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De: DIVISAQ DE PLANEAMENTO E REABILITACAO URBANA Registo: I-KCMAS2020/12731
Para: Senhor Director de Departamento Municipal de Planeamento e Gestdo Urbanistica

Assunto: Inicio do Procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor do Nicleo de Desenvolvimento
Econémico do Parque Tematico de Albufeira (PPNDEPTA) e formagdo de Contrato para Planeamento.

1. ANTECEDENTES:

1.1.A Ciamara Municipal de Albufeira recebeu em 02/07/2011 requerimento (Processo n.?
38IP/2011), por parte do promotor “MCC Promofrance”, para a instalacdo na Freguesia de
Albufeira de um Pargue Temdtico sob a forma de um Nicleo de Desenvolvimento Econdmico

(NDE) - Tipa I

Mos termos do previsto no pento 2.3.2 do capitulo V do Plano Regional de Ordenamento do
Territdrio do Algarve (PROTAL), aprovado pela R.C.M. n.2 102,/2007, de 3 de Agosto:

“0 processo de concretizagdo do NDE inicia-se na Camara Municipal, mediante solicitagdo do
promotor interessado, e requer sempre:

a) Avaliagio prévia do interesse regional do empreendimento por parte da autarguia local,
da CCDR Algarve e da entidade da administragdo central competente em razdo da
matéria, ouvido o Observatorio do PROT Algarve;

b} Aprovacio de Plano de Pormenor ou de Plano de Urbanizagdo.

c) Contratualizacdo entre o promoter ¢ a autarguia local e, guando for o caso, com a
administracdo central. ™
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1.2.Para dar sequéncia ao processo de concretizagdo do pedido de NDE a Camara Municipal, na sua
reunido de 20/09,/2011 deliberou apoiar o empreendimento e enviar 0 processo a Assembleia
Municipal, solicitando o reconhecimento do interesse municipal para o mesmo.

1.3.A Agéncia para o Investimento e Comércio Externo de Portugal (AICEP} deu conhecimento,
através de oficio com data de 27,/10/2011, da concessdo do estatuto de Projeto PIN (193) ao
empresndimento em guest3o.

1.4.Na sua reunido de 28/11/2011 a Assembleia Municipal de Albufeira, deliberou reconhecer o
estatuto de interesse municipal do empreendimento, nos termos da proposta camararia.

1.5.A Comissio de Coordenacio e Desenwolvimento Regional do Algarve reconheceu interesse
regional ac empreendimento, consubstanciado na sua informacdo n.2 100132-201202-INF-ORD
e respetivo despacho, uma vez ouvido o Observatdrio do PROTAL, na sua 6.2 Reunido na
generalidade de 09/02/2012 que concluiu, “sobre o Parque Temdtico Vaosco do Gama, ouvidas
as entidades que se pronunciaram, o Observatdrio do PROT Algarve verifica ndo existir qualguer
oposipdo oo recanhecimento do interesse regional do empreendimento, nos termos da alinea a)
dao ponto 2.3.2 do Capitulo V do PROT Algarve, sende o mesmo suscetivel de ter enguadramento
na figura de NDE, Tipo i, prevista naquele Plano Regional, desde que, na fose de elaboragdo de
plano municipal de ordenamento do territdrio, indispensdvel & sua concretizagdo, sejom
contemplados os requisito formulados pelo Turismo de Portugal e por esta CCOR, para além do
cumprimente das demais normas legais e regulomentares aplicdveis, nomeadomente o
compatibilidade efou conformidade com os instrumentos de gestiio territoriol eficazes e com as
restrigies de utilidode publica afetadas”.

1.6.Na sequéncia do reconhecimento como projeto de interesse regional da criagdo de um NDE do
tipo 1, e dado constituir um dos requisitos do PROT Algarve para a implementacao de um NDE,
foi determinada pela Ciamara Municipal de Albufeira, através de deliberacio camararia de
06,/03/2012, dar inicio ao procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor do Mucleo de
Desenvolvimento Econdmico — Pargue Tematico de Albufeira.

