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MUNICiPIO
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Despacho

O Diretor do Departamento de Planeamento e Gestéo Urbanistica
Regime de substituigdo — Despacho de 28/12/2019

Face ao teor da informagao técnica, com a qual concordo, remete-se superiormente para,
ap6s a devida ponderagdo do teor da mesma em conjugagéo com o teor do parecer da
CCDR-Algarve referente 2 matéria em andlise, decidir quanto &s sugestbes de
procedimento indicadas, face as competéncias acometidas a dignissima Céamara
Municipal quanto a definigdo da oportunidade e termos de referéncia dos planos

municipais estabelecidas no n.° 3 do ’a;]igo 76° do RJIGT.
_é“i/ (~

(Arq.° Paisagista Eduardo Viegas) 30 /0 4 /20 2 ‘/

De: DIVISAO DE PLANEAMENTO E REABILITACAO URBANA Registo: I-CMA/2024/7369
Para: Senhor Director de Departamento Municipal de Planeamento e Gestéo Urbanistica

Assunto: Manifestacdo de interesse de elaboragdo de um Plano de Pormenor dos Brejos bem como a
celebracdo de um contrato para planeamento.

Registo: E-CMA/2022/48073; E-CMA/2024/28157
Requerentes: Vale dos Lindos — Empreendimentos Imobilidrios, S.A., Santa Casa da Misericordia e

Jupiter Inddstria Hoteleira, S.A.

1. PEDIDO:

Por via do requerimento em epigrafe, com entrada n.2 E-CMA/2022/48073 de 13 de setembro e E-
CMA/2024/28157 de 26 de abril, foi apresentado pelos requerentes Vale dos Lindos — Empreendimentos
Imobiligrios, S.A., Santa Casa da Misericérdia de Albufeira e Jupiter Industria Hoteleira, S.A um pedido de
formalizac3o do inicio de um procedimento de elaboragdo de um Plano de Pormenor para a uma area
localizada nos Brejos, bem como propor a celebragdo de um contrato para planeamento tendente a
elaboracdo do mesmo, apresentando para o efeito o respetivo requerimento e uma proposta de minuta

de contrato para planeamento e proposta de termos de referéncia.
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2. AREA DE INTERVENGAO:

A area de intervengdo proposta para o Plano de Pormenor dos Brejos (PPB) localiza-se no sitio dos
Brejos, freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, concetho de Albufeira, com uma area total aproximada
de 37 ha, a que corresponde o prédio urbano, e prédios rusticos com os artigos matriciais n.2s 26, 27, 28,

29 e 30, ambos da sec¢do AU da freguesia de Albufeira e Olhos de Agua (Figura 1).

A 4rea de intervencdo proposta para o Plano de Pormenor dos Brejos confronta a norte com os

artigos matriciais n.2 36, 50 e 52, sec¢do AV, a poente, sul e nascente com varios artigos matriciais.
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Figura 1- Limite de intervengiio do PPB

Os requerentes sdo proprietdrios de 2 dos 5 prédios abrangidos pela 4rea de interven¢do, mais
precisamente os artigos matriciais n.2 26 e 29, da secgdo AU, da freguesia de Albufeira e Olhos de Agua,
sendo que o artigo matricial n.2 28, da se¢do AU, da freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, corresponde

ao promitente-comprador.
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Figura 2 - Identificacfio de proprietarios do PPB

3. ENQUADRAMENTO NO ATUAL PDM

A area de intervencdo do PPB, no que respeita ao regime de uso do solo que consta na Planta de
Ordenamento do Plano Diretor Municipal de Albufeira, estd classificada como “Recursos Naturais e
Equilibrio Ambiental”, integrada concretamente na “Zona de Uso Agricola” e na “Zona de Protegdo de
Recursos Naturais” (incluidas no grupo das Zonas Imperativas), assim como em “Zona de
Enquadramento Rural” (incluida no grupo das Zonas Preferenciais), como se pode observar na Figura 3,
estando as agbes, por isso, sujeitas ao disposto nos artigos 18.2 a 22.2, 242 e 259, do RPDM de Albufeira
remetendo, este dltimo, para o Anexo IV, referente as regras de edificabilidade em solo rural,
decorrentes da alteracdo por adaptagdo ao PROTAL 2007. A referida Planta de Ordenamento do PDMA

enquadra o tragado ferrovidrio previsto (P.R.0.T. Algarve), na zona em apreco.
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Figura 3- Extrato da Planta de ordenamento do PDM de Albufeira
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Figura 4- Extrato da Planta de condicionantes do PDM de Albufeira

4 de 17



Relativamente ao enquadramento da drea de intervengdo do PPB na Planta de Condicionantes do
Plano Diretor Municipal de Albufeira, estd classificada como Condicionantes Naturais, nomeadamente
Reserva Agricola Nacional (RAN) e Reserva Ecolégica Nacional (REN), e enquadrada na faixa de protegdo
aos tracados ferroviarios, como se pode observar na Figura 4, estando as ac¢Oes, por isso, sujeitas ao
disposto nos artigos 8.2, 9.2 e 15.2 do RPDM de Albufeira e respetivos regimes juridicos da RAN e da

REN.

