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1. Enquadramento

1.1. Introducado

Nos termos do disposto no artigo 76.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT),
atual Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, compete a Cdmara Municipal a elaboracdo dos planos
municipais de ordenamento do territério, sendo determinada por deliberacdo e posterior publicacdo em
Diario da Republica.

O Plano de Urbanizacao da Penha, adiante designado PUP, foi aprovado pela assembleia municipal de
Faro por deliberacdo datada de 7 de julho de 2014 e publicado pelo Aviso n? 9356/2014, de 14 de julho,
incluido na 22 série do Diario da Republica, n? 156, de 14 de agosto de 2014, e encontra-se em vigor
desde o dia 15 de agosto de 2014.

Por deliberagdo da Camara Municipal, tomada em reunido ordinaria publica realizada no dia 25 de junho
de 2018, a coberto da proposta n2 123/2018/CM, foi iniciado o procedimento de alteracdo do PUP (APUP)
o qual ndo esta sujeito a avaliagdo ambiental estratégica, tendo a decisdo sido publicada na 22 série do
Diario da Republica n® 154, de 10 de agosto de 2018, pelo edital n? 730/2018, de 29 de junho.

A APUP decorre ao abrigo e nos termos consagrados nos artigos 118.2 e 119.2 do Decreto-Lei n® 80/2015,
de 14 de maio, adiante designado RIJIGT, sendo que a alteracdo do Plano segue, com as devidas
adaptacdes, os procedimentos previstos no RJIGT para a elaboragao, aprovacgao e publicacdo dos planos
territoriais de ambito municipal aplicando-se, nesta fase, as disposi¢des constantes dos artigos 76.2 e 86.2
do referido diploma.

Findo o periodo de acompanhamento da alteracdo do plano, na reunido de cdmara de 20 de julho de
2020, nos termos do disposto no n.2 2 do artigo 89.2 do RJIGT, foi decidido submeter a proposta de APUP
a discussdo publica, por um periodo de 20 dias Uteis, deliberacdo que foi publicitada na comunicacgao
social e publicada na 2.2 Série do Didrio da Republica n.2 201, de 15 de outubro de 2020 (Edital n.2
16286/2018), tendo o mesmo decorrido entre os dias 22 de outubro de 2020 e o dia 18 de novembro de
2020.

1.2. Objetivo

A elaboracgdo do presente relatdrio tem como principal objetivo a prossecucdo do artigo 89.2 do RIIGT,
gue consiste na ponderacdo das reclamacgodes, sugestdes e pedidos de esclarecimento apresentados pelos
particulares no actual periodo da discussdo publica.
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1.3. Metodologia

A metodologia aplicada a discussao publica teve por base o disposto na legislagdo em vigor e consistiu nos
seguintes procedimentos: publicacdo de aviso no Didrio da Republica e na comunicagdo social, onde
constam os termos aplicaveis a participacao, e disponibilizacdo de toda a informacdo, contetdo do plano,
e pareceres emitidos sobre o mesmo no sitio oficial do Municipio de Faro na Internet.

Nos termos e de acordo com o definido no art.2 89.2 do DL 80/2015 de 14 de maio, “A cdmara municipal

pondera as reclamacgbes, as observagbes, as sugestdes e os pedidos de escla

recimento, apresentados

pelos particulares, ficando obrigada a resposta fundamentada perante aqueles que invoquem,

desighadamente:

a) A desconformidade ou a incompatibilidade com programas e planos territoriais e com projetos

gue devem ser ponderados em fase de elaboracao;
b) A desconformidade com disposi¢es legais e regulamentares aplicaveis;

c) Alesdo de direitos subjetivos.”

2. Periodo de Discussao Publica

Durante o periodo de discussao publica decorrido entre os dias 22 de outubro e 18 de novembro de 2020,

foram registadas quatro participacdes.

2.1. Participagoes

Numero de registo Identifica¢dao do participante Numero de participagdo
34526 de 03/11/2020 Marilia Bernardete Baeta Dias Fernandes 01
36443 de 18/11/2020 p
36707 dz 19;11;2020 Atrios e Travessas — Sociedade Imobiliaria, S.A. 02
36568 de 18/11/2020 Apartmar, S.A. 03
36587 de 18/11/2020 Work 3 — Engenharia e Consultoria 04

Os documentos registados encontram-se em anexo ao presente documento.

2.2. Ponderacao das Participa¢des

2.2.1. Participacdo n.2 1 — Marilia Bernardete Baeta Dias Fernandes

A. Resumo da Participacao

A requerente solicita a aprovacdao da pretensdao de construcdo de uma estacdo de lavagem

automovel (servigos) no ambito da alteragdo decorrente do PU.

Largo da Sé, Servigo de Ordenamento do Territorio

8004-001 Faro, Portugal
FafO geral@cm-faro.pt

Tel. 289 870 813

sl 2 Tel.: 289 870 870 www.cm-faro.pt Largo de S. Francisco, 39 Fax. 289 870 883
Fax. 289 870 039 Nif: 506 579 425 8000-142 Faro, Portugal dotru.diu@cm-faro.pt



DEPARTAMENTO DE INFRAESTRUTURAS E URBANISMO
Divisdo de Ordenamento do Territério

B. Ponderaciao

A presente participagdo, apesar de ndo caber no ambito da discussdo publica, fica registada como
sendo intencdo da participante em concretizar a pretensdo de realizagdo da operacdo urbanistica
analisada no ambito do PO n? 180/2017.

Com respeito a referida operagao urbanistica de obra de construgdo de posto de lavagem automovel,
temos a referir que a mesma é vidvel no ambito da presente APUP e que a sua aprovacgdo dependera
do estrito cumprimento dos pareceres da APA/ARH Algarve e da FAGAR.

Nos termos do disposto no n.2 1 do art.2 145.2 do DL 80/2015 “Nas areas a abranger por novas regras
urbanisticas constantes de plano intermunicipal ou plano municipal ou da sua revisdo, os
procedimentos de informagdo prévia, de comunicagdo prévia e de licenciamento ficam suspensos, a

partir da data fixada para o inicio do periodo de discussdo publica e até a data da entrada em vigor
daqueles planos”.

C. Conclusdo

A pretensdo é compativel com a proposta de alteragdo do PU da Penha, mas a eventual aprovacdo de
uma operacgdo urbanistica estd condicionada a entrada em vigor do plano.

2.2.2. Participagdo n.2 2 — Atrios e Travessas — Sociedade Imobilidria, S.A.

A. Resumo da Participacao

A proponente apresenta sugestoes relativas a:
a) “clarificagdo do conceito de drea de construgdo para efeitos de aplicacdo do Plano”;
b) “determinagdo justa e equitativa das Areas de Cedéncias”;
c) alteracdo da UOPG1, quanto ao limite e forma de execugao;

d) “flexibilizacdo da configuracdo e programa funcional dos edificios na area de intervencgao do
Plano”;

e) “flexibilizacdo das prescri¢gdes sobre o desenho do Espaco Publico”;
f) alteracdo do programa de execucdo e plano de financiamento.
B. Ponderacao
a) “clarificacdo do conceito de area de construgdo para efeitos de aplicacdo do Plano”,

i. Clarificacdo da definicdo de area construcdo: artigo 5.2 do RAPUP — atentos os critérios que
estiveram subjacentes ao desenvolvimento da proposta, e o cumprimento do disposto no
Decreto Regulamentar 5/2019, de 27 de setembro, devera ser atendido ao sugerido, sem
prejuizo da impossibilidade de assumir o entendimento de ndo contabilizar como area de
construgdo as areas destinadas a estacionamento, conforme actual definicdo do RPDM, na
medida em que o conceito utilizado é do referido decreto regulamentar;
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ii. Aditamento, em todas as pecas que compdem a proposta, de referéncia expressa a “area
de construcdo acima da cota de soleira — atenta a clarificacdo transposta para a subalinea
anterior, ndo é possivel promover a adequacdo dos elementos identificados nos exatos
termos propostos;

iii. Eliminac3o da discriminacdo da Area de Construgdo (Anexo D RAPUP e Desenho APUPO1) —
com excecdo do parametro “varandas” os restantes referenciados ja constavam da versdo
anterior do plano, pelo que, atento o ambito da alteracdo em presenca, ndo se considera
adequada a sua supressao;

b) Sugestdes relativas a uma determinaco justa e equitativa das Areas de Cedéncias:

i. Alteragdo do indice de cedéncia [artigo 65.2-A, n.2 1, alinea b), RAPUP] — A proposta de
alteracdo do PUP, relativamente ao plano em vigor, reduz em 125.000,00m2 a area de
cedéncia na parcela correspondente a Quinta da Penha, sendo que a aplicagdo da
metodologia de calculo prevista na Portaria 216-B/2008, de 3 de marco, foi acolhida no
RPDM para efeitos de aplicagdo “Na auséncia de planos de urbaniza¢do ou de pormenor”,
pelo que ndo se considera acolhivel nos termos propostos, sem prejuizo de melhor
redaccdo do artigo em causa por referéncia ao art.2 182.2 do RJIGT;

i. Eliminacdo da Planta de Cedéncias (Desenho APUP 35) — n3o se vé inconveniente, uma vez
que este elemento ndo consta do conteddo documental do plano de urbanizagdo definido
no art.2 100.2 do RJIGT;

ii. Eliminacdo das referéncias a Planta de Cedéncias (artigo 27.2 RAPUP) — de acolher,
conforme decorre da subalinea anterior, mas sem referéncia a Portaria 216-B/2008, de 3 de
marco, pelo referido na subalinea i);

'E.

Eliminacdo das referéncias numéricas a Areas de Cedéncia (Anexo A RAPUP, e Desenho
APUP 01) — pelo ja referido na subalinea i), e em presenca dos objetivos da alteracdo do
plano, em referéncia ao PUP em vigor, considera-se que é necessario descriminar as
cedéncias e identificar a que parcelas reportam, pelo que a sugestdo ndo poderd ser
acolhida;

Eliminagdo da referéncia a Area Total de Cedéncias (Anexo D RAPUP) — pelas razdes
expostas na subalinea anterior, a sugestdo ndo podera ser acolhida;

<

vi. Eliminagdo do Quadro de Cedéncias (Anexo E RAPUP) — idem, conforme alinea anterior;
c) “Sugestdes de alteracao relativas a UOPG1”;

i. Proposta de (re)delimitagdo da UOPG1 bem como da delimitagdo de uma nova SUB-UOPG
entre o Parque Verde e a Futura 32 Circular - a presente sugestdo pressupoe a alteracdo de
um pressuposto que esteve na base da proposta do plano que foi alvo de analise das
entidades que se pronunciaram em sede de conferéncia procedimental, sendo que, por
outro lado, conflitua com as orientagdes do PROT em vigor relativamente a expansdo dos
perimetros urbanos, na medida em que carece da necessaria demonstracdo dessa
necessidade, nos termos em que se encontra determinado pela Resolu¢cdao do Conselho de
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Ministros n.2 102/2007 que aprovou o referido plano regional, pelo que ndo se considera
que poderd merecer aceitacio;

ii. Alteracdo da forma de execucdo da UOPG 1 [artigos 65.2-A, n.2 1, alinea c), e 66.2, n.2 1,
RAPUP] — Néao se identifica incompatibilidade com o definido nos termos de referéncia
aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de alteracdao do plano, com as
disposicGes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em sede de
conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceitacdo da sugestdo,
embora com eventual adaptacdo da proposta de alteragdo sugerida;

d) “Sugestdes relativas a flexibilizacdo da configuracdo e programa funcional dos edificios na
area de intervencgao do Plano”;

i)

i)

iv)

v)

Alteracdo do tracado do “Alinhamento das Construgdes” (desenho APUPQ1) — ndo se
identifica incompatibilidade com o definido nos termos de referéncia aprovados,
com qualquer outro fundamento da proposta de alteracdo do plano, com as
disposicGes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em
sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceitagdo
da sugestdo, embora com eventual adaptacdo da proposta de alteragdo sugerida;

Possibilidade de construcdo em zonas inundaveis (artigo 9.2, n.2 2, RAPUP) - a
presente sugestdo pressupde a alteragdo de um pressuposto que esteve na base da
proposta de alteracdo do plano que foi alvo de analise das entidades que se
pronunciaram em sede de conferéncia procedimental, em particular a APA/ARH
Algarve, pelo que ndo poderd merecer aceitacgao;

Previsdo de usos de comércio e/ou servicos nos 2 primeiros pisos (artigo 31.2, n.2 3,
RAPUP) — ndo se identifica incompatibilidade com o definido nos termos de
referéncia aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de alteracdo do
plano, com as disposi¢cdes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres
emitidos em sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente
na aceitacdo da sugestdo, embora com eventual adaptacdo da proposta de redagao
sugerida;