1.7.A abertura do procedimento foi comunicada a CCDR-Algarve, tendo a referida entidade se
pronunciado (Oficio n.2 501452-201203-ORD de 04/04/2012; MNossa ref: registo E-
CMA/2012/20587) no sentido de que a ndo abrangéncia na area de estudo do Plano de
Pormenor de areas de ocupacdo turistica, a nascente e a poente da area de intervencao,
colocaria em causa um dos requisitos formulados no parecer da entidade, anexo a ata da 62
reunido do Observatdrio do PROT Algarve, e que fundamentou a atribuicdo de interesse
regional ao empreendimento.

1.8.Nestes termos foram revistos os termos de referéncia (I-CMA,/2012/8626), passando a area de
estudo a conter as dreas de ocupacao turistica a nascente e a poente da drea de intervencao,
tendo sido aumentando para uma area de 285ha. Foi igualmente proposto a contratualizacao
da elaboracdo do Plano de Pormenor, no ambite do previsto na alinea c} do ponto 2.3.2 do
PROTAL, tendo sido determinado em reunido de Camara de 04,/12/2012 alterar os termos de
referéncia, e aprovar a minuta de contrato para planeamento.



1.9.0 inicio do procedimento de elaboragdo do Plano foi objeto de publicitacdo através do Aviso n.2
16871/2012, de 18 de dezembro, publicado no Didrio da Repdblica, 22 série, n.2 244, tendo
decorrido a participacdo e a discussdo pliblica prevista no RIGIT.

1.10. 0s termos de referéncia do Plano previam uma area de intervengdo de 32ha, e uma drea
de estudo de enguadramento de 285ha, tendo ocorride a assinatura do contrato para
planeamento com a empresa VGABF- Investimentos Imobilidrios 5.A a 10/05/2013.

Por motivos diversos a elabora¢do do Plano acabou por ndo ter prossecugdo, encontrando-se caducado
4 luz do disposto no n.2 7 do artigo 762 do RJIGT, ndo constando na presente data referéncia ao Projeto
PIN {193) na listagem dos Projetos PIN em acompanhamento pela AICEP Portugal Global.

2. PeDIDO:

Por wia do reguerimento com registo n.2 E-CMA/2020/36021 wem a proponente, EABA -
Empreendimentos Turisticos, Lda, demonstrar interesse em continuar com o procedimento, e por tal,
solicita a formalizagdo do inicio do procedimento de elaboragdo do Planc de Pormenor, bem como
propde a celebracdo de um contrato para planeamento tendente a elaboragdo do mesmo.

A drea de intervencdo agora proposta é de 26,24 ha, apresentando uma redugdo de 5,76ha face a
anterior, e no estudo da drea de enguadramento é previsto um aumento para norte de 324,1ha, de
forma a melhor enquadrar os acessos da EN 125 ao Pargue Temdtico, totalizando um area de 609,1 ha.
A drea de intervengdo ndo inclui a componente alojamento, e mantém-se dentro dos limites
estabelecidos no ponto 2.3.2 do Protal para NDE de tipo | na Unidade Territorial Litoral Sul e Barrocal
{25ha-50ha), mantendo-se assim cumpridas as premissas previstas no referido diploma. O estudo da
drea de enquadramento, embora maior, englcba a totalidade da drea anteriormente prevista,
mantendo-se assim respeitados os requisitos formulados no parecer da CCDR, anexo a ata da 62 reunido
do Observatorio do PROT Algarve.

O requerente apresenta documentacdo comprovativa da titularidade de 4 prédios, de um total de 10,
totalizando uma drea de 20,0638 ha, correspondente a 76,5% da drea total de intervengao.
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Alteragio do limite da Area de Intervengdo e do limite do Estudo da frea de Enquadramento do PPNDEPTA
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3. AREAS DE INTERVENCAO PROPOSTAS:
A proposta inclui duas dreas de intervengdo distintas, uma para o PPNDEPTA, e ouftra para um estudo da
area de enguadramento ao PPNDEPTA, nos seguintes moldes:

3.1. Proposta de Plano de Pormenor

A drea de intervencio proposta para o PPNDEPTA localiza-se no limite nascente da cidade de Albufeira
(Balaia-Montechoro), na zona envolvente da Brangueira, freguesia de Albufeira e Olhos de Agua,
concelho de Albufeira, correspondendo a uma drea total de 26,2 ha, e integra os seguintes artigos
matriciais: 81, 82, 84, 85, 85 (sendo gue se encontra apenas parcialmente abrangido), 87, 95, 96 e 101
da Secdo AX e o artigo matricial n.2 9 da Se¢do AZ, ambos da freguesia de Albufeira e Olhos de Agua.