Conforme é possivel observar na figura 5, os prédios rusticos n.2 28.2 e 29.2, ambos da seccdo AU, da
freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, descritos na C.R.P. de Albufeira sob o registo n.2
8579/19930617, 11831/20000720, respetivamente, estdo parcialmente abrangidos pela Retaguarda da

Zona Terrestre de Protecdo, entre os 500 e os 2000 metros, da faixa litoral prevista no PROT Algarve.

A restante area de intervencdo do PPB, correspondendo aos restantes prédios rusticos ndo se

encontram abrangidos pela Retaguarda da Zona Terrestre de Prote¢do.

Figura 5- Extrato da faixa da Retaguarda da Zona Terrestre de Protecio, prevista no PROT Algarve - Sistema Litoral
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4. FUNDAMENTAGAO DA OPORTUNIDADE:

A fundamentacio da oportunidade de elaboragdo do plano encontra-se descrita no ponto 2 da proposta

de termos de referéncia, consistindo em:

“Os territdrios lutam por captar e reter populacdo assim como empresas e atividades que acrescentem
valor ao territério e que contribuam para a sua atratividade e competitividade, como decorre da
estratégia de desenvolvimento que o Municipio concretizou no ambito do processo de revisdo do PDM. O
concelho de Albufeira ndo é excegdo, ainda mais no contexto monofuncional em que reside a sua base
econémica e social, que remete para a urgéncia de introduzir fatores de mudanga, sobretudo no sentido
da diversidade e o alargamento dessa base. De contrdrio, mais facilmente fica exposto e vulneravel a
convulsées econdmico-financeiras conjunturais, como a crise 2011-2017 e o periodo pandémico 2020-

2022 bem o demonstraram.

Com efeito, ainda em fase de recuperagdo do periodo pandémico e com uma base econdomica muito
dependente do turismo de sol e praia e da imobilidria, ¢ fundamental captar e aproveitar iniciativas que
contribuam para alterar este padrdo e tendéncias pesadas para o desenvolvimento do concelho,
promovendo e dinamizando a base econdémica e social do concelho, que aumentem o emprego e que

diminuam a sazonalidade, como bem assumido na estratégia de desenvolvimento concretizada na revisao

do PDM (em progresso).

E com este contexto e pano de fundo que decorre a oportunidade (cf. disciplinado pelas alineas a) a c),

n.° 2 do artigo 81.° do RJIGT) de elaborar o PPB, pois que:

1. em face do objeto e objetivos subjacentes ao mesmo, potencia o amadurecimento e o alargamento da
base econémica local, aumenta a oferta de emprego e contraria a sazonalidade a par com o incremento
da atratividade e competitividade local;

2. abre a oportunidade para concelho de Albufeira afirmar novos rumos para o desenvolvimento,
gerando em simultdneo novas centralidade e polaridades;

3. refor¢a o policentrismo regional, cf. designio do PROT Algarve, ao potenciar novas centralidades
regionais e o equilibrio da rede urbana;

4. qualifica e valoriza o espago, hoje essencialmente inculto e, em face do contexto geogrdfico onde se
insere, sem qualquer aproveitamento gque ndo o ligado a fungdes urbanas, incluindo espagos verdes de
valorizacdo e enquadramento ambiental com escala, como incontornavelmente acontecerd, em
alinhamento com os objetivos do PPB;

5. converge e constitui um fator multiplicador da estratégia de desenvolvimento local concretizada pelo
Municipio de Albufeira e que o PDM assume e amadurece (revisdo em progresso);

6. converge com o quadro legal eficaz, nomeadamente o RJIGT e o Decreto Regulamentar n. ¢ 15/2015,
de 19 de agosto, integrando exigéncias na sustentabilidade econdmico-financeira do investimento e na
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execugdo do mesmo, garantindo assim a sua concretizagdo no terreno sem tendéncias especulativas
subjacentes que decorriam dos espagos urbanizdveis que constituiam dreas de expansdo urbana ndo

vinculadas com a execucdo e por isso sem programagdo,
7. sendo de iniciativa privada, incluindo uma IPSS (Santa Casa da Misericordia de Albufeira, cf.

