados de base tecnoldgica) e industria;

7 E os privados sdo atores do territdrio fundamentais e, assim, cointeressados com o Municipio no desenvolvimento do
territdrio.

8 £ entendimento pela DGOTDU (2010), que a celebragdo de um contrato para planeamento com particulares é
efetivamente a opgdo mais racional e eficiente da politica publica de ordenamento e gestdo do territério, pois que ao
garantir-se g priori a concertagdo entre os interesses publicos e privados através da defini¢do e articulagdo de objetivos
comuns, se facilita a elaboragdo e a operacionalizagdo de um plano. A contratualizagdo, alids, confere ainda maior
legitimidade da atua¢io da Administragdo Publica, decorrente precisamente da concertagdo prévia dos interesses e da
minimizacdo da litigiosidade, ao mesmo tempo que se promove a eficiéncia da decisdo publica.

9 Em convergéncia com o n.2 1 e 2, do artigo 6.2, conjugados com o n.2 1 do artigo 81.2 do Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo do Territdrio (DL n.2 80/2015, de 14 de maio, na redagdo atual), e articulados com o n.2 5 do
artigo 65.2, da Constituicdo da Republica Portuguesa (CRP), aprovada pela Lei n.2 1/2005, de 12 de agosto.

13
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3. qualificar e valorizar o espago do ponto de vista urbanistico, arquitetdnico, ambiental,
paisagistico e funcional tendo em consideragdo os usos e fungdes para que o plano é elaborado e a

localizagd@o concreta, em parte ocupada por edificios tipo armazém degradados;

4. promover e garantir a integragdo do espago com a envolvente, nomeadamente com a rede
rodoviaria nacional (ER 125) e local através da criagdo de solugdes de acessibilidade que minimizem

estrangulamentos na rede e aumentem os fatores de seguranca rodovidria;

5. potenciar a atratividade e a competitividade do concelho bem como criar novas centralidades.

4. QUADRO LEGAL E PROCEDIMENTAL

A politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo é prosseguida através de
instrumentos de gestdo territorial que se materializam em programas e planos territoriais,
estruturados nos dambitos nacional, regional e municipal. O plano de pormenor, de dmbito
municipal, “desenvolve e concretiza o plano diretor municipal, definindo a implantacdo e a
volumetria das edificagBes, a forma e organizagdo dos espacos de utilizagdo coletiva e o tracado

das infraestruturas”, cfr. decorre do n.2 5 do artigo 43.2 da LBPPSOTU.

Para além do quadro geral de ordenamento do territério, consagrado na LBPPSOTU e no RIIGT, a
elaboragdo de um plano municipal de @mbito territorial estd sujeita a um enquadramento legal e

regulamentar mais vasto, sendo de salientar in casu*:

1. o Decreto Regulamentar n.2 5/2019, de 27 de setembro, que concretiza a definicdo de
conceitos na drea do ordenamento do territério e do urbanismo;

2. o Decreto-Lei n.2 193/95, de 18 de julho, na redagdo atual conferida pelo Decreto-Lei n.2
130/2019, de 30 de agosto, que estabelece os principios e normas a que deve obedecer a

produgdo cartografica no territdrio nacional;

11 Sem prejuizo de outros que os complementem em matérias especificas.

14
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3. oRegulamento n.2 142/2016, de 9 de fevereiro, que regula as normas e especificacdes técnicas
da cartografia a observar na elaboragao das plantas dos planos territoriais;

4. o Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, que estabelece os critérios de
classificagdo e reclassificagdo do solo, bem como os critérios de qualificagdo e as categorias do
solo rustico e do solo urbano em fungdo do uso dominante, aplicdveis a todo o territério
nacional;

5. o Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, na redagdo dada pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de
4 de maio, o qual consagra a obrigatoriedade dos Planos e Programas serem sujeitos a avaliaco
ambiental;

6. o Decreto-Lei n.2 9/2007, de 17 de janeiro, retificado pela Declaracdo de Retificacdo n.2
18/2007, de 14 de margo, e alterado pelo Decreto-Lei n.2 278/2007, de 1 de agosto, o qual

estabelece o Regulamento Geral do Ruido.

Para além destes diplomas, hd ainda um conjunto de normas e orientagdes complementares que a
elaboragdao do PP estd obrigada a ponderar e integrar (e.g., riscos e fichas de dados estatisticos,
etc.). Acresce que a elaboragdo de planos territoriais (onde se inclui o PP), obriga a identificagdo e
ponderagdo, nos diversos ambitos, dos planos, programas e projetos, designadamente da iniciativa
da Administracdo Publica, com incidéncia na drea a que respeitam, considerando os que ja existem
e 0s que se encontrem em preparacdo, por forma a assegurar as necessérias compatibilizacbes, de
acordo com n.2 2 do artigo 22.2 do RJIGT. E precisamente sobre este tema que incide o capitulo

seguinte.

5. OS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EFICAZES

A necessidade de ponderagdo dos planos, programas e projetos com incidéncia na area do PP,
expressa no n.2 2 do artigo 22.2 do RJIGT enquanto dever de coordenacio das intervencdes
territoriais, obriga a uma analise sintética e orientada das respetivas previsdes com incidéncia na

area e envolvente do PPAEP, destacando-se para o efeito, nomeadamente:
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1. o Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), Lei n.2 99/2019, de
5 de setembro;

2. o Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve), aprovado pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 102/2007, de 3 de agosto, retificado pela Declaragdo
de Retificagdo n.2 85-C/2007, de 2 de outubro e alterado pela Resolugdo do Conselho de
Ministros n.2 188/2007, de 28 de dezembro;

3. o Programa Regional de Ordenamento Florestal do Algarve (PROF Algarve), aprovado pela
Portaria n.2 53/2019, de 11 de fevereiro, retificada pela Declaragdo de Retificagdo n.2 12/2019,
de 12 de abril, e alterada pela Portaria n.2 18/2022, de 5 de janeiro;

4. Plano de Gestdo da Regido Hidrografica das Ribeiras do Algarve (PGRH8) 2016/2021, aprovado
pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 62/2024, de 03 de abril;

5. o Plano Diretor Municipal de Albufeira, ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2
43/95, de 4 de maio, alterado pelas Deliberagdes n.” 2545/2007 e 2544/2007, de 28 de
dezembro e 871/2008, de 25 de marco, retificado pela Deliberagdo n.2 2818/2008, de 27 de
outubro e alterado pelo Aviso n.2 12779/2015, de 2 de novembro ela declaragdo n.2 77/2021,
de 23 de julho, e alterado pelo Aviso n.2 12143/2022, de 17 de junho;

6. o0 Plano Municipal de Defesa da Floresta contra Incéndios, aprovado pela CMDFCI, através do

Regulamento n.2 298/2021, de 26 de marco.