A drea de intervencdo proposta para o Plano confronta a sudeste com a EM 526 e com o aglomerado da
Branqueira, e a oeste com o Barranco de Santa Eulélia, distando entre 1400 a 2100 metros da linha de
costa.
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Enguadramento geografico e administrative da érea de intervenc3o do PP
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= = = Limite de Intervengdo do Flano de Pormencr
3.2. Estudo de uma Area de Enquadramento (EAE)

Dada a natureza das atividades que configuram o Parque Tematico e a sua interacdo com as zZonas
adjacentes define-se, como complemento ao Plano, uma @rea de estudo denominado de Estudo de uma
Area de Enguadramento (EAE), com cerca de 609,1ha, na qual se ira identificar e caracterizar as
interagdes ao nivel das diversas componentes relevantes. Este estudo permitira uma analise e avaliacao
adequada e conseguente transposigdo para o plano das disposicies necessdrias 3 mitigacdo de
eventuais impactos negativos decorrentes da sua implementacdo, bem como estudar e encontrar as
melhores formas de integracdo com a envolvente aos varios niveis.

A drea de estudo abrange a drea anteriormente prevista, prevendo um aumento de 324,1ha no sentido
norte, aumento necessario para garantir a devida integragdo com o sistema vidrio, nomeadamente a
com a EM 125.

Limite do Estudo da frea de Enguadramento e da Area de intervengdo do PPNDEPTA
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4. INFORMACAD:
4.1.Enquadramento Legal:

Os Planos de Pormenor sdo instrumentos de gestdo territorial de dmbito municipal, que enquanto
instrumento de natureza regulamentar, estabelecem o regime do uso do solo e definem os modelos de
evolucdo previsiveis da ocupacdo humana e da organizacdo das redes e sistemas urbanos e, na escala
adequada, parametros de aproveitamento do solo e da garantia de qualidade ambiental.

A elaborac3o e o contelido material e documental dos Planos de Pormenor enquadra-se, no ambito do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT), publicado pelo Decreto-Lei n.2 B80/2015,
de 14 de maio, nos artigos 762, 1012, 1022 e 1072,

4.2 Fundamentac¢3o da oportunidade de Elaboracdo do Plano

A fundamentacdo da opertunidade de elaboragde do plano de pormenor encontra-se descrita no ponto
5 do Termos de Referéncia, consistindo em:

» “hd uma pretensiio para a execugdo de um Parque Temdtico numa drea superior a 25 ha;

» constitui um dos requisitos do PROT Algarve para o implementagio de um NDE;

» desenvolve uma proposta concreta de ocupagio do territdrio, acompanhada de um programa de
execugiio detalhado, com identificagiio expresso das acdes o desenvolver, foseamento, agentes
envolvidos e fontes de finonciomento;

» constitui um projeto com efeitos multiplicadores no economia local e regional, contribuinde pora
o diversificacfio do base econdmica;

» incrementa o atratividade local e regional;

» se impde do necessidade de redelimitagio das condicionantes que impendem sobre o drea do
PPNDEFPTA;

e nio hd outro instrumento legal que permita a concretizagdo do plano.”

Importa ainda complementarmente, efetuar como oportunidade de desenvolvimento, todos os
antecedentes ao atual processo de Plano.

4.3.0bjetivos

Os objetivos do procedimento ora proposto s3o os previstos no ponto 6 dos Termos de Referéncia
consistindo em:

e “detalhar o modelo de desenvolvimento e de ocupacio do solo, definindo, nomeodamente, os
dreas edificados e impermeabilizados e diretrizes pora os intervengdes paisogisticas que
permitam o prossecugdo de um sistema de espagos verdes perpendicular & linha de costa e que
iniba @ constituicio de um continuo edificado entre a cidode de Albufeira e drea nascente do
concetho;