documentos dos promotores/interessados em Anexo) e convergente com a Visdo estratégica para o
desenvolvimento de Albufeira, representa uma oportunidade para introduzir as mudangas desejadas na
base econémica e imagem do concelho;

8. contribui para a concretizagio de alguns dos objetivos de desenvolvimento sustentdvel (ODS) da
Agenda 2030 para o Desenvolvimento Sustentavel, designadamente para os seguintes:

a. Educacdo de qualidade, que visa garantir o acesso a educagdo inclusiva, de qualidade e equitativa, e
promover oportunidades de aprendizagem ao longo da vida para todos — através do alargamento e
melhoria das condi¢des do Centro de Formagdo Santa Casa da Misericordia de Albufeira, jd existente no
local;

b. Energia renoviveis e acessiveis, através do reforgo do contributo das energias renovdveis na execugao
do PP;

c. agdo climdtica, através da adogdo de medidas concretas para a redugdo dos gases com efeito de

estufa.”

5. OAMBITO DO PP:

O ambito do PP encontra-se descritos no ponto 2 da proposta de termos de referéncia, referindo que

visa implementar na area de intervengdo:

“I. um espago de equipamentos desportivos com escala suprarregional, sendo mesmo supranacional,
que consiste num complexo integrado para desportos de alto rendimento, incluindo desportos adaptados,
absolutamente inclusivo e agregador de vdrias disciplinas e de valéncias funcionais. Além das estruturas
diretamente ligadas & prdtica de desporto (também adaptado), consubstanciar-se-4 igualmente com
espagos e servigos de apoio: restauragdo, cantina, clinica, centro de massagem, alojamento com
especificidades construtivas proprias para atletas (incluindo do deporto adaptado), etc., integralmente
acessivel;

2. um espaco de equipamentos sociais, educacionais e formativos e de saiide, também este com dmbito
multiescalar e diferenciador nas valéncias, puiblico-alvo e oferta de servigos;

3. um espago habitacional e de alojamento turistico, simultaneamente complementar e alavanca

»

daqueles.’
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6. OBIECTIVOS GERAIS:

Os objetivos gerais encontram-se descritos no ponto 2 da proposta de termos de referéncia, consistindo

em:

1, contribuir de forma profunda para diversificar e alargar a base econdomica, alterar a imagem do
concelho e criar novas centralidades regionais através do centro de desportos de alto rendimento, que se
afirmam como projetos dncora diferenciadores e potenciadores de sinergias e de gerar emprego direto e
indireto altamente qualificado e especializado, tanto relacionados com o desporto de alto rendimento
(centro de desportos de alto rendimento inclusivo) como com os equipamentos sociais, educacionais e
formativos e de satide, complementares dos existentes mas altamente diferenciadores;

2. reforcar a oferta de equipamentos sociais, educacionais e formativos e de saiide (incluindo a
reabilitacdo fisica, psicologica e profissional), com a expansdo dos equipamentos e servigos prestados
pela Santa Casa de Misericérdia de Albufeira, altamente qualificados e especializados naqueles
dominios. A este nivel destaca-se a importancia da requalificagdo do Centro de Formagdo da Santa Casa
da Misericérdia, potenciando uma oferta estruturante alargada na qualificacdo da populagdo;

3. reforcar a oferta de habitagdo que conjugue simultaneamente um segmento qualificado com a
habitacdo acessivel, além ainda de alojamento direcionado e adaptado as exigéncias do desporto de alto
rendimento, inclusive o desporto adaptado;

4. afirmar o concelho de Albufeira no segmento do turismo desportivo, nomeadamente, para desportos
adaptados;

5. qualificar ambientalmente e valorizar do ponto de vista paisagistico o local, integrando-o com a
envolvente urbana do ponto de vista funcional. A qualificagdo ambiental da drea do PPB devera assentar
numa estratégia que: a) privilegie agdes que contribuam para a descarbonizagdo (reducdo de gases com
efeito de estufa); b) dé prioridade a eficiéncia energética (edificios de emissOes quase zero); ¢) aposte nas

’

energias renovaveis; d) valorize os recursos hidricos.’
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7. INFORMACAO:
7.1.PARECER DA CCDR

A pretensdo de reclassificagdo de solo rdstico para urbano para os usos pretendidos, bem como a
previsio de um empreendimento turistico suscitaram reservas a estes servicos tanto em matéria de
compatibilidade com as normas legais e regulamentares aplicaveis a reclassificagdo de solo, como em

matéria de compatibilidade com o Plano Regional de Ordenamento do Territério — Algarve (PROTAL).

