A Chefe da Divisdo de Planeamento
e Reabilitagdo Urbana
Regime de substituigdo—Despacho de 28/12/2018
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O Diretor do Departamento de

Planeamento e Gestao Urbanistica
Regime de substituigiio — Despacho de 28/12/2019

Em face das informagdes considera-se

que estao reunidas as condigbes para a

dignissima Camara Municipal deliberar
sobre a abertura do procedimento.

A consideragéo superior.
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De: DIVISAO DE PLANEAMENTO E REABILITACAO URBANA Registo: I-CMA/2024/12793

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

Assunto: Manifestacdo de interesse para a elaboragdo de um Plano de Pormenor para a UOPG 04 do
Plano de Urbanizagdo da Cidade de Albufeira (PUCA) e formag3o de contrato para planeamento.

Registo: E-CMA/2023/15538 (SGDCMA/2023/19816); E-CMA/2024/18178 (SGDCMA/2023/19922); E-
CMA/2024/31501 (SGDCMA/2024/34446); E-CMA/2024/31954 (SGDCMA/2024/35171); E-
CMA/2024/34397 (SGDCMA/2024/37903); E-CMA/2024/46322 (SGDCMA/2024/52640)

Requerente: Maria de Jesus Pescada Dias, Poenteexdtico, Lda, llustrechance-
Investimentos, Lda, Bastido Triunfante, Lda e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Fundicentro

1. PEDIDO/ANTECEDENTES

Por via do requerimento com entrada n.2 E-CMA/2023/15538, de 16 de marco, foi apresentada uma
manifestacdo de interesse na formalizagdo do inicio de um procedimento de elaboragdo de um Plano de
Pormenor para a UOPG 04 inserido no Plano de Urbanizagdo da Cidade de Albufeira (PUCA), bem como
propor a celebragdo de contrato para planeamento tendente a elaboragdo do mesmo.

O referido pedido, veio acompanhado de uma proposta de Termos de Referéncia e de Minuta de Contrato

para Planeamento que foram objeto de andlise e apreciados em Reunido de Camara de 07/11/2023 onde
foi deliberado:
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a) manifestar concordancia com o descrito no ponto 5.2.10, da informacao, referente 8 manutengdo de
uma area de equipamento, na area do plano, e a sua integracdo no dominio privado municipal.

b) solicitar ao requerente retificagdo do requerimento, proposto nos Termos de Referéncia e minuta de
Contrato para planeamento nos termos referidos nos pontos 5.1, 5.3, 5.4 e 5.5, da informagéo,
assinalando, respetivamente: que a proposta deveria conter a indicagdo apenas dos proprietarios com
efetivo interesse na promogdo do plano, que os pardmetros a observar na elaboragdo do novo desenho
urbano, assim como uma drea de equipamentos para integrar o dominio privado municipal com 8181 m?,
deveriam constar nos objetivos especificos do plano, que deveria ser retirado o referido no ponto 4 dos
objetivos especificos e por fim, que a minuta de contrato para planeamento deveria ser retificada de
acordo com as alteragBes proposta.

Por via dos requerimentos com entrada n® E-CMA/2024/31501 de 13/05/2024, n? E-CMA/2024/31954 de
15/05/2024, E-CMA/2024/34397 de 25/05/2024 e E-CMA/2024/46322 de 26/07/2024, foram
apresentados proposta de Termos de Referéncia e de Minuta de Contrato para Planeamento, visando
suprir o deliberado em Reunido de Cadmara de 07/11/2023.

Da andélise dos referidos elementos, conclui-se gue se encontra ultrapassado o disposto na deliberagdo.

2. AREA DEINTERVENCAO:

A drea do PP da UOPGO4 localiza-se na cidade de Albufeira, mais concretamente no sitio de Brejos, na
freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, sendo delimitada, a sul pela Estrada de Vale Pedras, a norte pelo

Caminho dos Brejos e pelas urbanizagdes adjacentes a este e oeste.
A drea sobre a qual incide o PP da UOPG04, corresponde a globalidade da UOPG04 definida no PUCA
ocupando um total de 12,5 ha.