» promover o dinamismo econdmico e a diversificagdo da base econdmica local por vio do criogdio
de um “eguipomento cultural e de onimagdo turistica”, com carocteristicas dnicas no
Algarve(produto lidico-diddtico multigeracional), funciononde como fator de diferenciogdo
turistica e, por conseguinte, com gronde potencial para atroir visitontes, complementar e
valorizador do oferta turistica do concelho, que contribuird pora o redugiio da sozonalidode, para
o aumento do estada média, paro o sustentabilidade do emprego e potenciodor de criagdo de
rigueza. Ndo presta servigos de alojomento turistico, pelo que, de acordo com o Regime Juridico
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dos Empreendimentos Turisticos (Decreto-Lei n.2 39/2008, de 7 de margo) ndo é classificado
como "empreendimento turistico”;

» qualificor o territdrio, uma vez que se trata de um equipamento singular, com escala cujo
implantagdo exige uma boa prético de planeamenta e de execugdo, visando e a melhor insergio
na paisagem e articulogdo e transigdo entre os diferentes funcdes e o envolvente (urbona e
rurall;

» proteger e requalificar a rede hidrogrdfica, atrovés de intervengdes de eliminagio progressiva
das espécies invasoras, estobilizagio dos toludes e valorizogdo das margens, com ganhos o
nivel da diversidade ecoldgica das golerias ripicolas, assegurando o conetividade ecoldgica do
territdrio e contribuindo tombém para a redugdio do perigosidade de incéndio;

s propor as redes principois de infroestruturas de dgua e saneamento do empreendimento, bem
como g sug insergio nas redes municipois envolventes e respetiva eficiéncia, no sentido de
proteger o sistema oguifero;

s ocoutelor o compatibilidode dos wsos previstos com os usos existentes e previstos para o
envolvente, designadamente por meio da andlise, controlo e monitarizagfio do ruide gerodo e o
seu impacte na envolvente;

o utilizar espécies vegetais odaptados &s condipdes edafoclimdticas do local, e preferenciolmente
autoctones;

o estudar e propor solugbes vidrias para o gestdo dos acessos da EN 125 oo parque temdtico assim
como dos acessibilidodes integradas no sistema vidrio municipol, por forma o gorantir o
odequada ocessibilidode ao Parque Temdtico, sem congestionar o trdnsito local, bem como
estudar solugdes de estacionamento em nidmero suficiente pora suportar o incremento de
viaturas oo lacol;

» privilegior solugdes para o espago piblico gue promovem o mobilidode e ocessibilidade porg
todos e, por conseguinte, o reducdo dos barreiras arquitetdnicas e urbanisticos, seguindo os
principios do design for all.”

4.4.Condiges:

A definicio das fases e prazos para 2 elaboragdo do plano, assim como do conteddo material do plano,
encontram-se estipuladas nos pontos 10 e 7, respetivamente, dos Termos de Referéncia, prevendo-se
um prazo de elaboragdo de 25 meses.

A definigio da equipa técnica responsavel pela elaboragdo, e pelo acompanhamento do plano, encontra-
se estabelecida no ponto 11 dos Termos de Referéncia.

4.5.Qualificacdo do Plano para efeitos de Avaliacdo Ambiental Estratégica:

Nos termos do n.2 2 do artigo 782 do RIIGT a qualificagdo ou sujeigao dos planos a avaliagdo ambiental
estratégica (AAE) compete & cdmara municipal, de acordo com os critérios estabelecidos no anexo ao
Decreto-lei n.2 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011 de 4 de maio.

Decorre da alinea a) do n.2 1 do artigo 32 do citado diploma que estdo sujeitos a avaliacdo ambiental os
planos de ordenamento wrbano e rural (nos gquais tém enguadramento os planos municipais de
ordenamento do territdrio, no caso concreto do PPNDEPTA) que constituam engquadramento para a
futura aprovacio de projetos sujeitos a Avaliagdo de Impacto Ambiental (ALA).

O Decreto-lei n.2 151-B/2013, de 31 de outubro, na redacio dada pelo Decreto-lei n.2 152-8,/2017 de 11
de dezembro, estabelece o Regime Juridico da Avaliacdo de Impacte Ambiental (RIAIA) dos projetos
publicos e privados suscetiveis de produzirem efeitos significativos no ambiente.
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Mos termos dos projetos tipificados no Anexo |l, nomeadamente na alinea e) do ponto 12 — Turismo,
encontram-se sujeitos a AlA os pargues temdticos com drea igual ou superior a 10ha.