Nessa sequéncia foi solicitada reunido com a CCDR-Algarve, realizada no dia 09/10/2023, e no seu
seguimento foi deliberado em reunido de Camara realizada 07/11/2023 solicitar parecer a referida
entidade, encontrando-se sintetizado no ponto n.2 5 da informagdo técnica de 30/10/2023, que abaixo

se transcreve, as quest6es que suscitaram reservas:

“Atendendo aos usos propostos, e ao previsto no atual quadro legal quanto a matéria de reclassificagdao
do solo, que prevé nos termos do n2 1 do Artigo 722 do RJIGT que “a reclassificacdo do solo rustico para
solo urbano tem cardcter excecional, sendo limitada aos casos de inexisténcia de dreas urbanas
disponiveis e comprovadamente necessdrias ao desenvolvimento econdmico e social e a
indispensabilidade de qualificagdo urbanistica, traduzindo uma opgdo de planeamento sustentdvel em
termos ambientais, patrimoniais e sociais”, bem como ao previsto no PROT-Algarve e Regulamento do
PDM de Albufeira (Anexo Il do PDM) quanto a criagdo de novos empreendimentos turisticos fora do
solo urbano, somos do parecer, em momento prévio a tomada de decisdo, quanto a abertura do
procedimento em questdio, que seja consultada a CCDR-Algarve no sentido de avaliar se os usos

preconizadas nos objetivos gerais contém enquadramento no atual quadro legal, e caso contenham,

qual o respetivo procedimento aplicavel. “

O parecer da CCDR-Algarve de 14/12/2023, que junto se anexa (Informagdo n.2 103410-202312-INF-
ORD/Proc.N.2 150.10.4000.00003.2023), reiterou o j& manifestado na reunido realizada no dia

09/10/2023.

A alinea a) do n.2 2 da informagdo técnica refere que:
“Atendendo que estd em curso o procedimento de revisdo do PDM de Albufeira, que visa
nomeadamente a inclusdo das regras de classificagdo e qualificagdo do solo, nos termos do
previsto na Lei de bases gerais da politica piblica de solos, de ordenamento do territorio e de
urbanismo, (LBGPPSOTU), - Lei n.° 31/2014, de 30 de maio, na sua atual redagdo - e no Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT) - Decreto-Lei n.° 80/20135, de 14 de
maio, na sua atual redacdo -, considera-se que, esta e outras sugestdes apresentadas por

particulares no dmbito da participagdo no processo de revisio do PDM, (cf- n°2 do artigo 88°do

=
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RJIGT), devem ser analisadas e ponderadas no dmbito da elaboragdo da proposta de revisdo do

’

PDM em curso e ndo de forma avulsa.’

Mais acresce na alinea b) do citado ponto que:
“(...) no caso da pretensdo em apre¢o, acompanha-se, no essencial, o enquadramento efetuado
no ponto 5 da informagdo da Divisdo de Planeamento e Reabilitagdo Urbana da CMA, acima
transcrito, que identifica e sintetiza as questoes que suscitam reservas, nomeadamente quanto ao
cumprimento das normas legais e regulamentares aplicdveis, designadamente em matéria da
reclassificagio do solo, e também quanto & compatibilidade com o PROT Algarve e com PDM de
Albufeira, nomeadamente no que se refere ao cumprimento dos requisitos exigidos para
reconhecimento da pretensiio como investimento estruturante, na tipologia de Niucleo de

Desenvolvimento Econémico (NDE) ou de Nicleo de Desenvolvimento Turistico (NDT).”

Mais alerta o parecer:
“(...) para a prioridade do procedimento de revisdo do respetivo Plano Diretor Municipal, no

ambito do qual devera ser estabelecida a estratégia de desenvolvimento territorial municipal.”

7.2.ANALISE:

Atendendo ao descrito, ao teor da informacdo e parecer da CCDR, as reservas apontadas, e de forma a
permitir uma avaliagdo relativa ao enquadramento ou néo da pretensdo no atual quadro legislativo, e
assim ponderar sobre a pertinéncia da abertura do procedimento nos moldes propostos, ou avaliar qual
ou quais os procedimentos mais adequados, tendo em conta as diversas componentes propostas,
consideram estes servigos que os termos de referéncia carecem de ser densificado com o contetdo

constantes nos pontos seguintes:

7.2.1. CONTRIBUTOS PARA A DEMONSTRACAO DO CARACTER DE EXECIONAL PARA A
RECLASSIFICACAO DE SOLO

O artigo 722 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o Territorial (RIGT ~DL n.2 80/2015) prevé a
titulo excecional a reclassificacdo de solo rastico para urbano e estabelece em que condigdes se

processa.