A drea integra 15 artigos matriciais rusticos inscritos nas secgdes AU e AO da freguesia de Albufeira, sendo
0s proponentes, proprietarios de 8 prédios, correspondente aos artigos 37, 40, 48 e 69 da seccdo AU, e
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47 da seccdo AO e os prédios urbanos n? 21896, 24252 e 13878 da freguesia de Albufeira e Olhos de
Agua.

=) umite PPUOPGO4

cadastroUOPG04

3. INFORMAGAO:
3.1.ENQUADRAMENTO LEGAL:

A politica 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 ambitos
nacional, regional e municipal. O plano de pormenor, de ambito municipal, “desenvolve e concretiza o
plano diretor municipal, definindo a implantacdo e a volumetria das edificac8es, a forma e organizagdo

dos espacos de utilizagdo coletiva e o tragado das infraestruturas”l.

Para além do quadro geral de ordenamento do territério, consagrado na LBPPSOTU e no RIIGT, ha
diversos diplomas a considerar e de aplica¢do direta e imediata na elaboragdo de um plano territorial de

dmbito municipal conforme consta no ponto 4 e 5 dos Termos de Referéncia.

3.2.FUNDAMENTAGAO DA OPORTUNIDADE DE ELABORAGAO DO PLANO

A fundamentacgdo da oportunidade de elaboragdo do plano encontra-se descrita no ponto 2 dos Termos

de Referéncia, e consiste:

! Cf- n.° 5 do artigo 43.° da LBPPSOTU.
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“Nos termos n.2 3 do artigo 76.2 do RJIGT, compete a Cdmara Municipal a definigdo da oportunidade de
elaboracéo de um plano territorial de dmbito municipal, devendo ponderar para o efeito os fatores que

fundamentam tal decisdo.

No caso do PUCA, cfr. jé se anotou, a operacionalizagéo das UOPG pode processar-se através de UE ou de
PP (alineas e} e f) do n.2 6 do artigo 26.2 do RPUCA), sendo que apenas neste ultimo caso é possivel
promover alteracBes as solucBes constantes no PUCA. Pelo que, num processo prévio de concertagdo e
alinhamento de posicBes entre os proprietdrios dos prédios integrados na UOPG04 e interessados na sua
operacionalizagéio, constata-se que os mesmo ndo se reveem no modelo de ocupagdo e na solugdo
urbanistica prevista no PUCA. A sua operacionalizagdo estd, pois, dependente de se encontrar para o local
uma solugdo e um modelo de ocupagdo de compromisso entre as partes interessadas, incluindo

necessariamente o Municipio como garante do interesse publico.

Atento o interesse agora manifestado pelos proprietdrios e o tempo decorrido desde a aprovag¢do do
PUCA, afigura-se oportuno reavaliar o enguadramento urbanistico plasmado naquele Plano, tanto no
tocante ao modelo de ocupagdo global da UOPGO4 e as fungbes urbanas preconizadas, como no tocante a
pormenores de remate da malha ou a tipologia, fungdes e hierarquia das vias e respetiva inserco na rede
envolvente. Acresce que a revisGo do Plano Diretor Municipal de Albufeira (PDMA), em curso, permite
igualmente uma visGo mais abrangente sobre o territério e a definicio e distribuicdo territorial das
fung¢Bes urbanas, nomeadamente, no que se refere aos espagos para equipamentos. Assim, nota-se que se
assume como estratégia a integracdo dos equipamentos de utilizagdo coletiva em dreas com dimensdo
suficiente para p%tenciar economias de escala e de oportunidade, deixando de se prever a /ocglizagﬁo
dispersa dos mesmos pelo territério, pelo que a localizacéo do equipamento de utilizagdo coletiva previsto
no PUCA para a drea da UOPG04 serd reponderada, ainda que mantido dentro da UOPGO4, e integrando o

dominio municipal.