5.1. DO PROGRAMA NACIONAL DA POLITICA DE ORDENAMENTO DO

TERRITORIO (PNOPT)

O Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), cfr. se pode ler no
predmbulo do seu Relatdrio, “é o instrumento de topo do sistema de gestdo territorial, define
objetivos e opcbes estratégicas de desenvolvimento territorial e estabelece o modelo de
organizagdo do territério nacional”. Nessa, medida, cfr. ainda ai se adianta, o “PNPOT constitui-se
como o quadro de referéncia para os demais programas e planos territoriais e como um

instrumento orientador das estratégias com incidéncia territorial”. Do seu conteldo faz parte,
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designadamente, o Programa de Agdo para o horizonte 2020-2030 (Programa de Agdo 2030)", e
com o qual o PNPOT responde as opgOes estratégicas inerentes aos desafios territoriais e concretiza

o modelo territorial assumido.

No contexto do PPAEP é de destacar em particular os compromissos para o territério, sendo que
de entre dez (10) assumidos pelo PNPOT, o PPAEP estd em perfeito alinhamento com sete (7),

designadamente:

robustecer os sistemas territoriais em fungdo das suas centralidades;
atrair novos residentes e gerir a evolugao demografica;

adaptar os territérios e gerar resiliéncia;

1

2

3

4. alargar a base econdmica territorial com mais capacitagdo, conhecimento e inovagdo

5. integrar nos IGT novas abordagens para a sustentabilidade;

6. garantir nos IGT a diminuigdo da exposigdo a riscos;

7. reforgar nos IGT a eficiéncia territorial pela concentragdo da habitacdo e das atividades pela
reabilitacdo e regeneragdo urbanas, pela mobilidade sustentdvel, economia circular e de

partilha e consumos de proximidade.

E ainda de realcar as “diretrizes para os instrumentos de gestdo territorial” consubstanciadas no
PNPOT, em particular para o Planos de Urbanizagdo (PU) e Planos de Pormenor (PP), estabelecendo

nesse ambito:

1. que os PP desenvolvam os PDM e, por conseguinte, devem considerar os quadros de referéncia
nacionais e regionais;

2. a necessidade de reforcar a dindmica de elaboragdo de planos de urbanizagdo e de pormenor
e/ou unidades de execucdo, a escala territorial adequada e em fungdo das necessidades e objetivos
das intervencoes;

3. a capacitagdo das instituicBes e atores para a operacionalizagdo do regime econémico do solo,
em articulacdo com o codigo das expropriagdes e outros instrumentos legais e financeiros que

condicionam a sua aplicagdo.

now

12 0 Programa de Agdo 2023 é estruturado em quatro aspetos fundamentais: “compromissos para o territorio”, “medidas
de politica”, “operacionalizagdo do modelo territorial”, “diretrizes para os instrumentos de gestdo territorial” e num
“modelo de governanga”.
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No que concerne as diretrizes concretas para os PP, o PNPOT sustenta:

1. o foco na qualidade do desenho urbano e da urbaniza¢do, como dimensdes fundamentais do
funcionamento das areas urbanas e do seu relacionamento com as rurais, contribuindo para a
sustentabilidade e eficiéncia do uso de recursos, para a atratividade territorial e para a qualidade
de vida dos habitantes. Para alcangar niveis superiores de qualidade nestas dimensdes, o PNPOT
aponta a necessidade de reforcar a dindmica de elaboragio dos PP, PU e/ou de unidades de
execugdo (UE), a escala territorial adequada e em fun¢do das necessidades e objetivos das
intervengdes;

2. a recentralizacdo da abordagem de planeamento e gestdo orientada para as areas de
urbanizagdo concentrada, centrais e periféricas, de urbanizacdo descontinua e fragmentada e de
edificagdo dispersa a estruturar, encontrando os instrumentos e as escalas mais adequadas para
a definigdo de solugbes de desenho urbano, urbanizagao e funcionalidade;

3. a promog¢do de modelos de proximidade funcional e de mobilidade sustentivel e de
desincentivo da artificializagdo do solo, através da reabilitagdo e regeneracdo e da reutilizagdo do
construido e da adogdo de solugdes com base natural e criacdo de espacos verdes para responder
aos compromissos de descarbonizagdo e eficiéncia da utilizagdo de recursos e para os objetivos de
qualidade de vida;

4. o interesse, nomeadamente dos PP, considerarem dreas de intervengdo que promovam as
sinergias entre espagos urbanos e rurais, nas suas diversas fungdes e atividades para as abordagens
da sustentabilidade, nomeadamente, a economia circular, mobilidade sustentavel e adaptagdo
climatica e para a qualidade de vida da populagdo, nomeadamente recreacdo e lazer, alimentagdo
sauddvel e acesso a servigos de interesse geral, sem prejuizo da manutengdo da devida classificagdo

em solo urbano e rustico.

O PPAEP esta, assim, em perfeito alinhamento com o PNPOT, porquanto:

1. sera orientado em respeito pelos principios da sustentabilidade, tanto do ponto de vista

energético, como de consumo de agua;

2. contribuira para reforgar economias de proximidade;

18




- &
Albufeira \
MEALSS Termos de referéncia para a elaboragéo do Plano de Pormenor da Area Empresarial da Patd

3. sendo desenvolvido num setor periférico do concelho, embora adjacente a Paté (concelho de
Loulé), a matriz urbana a desenvolver deverd articular-se com a envolvente, garantindo uma forte
funcionalidade com a rede vidria estruturante e garantir compatibilidades de usos;

4. ndo fragmentara a urbanizagdo, consolida o eixo urbano definido pela Pat3 e otimiza as redes e
infraestruturas existentes;

5. promovera sinergias de proximidade e entre as fungBes ai a instalar (comércio, servigos e

industria) entre o eixo urbano definido pela Pata.

5.2. PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO ALGARVE

(PROT ALGARVE)

Enquanto instrumento de gestdo do territorio que tem como ambito territorial o Algarve, o Plano
Regional de Ordenamento do Territorio do Algarve (PROT Algarve), desenvolve as orientacBes
definidas no PNPOT e tem como ambigdo a “afirmagdo do Algarve como uma regido dindmica,
competitiva e soliddria no contexto da sociedade do conhecimento”, definindo quatro (4)

objetivos estratégicos, nomeadamente:

qualificar e diversificar o cluster turismo/lazer;
robustecer e qualificar a economia, promover atividades intensivas em conhecimento;

promover um modelo territorial equilibrado e competitivo;

o« B

consolidar um sistema ambiental sustentavel e duravel.

O PPAEP estd estritamente alinhado com os objetivos 2, 3 e 4.