Previsdo de usos multiplos em 2 zonas dos Espacos Habitacionais (artigo 31.2, n.2 4,
do RAPUP) — colide com o definido nos termos de referéncia, designadamente
quanto ao definido na alinea b) do n.2 6 do referido documento, quanto a garantir “a
predominancia do uso habitacional e a fixacdo de usos complementares a fungao
residencial, assim como o uso terciario na area confinante com a futura 3.2 circular
de Faro, em articulagdo com o parque verde proposto”, pelo que ndo poderd ser
aceite;

Alteracao do critério determinante para o calculo da Habitagdo a Custos Controlados
(artigo 31.2, n.2 5 e artigo 65.2-A, n.2 1, alinea a), RAPUP) - ndo se identificou
incompatibilidade com o definido nos termos de referéncia aprovados, com qualquer
outro fundamento da proposta de alteracdo do plano, com as disposicdes

6
Largo da Sé, Servigo de Ordenamento do Territorio
8004-001 Faro, Portugal
Faro geral@cm-faro.pt Tel. 289 870 813
sl 2 Tel.: 289 870 870 www.cm-faro.pt Largo de S. Francisco, 39 Fax. 289 870 883

Fax. 289 870 039 Nif: 506 579 425 8000-142 Faro, Portugal dotru.diu@cm-faro.pt



DEPARTAMENTO DE INFRAESTRUTURAS E URBANISMO
Divisdo de Ordenamento do Territério

vi)

vii)

viii)

X)

Xi)

regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em sede de
conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceitacdo da
sugestdo, embora com eventual adaptacao da proposta de redacao sugerida;

Remocdo das limitagOes as cérceas e caves (artigo 31.2, n.2 6, RAPUP) — ndo tendo
sido apresentada qualquer fundamentacdao para o aumento do n.2 de pisos que
constam da proposta, que corresponde ao que se encontra definido na versdo do
plano em vigor, a eventual aceitacdo desta sugestdo pressupde um novo
procedimento de discussdo publica, na medida em que representa um aumento
significativo da altura maxima das edificagdes no correspondente a 4 pisos, isto sem
prejuizo da aceitacdo da proposta de construcdo a que acresce a constru¢do de um
piso adicional em cave, relativamente ao qual ndo se encontram inconvenientes,
desde que assegurada as condicionantes hidroldgicas do local;

Remocao da referéncia aos Alinhamentos por redundancia (artigo 31.2, n.2 7, RAPUP)
— pelo referido na subalinea i) considera-se que a sugestao podera ser aceite, quanto
ao objectivo pretendido, embora com eventual adaptac¢do da proposta de alteracdo
sugerida;

Remocao da referéncia a Equipamentos por redundancia (artigo 31.2, n.2 9, RAPUP) —
verifica-se que facto uma redundancia, pelo que ndo se vé inconveniente na
aceitacao da sugestdo proposta, embora com eventual adaptacdo da proposta de
redacao sugerida;

Explicitacdo da exclusdo do uso de Equipamento da contabilizacdo para efeitos de
indice de utilizagdo (artigo 31.2 do RAPUP) - ndo se identificou incompatibilidade
com o definido nos termos de referéncia aprovados, com qualquer outro
fundamento da proposta de alteracdao do plano, com as disposi¢des regulamentares
aplicdveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em sede de conferéncia
procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceitacdo da sugestdo, embora
com eventual adaptacdo da proposta de redagdo sugerida;

Ajuste da redacdo relativa a profundidade dos edificios (artigo 35.2-C, n.2 2, RAPUP) -
ndo se identificou incompatibilidade com o definido nos termos de referéncia
aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de alteragao do plano, com
as disposicdes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em
sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceita¢do
da sugestdo, embora com eventual adaptacdo da proposta de redagdo sugerida;

Remocao da restricao a profundidade dos estabelecimentos hoteleiros (artigo 35.2-C,
n.2 3, RAPUP) - ndo se identificou incompatibilidade com o definido nos termos de
referéncia aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de alteragdao do
plano, com as disposi¢cdes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres
emitidos em sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente
na aceitacdo da sugestao;
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Xii) Ajuste da restricdo ao numero e a area das caves (artigo 35.2-D, n.2 3, RAPUP) - ndo
se identificou incompatibilidade com o definido nos termos de referéncia aprovados,
com qualquer outro fundamento da proposta de alteracdo do plano, com as
disposicGes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em
sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente na aceitagdo
da sugestdo, embora com eventual adaptacdo da proposta de redacdo sugerida
atento o descrito nas subalineas i) a iii) da alinea a) deste ponto B.;

xiii) Alteracdo das prescricdes sobre caves comuns (artigo 35.2-D, n.2 4, RAPUP) — A
experiencia do municipio em sede da gestdo urbanistica dos procedimentos
subsequentes a autorizacdo ou licenciamento de edificagbes que integram caves
comuns a 2 ou mais lotes determinou a opc¢ao pela recusa deste tipo de solugdes,
pelo que a sugestdo ndo podera ser aceite;

Xiv) Aperfeicoamento da referéncia a origem da energia elétrica (artigo 35.2-F, n.2 1,
RAPUP) — a sugestdo efectuada, para além de carecer de fundamento, é mais
restritiva que aquela transposta para a APUP, ndo tendo sido identificadas vantagens
na assunc¢do da mesma em sede do regulamento da APUP, pelo que a sugestdo nao
podera ser aceite;

Xv) Aperfeicoamento da referéncia ao tratamento e reutilizacdo de aguas residuais e
pluviais (artigo 35.9-F, n.2 2, RAPUP) — Esta proposta ndo podera ser acolhida, uma
vez que a redacdo deste artigo resultou da fase de concertacdo com as entidades
gue se pronunciaram em sede da conferéncia procedimental ocorrida, sendo que a
proposta de revisdao do PDM de Faro de 2017, referenciada como fundamento para
classificar esta componente da proposta do plano como discriminatdria, ndo pode
ser alocada ao procedimento da APUP, na medida em que n3do se encontra em vigor;

Xvi) Aperfeicoamento da referéncia aos sistemas de separac¢do de residuos sélidos em
empreendimentos turisticos (Artigo 35.2-F, n.2 3, RAPUP) — Esta proposta ndo podera
ser acolhida, um a vez que a redacdo deste artigo resultou da fase de concertagdo
com as entidades que se pronunciaram em sede da conferéncia procedimental
ocorrida;

xvii)  Simplificacdo da redacdo de prescricdes sobre Ruido (Artigo 44.2 RAPUP) - Esta
proposta ndo podera ser acolhida, uma vez que a redagdo deste artigo resultou da
fase de concertagdo com as entidades que se pronunciaram em sede da conferéncia
procedimental ocorrida;

xviii)  Aperfeicoamento das restricdes a dotacdo de estacionamento para habita¢do (artigo
47.2, n.2 5, RAPUP) — verifica-se de facto a necessidade de melhorar a redagao deste
n.2, embora com eventual adaptacdo da proposta de redac¢do sugerida;

e) “Sugestdes relativas a flexibilizagcdo das prescri¢ées sobre o desenho do Espaco Publico”;

i) Introducdo de referéncia ao caracter preliminar no desenho das vias previstas (artigo
46.2, n.2 3, RAPUP) — ndo se identificou incompatibilidade com o definido nos termos
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de referéncia aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de alteragdo
do plano, com as disposicdes regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos pareceres
emitidos em sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé inconveniente
na aceitacdo da sugestao;

ii) Introducdo de referéncia ao caracter preliminar no desenho das bacias de retencdo
(artigo 42.2, RAPUP) — ndo se identificou incompatibilidade com o definido nos
termos de referéncia aprovados, com qualquer outro fundamento da proposta de
alteracdo do plano, com as disposi¢des regulamentares aplicaveis, ou com o teor dos
pareceres emitidos em sede de conferéncia procedimental, pelo que ndo se vé
inconveniente na aceitacdo da sugestdo, embora com adaptacdo da proposta de
redacdo sugerida;

iii) Alteracdo do desenho das Bacias de Retenc¢do (Desenho APUP 01 e outros) — em
presenca da alteragdo solicitada na subalinea anterior ndo se considera necessario
ou adequado alterar o desenho das bacias de reten¢do, pelo que a proposta ndo
devera ser aceite;

iv) Parque Dissuasor (artigo 47.2, n. 2 6, RAPUP) — a proposta de autonomizagdo da
referéncia ao parque dissuasor em sede do regulamento da APUP ndo se traduz na
“flexibilizacdo das prescrices sobre o desenho do Espaco Publico”, conforme
fundamentado, pelo que ndo devera ser aceite;

f) “Sugestdes de alteragcdo ao PEPF-APUP”

i) Previsdo de Responsabilidade Partilhada da Infraestruturacao, beneficiacio e
reperfilamento da Estrada da Penha, e inclusdo de referéncia a ciclovia (ponto
3.1.2.1. do PEPF-APUP) — atenta a verificacdo das intervencdes identificadas para
efeitos de execucao do Plano de Urbanizacao do Vale da Amoreira, considera-se que
a proposta devera ser aceite;

ii) Eliminacdo de referéncia ao Parque Dissuasor (Ponto 3.1.2.4 do PEPF-APUP) —
confirma-se que a esta intervencdo serd executada no complexo desportivo, na
UOP3, pelo que se considera que a proposta devera ser aceite;

iii) Discriminagao dos diferentes trogos da ciclovia (Ponto 3.1.2.5. do PEPF-APUP) — ndo
se considera que o disposto no ponto 3.1.2.5. quanto a referéncia a ciclovia esteja
em desconformidade com o quadro 1 do mesmo documento, pelo que se considera
que a proposta ndo devera ser aceite;

iv) Eliminacdo da referéncia aparentemente duplicada a zona verde proposta ao longo
da 32 Circular, no seu lado Sul (ponto 3.1.3.1. do PEPF-APUP)- ndo se considera que
as zonas verdes de proteccdo referenciadas nos pontos 3.1.3.1. e 3.3.3.2. se
encontrem duplicadas, pelo que se considera que a proposta ndo devera ser aceite;

v) Alteracdo do quadro com estimativa de custo das agdes no espaco publico previstas
(Paragrafos 3.1.1., 3.1.2. e 3.1.3 do PEPF-APUP e Quadro 1 do PEPF-APUP) — Na
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generalidade, as propostas de alteracio do quadro referido ndo tém
correspondéncia com o resultado da analise efectuada nos pontos anteriores, pelo
gue ndo devera ser aceite, com excec¢do do que refere a verificacdo das intervencées
identificadas para efeito de execucao do Plano de Urbanizacdo do Vale da Amoreira;

vi) Alteracdo da planta-resumo de AcgOes urbanisticas previstas e respetiva
responsabilidade (llustracdo 1 do PEPF-APIP) — s6 se consideram passiveis de
merecer alteracdo aquelas que decorrem de aceitagdo nas alienas e subalineas
anteriores.

C. Conclusdo

As alteragOes solicitadas, na generalidade, conflituam com os objetivos definidos nos termos de
referéncia aprovados, com qualquer dos fundamentos da proposta de alteragdao do plano, com as
disposicGes regulamentares aplicdveis, ou com o teor dos pareceres emitidos em sede de
conferéncia procedimental, pelo que apenas poderdo ser parcialmente acolhidas, nos termos e de
acordo com o transposto para o ponto anterior.

2.2.3. Participacao n.2 3 — Apartamar, S.A.

A. Resumo da Participacao

A participante demonstra interesse em desenvolver um projeto de centro de negdcios complementar
ao conjunto de actividades do complexo desportivo, com o intuito de “catalisar o desenvolvimento
da regido e da comunidade empreendedora através da disponibilizacdo de espagos e servigos
qualificados”, pelo que solicita que se “proceda aos ajustamentos necessarios ao Plano de forma a
criar a viabilidade para que tal possa acontecer”, identificando-os.

B. Ponderaciao

Avaliada a argumentacdo transposta para a participacdao, e na ordem apresentada, considera-se o
seguinte:

- A implantacdo do uso de servicos proposto para a parcela, sendo genericamente compativel com a
subcategoria de espacos, deve cumprir o previsto nos artigos 29.2 e 65.2-A do regulamento da
alteracdo ao PUP, nomeadamente deve demonstrar ser complementar a funcdo principal do
complexo desportivo e Universidade, ou estar funcionalmente ligado a estes;

- De acordo com o definido no artigo 97.2 do NRUEMF, o pé-direito minimo regulamentar para
estacionamento é de 2,40m, logo, caves com pé-direito de 2,30m n3o serdo contabilizadas para a
area de construcdo mas também ndo poderdo ser utilizadas para estacionamento por violar a
referida disposicdo do NRUEMF;

- Atenta a inclusdo das caves na drea de implanta¢ao do edificio, decorrente do definido no decreto
Decreto Regulamentar n.2 5/2019, que fixa os conceitos técnicos atualizados nos dominios do
ordenamento do territério e do urbanismo, considera-se justificdvel a alteracdo do indice de
ocupacao, conforme solicitado;
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- No que refere a proposta de altera¢do do alinhamento definido, atenta a justificacdo apresentada,
considera-se que a mesma poderd ser revista, desde que seja assegurada a largura do passeio
pedonal confinante no cumprimento do disposto na legislacdo em vigor, garantindo a continuidade
do mesmo, e o correto dimensionamento em fun¢do das caracteristicas da Avenida Cidade de
Hayward;

- Quanto a clarificagdo dos usos terciarios admitidos na alinea b) do art.2 65-A, apesar de
redundante, podera ser aceite.