O artigo 82 da Portaria n.2 15/2015 de 19 de agosto densifica essas condi¢des, encontrando-se referido
no n.2 1 do citado artigo que a reclassificagio do solo de rustico para solo urbano tem caracter
excecional, sendo limitada aos casos de inexisténcia de areas urbanas disponiveis para os usos e fungdes
pretendidas face & dindmica demografica e a indispensabilidade de qualificacdo urbanistica e desde que

comprovadamente necessarias ao desenvolvimento econémico e social.
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Estabelece igualmente nos pontos seguintes um conjunto de condi¢Ges referentes a fundamentacdes,

avalia¢des, aferi¢Bes e compatibilizagBes para demonstrar o caracter de excecionalidade.

Nesse sentido e muito embora uma fundamentagdo completa implique justificar outras questdes, ndo
menos importantes, importa desde j& demonstrar a inexisténcia de areas urbanas disponiveis para os
usos e fungdes pretendidas face & dindmica demogréfica, condi¢do crucial para a reclassificagdo de solo

de rustico para urbano, e consequentemente condigéo crucial para avaliar o enquadramento do

proposto.

Em virtude do local em quest&o se localizar nas imediagBes do perimetro urbano da cidade de Albufeira,
como tal delimitado no Plano de Urbanizacdo da Cidade de Albufeira (PUCA), o qual ja se encontra
adaptado aos novos conceitos do RIIGT considera-se, para a justificacdo da inexisténcia de areas urbanas
disponiveis para os usos e fungdes pretendidas, que poderd, numa primeira instancia, ter-se como base
o nivel de execugéo do referido plano para os usos propostos.

DispSem estes servicos de um levantamento das areas disponiveis no Plano de Urbanizagdo da Cidade
de Albufeira (PUCA). Do referido levantamento retiraram-se as seguintes areas totais de construcdo

ainda disponiveis para os usos indicados:

¢ Inserido em UOPG's:
o UOPG1:

* Habitagio/empreendimento turistico/servicos/Restauracdo/bebidas/equipamentos:

42 038m2
o UOPG2:

* Equipamento de satide, a espagos de reserva para equipamento de usos coletivo, a
equipamento cultural, a parque de estacionamento e espago de realizagdo de
eventos temporérios, a area de servigos e a espagos verdes publicos: 5 447,67m2

o UOPG3:

» Habitacdo, empreendimento turistico, comércio, equipamentos, servicos,

restauracdo, bebidas, espacos verdes e outros usos compativeis: 23 059,5m2
o UOPG4:

= Habitagdo, comércio, servigos, restauragdo e bebidas e outros usos compativeis:
65 987m2

» Habitacdo a custos controlados: 10 997,73m2

o UOPGS5:

* Habitagdo, comércio, servigos, restauracdo e bebidas e outros usos compativeis:

15 690m2
o UOPGé:
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= Habitacdo, empreendimento turistico, comeércio, servigos, zonas verdes e outros
usos compativeis: 50 789m2
=  Habitag&o a custos controlados: 8 633,25m2
o UOPG7:
» Habitacdo, empreendimento turistico, comércio, servicos, zonas verdes e outros
usos compativeis: 184 376,22m2
» Habitag3o a custos controlados: 31 323,87m2
e Inserido em SUEC:
o SUECTI
= Habitagdo e empreendimentos turisticos, servigos, comércio, restauragdo e bebidas,
equipamentos de todo o tipo: 146 221,21m2
o SUECT2:
= Habitacdo, empreendimentos turisticos, servigos, comércio, restauracao, bebidas e
equipamentos de todo o tipo: 52 169,25m2
e Inserido em SUEH:
o Habitacao: 49 667,80m2
¢ Inserido em SUEAE:
o SUEAETI
= Habitagdo, empreendimentos turisticos, servigos, comércio, restauragao, bebidas e
equipamentos: 10 063m2
o SUEAET2:
= Empreendimentos turisticos, servigos, comércio, restauracdo, bebidas e
equipamentos: 52 169,25m2
¢ Inserido em loteamento:
o Habitagdo: 83 384,73m2
o Turismo: 150 728m2
o Comércio/servicos: 14 607m2

o Multiplo: 32 470m2
7.2.2. ENQUADRAMENTO DE UM EMPREENDIMENTO TURISTICO

Nos termos do n.2 1 do Anexo Il do PDM a criacdo de novos empreendimentos turisticos fora dos
perimetros urbanos encontra-se sujeito ao modelo de Nucleo de Desenvolvimento Turistico (NDT),

conforme quadro das orientacBes estabelecidas no PROT Algarve (2.3.3, pg 4984).
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O PROTAL-Algarve (2.3.1 pg 4983) admite inclusive a figura do Nicleo de Desenvolvimento Econdmico
(NDE), que enquadra complexos desportivos, podendo no Tipo IlI também enquadrar a componente de

alojamento mediante justificagdo fundamentada.