Em relagdo ao objetivo 2, o alinhamento do PPAEP com este decorre da objetiva evidéncia de que
sendo dedicado a uma drea empresarial, potenciard e diversificara a base econémica local, na
medida em que se impde como um contributo para reduzir a quase monofuncionalidade e
dependéncia do turismo, construgdo e imobilidria que o concelho de Albufeira vive. Serd, pois, em
simultdneo, um contributo para robustecer a base econdmica local. Ao mesmo tempo, procurara

atrair empresas alicergadas em conhecimento e tecnologia, como resposta a uma necessidade
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sentida e complementar ao comércio, logistica ou servigos que primeiramente procuram espacgos

(no Algarve) empresarias.

Relativamente ao objetivo 3, como se verificou aquando da andlise do alinhamento com os
compromissos do PNPOT, o PPAEP contribuird para reforgar a centralidade e competitividade de
Albufeira e para o reforco do seu posicionamento no sistema territorial policéntrico regional
preconizado para o Algarve. Em simultdneo, o PPAEP sera um contributo para diversificar e
robustecer a base econdmica de Albufeira, e sendo mesmo, agregar-lhe valor com atividades
intensivas em conhecimento e de base tecnoldgica. Atendendo a sua localizagdo, aproveitard e
reforcara, paralelamente, economias de escala e de aglomeragdo, potenciadoras de atratividade,

competitividade e da area de influéncia de Albufeira.

No que concerne ao objetivo 4, é de sublinhar que o PPAEP serad elaborado com uma forte
consciéncia ambiental, procurando, desde logo, reforgar a estrutura ecolégica municipal através da
criagdo de espagos verdes de protegdo/enquadramento, apenas estruturados com espécies
xerdfitas e termdfilas e, portanto, de baixa exigéncia de rega. Ao mesmo tempo, o PPAEP
consubstanciard orientagdes para que os projetos dai decorrentes sejam necessariamente forcados
a incorporar boas praticas ambientais, através das melhores solugdes, tecnologias e preceitos para
reduzir o consumo energético e a reutilizagdo e redu¢do do consumo da dgua e a melhor utilizagdo
das energias renovdveis. Garantir-se-3, assim, a maior sustentabilidade ambiental da area do
PPAEP. Em simultdneo o PPAEP valorizard as acessibilidades, incluindo o acesso a ER 125,

garantindo a articulagdo com esta e a minimizagao de riscos rodoviarios.

Para além dos objetivos estratégico, o PROT Algarve assume ainda, no quadro da estratégia
territorial do Algarve, sete opg¢des estratégicas'é, com quatro (4) das quais o PPAEP estd

particularmente alinhado, nomeadamente, com a opgdo estratégica relativa:

1. a “sustentabilidade ambiental” que traduz preocupagdes de protecdo e valorizagdo de recursos

naturais e ambientais”;

14 “Que correspondem a grandes objetivos e linhas de intervengdo estruturantes da organizagdo, ordenamento e
desenvolvimento territorial da regido” (RCM n.2 102/2007, de 3 de agosto, na redacdo atual).
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2. ao “reequilibrio territorial, na qual se refletem objetivos de coesdo territorial e de fomento do

desenvolvimento das dreas mais desfavorecidas do interior da regido”;

3. a “estruturacdo urbana, através da qual se orienta o sistema urbano na perspetiva de uma melhor
articulagdo com os espagos rurais, do reforco da competitividade territorial e da projecdo

internacional a regido”;

4. a “estruturagdo das redes de transportes e logistica”, numa légica de competitividade e equilibrio
territorial e de melhor inser¢do nos espagos nacional e europeu”, pois que o PPVA se constitui
especialmente como espago de localizagdo empresarial e comercial, incluindo logistica, reforcando

a rede de espagos econdmicos regionais e a visdo de um modelo policéntrico.

No sentido de materializar a sua visdo e opgdes estratégicas, o PROT Algarve define um modelo
territorial dividindo o algarve em unidades territoriais. A darea do PPAEP insere-se na unidade
territorial do “Litoral Sul e Barrocal” (vd. Figura 5.1.), “que corresponde a drea onde se concentra
a grande maioria da populagdo residente, dos visitantes e turistas, das infraestruturas e
equipamentos e das atividades econdémicas” (RCM n.2 102/2007, de 3 de agosto), e na “subunidade
territorial Guia/Tunes”, “(...) com edificagdo dispersa de baixa densidade, e dreas de edificacdo
dispersa de média e alta densidade, nas quais se incluem grandes areas de industria/comércio e
servigos” (RCM n.2 102/2007, de 3 de agosto). O PPAEP vem assim reforgar esta ultima funcdo e

vocagdo territorial que a subunidade da Guia/Tunes apresenta.

O PPAEP vai precisamente em linha com esta orientagdo do PROT Algarve, sendo que da sua forte
acessibilidade do local e de alguma tradigdo industrial (extrativa) existente resulta uma forte
atratividade local para o investimento de comércio, servicos e industria, incluindo como

complemento da industria extrativa.
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Figura 5.1. O PP da Patd no PROT Algarve

" Espargall Fonte Santal Alcaria/ Ribeira@e Algibre _ ©
P Tér ;
,

UNIDADES TERRITORIAIS

AREAS EDIFICADAS REDE HIDROGRAFICA
Licral Sul e Barrocal B Densificagdo de Nivel 1 (Compacias cfr. Vol Il REDE RODOVIARIA EXISTENTE PP da P ,
: : ; "
e e 1 Densificacdo ce Nivel 2 (Fragmentadas/ Uni e Multfamilares cfr Vol ll) =+ REDE FERROVIARIA EXISTENTE © PP da Pats de Cima
B8 Costa Vicentng Densificaco cie Nivel 3 (Nucleos Rurais/ Dispersas cfr. Vol ) SEDE DE CONCELHO
SUB-UNDADES TERRITORIAIS () SEDE DE FREGUESIA

Fonte: PROT Algarve, CCDR (2007)

5.3. PROGRAMA REGIONAL DE ORDENAMENTO FLORESTAL DO ALGARVE

(PROF ALGARVE)

O Programa Regional de Ordenamento Florestal do Algarve (PROF Algarve), publicado através da
Portaria n.2 53/2019, de 11 de fevereiro e retificado pela Declaragdo de Retificagdo n.2 12/2019,
de 12 de abril, € um instrumento de politica setorial de mbito nacional que define para os espagos
florestais o quadro estratégico, as diretrizes de enquadramento e as normas especificas quanto
ao uso, ocupacdo, utilizacdo e ordenamento florestal, 3 escala regional, por forma a promover e
garantir a produgdo de bens e servigos e o desenvolvimento sustentado destes espagos (cfr. o n.2

1 do artigo 1.2 do anexo A).
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O PROF, alinhado com a visdo definida pela Estratégia Nacional para as Florestas'® (n.2 1 do artigo
4.2 do Anexo A), assume os principios da Lei de Bases da Politica Florestal'®, bem como os principios
orientadores de um bom desempenho?. Para o efeito, o PROF prossegue os 6 objetivos

estratégicos (n.2 3 do artigo 4.2 do Anexo A):

Minimizagdo dos riscos de incéndios e agentes bidticos;
Especializacdo do territério;

Melhoria da gestdo florestal e da produtividade dos povoamentos;
Internacionalizagdo e aumento do valor dos produtos;

Melhoria geral da eficiéncia e competitividade do setor;

;O e W N

Racionalizagdo e simplificagdo dos instrumentos de politica.