C. Conclusdo

O projeto que a proponente pretende desenvolver é, na generalidade, compativel com a proposta de
alteracdo do PU da Penha, admitindo-se a adequacgao das disposi¢cdes acima referidas, nas condicées
descritas.

2.2.4. Participagao n.2 4 — Work 3 — Engenharia e Consultoria

A. Resumo da Participacao

E proposta a implantacio de um empreendimento turistico na actual parcela L30 do plano de
urbanizacdo da Penha, na versdo actualmente em vigor, com a tipologia de hotel de 3 estrelas, com
70 quartos, distribuidos por 4 pisos.

B. Ponderagao

A proposta é, na generalidade, compativel com a proposta de alteracdo do plano, sendo que a APUP
prevé um numero maximo de 184 unidades de alojamento, verificando-se aqui a necessidade de
clarificar que este limite é aplicavel 4 drea do complexo desportivo.

Quanto aos parametros urbanisticos propostos na participa¢do, os mesmos ja estdo contemplados
nos artigos referidos, aplicando-se a parcela o U (indice de utilizacdo) = 1,0, com a possibilidade de
construir até 5 pisos acima da cota de soleira.

Porém, a implantacdo de um empreendimento desta natureza deve cumprir o previsto nos artigos
29.2 e 65.2-A do regulamento da APUP, nomeadamente deve demonstrar ser complementar a fungédo
principal do complexo desportivo e a Universidade, ou estar funcionalmente ligado a estes, o que
nado se depreende do teor do documento entregue.

C. Conclusao

Face ao exposto, considera-se que a pretensdo podera ser compativel com a proposta de alteragdo
do PUP se demonstrar ser complementar a fungdo principal do complexo desportivo e a
Universidade, ou estar funcionalmente ligado a estes, sendo que nao se considera fundamentada
uma eventual alteracdo do disposto nos artigos 29.2 e 65.2-A do regulamento da APUP.
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2.3. Quadro de Ponderagao das Participagoes

Numero de .
Identificagdo do participante Ponderagdo
participacao
- . Aceite — ndo implica adaptagdo da
01 Marilia Bernardete Baeta Dias Fernandes P ptag
proposta
02 . . . Parcialmente aceite — implica adaptagao
Atrios e Travessas — Sociedade Imobiliaria, S.A.
da proposta
Parcialmente aceite — implica adaptacdo
03 Apartmar, S.A. P ptag
da proposta
04 Work 3 — Engenharia e Consultoria N&o implica adaptagdo da proposta
12
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3. Anexos
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1. INTRODUCAO

O presente documento enquadra e define a oportunidade de elaboragdo da Alteragdo do Plano de
Urbanizagdo da Penha (PUP) e os respetivos Termos de Referéncia, de acordo, nos termos e para os efeitos
do previsto no artigo 76.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), actual

Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio.

O PUP foi aprovado pela Assembleia Municipal de Faro, na sessdo ordindria de 7 de julho de 2014,
mediante proposta apresentada pela Camara Municipal, tendo sido publicado no Didrio da Republica, 2.2
série, n.2 156, de 14 de agosto de 2014 (Aviso n.2 9356/2014), sendo que conforme disposto no n.2 1 do
artigo 148.2 do RJIGT (eficaz a data da aprovagdo do plano — Decreto-Lei n.2 46/2009, 20 de Fevereiro), a
eficacia dos instrumentos de gestdo territorial depende da respectiva publicacdo no Didrio da Republica,
pelo que, e de acordo com o previsto no artigo 78.2 do regulamento do PUP, o qual refere que o Plano
entra em vigor no dia seguinte ao da sua publicacdo no Didrio da Republica, se considera que o mesmo se

encontra eficaz e em vigor desde 15 de agosto de 2014.

2. DEFINICAO DA OPORTUNIDADE DA ELABORACAO DA ALTERAGCAO AO PUP

Decorridos sensivelmente 4 anos apds a aprovacao do Plano de Urbanizacdo da Penha em 2014, em plena
crise econémica, e tendo sido iniciados procedimentos no sentido de executar o plano, verificou-se a
necessidade da adequa¢do do mesmo, encontrando-se em construgdo uma nova estratégia municipal com

vista a execucdo das principais agdes programadas.

A definicdo desta estratégia é hoje possivel em virtude da Camara Municipal de Faro ter-se “libertado” do
mecanismo financeiro criado para permitir as autarquias com endividamento excessivo recuperarem o seu
equilibrio e fazerem face aos seus compromissos, designadamente o empréstimo contraido no ambito

do Plano de Reequilibrio Financeiro (PRF).

Por outro lado, também na sequéncia da referida crise econdmica, ocorreu a alteracdo dos intervenientes
privados do territdrio abrangido pelo plano, tendo sido recentemente manifestada, por parte do
proprietario da maior parcela desta d4rea, a intengdo de proceder a execugdo do mesmo na drea
correspondente a Unidade de Execucdo 2 (UE2), embora com a necessidade de reequacionar o faseamento
e o financiamento de algumas das ac¢les previstas, no sentido da adequagdo aos valores actualmente
praticados e uma melhor proporgao na distribuicdo dos custos de urbanizagdo, designadamente aquelas

que ndo serdo executadas em “beneficio exclusivo” da operagdo urbanistica subsequente.

Assim, embora em termos estratégicos se mantenham vdlidos os objetivos programaticos inerentes a
aprovacgdo do Plano de Urbanizagdo da Penha, considera-se necessario dotar a execugdo do plano de
sustentabilidade econdmica, em parte dependente de factores externos ao Municipio, sem contudo p6r em
causa o zonamento que foi definido e que, de acordo com o previsto no RJIGT e demais legislacdo

correlacionada, corresponde ao conteddo material de um plano de urbanizagao.
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De facto, aquando do desenvolvimento da proposta do PUP, as caracteristicas das ocupacbes previstas
vieram a ser definidas com um nivel de rigor que se encontra mais préoximo do que é usualmente transposto
para um plano de pormenor, a data por necessidade do promotor urbanistico que participou no
procedimento de elaboragdo do plano, o que, decorridos estes 4 anos, em virtude da alteragdo das
condicOes econdmicas que estiveram subjacentes a sua elaboragdo, afigura-se incompativel com as

oportunidades decorrentes da dinamica do mercado imobiliario.

Importara também fazer uma referéncia ao Regulamento de Execu¢do Programada de Planos Territoriais do
Municipio de Faro, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 18, de 25 de janeiro de 2018, que
estabelece as regras de execucdo e indeminizagao, bem como o regime econdmico-financeiro das unidades
de execugdo integradas nos planos territoriais, quando estes remetam a sua concretizagdo para
regulamento municipal ou forem omissos quanto a esta matéria, pelo que deverd ser assegurada a

compatibilizacdo com o mesmo.

Por outro lado, a recente conclusdo da Variante a Faro a EN 125, sob a responsabilidade das Infraestruturas
de Portugal, IP através a subconcessdo do Algarve Litoral, adjudicada em 20 de Abril de 2009 a Rotas do
Algarve Litoral, S.A., que a data da aprovacdo do PUP ja se encontrava em execugdo, incorporou também
pequenas alteragbes, prejudicadas pelo ja atrds referido nivel de desenvolvimento do desenho urbano que

se encontra representado no plano, o que se considera necessario corrigir.

3. ENQUADRAMENTO LEGAL

A definicdo dos termos de referéncia e a consequente elabora¢do da alteragdo do plano enquadra-se no
artigo 76.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial - RJIIGT) e no artigo 8.2 da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio (Lei de Bases Gerais da Politica publica
de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo) que se refere ao dever de promogdo do

ordenamento do territdrio por parte das autarquias.

Dado o ambito da alteracdo pretendida, conforme acima descrito, considera-se que a mesma tem
enquadramento no disposto na alinea a) do n.2 2 do artigo 115.2 do RJIGT, actual Decreto-Lei n.2 80/2015,
de 14 de maio, nos termos do qual a “alteragdo dos programas e dos planos territoriais incide sobre o
normativo e ou parte da respetiva drea de intervengdo e decorre: a) da evolug¢do das condigées ambientais,
economicas, sociais e culturais subjacentes e que fundamentam as opgdes definidas no programa ou no

plano; (...)", conjugado com o disposto no art.2 118.2 do mesmo diploma.

Importara salientar que a presente alteracdo nao prejudicard a aplicacdo da norma transitdria transposta
para o n.2 3 do art.2 82.2 da lei 31/2014, segundo o qual nos “procedimentos de elaboracio, altera¢do ou
revisdo de planos territoriais” que se iniciem apds a data da entrada em vigor do referido diploma “os
terrenos que estejam classificados como solo urbanizavel ou solo urbano com urbanizacdo programada,

mantém a classificagdo como solo urbano para os efeitos da presente lei, até ao termo do prazo para
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execucgdo das obras de urbanizacdo que tenha sido ou seja definido em plano de pormenor, por contrato de

urbanizacdo ou de desenvolvimento urbano ou por ato administrativo de controlo prévio”.

Por outro lado, atento o ambito da alteragdo prevista, e de acordo com o disposto no artigo 120.2 do RJIGT,
em articulagdo com o Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011, de 4
de maio, considera-se que a decisdo de sujeitar a avaliacdo ambiental as altera¢des a efectuar deverd ser
precedida de consulta as entidades as quais, em virtude das suas responsabilidades ambientais especificas,

possam interessar os efeitos ambientais resultantes da aplica¢do do plano.

4. IDENTIFICACAO DA AREA DE INTERVENGAO

A area de intervencdo do PUP (ver planta anexa) pertence a unido das freguesias de Faro (Sé — S. Pedro),
concelho de Faro, tem uma superficie de cerca de 61,4ha, a qual engloba a propriedade designada de
“Quinta da Penha” com uma superficie de 37,8ha, sendo limitada a Poente pela EM519 e Campus da Penha
da Universidade do Algarve, a Nascente pela EM 518, a Norte pelo tragado das infra-estruturas propostas
(variantes a EN125 e a Linha de Caminho de Ferro do Sul) e terrenos agricolas, e a Sul, pela EN 125 e Av.

Cidade de Hayward.

Da superficie total de intervengdo considerada, cerca de 26 hectares integram o solo urbano do perimetro
urbano da cidade de Faro, correspondendo o restante a solo rustico, complementar deste mesmo
perimetro urbano, de forma a permitir uma intervencdo integrada de planeamento (nos termos da alinea a)

do n.22 do artigo 98.2 do RIIGT).

Trata-se de um territdrio localizado a Nordeste da Cidade de Faro e inclui areas que, pelas suas
caracteristicas fisicas, hidroldgicas e ambientais, mas também pela vocacdo que |lhe é atribuida pelo PDM,
correspondem simultaneamente a condicionantes e aptidGes que importam proteger, enquadrar, integrar e

valorizar.
Dado o ambito da alteragdo preconizada, considera-se que o mesmo tera incidéncia sobre a totalidade da

area de interveng¢do do PUP.

5. PLANOS, PROGRAMAS E PROJECTOS COM INCIDENCIA NA AREA

Nos termos do n.2 4 do artigo 76.2 do RJIGT, proceder-se-a a identificacdo e ponderagdo, nos diversos
ambitos, os planos, programas e projectos com incidéncia na drea de intervengdo do PUP, considerando os
que ja existem e os que se encontram em preparagdo, de forma a assegurar as necessarias

compatibiliza¢cdes, nomeadamente:

- Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério;

- Plano de Gestdo de Regido Hidrografica Ribeiras do Algarve —2016-2021 (RH8);
- Plano Regional de Ordenamento do Territdrio do Algarve;

- Plano Diretor Municipal de Faro;
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- Plano Estratégico de Faro 2025;
- Plano de Estrutura Verde do Sistema Urbano de Faro/Montenegro;

- Plano de Mobilidade Sustentavel no Concelho de Faro.