As dindmicas territoriais trouxeram também novas exigéncias, podendo citar-se as relacionadas com a
sustentabilidade ambiental, com a mobilidade e acessibilidade para todos ou com a habitagdo. Referindo-
nos a esta ultima, a operacionalizacdo da UOPGO4 sera certamente um importante instrumento para a
disponibilizacdo de habitacio acessivel, respondendo assim a uma importante necessidade local. A

elaborac@o do PP da UOPGO4 deverd, pois, ter este aspeto como um designio.

Sdo estes os pressupostos, conjugados com a iniciativa privada? de promover alteragdes na UOPG04 com a
garantia da sua execucdo, cfr. a manifestagdo de interesse que foi dirigida ao Municipio acompanhada
pela minuta de contrato de planeamento (em Anexo), apresentados nos termos legais suprarreferidos, que

fundamentam a reponderacdo efetuada as previsGes do PUCA para a UOPG04, em convergéncia com 0s

2 E os privados sdo atores do territério fundamentais e, assim, cointeressados com o Municipio no desenvolvimento do territorio.
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interesses publicos em matéria urbanistica, mormente, o da efetiva execugdo do Plano, desta emergindo a

determinacdo e a oportunidade da Cdmara Municipal de Albufeira dar inicio ao procedimento de

elaboragéo do PP UOPGO4, com efeitos registais.”

3.3.0BIETIVOS

Os objetivos programaticos do PP sdo os previstos no ponto 6, dos Termos de Referéncia, consistindo em:

10.

11.

12.

13.

14.

Reponderar e redefinir a malha urbana;

Ponderar a definir a ocupacio do solo e 0s usos complementares e compativeis;

Estruturar a rede vidria em fungdo da hierarquia pretendida e estruturada pelo eixo norte-sul previsto
na UOPGO4,

Definir e ponderar as melhores solugdes que garantam a adequada ligagdo viaria da UOPG04 com a
envolvente;
Promover uma cuidada articulagdo da matha e usos do PP da UOPGO4 com a envolvente;

Definir espacos verdes com func¢des de enguadramento e valorizagdo paisagistica e de lazer
valorizadores e qualificadores do espaco;

Definir uma area de equipamento de utilizacdo coletiva a integrar o dominio privativo municipal;
Promover a multifuncionalidade do local;

Dinamizar a economia local;

Definir solugBes que promovam a mobilidade e acessibilidade para todos e, por conseguinte, a
reducdo das barreiras arquitetdnicas, urbanisticas, sensoriais e visuais e outras, seguindo os principios
do design for all;

Promover uma solugdo que possibilite a respetiva execugdo com uma visdo integrada sobre o espago
e sistema de execuc¢do a adotar;

Definir um modelo, de ocupaco e operativo, do PP UOPGO04, de modo a garantir a disponibilidade de
habitacdo acessivel;

Cumprimento dos pardmetros urbanisticos previstos no artigo 55.2 do PUCA:
- ndice médio de utilizagdio méaximo (IMU), aplicavel ao somatério das areas dos prédios abrangidos:
0.54, decomposto nas seguintes finalidades:

i. IMU de venda livre: 0.45 (54988.65 m?);

ii. IMU a integrar no dominio privado do Municipio de Albufeira: 0.02 (2443.94 m?);

ii. IMU para habitacdo a custos controlados: 0.07 (8553.79 m?).
Cumprimento dos demais pardmetros urbanisticos previstos no quadro constante da alinea c¢) do
artigo 55.2:

a. Area total de intervencdo: 124320 m?;

b. Area total de espacos verdes e de utilizagdo coletiva a integrar o dominio publico municipal:

9355 m?%;
c. Areatotal de implantac3o: 21 405 m?.
d. Area de equipamento para integrar o dominio privado municipal com 8181m?.
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A definicdo das fases e prazos para a elaboracdo do plano encontram-se estipuladas no ponto 10 dos

3.4.CONDICOES

Termos de Referéncia prevendo-se um prazo de 24 meses para a elaboragdo do procedimento.