Do mesmo modo, o PROF Algarve assume como objetivo e promove como prioridade a defesae a
protegdo de espécies florestais que pelo seu elevado valor econémico, patrimonial e cultural e sua

relagdo com a histdria e cultura da regido e raridade que representam, bem como pela sua funcdo

de suporte de habitat, carecem de especial prote¢do, designadamente (artigo 8.2 do Anexo A):

e Sobreiro (Quercus suber); e Carvalho-de-monchique (Quercus
®  Azinheira (Quercus rotundifolia); canariensis);
e  Azevinho espontaneo (/lex aquifolium). ®  Zimbros, junipero e sabina (Juniperus sp.);

Rododendro (Rhododendron ponticum
subsp. baeticum).

O PROF Algarve divide o Algarve em sub-regido homogéneas, para as quais foram assumidos
diversos objetivos comuns, segundo o artigo 10.2 do Anexo A. O concelho de Albufeira, por sua vez,
insere-se nas sub-regides homogéneas (SRH) do Litoral e do Barrocal, sendo que a area do PPAEP

se encontra integrada no extremo norte da SRH do Litoral (Figura 5.2.). Para esta o PROF Algarve

15 Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 114/2006, de 15 de setembro, atualizada pela Resolugdo de Conselho de
Ministros n.2 6-B/2015, de 04 de fevereiro

16 Lei n.2 33/96, de 17 de agosto, alterada pelo DL n.2 254/2009, de 24 de setembro.
17 Boa governanca, exigéncia de qualidade, gestdo sustentavel, maxima eficiéncia, multifuncionalidade dos espagos
florestais, responsabilizagdo, transparéncia e uso racional, nos termos do n.2 2 do artigo 4.2,

23



~ 4

"-

Termos de referéncia para a elaboragéio do Plano de Pormenor da Area Empresarial da Patd

visa a implementagdo e o desenvolvimento nos espagos florestais das fun¢des de protecdo, de
recreio e valorizacdo da paisagem, de silvopastoricia e de caga e pesca nas dguas interiores (cf. n.2
1 do art.2 18.2). Em nada o PPAEP fere os pressupostos e objetivos estratégicos do PROF Algarve ja
que se constitui como uma area relativamente antropizada e sobretudo a sua envolvente, ndo tem
caracteristicas para usos ligados a silvopastoricia e/ou a caca (devido a proximidade das habitagdes)

e pesca.

Figura 5.2. O PP da Pata no PROF Algarve

Sub-regides Homogéneas Meia Serra © PP daPaia de Cima

Barrocal Serra de Monchique /A Comedor Ecolégico 0 5 10
) ————
Litoral Serra de Silves Concelhos -

Fonte: PROF Algarve, ICNF (2019), DGT/CAOP (2023), Ortofotomapa, DGT (2023)

Em concreto, o PROF Algarve assume para esta sub-regido homogénea, com igual nivel de
prioridade, cfr. o artigo 18.2 do Regulamento, a “implementacdo e o desenvolvimento” de “trés [3]

fungdes gerais dos espagos florestais”, nomeadamente:

1. de protecéo;

2. de recreio e valorizagdo da paisagem;
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3. silvopastoricia, da caga e da pesca nas dguas interiores.

Como espécies a privilegiar para nesta sub-regido o PROF aponta, no grupo |, o Carvalho-portugués
(Quercus faginea) e o Cipreste-do-arizona (Cupressus arizonica)., de acordo com o n.2 3 do artigo
18.2 (idem.) e, no grupo Il, entre outras, com expressdo na area de intervengdo do PPAEP, a

Alfarrobeira (Ceratonia siliqua);

O PPAEP ter4, assim, como referéncia o PROF Algarve, sendo que na maioria dos espagos verdes
e/ou cortinas arbéreas a criar serdo privilegiadas as espécies ai indicadas, sem prejuizo da
possibilidade de utilizar outras espécies ja existentes no terreno autéctones/adaptadas, em caso

da necessdria e oportuna transplantacdo, como seja a oliveira (Oliqua europea).

O PPAEP ndo fere, assim, por qualquer via, os pressupostos e objetivos estratégicos do PROF

Algarve.

5.4. PLANO DE GESTAO DAS BACIAS HIDROGRAFICAS DAS RIBEIRAS DO

ALGARVE (PGRHS8)

Sendo de natureza setorial, o PGBHRH8 constitui um IGT de planeamento das dguas, visa fornecer
uma abordagem integrada para a gestdo dos recursos hidricos, dando coeréncia a informagdo para
a acdo e sistematizando o0s recursos necessarios para cumprir os objetivos definidos. Ndo
vinculando diretamente os particulares, as respetivas normas e orientagdes sdo integradas nos

PDM e, através destes, nos PP’s.
Seguindo os principios consagrados nos artigos 3.2 e 25.2 da Lei da 4gua’®, visando a gestdo, a
protegdo e a valorizacdo ambiental, social e econémica das aguas ao nivel da bacia hidrogréfica,

o PGBH define 10 objetivos estratégicos (OE) relevantes para os recursos hidricos, nomeadamente:

“OE1 — Adequar a Administragdo Publica na gestdo da dgua;

18 | ej n.2 58/2005, de 29 de dezembro, na sua redacdo atual.
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OE2 — Assegurar o conhecimento atualizado dos recursos hidricos;

OE3 — Atingir e manter o bom estado/potencial das massas de dgua;

OE4 — Assegurar as disponibilidades de dgua para as utilizagdes atuais e futuras; OE5 — Assegurar
a protecdo dos ecossistemas e da biodiversidade;

OE6 — Promover uma gestdo eficaz e eficiente dos riscos associados a dgua; OE7 — Promover a
sustentabilidade economica e financeira da gestdo da dgua; OE8 — Assegurar a compatibilizagdo
da politica da dgua com as politicas setoriais; OE9 — Promover a gestdo conjunta das bacias
internacionais;

OE10 — Sensibilizar a sociedade portuguesa para uma participagdo ativa na politica da dgua”.