5.1. PROGRAMA NACIONAL DA POLITICA DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO (PNPOT)
O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), foi aprovado pela Lei n.2 58/07, de

4 de setembro rectificado pela Declaracdo de Rectificagdo n.2 80-A/2007, de 7 de setembro.

O PNPOT corresponde a um instrumento de gestdo territorial de ambito nacional, onde foram identificadas
as opgGes e prioridades de intervengdo em matéria de ordenamento do territério, orientagbes para os
instrumentos de ambito nacional e programa de politicas, regional e municipal. Este programa procedeu
ainda ao diagndstico das varias regides e respectivas estratégias territoriais, que no caso do Algarve foram

transpostos para o PROT Algarve.

De acordo com este instrumento de planeamento as suas orientagGes para o ambito municipal em conjunto
com as de ambito regional, “consubstanciam o quadro de referéncia a considerar na elabora¢do dos planos
municipais de ordenamento do territério” (nimero 2 do artigo 7.2 da Lei n.2 58/07, de 4 de setembro),
traduzidas no programa de ac¢do um conjunto de medidas prioritarias para cada tipo de IGT,

nomeadamente para os PMOT.

No que concerne em concreto aos PU, o PNPOT refere:

- “Os planos de urbaniza¢Go definem a organiza¢lio espacial de partes do territorio, devendo ser
elaborados sempre que haja necessidade de estruturar o solo urbano e enquadrar a programagdo da
sua execug¢do;

- “Os planos de urbanizagdo devem estar associados a uma visdo estratégica da cidade e ao reforco do
seu papel como pdlo integrado num determinado sistema urbano.”

Apesar de a maior parte das medidas prioritarias definidas, apenas poder ser transposta para os PDM,

algumas tem traduc¢do ao nivel dos PU e PP, nomeadamente:
- Garantir a priori que os planos tém sustentabilidade financeira procurando a formagao de parcerias;

- Implementar parques habitacionais, que pelas suas caracteristicas permitam o combate a segregacao
urbana e o acolhimento de minorias, assim como uma maior proximidade as necessidades das

populagdes;
- Desenvolver formas de participagdo activa durante a elaboragdo das propostas dos planos;

- Proporcionar nas areas de intervencdo a existéncia dos equipamentos face as necessidades de

diferentes grupos, quer no que concerne a equipamentos sociais como desportivos e de lazer;

- Integracdo de preocupagdes relacionadas com a mobilidade, promovendo a eliminagdo de barreiras

fisicas, e facilitando a mobilidade aos cidaddos com deficiéncia.
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No momento em que este documento foi elaborado decorre o periodo de discussao publica da revisdo do

PNPOT.

5.2. PLANO DE GESTAO DE REGIAO HIDROGRAFICA RIBEIRAS DO ALGARVE - 2016-2021 (RH8)
Os Planos de Gestdo de Regido Hidrografica (PGRH) visam o planeamento, a gestdo, a protecdo e a
valorizagdo ambiental, social e econémica das aguas ao nivel da regido hidrografica a que respeita, dando
cumprimento a Diretiva Quadro da Agua, a Lei da Agua e a Portaria n.2 1284/2009, de 19 de outubro. A
Resolu¢do do Conselho de Ministros n.2 16-E/2013, de 22 de margo aprova o Plano de Gestdo das Bacias

Hidrograficas que integram a regido hidrografica 8 (RH8), designado PGBH das Ribeiras do Algarve.

Os PGRH sao elaborados por ciclos de planeamento, sendo revistos e atualizados de seis em seis anos. O
primeiro ciclo de planeamento refere-se ao periodo entre 2009-2015, com a elaboracdo dos primeiros

PGRH para cada regido hidrografica, em vigor até ao fim de 2015.

De acordo com a Lei da Agua (artigo 23.2 da Lei n.2 58/2005, de 29 de dezembro), cabe ao Estado instituir
um sistema de planeamento e gestdo integrados das dguas adaptado as caracteristicas préprias das bacias e

das regides hidrograficas.

Nesse sentido, o planeamento das dguas assenta num conjunto de objetivos cuja concretizagdao depende do

desenvolvimento e implementacdo de diversos instrumentos (cf. artigo 24.2 da Lei da Agua).

Nesse ambito, os planos de gestdo de regido hidrografica posicionam-se a um nivel intermédio, entre as
diretrizes inscritas no Plano Nacional da Agua (PNA) e eventuais aspetos complementares, de ambito sub-
regional ou tematico/sectorial, formulados (ou a formular) em sede de Planos Especificos de Gestdo das

Aguas (PEGA), nos quais se incluem medidas de protecdo e valorizacdo dos recursos hidricos.

Apesar da enorme abrangéncia dos objectivos, respectivas linhas orientadoras, programas associados e
ainda assim normas orientadoras, tratando-se este de um plano sectorial, as suas conclusdes deverdo acima
de tudo ser transpostas para o PDM de Faro. Contudo dado que a area de intervencdo do PUP é
atravessada por uma linha de dgua, o PUP ja compatibilizou o uso do solo e as utilizagdes da area afeta a

ribeira das Lavadeiras e linhas adjacentes.

5.3. PLANO REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO ALGARVE (PROT)
O Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve), aprovado pela RCM n.?
102/2007, de 3 de agosto posteriormente rectificada pela Declaragio de Rectificacdo n.2 85-C/2007 de 2 de

outubro e alterada pela Resolu¢do de Conselho de ministros n2. 188/2007, de 28 de dezembro.

O PROT Algarve é um plano regional e estratégico, sendo que a sua estratégia constitui o quadro de
referéncia para a elaboracdo dos PMOT (n.2 1 do artigo 52.2 do RJIGT), e de acordo com este a
“requalificacdo dos espagos construidos e a estruturagdo urbanistica de novas areas, deverdao ser
preferencialmente asseguradas por planos de pormenor ou de urbanizagdo a elaborar, em particular para

as sedes de concelho.” (PROT Algarve, 2007:4989)
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A partir da andlise deste plano verifica-se que muitas das suas normas, tal como no caso dos outros planos

ja anteriormente referidos, apenas poderdo ser aplicadas ao nivel do PDM, a verificar-se no processo de

revisdo actualmente a decorrer.

Existe porém um conjunto de normas com aplicagdo directa ao concelho de Faro e que foram consideradas

em sede da elaborac¢do do PUP, designadamente as seguintes:

a)

b)

<)

d)

e)

f)

g)

Promover urbanizagdo faseada e programada, quer em situagdes de crescimento como consolidagdo
dos espacgos urbanos, garantindo a sua infra estruturacdo e dotagdo de equipamentos colectivos, a
aplicacdo de mecanismos de perequagdo compensatdria, a salvaguarda de areas inundaveis e leitos de

cheia (PROT Algarve, 2007: 4949);

Ponderagdo do conjunto de equipamentos colectivos propostos: Museu incluido na rede nacional de
museus, Parque de Novas Actividades aglomeragao Faro - Loulé - Olhdo, incluindo o Pélo Tecnolégico
do Algarve, Centro de Investigacdo e Estudos do Patriménio e Reabilitacdo Urbana (PROT Algarve,

2007: 4953);

Em termos de Sistema Urbano, gerar economias de aglomeragdo e de transac¢do, que sdo a base das
novas formas de competitividade, atendendo as principais fungdes urbanas definidas (PROT Algarve,

2007: 4964);

Preservagdao dos recursos hidricos superficiais e subterraneos (em quantidade e qualidade) (PROT

Algarve, 2007: 4974);
Integracdo do Programa Estratégico /Medidas, quando aplicavel (PROT Algarve, 2007: 4976);

Regras aplicaveis a qualificacdo dos perimetros urbanos, das quais se destaca: a supressao de caréncias
relacionadas com infraestruturas, equipamentos colectivos; a definicdo de unidades de execucdo; a
garantia que as novas dreas a urbanizar dispdem de espacos verdes e de utilizagdo colectiva suficientes,
equipamentos, estacionamento e infraestruturas; a transicdo do solo urbano para rural, “privilegiando
na envolvente aos perimetros urbanos, ocupagdes e usos com cardcter definitivo, ligados ao recreio e
lazer, compativeis com a manuteng¢do e valoriza¢Go dos espagos naturais ou das actividades rurais”; e
finalmente a “eliminagdo de barreiras arquitectdnicas, salvaguardando as condigcbes de acessibilidade

da populagdo com mobilidade condicionada” (PROT Algarve, 2007: 4990);

Na expansdo dos perimetros urbanos localizados na Unidade Territorial do Litoral Sul e Barrocal
“admitir a expansdo até 10 % (ndo contabilizando, nesta expansdo, as dreas non aedificandi legalmente
definidas e as dreas destinadas a equipamentos publicos de utilizagGo colectiva) dos perimetros
urbanos existentes, tomando como referéncia a verificacio de que 80 % do perimetro urbano se
encontra ocupado, comprometido ou em dreas non aedificandi; em qualquer caso, a amplia¢do serd de
modo a que a drea actualmente livre do perimetro existente mais a drea de expansdo possam atingir 30

% da drea do actual perimetro urbano” (PROT Algarve, 2007: 4990);
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As faixas para construcdo de ciclovias/percursos cicldveis devem ser previstas em todas as figuras de
plano e projectos que regulamentam as operagdes urbanisticas no territério (PROT Algarve, 2007:

5014);

Operacionalizagdo das normas referentes aos Recursos Hidricos que pelas suas caracteristicas sdo

aplicaveis a area de intervencdo do PUP (PROT Algarve, 2007: 5015);

Os PMOT devem procurar solugdes de planeamento que permitam acautelar as situagGes de conflito e
assegurar a relocalizagdo de actividades ruidosas incompativeis com a sua envolvente (PROT Algarve,

2007:5017);

Os PMOT devem assegurar os mecanismos necessarios para a implementacdo de medidas, e o
estabelecimento de parcerias, no sentido da inovagdo tecnoldgica, que visem a promogdo da qualidade

do ar (PROT Algarve, 2007: 5017);

Prever-se a aplicacdo de normas referentes a Protecg¢do Civil (PROT Algarve, 2007: 5018).

5.4. PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE FARO (PDM)

Com a aprovacdo do PUP, atenta a escala do mesmo, foram aperfeicoados os limites entre o solo urbano e

o solo rural, assim como o programa do complexo desportivo definido em PDM. Foi efetuada a qualificagdo

do solo, com as classificagdes a data previstas no RJIGT - solo rural e solo urbano - e com as seguintes

categorias do uso do solo:

e Solo Rural
. Espacos Agricolas Existentes
. Espacos Destinados a Infraestruturas

. Espacos Agricolas Existentes - UOPG

¢ Solo Urbano

. Solo Urbanizado
- Espagos de Uso Especial Existentes
- Espacos de Uso Especial Propostos
- Espacos Residenciais Existentes

. Solos Urbanizaveis
- Espagos Centrais Propostos
- Espacos Residenciais Propostos

- Espacos de Uso Especial Propostos

As alteragGes ao PDM em vigor, decorrentes da aprovagdo do PUP aprovado, estdo a ser vertidas no

procedimento de alteragdo do referido PDM, que se encontra na fase final do procedimento, prevendo-se a

sua conclusdo até ao final de 2018.
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Importa referir que ndo se prevé que as alteracdes que decorrem do procedimento que agora se inicia
relativamente ao PUP venham a ter implicacBes relevantes no procedimento de alteracdo do PDM a

decorrer.

5.5. PLANO ESTRATEGICO DE FARO 2025
O Plano Estratégico de Faro 2025 visa criar um rumo orientador e convergente para o desenvolvimento

econdémico e social do concelho nos préximos anos, assegurando as melhores condic¢des de vida.

Apresentam-se como grandes objetivos estratégicos: Tornar o territério mais competitivo, acolhedor e
atrativo; Atrair novos residentes pela criagdo de postos de trabalho mais qualificados e centrados na
iniciativa privada; Assegurar as melhores condi¢des de vida, tornando Faro um concelho onde sabe bem

viver; e Potenciar o uso dos nossos recursos, de forma sustentdvel.
Neste ambito sdo apresentadas as seguintes politicas e medidas:

. Tornar mais atrativas as frentes ribeirinhas e a Ria Formosa, qualificando-as e reforcando a oferta de

atividades que permitam tirar todo o partido do Parque Natural, sobretudo em espacos urbanos;

. Criar novas areas e espacos de lazer, dando maior vivéncia aos espacgos publicos urbanos, promovendo o
aparecimento de novas areas qualificadas para a pratica do desporto, do lazer e a vivéncia urbana,
promovendo a sua reabilitacdo, valorizacdo, e potenciando o seu aproveitamento pelas atividades

econdmicas (comércio, turismo e de lazer, por ex.);

. Reabilitar e valorizar o patriménio, o centro histérico e os espagos urbanos, tornando-o mais vivo e

dindmico do ponto de vista socioeconémico, atraindo residentes (em especial jovens) e turistas;

. Reforgar a identidade e a cultura local, suportadas na nossa histéria, desenvolvendo programas inovadores
de iniciativas formativas, de produ¢do e de animacgdo cultural, dirigidas a populagdo local e visitantes,

envolvendo os atores locais;

. Apostar na valorizacdo e promocdo dos atrativos de visita e estadia turistica, por via da implementagdo do
Plano de Desenvolvimento Turistico, centrado no patrimdnio, cultura, ambiente, desporto e lazer, mas

agregador e potenciador do desenvolvimento local;

5.6. PLANO DE ESTRUTURA VERDE DO SISTEMA URBANO DE FARO/MONTENEGRO
O Plano da Estrutura Verde do Sistema Urbano de Faro/Montenegro, corresponde a revisdo da Carta Verde
elaborada pelo GAT de Faro, em 1995, e apesar de ainda ndo se encontrar concluido, ja possui um conjunto
de elementos graficos e uma versdao de regulamento provisoério, que reflectem um primeiro esbogo da

proposta e que foram inclusive alvo de consulta publica.

