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Plano de Pormenor do Roja Pé - Sul

TERMOS DE REFERENCIA

1. Enquadramento:

A area do Roja Pé localiza-se a cerca de 600m a norte do aglomerado urbano dos Olhos de
Agua, na area envolvente da intersecdo das Estradas dos Olhos de Agua, de Vale Carro, das
Acoteias e do Toy 70.

Na area do Roja Pé encontra-se a area objeto do Alvara de Loteamento 9/82, a qual se
pretende sujeitar ao procedimento de elaboracdo de um Plano de Pormenor.
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Imagens 1 e 2: Area de Intervencg3o sobre Carta Militar e Ortofomapa 2012 (DGT) — sem escala

2. Ordenamento do Territorio:

A drea que se pretende submeter a elaboragdo do Plano de Pormenor objeto dos presentes
termos de referéncia encontra-se, no Plano Diretor Municipal de Albufeira (Resolugdo do

Conselho de Ministros n.° 43/95 de 04 de maio; Alterado por: Deliberacdo n.° 2544/2007, de 28
de Dezembro; Deliberagé@o n.° 2545/2007, de 28 de Dezembro; Deliberacdo n.° 871/2008, de
25 de Margo; Deliberagcdo n.° 2818/2008, de 27 de Outubro; Aviso n.° 12779/2015, de 02 de

novembro), classificada como:
- Carta de Ordenamento: Zona de Consolidacao de Edificacdo Dispersa;

- Carta de Condicionantes: sem condicionantes
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Nestes termos, sdo aplicaveis as disposicdes do Regulamento do PDM de Albufeira, em
particular os artigos 18.2,37.2 e 0 n.2 6 do artigo 28.9:

Artigo 37.°
Zona de consolidacio de edificacio dispersa (ZCED)

1 — Considera-se ZCED a que integra espacgos titulados por alvards
de loteamento validos, onde ja se encontra executada a totalidade das
infraestruturas urbanisticas, e que, por se tratar de espagos contiguos
a espacos de edificacio dispersa. tal como definidos no artigo 31.°
deste Eegulamento, recomendam a sua edificacfo com vista a con-
solidagio do respetive micleo e a rentabilizacdo das infraestruturas
existentes.

2 — Nestes espagos deverdio respeitar-se os condicionamentos regu-
lamentados no alvara de loteamento respetivo.

3 — Serdo unicamente admitidas alteragSes aos alvards de loteamento
desde que respeitadas as condicdes referidas no n® 6 do artigo 28.° do
presente Regulamento.

Imagem 5: Extrato do Regulamento do PDM de Albufeira — Artigo 37.2

& — Os espacos cuja ocupagio whana fod disciplinada por projetos de
loteaments ou contratos de urbanizacio legalmente emitidos e em vigor
devem ser implementados de acordo com os parimetros estabelecidos
pelo respetivo regulamento, sem prefuizo da demais legislacio em vigor,
nomeadamente do disposto no artigo 367 do Decreto-Lein ® 448/91_ de
29 de novembro, nio devendo ser autorizadas quaisquer alteracdes aos
indices e nsos estabelecidos. salvo:

a) Quando das alteragdes resultarem agdes de protecio da natnreza
o1 a5 Mesmas Visem corigi eventuais incompatibilidades de vso on
de edificabilidade;

b) Cuando as alteragdes tenham por objeto a redugdo do mumero
de fogos ou densidade habitacional (furistica ow residencial) da area
de constrocio anteriormente prevista, ou tendo em vista melhorar as
condigdes relativas a zonas verdes de enquadramento.

Imagem 6: Extrato do Regulamento do PDM de Albufeira — n.2 6 do artigo 37.¢



4

~

— Termos de Referéncia
Albtlft'j{{l“, Plano de Pormenor do Roja Pé - Sul

3. Alvara de Loteamento 9/82:

A érea de intervencgdo de 28.561,38m?” preconizada para o Plano de Pormenor do Roja Pé - Sul
tem por base a drea sujeita ao Alvara de Loteamento 9/82.