No quadro do PPAEP, considerando as caracteristicas do local, destaca-se, em particular, o
necessario e desejado alinhamento com o “OE3”, no sentido em que se pretende criar todas as
condi¢des para que os projetos decorrentes do PPAEP ndo comprometam a qualidade das massas

de aguas;

O PGRH8 abrange todo o concelho de Albufeira e define um programa de medidas'® operacionais,

designadamente:

redugdo ou eliminagdo de cargas poluentes;
promocdo da sustentabilidade das captagdes de dgua;
minimizacdo de alteragdes hidromorfoldgicas;
controlo de espécies exdticas e pragas;

minimizagdo de riscos;

recuperacgdo de custos dos servigos da agua;

aumento do conhecimento;

promogao da sensibilizagdo;

o 0 N & 1 o W e

adequacgdo do quadro normativo.

19 Compreendem as categorias de medidas de base, medidas suplementares, outras medidas e medidas adicionais,
organizadas por tipologia e por drea tematica.
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Na drea de intervengdo do PPAEP a rede hidrografica € muito incipiente, resumindo-se a pequenos
“valeiros” praticamente sem expressdo morfoldgica e, portanto, sem expressdo no contexto da
bacia onde se integram. Contudo, serdo devidamente caracterizados e analisados no 4mbito do PP,

por forma a garantir a sua salvaguarda e funcdes no contexto da bacia.

A sua escala e com o seu alcance, o PPAEP, alinha-se com os objetivos e eixos do PGBHRHS.

5.5. PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE ALBUFEIRA

O PDM é€ o instrumento de referéncia para a politica municipal de ordenamento do territério,
definindo nomeadamente, o regime de uso e as serviddes administrativas e restricdes de utilidade
publica. As duas plantas que compreendem o seu conteido material fundamental sdo assim,

respetivamente, a planta de ordenamento e a planta de condicionantes.

No que respeita ao regime de uso que consta na Planta de Ordenamento do Plano Diretor
Municipal®®, a drea do PPAEP estd maioritariamente classificada como “Zona Agricola
Condicionada”, que incide sobre a maior parte do local, e como “Zona de Protecdo de Recursos
Naturais”, como se pode observar na Figura 5.3..

A “Zona Agricola Condicionada” é regulada pelo artigo 23.2 e a “Zona de Protecdo de Recursos

Naturais” pelo artigo 22.2 do PM de Albufeira.

Em qualquer dos casos, aplica-se o regime de uso em solo rustico, ¢fr. 0 Anexo IV do PDM e, assim,

onde estdo vedados, nos termos do PDM, os usos preconizados pelo PPAEP.

0 Ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 43/95, de 4 de maio, alterado pelas Deliberacbes n.2s
2545/2007 e 2544/2007, de 28 de dezembro e 871/2008, de 25 de margo, retificado pela Deliberagdo n.2 2818/2008, de
27 de outubro, alterado pelo Aviso n.2 12779/2015, de 2 de novembro, pela Declaragdio n.2 77/2021, de 23 de julho e
pelo Aviso n.2 12143/2022, de 17 de junho.
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Figura 5.3. Planta de ordenamento do PDM de Albufeira

0 50 Metras

ey

—_——
RECURSOS NATURAIS E EQUILIBRIO AMBIENTAL i'"__I Plano de Parmenar da Pata de Cima

ZONAS IMPFRATIVAS

5 %
= ZONA DE PROTECCAO DE RECURSOS NATURAIS

- ~ ZONA AGRICOLA CONDICIONADA
Fonte: PDM de Albufeira - Planta de ordenamento, 1994

Fonte: CMA, PDM de Albufeira, Planta de ordenamento, 1994 (extrato)

No que respeita as condicionantes ao uso do solo, como se pode ver na respetiva Planta de
Condicionantes do PDM de Albufeira (vd. Figura 5.4.), a drea do PP est4 quase globalmente sujeita

ao regime da Reserva Agricola Nacional e da Reserva Ecolégica Nacional.
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Figura 5.4. Planta de condicionantes do PDM de Albufeira

CONDICIONANTES NATURAIS D Plano de Pormenar da Pata de Cima

TOTT] RESERVA AGRICOLA NACIONAL (R A N)
62505 DL N#196/89 DE 14 DE JUNHO

[' "] _ RESERVA ECOLOGICA NACIONAL (R E.N.)
s DL N¢93,90 RE 19 DE MARGO Fonte: PDM de Albufeira - Planta de Condicionantes, 1994

Fonte: CMA, PDM de Albufeira, Planta de condicionantes, 1994 (extrato)

5.6. PLANO MUNICIPAL DE DEFESA DA FLORESTA CONTRA INCENDIOS

Das condicionantes ao uso do solo destaca-se a perigosidade a incéndios rurais que consta na Planta
de Perigosidade de Incéndio do Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios (PMDFCI)
de Albufeira®® (2021). Atento ao extrato da mesma, como se pode ver na Figura 5.5., verifica-se que
a perigosidade de incéndio na drea do PPAEP é muito baixa e média a area do PPAEP. S6

pontualmente, no extremo sul da drea de intervengdo, ocorre uma érea de perigosidade elevada.

3 Publicado através do Regulamento n.2 298/2021, de 26 de margo (D.R., 2.2 série, n.2 60) e retificado pela Declarag3o
de Retificagdo n.2 710/2021, de 18 de outubro (DR, 2.2 série, Parte H, n.2 202).
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Figura 5.5. Perigosidade de incéndio do PMDFCI Albufeira

Perigosidade de Incéndio Florestal do Concelho de Albufeira D Plano de Pormenor da Patd de Cima
- Muito baxa

Baca

fedia
Aita

B tauito aita Fonte: PMDECI de Albufeira 2020 - 2029

Fonte: CMA/PMDFCI (2021), (Planta de perigosidade de incéndio, extrato)

Contudo, tratando-se a drea de intervengdo do PPAEP de um espaco que sofrerd transformacgo do
solo por via da sua aprovagdo, que integrara perimetro urbano, o PMDFCI e a respetiva carta de

perigosidade ndo se aplicardo ao local.
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6. A OPCAO POR UM PLANO DE PORMENOR COM “EFEITOS REGISTAIS”

O RIJIGT, institui um novo “sistema de classificagdo do solo, em solo urbano e solo rustico, que opta
por uma légica de efetiva e adequada afetacdo do solo urbano ao solo parcial ou totalmente
urbanizado ou edificado”. Elmina, assim, nestes moldes a categoria operativa de solo urbanizavel,

cfr. se pode ler no seu preambulo.

A classificagdo do solo deve ser efetuada nos termos do artigo 71.2 do RJIGT, podendo igualmente
ocorrer a reclassificagdo de solo rustico para urbano, nos termos do previso no artigo 72.2 do RIIGT,
na redacdo atual. Consagra o n.2 1 deste artigo que “a reclassificacio do solo tem um caracter
excecional e deve fundamentar-se nas necessidades demonstradas de salvaguarda de valores de
interesse publico relevantes em termos ambientais, patrimoniais, econémicos e sociais”. Adianta,
por sua vez, o n.2 2 que a reclassificacdo do solo deve contribuir, de forma inequivoca, para a

consolidagdo das dreas urbanas e desenvolvimento sustentavel do territério (...)".