Atendendo a que a area de intervengdo se encontra em solo rustico, fora do perimetro urbano, e prevé
para além de outros usos, um complexo desportivo e alojamento, verifica-se que a proposta ndo
fundamenta qual o enquadramento juridico que admita os usos referenciados, num procedimento do

Plano de Pormenor com efeitos registais fora de um procedimento de NDT ou NDE.

7.3.EXPLICITACAO DA PRETENSAO
A presente manifestacdo de interesse e respetiva proposta de termos de referéncia ndo esclarecem
quais as areas de interven¢do destinadas a cada uso previsto, nem as respetivas dreas totais de
implantac3o, de construgdo, volumetria, entre outras, apenas referenciando quais os usos pretendidos,
ndo contendo assim elementos que possam perspetivar, mesmo que de modo genérico, qual a ocupagao
urbanistica pretendida para o local.
Nesse sentido, e para além dos elementos referidos nos pontos anteriores, considera-se que seria
recomendavel indicar os seguintes pardmetros:
7.3.1.As dreas de intervengdo aproximadas, destinadas a cada tipo de uso:
7.3.1.1. Area de interveng¢do destinada aos equipamentos desportivos;
7.3.1.2. Area de intervencio destinada aos equipamentos socias;
7.3.1.3. Area de intervencdo destinada a cedéncias de areas verdes e de utilizagdo
colectiva a integrar o dominio publico; g
7.3.1.4. Area de intervencdo destinada a cedéncias para equipamentos a integrar o
dominio privado do municipio;
7.3.1.5. Area de intervengdo destinada a habitagdo;
7.3.1.6. Area de intervengdo destinado a habitagdo a custos acessiveis;
7.3.1.7. Area de intervencdo destinada a Turismo;
7.3.2.0s seguintes pardmetros para cada drea de intervengdo acima referida:
7.3.2.1. 0 indice de ocupacdo do solo;
7.3.2.2. O indice de utilizagdo do solo;
7.3.2.3. NUmero maximo de pisos;
7.3.3.Devera inclusive ser indicado:
7.3.3.1. O tipo de equipamentos desportivos previstos;
7.3.3.2. O tipo de equipamentos sociais previstos;
7.3.3.3. O tipo de empreendimento turistico e classificagdo prevista;
7.3.3.4. O tipo de ocupagdo de habitagdo (unifamiliar ou multifamiliar ou ambos);

7.3.3.5. O tipo de habitagdo acessivel;
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7.4.PREDIOS INSERIDOS NA AREA DE INTERVENCAO:

A manifestaciio de interesse de elaboragdo de um PP com efeitos registais com vista a sua elaboragdo
por meio de contrato para planeamento encontra-se subscrita por 3 entidades.

A 4rea de intervencdo do PP abrange 5 prédios distintos.

Duas das entidades referidas s3o proprietarias de dois dos 5 prédios, e uma entidade € promitente
compradora de um dos prédios, ndo se encontrando assim subscrito por todos os proprietérios
abrangidos pela drea de intervencao.

Tratando-se de uma proposta de plano de pormenor com efeitos registais, alerta-se que a
transformagdo de solo s6 podera ocorrer apos o registo do referido plano, nos termos previsto no RJIGT.
Atendendo que a totalidade dos proprietérios ndo subscreveram a manifestacdo de interesse podera o
registo do mesmo ficar impossibilitado caso os restantes dois proprietdrios ndo concordem com a
proposta e ndo subscreverem o acordo de reestruturagdo da propriedade e/ou contrato de urbaniza¢do

previsto no artigo 1082 do RJIGT.

8. CONCLUSAO:

8.1.Face ao descrito na presente informag3o consideram estes servigos que, de forma a ser possivel
uma melhor andlise e avaliagdo da pretensdo, do seu enquadramento nas normas legais e
regulamentares aplicdveis, e consequentemente da pertinéncia da abertura do plano nos
moldes propostcs, ou melhor encaminhamento para os procedimentos mais adequados, que os
termos de referéncia apresentados carecem de ser complementados com o contetdo referido
nos pontos 7.2 e 7.3 da presente informagdo técnica;

8.2. Define o n.2 1 e n.2 3 do artigo 762 do RJIGT que a determinagdo da elaboragéo de planos
municipais compete & Cdmara Municipal, bem como a defini¢do da oportunidade e dos termos
de referéncia.