De acordo com a proposta deste plano, a area de intervencdo do PUP integra elementos da Estrutura
Ecoldgica Fundamental e da Estrutura Ecoldgica Urbana e/ou Cultural, tendo sido considerado em sede da

elaboracdo do referido plano municipal, nomeadamente:
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a) Estrutura Ecoldgica Fundamental:

- Rede hidrografica e dreas adjacentes;

- Protecgdo a rede hidrografica principal (20m).

b) Estrutura Ecoldgica Urbana e/ou Cultural:

- Sistema de Proteccdo e Recreio (Parque Urbano a Norte do Complexo Desportivo);
- Sistema de proteccgdo e valorizagdo (corredores verdes);

- Sistema de enquadramento urbano (eixos arborizados);

- Sistema de intervencgdo urbana (interface de transi¢cdo urbana);

- Sistema de producdo, protecgdo e interesse cultural (Quinta da Penha);

- Sistema de fruicdo e valorizagdo da paisagem (rede de percursos pedonais e ciclaveis, elementos e

conjuntos hidraulicos).

As principais orientacdes deste plano relativamente a drea de intervencdo do PUP, reportam-se a
preservacdao e valorizagdo, dos principais elementos naturais e culturais existentes que pelas suas
caracteristicas sdao elementos identitdrios do territdrio e a sua articulagdo com fungdes de fruicdo estadia e
lazer, mas também a potenciacdo de corredores verdes e a procura de solugdes que gerem uma eficiente
transicdo das dreas marginais ao perimetro urbano de Faro, ao que acresce ainda a previsdao de execugdo do

Parque Verde anteriormente previsto na proposta do PP da Penha.

5.7. PLANO DE MOBILIDADE SUSTENTAVEL DO CONCELHO DE FARO
O Plano de Mobilidade Sustentavel de Faro (PMSF), corresponde a um plano integrado no Projecto de
Mobilidade Sustentavel da iniciativa do Instituto do Ambiente, e a sua area de estudo consiste na cidade de

Faro e nucleos urbanos de Gambelas, Montenegro e Praia de Faro.

Em termos gerais este plano identifica os seguintes objectivos:

- “Potenciar a Transferéncia Modal;

- Criar redes funcionais e atractivas para os modos pedestre e ciclista;

- Conceber uma proposta integrada para os diferentes modos de deslocagdo;
- Adequar o espaco publico em fungdo das diferentes tipologias de mobilidade;

- Reduzir a necessidade de desloca¢do através de um urbanismo de proximidade.” (Plano Mobilidade,

2007:2)

Importa ainda referenciar que se encontra em fase final de aprovacdo o Plano de Mobilidade e Transportes
do Municipio de Faro, cujas disposi¢Ges ja correspondem, de forma geral, ao que se encontrava previsto no

PMSF, e que foi vertido para o PUP, devendo contudo ser assegurada a compatibilizacdo com este ultimo.
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OBJECTIVOS PROGRAMATICOS

Mantendo-se na generalidade o conjunto de objectivos que consubstanciaram a elaboragdo inicial do Plano

de Urbanizacdo da Penha, constituem objectivos especificos da presente proposta de alteracdo os

seguintes:

7.

a)

b)

Adaptar a solugdo urbana na 4rea do complexo desportivo a estratégia municipal a desenvolver
para a concretizacdo do referido complexo, assegurando a sustentabilidade financeira das a¢des
propostas e a compatibilidade com a categoria do uso do solo e programa estabelecidos no PDM
de Faro, garantindo ainda a adequa¢do a infraestrutura rodoviaria executada no ambito da

construcdo da 2.2 fase da variante a Faro a EN 125;

Adaptar a solugdo urbana na area correspondente ao solo urbano que integra a Unidade de
Execucdo 2, garantindo a predominancia do uso habitacional e a fixacdo de usos complementares a
funcdo residencial, assim como o uso terciario na area confinante com a futura 3.2 circular de Faro,

em articulacdo com o parque verde proposto;

Reequacionar a distribuicdo das obrigacbes e encargos, assim como a programagdo e
financiamento das ag¢Bes previstas em sede do Programa de Execugdo e Plano de Financiamento
no sentido de adequar as mesmas aos valores atuais e garantir a sustentabilidade das ac¢des
preconizadas, garantindo ainda a compatibilizagdo com o disposto no Regulamento de Execugdo
Programada de Planos Territoriais do Municipio de Faro, publicado no Diario da Republica, 2.2

série, n.2 18, de 25 de janeiro de 2018.

OUTRAS DISPOSICOES

7.1. PrAzO DE ELABORACAO DO PLANO

Prevé-se um prazo de 9 meses, para a elaboracdo da alteracdo ao PUP, de acordo com o seguinte

faseamento:
1.2 Fase Atualizacdo dos elementos base e elaboragdo da proposta de plano 6 meses
Correc¢do e adaptacdo da proposta de plano, apds conferéncia de servigos,
2.2 Fase 2 meses
decorrente dos pareceres das entidades consultadas (a executar caso se justifique)
Elaboragdo da versao final do plano, apds conclusdo da Discussado Publica (a
3.2 Fase 1 més

executar caso se justifique)

Aos prazos descritos acrescem os inerentes a tramitacdo e procedimentos administrativos, em

conformidade com o disposto no RJIGT, em conjugagdo com o cédigo do procedimento administrativo, em

particular os que respeitam a tomada de decisdo em reunido publica de camara, bem como quanto a

participacdo publica, designadamente:
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Participagao preventiva - 15 dias uUteis a contar do 5.2 dia apds a publicacdo em Didrio da Republica, da

deliberagdo municipal que determina a altera¢do do Plano;

Discussao publica da proposta de alteragdao do Plano - 20 dias uteis a contar do 5.2 dia apds a publicagdo
em Didrio da Republica, da deliberagdo municipal que aprova a proposta de alteragdo do plano, apds
concluido o periodo de acompanhamento ou, se for caso disso, decorrido o periodo adicional de

concertagao.

Assim, prevé-se um prazo total de 14 meses, para a elaborac¢do da alteragdo ao PUP.

7.2. ELEMENTOS QUE CONSTITUEM O PLANO
O conteudo material e documental do PUP terd como referencia o disposto nos artigos 99.2 e 100.2 do
RJIGT, devidamente adaptado aos objetivos definidos, devendo integrar ainda outros elementos que

venham a ser entendidos como necessarios a uma melhor compreensdo e implementagdo do plano.

7.3. CONSTITUIGAO DA EQUIPA TECNICA
A elaboragdo deste Plano é da competéncia do Departamento de Infraestruturas de Urbanismo e serd
assegurada pelo Servico de Ordenamento do Territdrio, com a colaboracdo dos demais servicos da Camara
com competéncias especificas, assim como, com recurso a servicos externos necessarios para cumprir
eventuais impossibilidades técnicas, desighadamente ao nivel da atualizagdo e homologacdo de cartografia,

avaliagdo ambiental estratégica (se necessdrio), bem como do mapa de ruido.

7.4. ELEMENTOS A ENTREGAR E CONDIGOES A OBSERVAR
No final de cada fase de alteracdo ao plano, e relativamente aos servicos externos contratados, serdo
entregues trés processos do plano para apreciacdo pelos servigos técnicos da Camara Municipal de Faro,
para efeitos de apreciagdo por outras entidades serdao entregues tantos exemplares do conteddo material e
documental do plano, quantos os necessarios as consultas, as fases de aprovagdo e os solicitados pela

Direcdo-Geral do Territério para efeitos de depésito.

Todos os documentos entregues deverdo ser apresentados em formato digital e as pegas desenhadas
devem ser elaborados nos formatos “DWG” e “Shp” devidamente georreferenciadas e as pegas escritas nos
formatos editaveis “DOC”e “XLS”. Todos os elementos que constituem a proposta devem ser igualmente

entregues no formato PDF.

Todas as imagens de ortofotos e a informacgado alfanumérica associada a cartografia, deverad vir estruturada,
com vista a sua futura integracdo no Sistema de Informac¢dao Geografica Municipal e em conformidade com
o disposto no Decreto-Lei n.2 193/95, de 28 de julho, alterado pelos Decretos-Leis n.2s 52/96, de 18 de
maio, 59/2002, de 15 de margo, 202/2007, de 25 de maio, 180/2009, de 7 de agosto, 84/2011, de 20 de

junho e por ultimo o Decreto-Lei n.2 141/2014 de 19 de Setembro.
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Aviso n.° 16286/2020

Sumario: Discussao publica da alteragdo do Plano de Urbanizagao da Penha.

Discussao publica da alteragao do Plano de Urbanizagido da Penha

Rogério Conceicao Bacalhau Coelho, Presidente da Camara Municipal de Faro, torna publico
que, nos termos e para os efeitos previstos nos n.* 1 e 2 do artigo 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015,
de 14 de maio, na reunido de camara de 20-07-2020, foi deliberado proceder a abertura de um
periodo de 20 dias uteis para Discussao Publica da alteracao do Plano de Urbanizagao da Penha.

O periodo de discussao publica tera inicio no 5.° dia util apos a publicagéo do presente aviso
no Diario da Republica.

Os elementos relativos a alteragdo do Plano poderao ser consultados nos seguintes locais:

Instalacbes do Departamento de Infraestruturas e Urbanismo da Camara Municipal de Faro,
no Largo de S&o Francisco n.° 39, 8004-142 Faro;

Pagina do Municipio na Internet, em www.cm-faro.pt.

Os locais, dias e horas onde terdo lugar as sessoes publicas serao publicitados na pagina do
Municipio na Internet, em www.cm-faro.pt.

Aformulagao de participagbes devera ser efetuada por escrito, até ao termo do referido periodo,
e dirigida ao Presidente da Camara Municipal de Faro, por correio ou, ainda, por correio eletrénico,
para o enderego geral@cm-faro.pt. com indicagao expressa de “Discussao Publica da alteragao do
Plano de Urbanizag&do da Penha” e com a identificagdo e morada de contacto do signatario.

O presente aviso sera publicado na 2.2 serie do Diario da Republica, e divulgado no boletim
municipal, em dois jornais diarios, num semanario de grande expansao nacional, num jornal de
expansao local ou regional, na plataforma colaborativa de gestéo territorial e na pagina da internet
da Camara Municipal de Faro.

23 de julho de 2020. — O Presidente da Camara Municipal de Faro, Rogério Bacalhau Coelho.
613599004
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Vossa ref.2; EXMA. SRA.

Data:

Oficio n.%: Saida/2020/13088 ENG.2 NATALIE MENDES
SGD/20G17/12008

Classificacdo: 5.2 E-mail: nataliemendes@zonaa.pt

Data: 23.10.2020

Tipo Correio: Eletronico

| ASSUNTO!: Estudo de ligagbes - para lavagem automovel

Exma. 5r.@ Eng.2, Natalie Mendes,

Na sequéncia do seu e-mail, a FAGAR inferma o seguinte:
1. Nao existem outras infraestruturas mais préximas,
2. A passagem por debaixo da ribeira das Lavadeiras tem que ser autorizada pela Agéncia Portuguesa
do Ambiente, bem como a descarga das dguas pluviais na referida Ribeira.
3. O materidl das redes que passem por debaixo da Ribeira deverao ser em Ferro Fundido Dictil,
proprio para cada tipo de rede,
4. Tem que ser verificada as cotas da rede de saneamentoe de modo a vetificar a viabilidade de ligacao.

5. Of(s) contador{es) de abastecimento de dgua deveraldo) ficar situada(s) junto & rede existente,

Capital Social 5.000.000 € - NIPC 507 142 217

Gratos pela atengdo dispensada, encontramo-nos ao dispor para futuras solicitagbes.