Nesse sentido, assenta o n.2 4 do artigo 72.2 do RJIGT, que a “reclassificagdo para solo urbano
processa-se”, nomeadamente, através de “procedimentos de elaboragdo, de revisio ou de
alteragdo de planos de pormenor com efeitos registais” e nos termos previstos no DR n.2 15/2015,
de 19 de agosto. Contudo, para a instalagdo atividades de natureza industrial, de armazenamento
ou logistica e respetivos servigos de apoio, a reclassificacdo pode ocorrer, nos termos do n.2 7 do

mesmo artigo, através da elaboragdo, alteragdo ou alteracdo do plano territorial.

N3o obstante o objetivos do Plano de Pormenor proposto na Manifestagdo de Interesse dirigida ao
Municipio pela Sociedade, apresentada nos termos do n.2 2 do artigo 6.2 em conjugacdo com o
disposto nos artigos 79.2 ao 81.2 do RIIGT, atendendo ao contexto do local e 4 necessidade de
desenho urbano que a drea exige por forma a garantir uma opcdo de planeamento participada e
harmoniosa, designadamente com a envolvente e acessos, 0 Municipio assume que a opgdo mais
adequada para o caso é a de elaborar um PP com efeitos registais para o local, em articulacdo com

a manifestagdo de interesse.

Atendendo ao regime excecional para a elaboragdo do PP com efeito registais e respetiva

reclassificagdo do solo, da observagdo conjugada do n.2 1 e n.2 2 do artigo 72.2 do RJIGT com o n.2
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8 do DR n.2 15/2015, de 19 de agosto, resulta a necessidade de demonstrar as seguintes condicdes

prévias, nomeadamente:

DO RIIGT

1. a salvaguarda de valores de interesse publico relevantes em termos ambientais, patrimoniais,
econdmicos e sociais: o PP ora proposto, como a manifestagdo de interesse permite verificar, incide
sobre uma drea de solo rustico, essencialmente inculto mas pontuado com espécies do pomar de
sequeiro mediterrdnico e ainda ocupada por armazéns devolutos, o PP ora proposto vai permitir
qualificar e valorizar todo o espago do ponto de vista urbanistico, funcional e ambiental e definir
uma drea estratégica e estruturante de atividades econdmicas, cfr. a manifestagdo de interesse.
Vem desta forma, contribuir para colmatar a lacuna existente de espacos para o efeito, sobretudo
espagos com escala e dimensdo para ser atrativo. No limite, o PP ora proposta é contributo
fundamental para diversificar a base econdmica local e potenciar a atratividade do concelho para

a instalagdo de empresas e investimento e captar populagdo para viver e trabalhar;

2. a reclassificagdo do solo deve contribuir de forma inequivoca para a consolidagdo da drea
urbana e o desenvolvimento sustentavel do territério: apesar de ndo absolutamente isolada face
a sua proximidade ao eixo urbano definido pela Patd/Patd de Cima, n3o é, em rigor um espago
contiguo a uma darea urbana consolidada. Contudo, face as exigéncias de drea que os projetos que
preconiza exigem e para que nado crie conflitos com areas urbanas (sobretudo habitacionais, face
aos usos potencias previstos), ao que se acrescenta a forte fragmentacdo (minifundio) que a
estrutura fundidria apresenta no concelho, a sua localizagao dificilmente poderia ser diferente face
aos objetivos preconizados. Ou seja, a sua natureza exige, em rigor, algum afastamento das areas
urbanas consolidadas. Desta feita, esta subjacente que a opgdo da drea de intervengdo do PP que
ora se propde podera constituir a primeira fase de um projeto que podera ser expandido face ao
sucesso alcangado. Contudo, é uma localizag3o adjacente a ER 125, o que determina uma excelente
localizagdo. Além do mais, por for¢ga do PP promover uma 4drea de atividades
econdmicas/localizacdo empresarial, a sua dimensdo é igualmente social ao promover emprego,
dindmica e atratividade socioecondmica. Na mesma medida, do PP resultara a necessidade de uma
valorizagdo tdo so urbanistica, como igualmente ambiental e paisagistica do espacgo, alinhando-se

assim com os pilares do desenvolvimento sustentdvel do territério (economia-sociedade e
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ambiente, cfr. o Relatério Brundtland “O Nosso Futuro Comum”?#), e nomeadamente com os atuais
objetivos do desenvolvimento sustentdvel (ODS)* a escala local, sobretudo o objetivo 1 (erradicar
a pobreza), 8 (trabalho digno e crescimento econémico), 10 (reduzir desigualdades), 11 (cidades

sustentaveis).

DO DR 15/2015 (artigo 8.2)

3. a inexisténcia de dreas urbanas disponiveis para o uso e fungdes pretendidas e a
indispensabilidade de qualificagdo urbanistica e que comprovadamente sejam necessarias ao
desenvolvimento econémico e social: no quadro da estratégia de desenvolvimento do concelho,
assumido no ambito da revisdo do PDM, em progresso, é fundamental alargar a base econdmica
enquanto a alternativa quase monofuncional — com dependéncia forte no turismo e construcio -
do concelho. As areas de atividades econdmicas/localizacdo empresarial sdo, assim, uma
alternativa e uma op¢do. Esta condigdo associada a quase inexisténcia no concelho de espacos para
acolher essas fungdes, ja que as areas de atividades econdmicas existentes se encontram com um
grau de consolidagdo urbana em geral superior a 90%, como se pode ver nas Figuras 3.1a3.3 e no
Quadro 3.1 (capitulo 3), é o quanto basta para fundamentar da inexisténcia de dreas para os fins
ora pretendidos e a necessaria qualificagdo urbanistica que o PP vem promover como contributo

para o desenvolvimento econdmico e social de Albufeira.

4. a compatibilizagdo com os programas territoriais: como bem se contextualiza no capitulo 5 dos
TDR, o PP estd alinhado com os programas territoriais, ndo trazendo qualquer estrangulamento

relativamente aos mesmos.

24 Comissdo Mundial para o Ambiente e Desenvolvimento Sustentavel (CMAD, 1987).
25 https://www.eca.europa.eu/pt/sustainable-development-goals.
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7. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

O contetdo material dos Planos de Pormenor encontra-se estabelecido no artigo 102.2 do RJIGT,

pelo que a elaboragdo do PPAEP devera traduzir-se nos seguintes elementos, adaptados as

especificidades do plano e da 4rea de intervencdo, nomeadamente:

10.
11.