Atendende que o pargue temdtico em aprego contém uma drea de 26,2ha constata-se gue se encontra
sujeito a AlA, e conseguentemente AAE.

4.6.Contrato para planeamento:

4.6.1. Enguadramento
Mos termos do n.2 1 do artigo 81.2 do RJIGT os interessados na elaboracdo do plano podem propor a

Camara Municipal a celebragdo de um contrato para planeamento.
Segundo o n.2 2 do citado artigo a referida celebracdo depende de deliberacao de camara devidamente

fundamentada.

4.6.2. Fundamentacgio da formacdo de contrato para planeamento:

4.6.2.1. Razdes que justificam a sua celebragdo:

Estando em causa uma area de intervengdo de cariz privado, cujo conjunto de intervengies visa a
implementagdo de um Pargue Temdtico considera-se, salvo melhor opiniao, que a formacado de contrato
de planeamento entre o municipio e o interessado é a figura adequada atendendo a que sera este
altimo a suportar os custos inerentes ao procedimento em questao.

4.6.2.2. Oportunidade:
A fundamentagio para a oportunidade de elaboragdo do plano encontra-se descrita no ponto 4.2 da
presente informagao.

4.6.2.3. Necessidade de alterac3o aos Planos Municipais em vigor

Serdo alterades por adaptagio os planos municipais de ordem superior (PDM)] na medida do necessario
face a aprovacio do PPNDEPTA, no dmbito do cumprimento do disposte no PROTAL.

4.6.3. Minuta de contrato:

E apresentada em anexo proposta de minuta de contrato devidamente corrigida em conformidade com
parecer juridico da Divisdo de Procedimentos Urbanisticos e de Apoio ao Investidor a 29/09,/2020,
(SGDCMAS2020/53131).
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5. ComcLusio:

Face ao exposto encontra-se a dignissima Camara Municipal em condicdes, caso assim o entenda, de
deliberar:

1. Determinar a elaboragdo do Plano de Pormener do Nicleo de Desenvolvimento Econdmico do
Parque Temdtico de Albufeira, nos termos do artigo 76.2 do RJIGT, e com os fundamentos
descritos no ponto 6 dos Termos de Referéncia;

Aprovar os Termos de Referéncia propostos;
Determinar, para efeitos do previsto no n.2 1 do artigo 76.2 do RIIGT:
a. Um prazo de elaboracdo de 25 meses;
b. Um periodo de participagdio de 15 dias, nos termos previstos no artigo 88.2 do RIGT;
A publicagdo de Aviso no Diario da Republica;
d. Adivulgacdo através da:
i. Comunicacio social e do boletim municipal;
ii. Plataforma colaborativa;
ji. Sitio da internet da Camara Municipal.

4. Aceitar a proposta de celebragio de contrato de planeamento para a elaboracdo do Plano de
Pormenor do Nicleo de Desenvelvimento Econdmico do Parque Temético de Albufeira pela
empresa EABA — Empreendimentos Imobilidrios Lda, nos termos previstos no n.2 2 do artigo 81.°
do RIIGT, e com os fundamentos descritos no ponto 4.6.2 da presente informacdo técnica, bem
como:

a. Aprovar a minuta de contrato de planeamento, retificada nos termos do parecer juridico
da DPUAI de 29,/09/2020;

b. Determinar um periodo de discussdo de 15 dias, para efeitos do previsto no n.2 3 do
artigo 81.2 do RJIGT, promovendo a necessaria publicagdo em Didrio da Repuiblica e
divulgacdo previstas no n.2 1 do artigo 89.2 do RIIGT;

5. Determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RJIGT, a sujeigdo 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. Dar conhecimento e solicitar pronuncia 2 CCDR Algarve gquanto ao teor da presente deliberacdo.

A consideracio superior.

Albufeira, 29 de setembro de 2020

Chefe de Divisdo de
Planeamento e Reabilitacdo Urbana

Ragimes de substituicio—Despechs de 23715019

Elisabete Silva
arquiteta

Anexas:

Proposta de Termos de Referéncia;

Minuta de contrato de planeamento retificada em conformidade com parecer juridico de 29y109,2020, e respetivos anexos;
Minuta de Aviso;

Ficha de Participagdo e de Discussao Pubbca
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