Com os methores cumprimentos,
O Director de Gestdo de Redes

b -

Diogo Uva Sancho

/DS
Ao responder a esta carts, por favor, indique n.° de oficio.

FAGAR - Faro, Gestdo de Aguas e Resfduos, £.M, imp.033.5.2011/01/24
Sede: Rua Prof. Norberto da Silva, 8 8004-002 Faro  Portugal
lef.: 289 B60 900 = Fax: 289 860 916 « E-mail: mal@fagar.pt = www.fagar.pt




Pedro Franca

De: Pedro Franca

Enviado: 17 de novembro de 2020 19:24

Para: 'geral@cm-faro.pt’

Cc: Gaspar Ferreira [GFH]; Rui Avila [GFH]; Bernardo Castro [Telles]
Assunto: Discussdo Publica da alteracdo do Plano de Urbanizacdo da Penha
Anexos: Prontncia APUP_17.11.2020_signed.pdf

Controlo: Destinatario Entrega

‘geral@cm-faro.pt’
Gaspar Ferreira [GFH] Entregue: 17/11/2020 19:24
Rui Avila [GFH] Entregue: 17/11/2020 19:24

Bernardo Castro [Telles)

Exmos. Senhores,

Enviamos, em anexo, a Pronlncia da Atrios e Travessas — Sociedade Imobiliaria, S.A. na fase de
discussao publica do processo de Alteragdo do Plano de Urbanizagao da Penha, agradecendo que seja
averbada a entrada da mesma nos servicos competentes da Camara Municipal e confirmada a sua
recegao pela mesma via.

Nome: Atrios e Travessas — Sociedade Imobiliaria, S.A.
Morada: Av. Boavista, 3067, 4100-136 Porto
NIF: 514 134 046

Juntamos em baixo uma ligagao Wetransfer para os Anexos referidos na Prontncia:

https://we.tl/t-tlaQy0hbn5

Por seguranca, realizaremos também o envio dos 5 anexos em mensagens email separadas.

Melhores cumprimentos,

Pedro Francga
Gestor de Projectos
(+351) 927 814 402
pfranca@efipro.com

efi

Av. da Boavista, 3067
4100 - 136 PORTO

T(+351) 226 197 300
F(+351) 226 197 309






Camara Municipal de Faro
Departamento de Infraestruturas e Urbanismo
Divisdo de Ordenamento do Territério rd

Discussao Publica da Alteracdo do Plano de Urbaniza¢io da Penha

Exmo. Senhor

Presidente da Camara Municipal de Faro

Atrios e Travessas — Sociedade Imobilidria, S.A., pessoa coletiva n.2 514.134.046, com sede

na Avenida da Boavista, n.2 3067, 4100-136 Porto, vem, nos termos do disposto no artigo
89.9, n.2 2, do Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, que aprovou o Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestdo Territorial, apresentar a sua

PRONUNCIA

sobre a Proposta de Alteragdo do Plano de Urbanizagao da Penha, o que faz nos termos e com

os fundamentos seguintes:

I.  Introdugdo

A Camara Municipal de Faro submeteu a Discussdo Publica, entre os dias 22 de outubro e 18

de novembro de 2020, a sua Proposta de Alteragdo do Plano de Urbanizacdo da Penha®.

Nos termos do disposto no artigo 6.2, n.2 1 e 2, do RIIGT, “todas as pessoas, singulares e
coletivas, tém o direito de participar na elaboragdo, na alteragdo, na revisdo, na execugdo e

na avaliagdo dos programas dos planos territoriais, sendo que o direito de participagéo

! Aviso n.2 16286/2020, de 15 de outubro.
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compreende a possibilidade de formulagéo de sugestdes e de pedidos de esclarecimento no
dmbito dos procedimentos previstos no presente decreto-lei, as entidades responsaveis pelos

planos territoriais” (énfases nossos).

Como refere a melhor doutrina “a questdo da intervengdo dos particulares no Gmbito dos
processos de gestdo territorial ndo se coloca apenas como factor de promogéo de um melhor
ordenamento do territorio, ao permitir & Administragdo uma recolha mais completa dos
interesses privados relevantes na ocupagdo do solo, mas, simultaneamente, como um direito
dos interessados cujo respeito é essencial para se aferir da legalidade da actuagdo da
Administragdo”, sendo “o direito de participagdo, (...) sancionado pela prépria Constitui¢do
que, quer em geral, no Gmbito da condugdo da actividade administrativa (artigo 267.2), quer
em particular, no dmbito do planeamento urbanistico e fisico (artigo 65.2, n.2 5), o caracteriza
como um direito de valor constitucional” (énfases nossos Fernanda Paula Oliveira, in
“Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial Comentado”, Almedina, 2016, pags.

43 a 48).-

Ao longo da presente Pronuncia serdo utilizadas as seguintes siglas:
e LBOTU - Lei de bases gerais da politica piblica de solos, de ordenamento do territorio
e de urbanismo;
e RIJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial;
e PROTAL - Plano Regional de Ordenamento do Territorio para o Algarve;
e RPDM — Regulamento do Plano Diretor Municipal?;
e PMT —Plano de Mobilidade e Transportes de Faro;
e PUVA —Plano de Urbanizacdo do Vale da Amoreira3;
e PUP —Plano de Urbanizacdo da Penha*;

e APUP - Alteracao do Plano de Urbanizagdo da Penha;

2 publicado pelo Aviso n.2 4970/2012, na versao mais recente.
? publicado pelo Aviso 10967/2011, de 17 de maio.

* publicado pelo Aviso 9356/2014, de 14 de agosto.
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® RAPUP —Regulamento da proposta de Alteragdo do Plano de Urbanizacio da Penha;
e PEPF-APUP - Programa de Execucdo e Plano de Financiamento da proposta”de

Alteragdo do Plano de Urbanizacdo da Penha.

Il. Sugestdes de Alteracio

A Pronunciante é dona e legitima proprietaria do prédio rustico, com 366.382,71 m? de &rea
total, denominado Quinta da Penha, sito no Sitio da Penha, descrito na Conservatéria do
Registo Predial de Faro sob o n.2 2402, da freguesia de Faro (S€), e inscrito na matriz predial

rustica sob o artigo 37, da Secgéo B, da freguesia de Faro (Sé e Sio Pedro).

Serd ainda de registar que a Unidade de Execucdo 02 do PUP corresponde na sua totalidade
ao prédio rustico da propriedade da Pronunciante, e que a UOPG1 da APUP corresponde a

cerca de 70% do mesmo prédio.

A Pronunciante propde diversas alteracées aos elementos constituintes e que acompanham
a proposta de alteragdo, que agrupa, para facilidade de leitura do documento, do seguinte

modo:

A. Sugestdes relativas a clarificacdo do conceito de area de construcdo para efeitos de
aplicagdo do Plano;

B. SugestGes relativas a uma determinacdo justa e equitativa das Areas de Cedéncias

C. Sugestdes relativas a UOPG1;

D. Sugestdes relativas a flexibilizagdo da configuracio e programa funcional dos edificios
na area de intervencio do Plano;

E. SugestGes relativas a flexibilizacdo das prescricoes sobre o desenho do Espaco Publico;
e

F. Sugestdes de alteracio ao PEPF-APUP.
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As sugestBes agora efetuadas respeitam integralmente o sentido e o alcance dos Objetivos
Programéticos dos Termos de Referéncia da Alteracdo ao Plano de Urbanizagdo da Penha,
datados de maio de 2018, que esteve na origem da proposta levada a Discussao Publica, a
saber:

a) Adaptar a solucdo urbana na drea do complexo desportivo a estratégia municipal a
desenvolver para a concretizagdo do referido complexo, assegurando a
sustentabilidade financeira das a¢des propostas e a compatibilidade com a categoria
do uso do solo e programa estabelecidos no PDM de Faro, garantindo ainda a
adequacio a infraestrutura rodoviaria executada no ambito da construgao da 2.2 fase
da variante a Faro a EN 125;

b) Adaptar a solugdo urbana na drea correspondente ao solo urbano que integra a
Unidade de Execuco 2, garantindo a predominancia do uso habitacional e a fixagdo
de usos complementares a fungao residencial, assim como o uso terciario na area
confinante com a futura 3.2 circular de Faro, em articulagdo com o parque verde
proposto;

c) Reequacionar a distribuigdo das obrigacdes e encargos, assim como a programacao e
financiamento das acdes previstas em sede do Programa de Execugdo e Plano de
Financiamento no sentido de adequar as mesmas aos valores atuais e garantir a
sustentabilidade das acées preconizadas, garantindo ainda a compatibilizagdo com o
disposto no Regulamento de Execugdo Programada de Planos Territoriais do
Municipio de Faro, publicado no Diario da Republica, 2.2 série, n. 18, de 25 de janeiro

de 2018.

Quaisquer opg¢des, no dmbito do processo de alteragao ao Plano de Urbanizacao em curso,
que nao ponderem as propostas de alteracao agora apresentadas, implicam inevitavelmente

uma “falha grave na ponderacéo de interesses (privados) envolvidos no planeamento e,

portanto, em regra, a invalidade da norma do plano em causa, precisamente por falta de

ponderacéio de_interesses relevantes.” (Sublinhados e énfases nossos— Fernanda Paula

Oliveira, in Revista CEDOUA n.2 10).
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A. Sugestdes relativas a clarificagdo do conceito de drea de construgao para efeitos d

aplicacdo do Plano

1. Clarificagdo da defini¢do de érea construcgo: artigo 5.2 do RAPUP

Sugere-se que seja clarificado que as referéncias a area de construgdo, ao longo dos
elementos que constituem e acompanham o PUP, se referem sempre as areas de construcio

acima da cota de soleira, conforme é a intencido do Municipio.

Como é sabido, o RPDM vigente contém no seu Artigo 11.2 uma definicdo de “drea de
construgdo”, que por comodidade transcrevemos aqui: “Area de Construgdo — Valor expresso
em metros quadrados, resultante do somatdrio das dreas de todos os pavimentos acima e
abaixo do solo, medidas pelo extradorso das paredes exteriores, com exclusdo de sotdos ndo

habitaveis, dreas destinadas a estacionamento, e dreas técnicas instaladas nas caves dos

edificios;”

Sugere-se, portanto, acrescentar ao artigo 5.2 do RAPUP as defini¢bes de “drea de construcio

acima e abaixo da cota de soleira” nos seguintes termos:

Area de Construcéo acima da cota de soleira — Somatdrio das dreas de todos os pisos
acima da cota de soleira, com exclusdo das dreas em sétdo sem pe-direito

regulamentar, medida em cada piso pelo perimetro exterior das paredes exteriores;

Area de Construgdo abaixo da cota de soleira —Somatério das dreas de todos os pisos
abaixo da cota de soleira, com exclusGo das dreas em cave sem pé-direito

regulamentar, medida em cada piso pelo perimetro exterior das paredes exteriores;

Com esta redacdo, e tal como sucede com a atual definicdo do RPDM, sera viavel a

constituicao de dreas de estacionamento nos pisos térreos de alguns dos edificios, ndo

Pag.5de 25



contabilizaveis como area de construcdo, e assim minimizar a necessidade de pisos em cave

para estacionamento, e consequente impacte no sistema de drenagem natural existente.

A alteracio que agora se preconiza conforma-se integralmente com o disposto no Decreto-
Regulamentar 5/2019, de 27 de setembro, que procedeu a fixagdo dos conceitos técnicos
atualizados nos dominios do ordenamento do territorio e do urbanismo e que permite
expressamente a desagregacdo por usos e a contabilizagdo diferenciada das éreas de

construgdo acima e abaixo da cota de soleira.

2. Aditamento, em todas as pecas que compdem a proposta, de referéncia expressa

a “area de constru¢do acima da cota de soleira”

A alteracdo sugerida no ponto anterior implica, naturalmente, a alteracdo de todas as
referéncias efetuadas ao longo dos documentos que constituem e acompanham a proposta,

em particular nos Anexos A e D do RAPUP e na legenda da planta de zonamento.

No que diz respeito ao Quadro de Valores Globais que constitui o anexo A ao RAPUP, e que é
reproduzido no Desenho APUP 01, com vista a ndo restringir artificialmente o
desenvolvimento de programas funcionais, e porque consideramos que nao € essa a intengao
do autor do Plano, sugere-se que diversos parametros sejam apresentados como valores
maximos e nao fixos, e que outros sejam eliminados:

i) no Quadro “UOPG1”, a alteragdo da referéncia a “Area Total de Construgdo:
118.750m?” para “Area Total de Construgdo acima da cota de soleira maxima:
118.750m?”

i) no Quadro “Valores Globais do Plano”:

a. a alteracio da referéncia a “Area Total de Construcdo (excluindo
equipamentos” para “Area Total de Construcdo acima da cota de soleira
maxima (excluindo equipamentos)”

b. a alteracio da referéncia a “Nuimero total de fogos” para “Nimero maximo de
fogos”;
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c. aeliminagdo das referéncias a “N.2 de fogos a custos controlados”, “Unidadés
de Alojamento”, “Populagdo Prevista”, “Densidade Populacional”, “Denéidade
Habitacional”, “Total de lugares de estacionamento”, “Habitacio”, “Terciario

Moo

e Turistico”, “Parque Dissuasor”.