A definicdo e a caracterizagdo da drea de intervencgdo, identificando e delimitando os valores
culturais e a informagdo arqueoldgica contida no solo e no subsolo, os valores paisagisticos e
naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;
As operagdes de transformagdo fundidria preconizadas e a definicio das regras relativas as
obras de urbaniza¢do;

O desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espagos publicos, incluindo os espacos de
circulagdo vidria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a
localizagdo de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as implantagdes, a modelagdo
do terreno e a distribuigdo volumétrica;

A distribuicdo de fung¢des, conjugagdes de utilizagdes de areas de construcdo e a definicio de
parametros urbanisticos, designadamente, densidade méaxima de fogos, nimero de pisos e
altura total das edificagdes ou altura das fachadas;

As operagdes de demoligdo, conservacdo e reabilitagdo das construcdes existentes;

As regras para a ocupagdo e para a gestao dos espagos publicos;

A implantagdo das redes de infraestruturas, com delimitacdo objetiva das areas que |he sdo
afetas;

Regulamentagdo da edificagdo, incluindo os critérios de inser¢do urbanistica e o
dimensionamento dos equipamentos de utilizagdo coletiva, bem como a respetiva localizagdo
no caso dos equipamentos publicos;

A identificacdo dos sistemas de execugdo do plano, do respetivo prazo e da programacdo dos
investimentos publicos associados, bem como a sua articulagdo com os investimentos privados;
A estruturacgdo das acBes de compensagdo e de redistribui¢do de beneficios e encargos;
Explicitagdo do zonamento, dos fundamentos e dos efeitos da alteragdo do zonamento, com

base na disciplina consagrada no PDM.
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O conteudo documental do PP, definido no artigo 107.2 do RJIGT, integra:

O regulamento;

A planta de implantagdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as parcelas, os
alinhamentos e o poligono base para a implantacdo de edificacdes, a altura total das edificagdes
ou a altura das fachadas, o nimero de pisos, o nimero maximo de fogos, a drea de construcédo
e respetivos usos, a demoli¢do e manutengdo ou reabilitagdo das edificacbes existentes e a
natureza e localizacdo dos equipamentos, dos espagos verdes e de outros espacos de utilizacdo
coletiva;

A planta de condicionantes, que identifica as servides administrativas e as restricdes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer

forma especifica de aproveitamento.

O PP deve ainda ser acompanhado, nos termos do n.2 2 do referido artigo 107.2, por:

Relatério, contendo a fundamentagdo técnica das solugBes propostas no plano, suportada na
identificagdo e caracterizagdo objetiva dos recursos territoriais da sua drea de intervencgdo e na
avaliagdo das condi¢bes ambientais, econémicas, sociais, e culturais para a sua execu¢io;
Relatério ambiental, sempre que seja necessario proceder a avaliacdo ambiental, no qual se
identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos significativos no ambiente resultantes da
aplicagdo do plano e as alternativas razoaveis, tendo em conta os objetivos e o ambito de
aplicagdo territorial respetivos;
Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformagdo fundidria previstas
(se aplicavel), nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboragdo ou conservacdo
do cadastro geométrico da propriedade rustica ou do cadastro predial, como sejam:

Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

Quadro com a identificagdo dos prédios, natureza, descricdo predial, inscricdo matricial,

areas e confrontagdes;

Planta da operagdo de transformacdo fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios e

dos bens de dominio puablico;

Quadro com a identificagdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indica¢do da

respetiva area, da drea destinada a implantacado dos edificios e das construcdes anexas, da
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vi.

vii.

N oo ok

10.

11.

12,
13,
14,
15.

rea de construgdo, da volumetria, da altura total da edificagdo ou da altura da fachada e
do nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do
nimero méximo de fogos e da utilizagdo de edificios e fogos;
Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;
Quadro com a descri¢do das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantagdo, bem
como das dreas de construcdo e implantagdo dos equipamentos de utilizagdo coletiva;
Quadro de transformagio fundidria, explicitando a relagdo entre os prédios originarios e os
prédios resultantes da operagdo de transformagdo fundiaria.
Programa de execugao das agdes previstas;
Modelo de redistribuigdo de beneficios e encargos;
Plano de financiamento e fundamentagdo da sustentabilidade econémica e financeira;
Planta de localizagdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal envolvente,
com indicacdo das principais vias de comunica¢do e demais infraestruturas relevantes, da
estrutura ecoldgica e dos grandes equipamentos, existentes e previstos na drea do plano e
demais elementos considerados relevantes;
Planta da situagdo existente, com a ocupac¢do do solo e a topografia a data da deliberagdo que
determina a elaboragdo do plano;
Planta ou relatério, com a indicacdo dos alvaras de licenca e dos titulos de comunicagdo prévia
de operagdes urbanisticas emitidos, bem como das informacgdes prévias favoraveis em vigor ou
declaracdo comprovativa da inexisténcia dos referidos compromissos urbanisticos na area do
plano;
Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagdo do terreno, cotas mestras,
volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e tracados das
infraestruturas;
Relatério sobre recolha de dados acUsticos ou mapa de ruido, nos termos do n.2 2 do artigo
7.2 do Regulamento Geral do Ruido;
Participagdes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de ponderacéo;
Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Dire¢do-Geral do Territério;
Indicadores qualitativos e quantitativos que suportem a avalia¢do;

Elementos necessarios para a altera¢do do PDM.
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O PPAEP ird, assim, ao encontro destas disposi¢des, com as devidas adaptagdes em funcdo das
especificidades da natureza do plano e da respetiva drea de intervencdo, a materializar de acordo

com os objetivos ora definidos.

8. AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

De acordo com os n.”* 1 e 2 do artigo 78.2 do RJIGT:

“1 - Os planos de urbanizacdo e os planos de pormenor s6 sdo objeto de avaliacio ambiental no
caso de se determinar que sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente ou nos casos em
que constituam o enquadramento para a aprovagdo de projetos sujeitos a avaliacdo de impacto
ambiental ou a avaliacdo de incidéncias ambientais.

2 - A qualificagdo dos planos de urbanizagdo e dos planos de pormenor, para efeitos do disposto no
numero anterior, compete a cdmara municipal, de acordo com os critérios estabelecidos no anexo
ao DL n.2 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo DL n.2 58/2011, de 4 de maio, podendo ser
precedida de consulta das entidades as quais, em virtude das suas responsabilidades ambientais

especificas, possam interessar os efeitos ambientais resultantes da aplicacdo do plano”.