A definicdo da equipa técnica, da elaboragdo e acompanhamento do plano, o conteddo material e
documental do mesmo, encontra-se estabelecida nos pontos 11, 12 e 7, respetivamente, dos Termos de
Referéncia.

3.5.QUALIFICAGAO DO PLANO PARA EFEITOS DA AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

O Decreto-Lei n2232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n258/2011 de 4 de maio, estabelece
o regime de avaliagdo a que est3o sujeitos determinados planos e programas, entre os quais os da drea
do ordenamento urbano e rural, nos quais tém enquadramento os Planos Municipais de Ordenamento do
Territério, incluindo-se nestes o Plano de Pormenor.

Nestes moldes, e nos termos do n22 do artigo 3¢ do citado diploma legal, na sua atual redagdo, cabe a
entidade responsavel pela elaboracdo do plano, a Cdmara Municipal, ponderar, face aos termos de
referéncia do plano em causa, se este &, ou ndo, suscetivel de enquadrar projetos que possam vir a ter
efeitos significativos no ambiente, atentos os critérios referidos no mesmo.

Desta forma, conforme consta no ponto 8, dos Termos de Referéncia, e atendendo aos critérios definidos
no Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, e ao previsto no n.2 1 do artigo 78.2 do RIIGT, verifica-se
que a elaboragdo do PP da UOPG 04 estd sujeita ao procedimento de avaliagdo ambiental.

3.6.CONTRATO PARA PLANEAMENTO:

3.6.1.ENQUADRAMENTO
Nos termos do n?l do artigo 812 do RIJIGT os interessadosvna elaboragdo do plano podem propor a
Céamara Municipal a celebragdo de um contrato para planeamento.
Segundo o n?2 do citado artigo, a referida celebracdo depende de deliberagdo de cdmara devidamente
fundamentada.

3.6.2.FUNDAMENTAGCAO DA FORMACAO DE CONTRATO PARA PLANEAMENTO:

3.6.2.1. RAZOES QUE JUSTIFICAM A SUA CELEBRACAO:
Estando em causa uma area de intervengdo de cariz privado, cujo conjunto de intervencles e teor da
proposta vai de encontro a resolucdo de questBes decorrentes da evolugdo das condigdes econdmicas e
ambientais, considera-se, salvo melhor opinido, que a formacdo de contrato para planeamento entre o
municipio e os interessados, ¢ a figura adequada atendendo a que serdo estes ultimos a suportar os
custos inerentes ao procedimento em questdo.

3.6.2.2.  OPORTUNIDADE:
A fundamentacdo para a oportunidade do plano encontra-se descrito no ponto 3.2 da presente
informac@o.
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3.6.2.3. NECESSIDADE DE ALTERACAO AOS PLANOS MUNICIPAIS EM VIGOR
O PDM, atualmente em revis3o, serd objeto das alteragdes que se manifestarem necessarias face ao
contetdo do plano que venha a ser aprovado, bem como o Plano de Urbanizagdo da Cidade de Albufeira
(PUCA).