3. Eliminagdo da discriminagdo da Area de Construcio (Anexo D RAPUP e Desenho

APUPO01)

Sugere-se a eliminag¢do no Quadro “Parametros Urbanisticos” das referéncias aos parametros
varandas, habitacdo a custos controlados e estacionamento, bem como as restricGes

impostas na nota 2.

B. Sugestoes relativas a uma determinacdo justa e equitativa das Areas de Cedéncias

1. Alteragdo do indice de cedéncia [artigo 65.2-A, n.2 1, alinea b), RAPUP]

Verifica-se que o valor do indice de cedéncia de 0,7 apresentado neste artigo corresponde a
“area de cedéncia” dividida pela “drea total da UOPG1”, em desconformidade com a
metodologia de calculo prevista na Portaria 216-B/2008, de 3 de marco, e acolhida no RPDM
para as dreas qualificadas como Espagos Urbanos Estruturantes, que devera ser considerada

como area de cedéncia média para os efeitos do disposto no artigo 182.2 do RJIGT.
A metodologia acima referida gera um valor méaximo unitério de cedéncia de 0,53 m2/m? de
area bruta de construcdo (ABC) destinado a comércio ou servigos [(28+35)/120], que se

propde que seja adoptado como valor de referéncia para as cedéncias a efetuar na UOPG 1.

Com base nos valores do RAPUP, o valor global unitario de cedéncia proposto é de 1,70 m2/m?

(202.364 m* de drea de cedéncia, a dividir por 118.750m?, a ABC prevista para esta UOPG1),
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o que corresponde a cerca de 3 vezes mais drea do que a que deveria ser cedida ao dominio

municipal em condi¢des normais.

Trata-se, na verdade, de um aumento desproporcionado, que ndo encontra qualquer
justificacio admissivel e que gera uma clara desigualdade relativamente aos demais
proprietarios de prédios privados localizados na area de intervencdo do Plano, assim como

no restante territério do Concelho.

Sugere-se, portanto, a seguinte alteragdo da redagao que, julgamos, corrige a desproporgao:
“b) Indicadores e pardmetros urbanisticos:
- A drea destina-se aos usos habitacional, de comércio, servigos e turistico, podendo
ainda ser criados equipamentos compativeis com a fungdo habitacional;
- O indice de utilizagdo (lu) previsto para o solo urbano da UOPG1 é de 1,0;
- O indice de ocupacdo (lo) previsto para a UOPG1 é de 0,4 e aplica-se apenas na
categoria do espago habitacional;
- As cedéncias para o dominio municipal destinadas a equipamentos, infraestruturas e
espacos verdes deverdo dar cumprimento a Portaria 21 6-B/2008, de 3 de margo, na
redacdo em vigor;
- As cedéncias para equipamentos de utilizacéo coletiva localizar-se-do a Sul da 3¢
Circular, e as cedéncias para espagos verdes de utilizagdo coletiva localizar-se-Go a

Nascente dos Espacos Habitacionais e a Poente da ribeira das Lavadeiras”

2. Eliminagdo da Planta de Cedéncias (Desenho APUP 35)
A delimitacio em Planta de Cedéncias das areas que se preveem ceder ao dominio municipal
para estacionamento, espagos verdes e equipamentos publicos no ambito dos planos de

urbanizacdo ndo resulta de qualquer norma legal ou regulamentar aplicavel, designadamente

o artigo 61.2, n.2 3, do RPDM ou o artigo 100.2 do RJIGT.
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Nesse sentido, nada justifica que o presente Plano seja acompanhado de uma Plgata de

Cedéncias, que se propde que seja eliminada.

Caso esta proposta ndo venha a ser acolhida solicita-se a alteracao do Anexo D do RAPUP e
da peca desenhada com a designacdo APUP 35, reduzindo a drea de cedéncia para espacos
verdes (Parque Verde) em 17.850m?2, com vista a poder desenvolver no futuro o espaco entre

o Parque Verde e a 32 Circular.

O valor da cedéncia na UOPG 1 para “Parque Verde” reduzir-se-ia assim de 135.000m2 para

117.150m?, de acordo com desenho representativo que se junta como Anexo |.
3. Eliminagdo das referéncias a Planta de Cedéncias (artigo 27.2 RAPUP)
Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“As cedéncias a integrar o dominio municipal, nomeadamente quanto a espacos
verdes de utilizagdo coletiva e a equipamentos de utilizacéo coletiva, deverdo cumprir

o disposto na Portaria 216-B/2008, de 3 de marco, na redagdo em vigor”.

4. Eliminagdo das referéncias numéricas a Areas de Cedéncia (Anexo A RAPUP, e

Desenho APUP 01)

Sugere-se a eliminagdo de todas as referéncias numéricas a Areas de Cedéncia no Quadro de

Valores Globais que constitui o anexo A ao RAPUP, e que é reproduzido no Desenho APUP 01.
5. Eliminagdo da referéncia a Area Total de Cedéncias (Anexo D RAPUP)

Sugere-se a eliminacao no quadro “Parametros Urbanisticos” da referéncia a “Area Total de
g G

Cedéncias” assim como da nota 4, que remete para a Planta de Cedéncias.
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6. Eliminacdo do Quadro de Cedéncias (Anexo E RAPUP)

Conforme referéncia anterior, propde-se retirar todas as referéncias quantitativas de

cedéncias no Plano, para além de um parametro genérico.

Deste modo, sugere-se a eliminagdo integral do Anexo E.

C. Sugestdes de alteragdo relativas a UOPG1

1. Proposta de (re)delimitagdo da UOPG1 bem como da delimitacdo de uma nova

SUB-UOPG entre o Parque Verde e a Futura 32 Circular

Na verdade, a construgdo da 32 Circular, sendo indubitavelmente uma via estruturante e
necessaria para Cidade de Faro, criara naturalmente no futuro um vazio urbano entre a via
projetada e o Parque Verde a Norte que tera de ser colmatado pela construgdo de uma frente
urbana que garanta ndo apenas uma transi¢do coerente entre a via e o Parque Verde mas

principalmente uma entrada digna na Cidade.

Se duvidas restassem quanto a viabilidade da proposta de criagdo de uma frente urbana do
lado Norte da 32 Circular, sempre se dird que a mesma € a mais apta a dar integral
cumprimento ao disposto na alinea b) dos Objetivos Programaticos dos Termos de Referéncia
da Alteracio ao Plano de Urbanizagdo da Penha, datados de maio de 2018, que

transcrevemos integralmente na Introducdo.
E expectavel que o PROTAL, que impede atualmente a expansdo do perimetro urbano da

Cidade, venha a ser revisto para se conformar com a LBOTU e 0 RJIGT ainda durante o tempo

previsto para a execugao do PUP.
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Nesse sentido, encontra-se plenamente justificada a redelimitacio da UOPG1 be
delimitagdo de uma SUB-UOPG especifica no local (com uma area minima de 31.250 m?) de
acordo com desenho que se junta como Anexo Il, a localizar no interior daquela, que nio
impeca o aproveitamento no futuro da drea em questdo para o desenvolvimento urbano

harmonioso da Cidade de Faro.

Ndo sendo, nem podendo ser, este 0 momento para definir a qualificagdo do solo em questio
que ainda ndo se encontra classificado como urbano, nem dos parametros aplicaveis para o
local, a execugdo da SUB-UOPG proposta dependeria da prévia aprovacdo de um Plano de
Pormenor a aprovar no futuro pelo Municipio, mas que seria vertida desde ja no Plano,

suportada na execuc¢do programada da 32 Circular.

A delimitacdo desta SUB-UOPG, provisoriamente denominada por SUB-UOPG1.1. vai ao
encontro dos objetivos da UOPG1 e ndo altera o indice de utilizacio acima da cota de soleira
de 1,0 - aplicavel ao solo urbano - permitindo, apés a reclassificacdo do solo como urbano
através da aprovacdo do Plano de Pormenor para o local, uma area de construgao total acima

da cota de soleira minima de 150.000 m? (118.750 m? + 31.250 m?2).

Com a concretizagdo da referida SUB-UOPG1.1., e consequente aumento da capacidade
edificatoria da sua propriedade, a Pronunciante disponibilizar-se-a a rever em conjunto com

o Municipio as suas responsabilidades no ambito do PEPF-APUP.

2. Alteragdo da forma de execug¢do da UOPG 1 [artigos 65.2-A, n.2 1, alinea c), e

66.2, n.2 1, RAPUP]
Sugere-se a alteragdo da redagéo do artigo 65.2-A, n.2 1, alinea c), no sentido de admitir que

a UOPG 1 possa ser executada através de Operacgdes de Loteamento sem a necessidade da

prévia delimitagdo de uma ou mais Unidades de Execuc3o:

Pag. 11 de 25



“c) Forma de execugdo:
_ Esta UOPG é concretizada através do reparcelamento da propriedade designada por
Quinta da Penha, mediante a realizacdo de uma ou mais Operagdes de Loteamento,

ou mediante a prévia delimitagdo de uma ou mais unidades de execucdo.”

Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo 66.2, n.2 1, nos seguintes termos:
“1 — A implementagdo do Plano concretiza-se através de trés UOPG delimitadas na
planta de zonamento (PUP 01), para efeitos de programagéo da execugdo do Plano ou
da realizacdo de operacdes urbanisticas, no estrito cumprimento da programagdo

constante do artigo 65.2 do presente regulamento.”

D. Sugestdes relativas a flexibilizacdo da configuragdo e programa funcional dos

edificios na area de intervengdo do Plano

1. Alteracio do tracado do “Alinhamento das Construgdes” (desenho APUP01)

Reconhecendo-se que o desenho das infraestruturas viarias representado nas pecas
desenhadas do Plano tem um cardacter preliminar e indicativo, sugere-se que 0 tragado do
Alinhamento das Construcdes ndo restrinja artificialmente a implantagdo de edificios nos
extremos Norte e Sul da parcela de “Espagos Habitacionais”, deixando de ter as inflexdes para
Nascente, apoiando-se exclusivamente num afastamento constante a Estrada da Penha, de

acordo com desenho que se junta como Anexo Il

2. Possibilidade de construgdo em zonas inundaveis (artigo 9.2, n.2 2, RAPUP)

A previsdo da construcdo de 3 bacias de reten¢do torna desnecessaria, por motivos de

salvaguarda do interesse publico, a proibicdo da construcdo em zonas inundaveis tal como

prevista no artigo 9.2, n.2 2, do PUP.
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A realizacdo de trabalhos de remodelacdo de terrenos, nomeadamente aterro
também permitir que em determinados locais passe a ser desnecessaria a refeg la proibicdo

de construcao.

Sugere-se, em alternativa, a seguinte redacio:
“2 - A ocupagdo das zonas inunddveis com edificagbes em solo urbano apenas poderd
ser autorizada depois da retificacdo da Planta de delimitagdo das dreas com risco de
inundagéo (PUP 49), quer pela construcéo das bacias de retengdo quer pela realizacéo

de trabalhos de remodelacéo de terrenos, nomeadamente aterros.”

3. Previsdo de usos de comércio e/ou servicos nos 2 primeiros pisos (artigo 31.2, n.2

3, RAPUP)

Sugere-se a alteracdo da redacio do artigo nos seguintes termos:
“Admite-se a afetagéo total ou parcial dos 2 primeiros pisos das novas edificacées a
uso de comércio e/ou servigos, desde que:
a) tais atividades sejam compativeis com o uso habitacional dominante; e
b) seja assegurado o acesso direto ao exterior, independente das entradas de uso

habitacional.”

4. Previsdo de usos muiltiplos em 2 zonas dos Espagos Habitacionais (artigo 31.2, n.2

4, do RAPUP)

Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“4 — Admite-se, ainda, a afetacdo total ou parcial das novas edificagbes a
empreendimentos turisticos, usos de comércio e/ou servicos ou a equipamentos de
exploragéo privada em 2 zonas distintas:
a) junto ao né de ligagéo da Estrada da Penha com a 3¢ Circular, confinante ao Pargue
Verde;

b) junto ao limite Norte da UOPG 1, junto ao Cemitério Municipal.”
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5. Alteracio do critério determinante para o célculo da Habitacdo a Custos

Controlados (artigo 31.2, n.2 5 e artigo 65.2-A, n.2 1, alinea a), RAPUP)

Apesar de se louvar a previsdo da construgdo de Habitagao a Custos Controlados, e dado que
os fogos a construir terdo uma dimensdo varidvel em funcdo da sua tipologia, o célculo devera
ser efetuado com referéncia a area de construgdo acima da cota da soleira destinada a
habitacio efetivamente autorizada, ao invés do nimero de fogos ou da area de construgdo

total desta categoria de espagos.