Porseu turno, on.2 1 do artigo 3.2 do DL n.2 232/2007, de 15 de junho, na redacdo atual, estabelece
o regime a que fica sujeita a avaliagdo dos efeitos de determinados planos e programas no

ambiente, nos quais se incluem aqueles que:

1. constituam enquadramento para a futura aprovagdo de projetos mencionados nos Anexos | e
Il do DL n.2 69/2000, de 3 de maio, na sua redac¢do atual;

2. possam ter eventuais efeitos num sitio de interesse comunitério ou zona de protecdo especial
da Rede Natura;

3. constituam enquadramento para futura aprovagéo de projetos e que sejam qualificados como

suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

Ainda, segundo o mesmo artigo (n.2 2), compete a entidade responsével pela elaboracgio do plano

ou programa averiguar se 0 mesmo se encontra sujeito a avaliacdo ambiental.
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No caso concreto do PPAEP, considerando a drea e o ambito do plano e contexto onde se integra,
opta-se por sujeitar o mesmo a procedimento de avaliacdo ambiental, na medida em que o
mesmo podera constituir enquadramento para a futura aprovacéio de projetos mencionados nos
Anexo Il do DL n.2 151-B/2013, de 31 de outubro, na sua redagdo atual, ou que sejam qualificados

como suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

Desta forma, a elaboragdo do PPAEP compreende igualmente a elaboragdo do Relatdrio Ambiental
(RA), o qual constitui um dos elementos que acompanham o Plano. O RA identifica, descreve e
avalia os eventuais efeitos significativos no ambiente resultantes da aplicagio do plano, bem como
as alternativas razoaveis que tenham em conta os objetivos e o dmbito de aplicacdo territorial
respetivos, devendo conter os seguintes elementos, cf. previsto no artigo 6.2 do DL 232/2007:

1. uma descricdo geral do conteudo, dos principais objetivos do plano ou programa e das suas
relagdes com outros planos e programas pertinentes;

2. as caracteristicas ambientais das zonas suscetiveis de serem significativamente afetadas, os
aspetos pertinentes do estado atual do ambiente e a sua provavel evolucdo se no for aplicado
o plano ou programa;

3. os problemas ambientais pertinentes para o plano ou programa, incluindo, em particular, os
relacionados com todas as zonas de especial importdncia ambiental, designadamente as
abrangidas pelo DL n.2 140/99, de 24 de abril, na redagdo conferida pelo DL n.2 49/2005, de 24
de fevereiro;

4. os objetivos de prote¢do ambiental estabelecidos a nivel internacional, comunitdrio ou
nacional que sejam pertinentes para o plano ou programa e a forma como estes objetivos e
todas as outras consideragdes ambientais foram tomadas em consideracdo durante a sua
preparacgao;

5. os eventuais efeitos significativos no ambiente decorrentes da aplicagdo do plano ou do
programa, incluindo os efeitos secundarios, cumulativos, sinergéticos, de curto, médio e longo
prazos, permanentes e temporarios, positivos e negativos, considerando questdes como a
biodiversidade, a populagdo, a saude humana, a fauna, a flora, o solo, a dgua, a atmosfera, os
fatores climaticos, os bens materiais, o patriménio cultural, incluindo o patriménio

arquitetonico e arqueoldgico, a paisagem e a inter-relagdo entre os fatores supracitados;

38



- &
N
Albufeira
T Termos de referéncia para a elaboracdo do Plano de Pormenor da Area Empresarial da Patd

6. as medidas destinadas a prevenir, reduzir e, tanto quanto possivel, eliminar quaisquer efeitos
adversos significativos no ambiente resultantes da aplicagdo do plano ou programa;

7. um resumo das razdes que justificam as alternativas escolhidas e uma descri¢io do modo
como se procedeu a avaliagdo, incluindo todas as dificuldades encontradas na recolha das
informacges necessarias;

8. uma descrigdo das medidas de controlo previstas;

9. um resumo ndo técnico das informacgdes referidas nas alineas anteriores.

9. CARTOGRAFIA DE BASE TOPOGRAFICA

A elaboragdo do PPAEP, para além do contetdo material e documental, inclui ainda a cartografia
de base topogréfica, em conformidade com o DL n.2 193/95, de 18 de julho, na redagdo atual
conferida pelo DL n.? 130/2019, de 30 de agosto®®, em conjugacdo com o Regulamento n.2
142/2016, de 9 de fevereiro® e as normas e especificagdes técnicas constantes do sitio na internet

da Diregdo-Geral do Territério (DGT).

10. FASEAMENTO E CALENDARIZACAO DA ELABORACAO

O procedimento de elaboragdo do PPAEP segue os termos definidos no RIIGT, concretamente nos
artigos 76.2 e 86.2 a 94.2, estabelecendo-se um prazo de 15 meses, prorrogédvel por um periodo de
igual duragdo, nos termos do n.2 6 do artigo 76.2 do RIIGT, distribuidos por nove fases, de acordo

com o previsto no Quadro 10.1. e Quadro 10.2..

26 Que estabelece os principios e normas a que deve obedecer a producdo cartografica no territério nacional.
27 Que regula as normas e especificagbes técnicas da cartografia a observar na elaboragdo das plantas dos planos
territoriais.
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Quadro 10.1. Faseamento dos trabalhos (uma aproximacg&o)

1 Deliberagdo de inicio (e respetiva publicitagdo)

w N

Discussdo publica

W e N A

Homologagdo da cartografia
Elaboragdo da proposta de plano
“Concertagdo” e conferéncia procedimental

Elaboragdo da versdo final
Aprovacdo e publicacdo

Consulta publica preventiva
Elaboracdo de cartografia de base topografica e de imagem

*

== W

2

* A produc3o da cartografia (cerca de 1 més) e a homologacio (até 3 meses e da responsabilidade da DGT) decorrem a parte do
processo de elaboragdo e assim ndo sdo contabilizados no prazo global de elaboragao.

Quadro 10.2. Calendério dos trabalhos

Més

Deliberagdo de inicio (e respetiva |

publicitagdo)

Consulta publica preventiva

* Elaboragdo de cartografia de base
topogréfica e de imagem

* Homologagdo da cartografia

Elaboragdo da proposta de plano

“Concertagdo” (conferéncia
procedimental) (10 + 20 dias)

Consulta publica

Elaboragdo da versao final

Aprovagdo e publicagdo
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11. EQuirA TECNICA

A equipa técnica responsavel pela elaboragdo do PPAEP, sera constituida nos termos do
Decreto-Lei n.2 292/95, de 14 de setembro, assume um carater multidisciplinar, é coordenada
por um dos seus membros e integra especialistas na drea de arquitetura, engenharia civil,

arquitetura paisagista, urbanismo, direito e geografia.

12. ACOMPANHAMENTO DO PLANO

O acompanhamento interno dos trabalhos da elaboragdo do PPAEP é efetuado pelo
Departamento de Planeamento e Gestdo Urbanistica do Municipio de Albufeira. Ao nivel
externo, o acompanhamento da elaboragdo do PP seguira os tramites definidos no artigo 86.2
do RJIGT, devendo a equipa ou representante da mesma acompanhar a Cdmara Municipal nas

reunides de acompanhamento que forem tidas por necessarias e na conferéncia procedimental.
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