3.6.3.MINUTA DE CONTRATO
E apresentada em anexo proposta de minuta de contrato, contendo parecer juridico favoravel de 31-07-
2024, gue abaixo se transcreve:

“Tendo presente o teor do pedido de parecer formulado pela Exma. Sra. Chefe da DPRU e Exmo. Sr.
Director nas etapas antecedentes, uma vez analisada a minuta do "Contrato de Planeamento para
Elaboracéo do Plano de Pormenor da UOPG 04 de Albufeira" anexa a etapa n®l antecedente, bem como
documentos a esta anexos, 0s quais demonstram a legitimidade de todos os intervenientes ali melhor
identificados, em face do disposto no artigo 472 da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo, aprovada pela Lei n.¢ 31/2014, de 30 de Maio, na redagdo
atual em vigor e, bem assim, artigos 799 a 812 do Regime de Desenvolvimento da Lei de Bases da Politica
Publica de Solos de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de
14 de maio, no redacdo igualmente em vigor, cumpre informar que ndo se vislumbra qualquer
inconveniente legal na sua redacdo, sem prejuizo do cumprimento de todas as formalidades a que aludem
0s n% 2 a 4 daquele ultimo normativo legal, as quais devem ser asseguradas e, bem assim, que todos 0s
interessados apresentem as certiddes permanentes vdlidas, ou respetivos codigos de acesso, das
descricdes prediais de todos os prédios de que sdo donos e legitimos proprietdrios, bem como as
respetivas cadernetas prediais (urbanas e rusticas) devidamente atualizadas, antes da celebragbo daquele
contrato para que as mesmas possam ser juntas tal como mencionado, pelo que ora se formula parecer

favordvel aquela.”

4. CONCLUSAO

Face a0 exposto encontra-se a dignissima Cadmara Municipal em condigBes, caso assim o entenda, de
deliberar:

1. Determinar o inicio do procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor da UOPGO4, nos
termos do artigo 762 do RJIGT, com base na fundamentagao da oportunidade (ponto 3.2.);

2. Aprovar os Termos de Referéncia propostos;

3. Determinar, para efeitos do previsto no n?1 do artigo 762 do RIIGT:
a. Um prazo de elaboragdo de 24 meses;
b. Um periodo de participagio de 15 dias, nos termos previstos no artigo 882 do RJIGT;
c. A publicacdo de Aviso no Didrio da Republica;

d. Adivulgacdo através da:
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6.
7.

i. Comunicagdo social e de boletim municipal
ii. Plataforma colaborativa

iii. Sitio da internet da Camara Municipal.

Aceitar a proposta de celebracdo de contrato de planeamento para a elaboragdo do Plano de
Pormenor da UOPGQ4 por Maria de Jesus Pescada Dias, Poenteexdtico, Lda, llustrechance-
Investimentos, Lda, Bastio Triunfante, Lda e Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado
Fundicentro, nos termos previstos no n22 do artigo 812 do RJIGT, com os fundamentos
descritos no ponto 3.6 da presente informagao técnica, bem como:

a. Aprovar a minuta de contrato de planeamento, nos termos do perecer juridico de 31-
07-2024.

b. Determinar um periodo de discuss3o publica de 15 dias, para efeitos do previsto no
n23 do artigo 81 do RIIGT, promovendo a necesséria publicacdo em Didrio da
Republica e divulgacdo previstas no n?1 do artigo 892 do RIIGT;

Determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RJIGT, a sujeigdo a procedimento de
Avaliacdo Ambiental, de acordo com os critérios estabelecidos no Decreto-Lei n®232/2007, de
15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n258/2011 de 4 de maio.

Transmitir o teor da presente deliberagdo a CCDR Algarve.

Tendo em conta tratar-se de um PP com efeitos registais, sugere-se que seja comunicado o
inicio do procedimento aos proprietdrios inseridos da area de intervengdo que ndo
subscreveram a manifestacdo de interesse,

A consideragdo superior.

Albufeira, 31 de julho de 2024

P NPRE

fai )/N?MA‘ [

Margarida Encarnagdo
Arquiteta Paisagista

Anexos:

Proposta de Termos de Referéncia;

Minuta de contrato de planeamento

Minuta de Aviso;

Minuta de Ficha de Participacdo e Discussdo Publica
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= PLANO DE PORMENOR A UOPG 04 DO PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE DE
ALBUFEIRA (PUCA) E FORMACAO DO CONTRATO PARA PLANEAMENTO =
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