Areas: .U

Imagem 7: Planta do Alvara de Loteamento 9/82 — sem escala

Este Alvard de Loteamento foi objeto de um 1.2 Aditamento a 13/11/2002, cujo
enguadramento no ambito do PDM de Albufeira foi objeto de divergéncias de entendimento
entre diferentes entidades, pelo que importa clarificar o respetivo enquadramento nos
Instrumentos de Gestao Territorial.

Imagem 8: Planta do 1.2 Aditamento ao Alvarda de Loteamento 9/82 (13/11/2002) — sem escala



4

~

Termos de Referéncia
Plano de Pormenor do Roja Pé - Sul

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘

4. Objetivos e Condigoes:
a. Objetivos:

Nos termos do RJIGT, o Plano de Pormenor desenvolve e concretiza em detalhe as proposta de
ocupacao de qualquer area do territério municipal, estabelecendo regras sobre a implantacao
das infraestruturas e o desenho dos espacos de utilizacdo coletiva, a implantacdo, a volumetria
e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua integracdo na paisagem, a localizacdo e a
insercdo urbanistica dos equipamentos de utilizacdo coletiva e a organizacdo espacial das
demais atividades de interesse geral.

Face ao enquadramento apresentado preconiza-se que o procedimento de elaboragdo tenha
como propdsito alterar o Plano Diretor Municipal de Albufeira na sua area de intervengdo e
consequentemente clarificar o enquadramento de base dos procedimentos de licenciamento
das edificacdes erigidas a luz do 1.2 aditamento ao alvara de loteamento n.2 9/82.

Assim o PPRPS terd os seguintes objetivos:

e O ordenamento integrado e a articulacdo funcional dos diferentes espacos abrangidos
na respetiva area de intervengao;

e A manutencdo e a consolidacdo da malha urbana e a valorizacdo das caracteristicas
morfotipoldgicas em presenca;

e A garantia de uma oferta habitacional diversificada e qualificada;

e A manutencdo das atuais fun¢des de comércio e de servicos;

e A requalificacdo e a valorizacdo do espaco publico.

O conteudo material e documental do plano serd o previsto nos artigos 102.2 e 107.2 do RJIGT
e deverd integrar os elementos previstos no artigo 108.2 do RIJIGT, referentes aos efeitos
registais dos planos de pormenor.

b. Equipa técnica:

A elaboragdo de um plano de pormenor implica a realizacdo, ndo sd, de uma série de trabalhos
e tarefas como a reunido de um conjunto de competéncias que, na presente data e face aos
recursos humanos disponiveis nos servicos, pelo que se recorreu a contratagao da prestagao
de servigos de uma equipa externa.

c. Cartografia de Base:

Atendendo ao previsto no artigo 15.2-A do Decreto-Lei n.2 193/95, de 28 de julho, na redagdo
do Decreto-Lei 141/2014, de 19 de setembro, que determina que:

“1 — A cartografia topografica e topogréafica de imagem para elaboragdo dos programas e planos territoriais
e a cartografia tematica que resulte dessa elaboracao, estdo sujeitas as normas e especificacdes técnicas
constantes do sitio na Internet da DGT.

2 — A cartografia a utilizar na elaboracao dos programas e planos territoriais deve estar atualizada.

3 — A cartografia oficial ou homologada a utilizar na elaboracdo dos planos de &mbito municipal ou
intermunicipal deve observar, a data do inicio do procedimento, os seguintes critérios minimos de atualizac¢ao:
a) Nos planos diretores intermunicipais e nos planos diretores municipais: cartografia com trés anos;

b) Nos planos de urbanizagéo: cartografia com dois anos;
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¢) Nos planos de pormenor: cartografia com um ano.
4 — Para efeitos do disposto no nimero anterior, a data que releva para a cartografia oficial ou homologada
é, respetivamente, a data de edi¢&o ou a data do despacho de homologag&o.”

Nestes moldes destaca-se que a cartografia de base foi homologada pela Dire¢do-Geral do
Territério conforme despacho de 21/12/2017 (Oficio S-DGT/2017/6350, de 28/12/2017).