Nesse sentido caso a Camara Municipal considere suficientes os elementos apresentados para a
avaliacdo da pretensdo, e considere que as reservas referidas, nomeadamente quanto aos
procedimentos mais adequados, a compatibilidade com o PROTAL, bem como quanto a
reclassificacdo de solo para os usos propostos, e a definicdo do programa proposto e respetivos
indices, possam ser avaliadas durante o decorrer do procedimento de elaboracdo do plano,
podendo vir a resultar na obtengdo de pareceres desfavoraveis por parte das entidades, ou a
Camara Municipal poder ndo vir a acompanhar o programa ou indices que venham a ser
propostos, com todos os recursos financeiros e temporais decorrentes, para além das
expetativas que se possam criar, poderd, caso assim o entenda, determinar a elaboragdo do

plano no dmbito das competéncias atribuidas nos n.2 1 e n.2 3 do artigo 76° do RIIGT.
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Caso entenda determinar a abertura do procedimento encontra-se junto em anexo proposta de
Termos de Referéncia e minuta de contrato para planeamento, bem como o respetivo Aviso e

Ficha de Participacdo, informando-se assim desde ja sobre:
8.2.1.Condigdes de elaboracao:

A definicdo das fases e prazos para a elaboragdo do plano encontram-se estipuladas no ponto 11, dos
Termos de Referéncia, prevendo-se um prazo de elaboragdo de 24 meses.
A definicio da constituicdo da equipa técnica do plano, encontra-se estabelecida no ponto 12 dos

Termos de Referéncia e anexo ao Contrato para Planeamento.

8.2.2.Qualificagdo do Plano para efeitos de Avaliagdo Ambiental Estratégica:

Nos termos do n22 do artigo 782 do RJGT a qualificagdo ou sujeicdo dos planos a avaliagdo ambiental
compete a Camara Municipal, de acordo com os critérios estabelecidos no anexo ao Decreto-Lei n?

232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n? 58/2011 de 4 de maio.

Conforme constante no ponto 9 dos Termos de Referéncia, por a drea de intervencdo do plano de
pormenor estar inserida numa envolvente de elevada sensibilidade ecologica, propde-se a elaboragdo da

Avaliacio Ambiental Estratégica para minimizar e monitorizar questSes ambientais futuras.

8.2.3.Contrato para planeamento:

8.2.3.1. Enquadramento:
Nos termos do n.2 1 do artigo 81.2 do RJIGT os interessados na elaborag¢do do plano podem propor a
Camara Municipal a celebragdo de um contrato para planeamento.

Segundo o n.2 2 do citado artigo a referida celebragéo depende de deliberagdo de cdmara devidamente

fundamentada.

8.2.3.2. Fundamentacio da formacdo de contrato para planeamento:

8.2.3.2.1. Razdes que justificam a sua celebragdo:
Estando em causa uma drea de intervencdo de cariz privado, cujo conjunto de intervengdes visa a
revitalizacdo e requalificagdo de uma adrea com uma localizagdo privilegiada e cujo teor da proposta vai
de encontro a resolugdo de questdes decorrentes da evolugdo das condi¢des econdmicas e ambientais,
considera-se, salvo melhor opinido, que a formagdo de contrato de planeamento entre o municipio e os

interessados é a figura adequada atendendo a que serdo estes Ultimos a suportar os custos inerentes ao

procedimento em questao.
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8.2.3.2.2. Oportunidade:

A fundamentacdo para a oportunidade de elaboragdo do plano encontra-se descrito no ponto 4 da

presente informagao.

8.2.3.2.3. Necessidade de alteragido aos Planos Municipais em vigor
O PDM atualmente em revisdo, serd objeto das alteragBes que se manifestarem necessarias face ao

contetdo do plano que venha a ser aprovado.

8.2.3.3. Minuta de contrato:

E apresentada em anexo proposta de minuta de contrato, contendo parecer juridico de 30/04/2024 que

abaixo se transcreve:

“Tendo presente o teor do pedido de parecer formulado pela Exmo. Sr. Director da etapa n° 14
antecedente, uma vez analisada a minuta do "Contrato de Planeamento para Elaboragio do Plano de
Pormenor de Brejos de Albufeira” anexa & etapa n°l antecedente, bem como documentos a esta anexos,
os quais demonstram a legitimidade de todos os intervenientes ali melhor identificados, em face do
disposto no artigo 47° 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 redacdo atual em vigor e,
bem assim, artigos 79° a 81° 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.° 80720135, de 14 de
maio, na redagdo igualmente em vigor, cumpre informar que ndo se vislumbra qualquer inconveniente
legal na sua redagdo, sem prejuizo do cumprimento de todas as formalidades a que aludem os n’s 2 a 4
daquele ltimo normativo legal, as quais devem ser asseguradas, pelo que ora se formula parecer

2

Sfavordavel aquela.’