De referir ainda que, face a data de homologacdo da cartografia e nos termos da alinea c) do
n.2 3 do supratranscrito artigo 15.2-A, esta apenas cumprird os critérios minimos de
atualizacdo para um procedimento de elaboragdo de um plano de pormenor até 21/12/2018.

5. Prazo de Elaboragao

O procedimento de Elaboracdo do Plano de Pormenor do Roja Pé segue a seguinte
calendarizacdo e o resultante prazo de elaboracdo:

Fase Meses Observagoes

Deliberagdo que determina o inicio do procedimento

Divulgacdo e Publicitagdo

Participacao Preventiva

Elaboragdo da Proposta

Acompanhamento Opcional mas recomendavel

Ajustes a proposta decorrentes do acompanhamento

Conferéncia Procedimental

Concertagao ou nova Conferéncia Procedimental

Discussao publica

Elaboragdo de Relatdrio da Discussdo Publica e Proposta Final

Deliberagdo da Camara Municipal

Deliberagdo da Assembleia Municipal

RlIRrR|Rr|R[R|R[R|R|R|[R |~

Publicagdo e Depdsito

=
N

Total - Prazo de Elaboragao

Face a calendarizagdo apresentada o prazo de elaboragao previsto é de 12 meses, podendo,
nos termos do n.2 6 do artigo 76.2 do RIJIGT, ser prorrogado, por uma Unica vez, por um
periodo maximo igual ao estabelecido. Nos termos do n.2 7 do mesmo artigo, o nao
cumprimento dos prazos estabelecidos determina a caducidade do procedimento.

6. Avaliagdo Ambiental Estratégica:

A leitura conjunta das disposi¢des do artigo 782 do RJIGT com o Decreto-Lei n.2232/2007, de
15 de junho, na redacdo vigente importa abordar a questdo da necessidade do procedimento
de elaboragao do PP do Roje Pé — Sul ser objeto de avaliagao ambiental.

A referida legislacdo determina os PU ou PP s sdo objeto de avaliacgdo ambiental no caso de
se determinar que sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente ou nos casos em
gue constituam o enquadramento para a aprovacdao de projetos sujeitos a avaliacdo de
impacto ambiental ou avaliagdo de incidéncias ambientais. Determina ainda que a qualifica¢do
dos PU e dos PP compete a camara municipal, de acordo com os critérios estabelecidos na
legislacdo aplicavel, podendo ser precedida de consulta as entidades, as quais, em virtude das
suas responsabilidades ambientais especificas, possam interessar os efeitos ambientais
resultantes da aplicacdo do plano (ver. n.2 1 e 2 do artigo 78.2 do RJIGT).
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De considerar igualmente que esta em causa um procedimento de elaboragdo de um PP que
incide sobre uma drea ja urbanizada, sujeita a alvard de loteamento e que cujos objetivos
explicitam que o teor das a¢des a propor sdo de ambito e extensdo limitados.

Considerando ainda a classificagcdo da drea do Plano de Pormenor no Plano Diretor Municipal
cujo objetivo do PP ora proposto é alterar, verifica-se que o procedimento em causa podera
ser enquadrado nas isencdes previstas no n.2 1 do artigo 4.2 do Decreto-Lei n.2232/2007, de
15 de junho, na redacgao vigente, nomeadamente no que se refere a “..pequenas alteragées
aos planos e programas...”, em conjugac¢do com o n.2 1 do artigo 120.2 do RJIGT determina que
“as pequenas altera¢des aos programas e aos planos territoriais s6 sdo objeto de avaliagdo
ambiental no caso de se determinar que s@o suscetiveis de ter efeitos significativos no

ambiente”.

Nestes moldes apresenta-se em anexo uma matriz de analise que, com base nos critérios
definidos na lei, justifica a ndo sujeicdo a procedimento de avaliagdo ambiental estratégica o
procedimento de alteragcdo em causa.

Albufeira, 23 de abril de 2018