9. SUGESTAO DE PROCEDIMENTO:

Face ao exposto encontra-se a dignissima Camara Municipal em condic¢des, caso assim o entenda, de

deliberar:

1. Solicitar os contelGdos referidos nos pontos 7.2 e 7.3 da presente informagdo para melhor

avaliacdo;
Ou

1. Determinar o inicio do procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor dos Brejos, fixando
um prazo de 24 meses para a conclusdo do procedimento;
Aprovar os Termos de Referéncia propostos;
Determinar, para efeitos do previsto no n.2 1 do artigo 762 do RIGIT:

a. Um prazo de elaboragdo de 24 meses;

16 de 17



ok wN e

b. Um periodo de participacdo de 15 dias, nos termos previstos no artigo 88° do RIGIT;
c. A publicacdo de Aviso no Diario da Republica;
d. Adivulgacdo através da:
i. Comunicacgio social e do boletim municipal;
ii. Plataforma colaborativa;
iii. Sitio da internet da Cdmara Municipal.

4. Aceitar a proposta de celebragdo de contrato de planeamento para a elaboragdo do Plano de
Pormenor dos Brejos pelas empresas Vale dos Lindos — Empreendimentos Imobiliarios, S.A. e
Jupiter Industria Hoteleira, S.A., e pela Santa Casa da Misericérdia, nos termos previstos no n.2 2
do artigo 812 do RIGIT, com os fundamentos descritos no ponto 8.2.3 da presente informacao
técnica, e nos termos do parecer juridico de 30/04/2024, bem como:

a. Aprovar a minuta de contrato de planeamento;

b. Determinar um periodo de discussdo publica de 15 dias, para efeitos do previsto no n.2 3
do artigo 812 do RIGIT, promovendo a necessaria publicagdo em Diario da Republica e
divulgacio previstas no n.2 1 do artigo 89.2 do RJIGT;

5. Determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RIGIT, a sujeicdo a procedimento de
Avaliacio Ambiental, de acordo com os critérios estabelecidos no Decreto-Lei n.2 232/2007, de
15 de junho, alterado pelo Decreto-lei n.2 58/2011 de 4 de maio.

6. Transmitir o teor da presente deliberagdo a CCDR Algarve.

A consideracdo superior,

Albufeira, 30 de abril de 2024

Chefe de Divisdo de

Planeamento e Reabilitacdo Urbana
Regime de substituigio—Despacho de 28/12/2013

Elisabete Silva
Arquiteta

Anexos:

Proposta de Termos de Referéncia;

Minuta de contrato de planeamento;

Qualificagdo para efeitos de sujeicdo a AAE;

Minuta de Aviso;

Ficha de Participa¢do e Discussdo Publica;

Parecer da CCDR — (INF n.2 103410-202312-INF-ORD/ Proc. N.2 150.10.4000.00003.2023) de 14/12/2023.
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APRESENTADO
EM REUNIAO DE 07/05/2024
DELIBERACAQ
Foi deliberado, tendo em conta o teor da informagdo e nos termos da mesma:
1. Determinar o inicio do procedimento de elaboracdo do Plano de Pormenor dos Brejos, fixando um prazo
de 24 meses para a conclusdo do procedimento;
2. Aprovar os Termos de Referéncia propostos;
3. Determinar, para efeitos do previsto no n 1 do artigp 76° do
RIGIT:
a. Um prazo de elaboragdo de 24 meses;
b. Um periodo de participacdo de 15 dias, nos fermos previstos no artigo 88.° do
RIGIT;
c. A publicagdo de Aviso no Didrio da Republica;
d. A divulgagdo através da:
i. Comunicagdo social e do boletim municipal;
ii. Plataforma colaborativa;
iii. Sftio da infernet da Cdmara Municipal.
4. Aceitar a proposta de celebragdo de contrato de planeamento para a elaboragfio do Plano de Pormenor
dos Brejos pelas empresas Vale dos Lindos - Empreendimentos Imobilidrios, S.A. e Jipiter Inddstria
Hoteleira, 5.A., e pela Santa Casa da Misericérdia, nos termos previstos no n.° 2 do artigo 81° do RJGIT,
com os fundamentos descritos no ponto 8.2.3 da presente informagdo técnica, e nos termos do parecer
juridico de 30/04/2024, bem como:
a. Aprovar a minuta de contrato de planeamento;
b. Determinar um periodo de discussdo publica de 15 dias, para efeitos do previsto no n.° 3 do artigo 81.°
do RIGIT, promovendo a necessdria publicagdo em Didrio da Repiiblica e divulgagdo previstas no n.° 1 do
artigo 89.° do RIIGT;
5. Determinar, para efeitos do disposto no artige 120.° do RIGIT, a sujeigdo a procedimento de Avaliagdo
Ambiental, de acordo com os critérios estabelecidos no Decreto-lei n.® 232/2007, de 15 de junho,
alterado pelo Decreto-lei n.° 58/2011 de 4 de maio.
6. Transmitir o teor da presente deliberagd