A redacio devera, assim, explicitar que a dotagdo de 10% de habitagd@o a custos controlados
sera calculada sobre o total da drea de construgdo acima da cota da soleira destinada a
habitacdo que venha efetivamente a ser aprovada para a concreta operagdo urbanistica a
realizar, na medida em que se considera que a drea, e ndo o numero de fogos, é o critério

mais adequado para o efeito.

Nesse sentido, sugere-se a alteracdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“5. Da drea total de construcdo acima da cota de soleira destinada ao uso
habitacional nas edificacBes a licenciar, 10% da mesma drea deverd ser destinada a

habitacdo a custos controlados.”

6. Remogao das limitagdes as cérceas e caves (artigo 31.2, n.2 6, RAPUP)

Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“6 — Sem prejuizo do disposto no artigo 35.2-D, n.2 2, sdo admitidos nesta categoria de
espacos o mdximo de 10 pisos acima da cota de soleira, podendo ainda ser construidos
2 pisos abaixo da cota de soleira, destinados a estacionamento, desde que seja
assegurado o cumprimento das disposicbes constantes do artigo 9.2 do presente

requlamento.”
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7. Remogdo da referéncia aos Alinhamentos por redundancia (artigo 31«

RAPUP)

Sugere-se a eliminagdo do 31.2, n.2 7, dado que o artigo 35.2-A, ja regula os alinhamentos

forma detalhada.

8. Remocdo da referéncia a Equipamentos por redundincia (artigo 31.¢, n.2 9,

RAPUP)

Sugere-se a eliminagdo do 31.2, n.2 9, dado que 0 n.2 4 ja admite o uso de Equipamentos.

9. Explicitacdo da exclusdo do uso de Equipamento da contabilizacdo para efeitos

de indice de utilizagdo (artigo 31.2 do RAPUP)

Sugere-se a previsdo de um novo ndmero no artigo 31.2, com a exclusio do uso de
Equipamento da contabilizacdo para efeitos de indice de utilizagdo e que se encontra implicita
no quadro urbanimétrico do desenho APUPO1:
“9— A drea de construcdo que vier a ser afetada ao uso de equipamento de exploragcdo
publica ou privada nas novas construgées localizadas nesta categoria de espagos néo

serd contabilizada para efeitos de indice de utilizagéo (Iu).”

10. Ajuste da redacdo relativa a profundidade dos edificios (artigo 35.2-C, n.e .

RAPUP)

Sugere-se a alteracao da redacdo do artigo nos seguintes termos:
“2 — Excetuam-se do estabelecido no numero anterior os edificios isolados e os
edificios respeitantes a outros usos que ndo o habitacional. Excetuam-se também
desta restri¢do os edificios em que os usos dos 2 primeiros pisos sejam distintos do

habitacional”
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11. Remogdo da restricdo a profundidade dos estabelecimentos hoteleiros (artigo

35.2-C, n.2 3, RAPUP)

Sugere-se a eliminacdo do valor minimo de profundidade de 18 metros para os
estabelecimentos hoteleiros, na medida em que n#o existe qualquer justificacdo para esta

exigéncia que limita as opgdes existentes.

Tal sugest3o vai, alids, ao encontro das recomendacgdes efetuadas pelo Instituto de Turismo
de Portugal, I.P., em parecer datado de 14/02/2020, emitido no ambito do presente
procedimento e que, pela sua clareza, se transcreve: “Deverd eliminar-se o n.? 3 deste artigo
pelo facto de o n.2 2 admitir jé uma excegdo a profundidade madxima de empena para usos
distintos do uso habitacional, o que inclui o turismo, nomeadamente 0s estabelecimentos
hoteleiros, e atendendo a que se deve privilegiar a flexibilidade da solugdo arquitetonica e
consequentemente ndo fazendo sentido estabelecer uma profundidade minima para os

estabelecimentos hoteleiros”.

12. Ajuste da restrigdo ao nimero e a drea das caves (artigo 35.2-D, n.¢ 3, RAPUP)

Sugere-se eliminar a restrigdo ao poligono de implantacdo dos pisos térreos na definigdo dos
pisos de cave, na medida em que esta prejudica de modo relevante a organizagdo do
estacionamento, assim como se propde aumentar o nGimero maximo de pisos de cave para 2,
de modo a poder acomodar melhor a dotagdo de estacionamento dos edificios que venham

a ser propostos com maior n.2 de pisos acima da cota de soleira.

Nas situacBes em que a implantagdo dos pisos abaixo da cota de soleira vier a ultrapassar os
limites da area de implantagéo do piso térreo da respetiva edificagdo, esse espago manter-
se-a privado, podendo ou ndo ser de uso publico, como prolongamento funcional de espagos

pavimentados ou ajardinados.
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Sugere-se esta alteragdo com o objetivo de eliminar restricdes ao desenvolvimehto das

solugdes urbanisticas e arquitetdnicas, sem prejuizo para o espaco publico.

Propbe-se a alteragdo da redacao para:

“3 - A implantagdo dos pisos abaixo da cota de soleira ndo poderd ultrapassar o

numero maximo de dois.”

13. Alteracdo das prescrigdes sobre caves comuns (artigo 35.2-D, n.2 4, RAPUP)

Considera-se que as construgbes de caves comuns a 2 ou mais lotes permitem um melhor
aproveitamento do espaco de cave e minimizam as perturbagdes das areas de acesso pedonal

decorrentes da necessidade de atravessamento de viaturas para acesso as caves de

estacionamento.

A construcao de caves comuns serd sempre algo a concretizar nos procedimentos de controlo
prévio das diferentes edificagdes, ndo sendo de admitir a criacdo de lotes ou terrenos para

construcdo sem acessibilidade direta ao espago publico para pessoas e viaturas.

Sugere-se a altera¢do da reda¢do do n.2 4 para:
“4 — Em geral, ndo se admitem caves comuns a dois ou mais lotes distintos.
Contudo, sdo de admitir caves comuns a dois ou mais lotes em situacdes
adequadamente previstas em sede de operacéo de loteamento, a constituir mediante
servidbes de passagem e atravessamento, previstas no Codigo Civil, e sempre como
uma solugdo alternativa & previsdo, para cada lote a constituir, de acessibilidade

direta ao espago publico para pessoas e viaturas”.

14. Aperfeicoamento da referéncia a origem da energia elétrica (artigo 35.2-F, n.2 1,

RAPUP)

Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
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1 - As solugdes de alimentagdo elétrica das edificacbes existentes, a intervencionar ou
a construir na drea de intervencdo do PUP, devem instalar preferencialmente sistemas

de painéis fotovoltaicos ou semelhantes.”

15. Aperfeicoamento da referéncia ao tratamento e reutiliza¢do de aguas residuais

e pluviais (artigo 35.2-F, n.2 2, RAPUP)

Considerando-se que a utilizacdo racional de um recurso limitado como é a agua constitui
uma preocupacio extremamente relevante, é de assinalar que a mesma ndo foi registada na
proposta de Revisdo do Regulamento do Plano Diretor Municipal, datada de 2017, com o
mesmo caracter absoluto que no presente Plano. Sabendo-se que as medidas propostas na
alinea a) do nimero 2 deste artigo constituem sempre sobrecustos de construgdo, tal afigura-

se como uma situagdo discriminatdria.

Sugere-se assim a alteragao da redagao do artigo nos seguintes termos:
“2 — As edificagBes existentes, a intervencionar ou a construir deverdo ainda, sempre
gue tal se demonstre economicamente vidvel mediante estudo elaborado para o
efeito:
a) assegurar o tratamento adequado e a reutilizagdo de dguas residuais e pluviais,
nomeadamente em espagos verdes ou jardins e lavagem de pavimentos, e instalagdo
de dispositivos que promovam a redugdo dos consumos de dgua nos edificios, de
acordo com os critérios do PNUEA e respetivos instrumentos operativos;
b) utilizar materiais permedveis ou semipermedveis nos espagos exteriores, apenas
sendo admissiveis dreas impermeabilizadas se devidamente fundamentadas
tecnicamente;
c) adotar solugdes paisagisticas valorizadoras do patrimonio natural do local e da
envolvente, recorrendo a espécies autdctones ou outras adaptadas as condigbes

edafoclimdticas do local, e com maior capacidade de captura de carbono;”
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16. Aperfeicoamento da referéncia aos sistemas de separag¢do de residugs$-soélidos

em empreendimentos turisticos (Artigo 35.2-F, n.2 3, RAPUP)

Sugere-se a alteragdo da redag¢do de todo o artigo nos seguintes termos:
“b) Adocdo de sistemas de separacdo de residuos sélidos nos edificios e espagos

exteriores.”

17. Simplificacdo da redagdo de prescri¢des sobre Ruido (Artigo 44.2 RAPUP)

Considera-se que o quadro regulamentar existente sobre o Ruido é suficientemente robusto,
e acautela suficientemente todos os cenarios existentes e futuros no territério do Plano.
Adicionalmente, afigura-se dificil a conciliagdo do Regulamento Geral do Ruido (RGR) e
Regulamento dos Requisitos Actsticos em Edificios (RRAE) com este Artigo do RAPUP, em

sede da elaboragao dos projetos de Condicionamento Acustico dos edificios.

Sugere-se assim a alteracdo da redagdo de todo o artigo nos seguintes termos:
“Na drea de intervenc¢do do PUP deverd ser cumprido o Regulamento Geral do Ruido,
aprovado pelo Decreto-Lei n.2 9/2007, de 17 de janeiro bem como o Regulamento dos
Requisitos Acusticos em Edificios.”, aprovado pelo Decreto-Lei n.®° 129/2002, de 11 de

maio, ambos na redagdo em vigor”.

18. Aperfeicoamento das restrigdes a dotacio de estacionamento para habitagdo

(artigo 47.2, n.2 5, RAPUP)
g

Sugere-se a alteragdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“5 — Para a categoria dos espacos habitacionais do Plano, a dotagcdo minima de
estacionamento privado é de 1 lugar/fogo a localizar no interior dos lotes a criar,

podendo a restante dotagdo ser integrada como estacionamento privado ou publico”.
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E. Sugestdes relativas a flexibilizagdo das prescri¢bes sobre o desenho do Espaco

Publico

1. Introducdo de referéncia ao caracter preliminar no desenho das vias previstas

(artigo 46.2, n.2 3, RAPUP)

Sugere-se a alteracdo da redagdo do artigo nos seguintes termos:
“3 — Os tragados preliminares e indicativos propostos para as plataformas das vias e
rotundas previstas encontram-se definidos na planta com o tragado das
infraestruturas vidrias (PUP 38) e nos perfis longitudinais e transversais (PUP 29 e 30),
sendo sujeitos a verificacdo da sua exequibilidade técnica, razoabilidade econémica e
compatibilizagdo com a estrutura vidria envolvente existente e prevista, incluindo o

PUVA”.

2. Introdu¢do de referéncia ao cardcter preliminar no desenho das bacias de

retengdo (artigo 42.2, RAPUP)

Sugere-se a introdugdo de um novo n.2 4 neste artigo, nos seguintes termos:
“Artigo 42.2

Linhas de Agua e bacias de retengéo

o

4 — A representacdo das bacias de retengdo nas diferentes pegas desenhadas do PUP
é preliminar e indicativa, sendo admissivel o seu redesenho, sujeito a verificagdo da

sua exequibilidade técnica e garantia de desempenho da sua fungdo.”

3. Alteracio do desenho das Bacias de Retengdo (Desenho APUP 01 e outros)

Propde-se a alteragio da area destinada as bacias de retengao para o interior da parcela afeta

a Parque Verde, regularizando o limite Poente da parcela de RAN pertencente ao prédio
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“Quinta da Penha” que se manterd na posse do Privado, de modo ahelhorar o
aproveitamento para exploragdo agricola, de acordo com desenho que se junta como Anexo

V.

4. Parque Dissuasor (artigo 47.2, n. ¢ 6, RAPUP)

Sugere-se a autonomizacdo da referéncia ao “Parque Dissuasor”. Deste modo, sugere-se a
seguinte redacdo:
“6 - Nos termos da versdo final do PMT, datada de dezembro de 201 7, 0 Municipio
realizard um Parque de estacionamento Dissuasor com uma capacidade adequada, a
implantar na zona Sul da UOPG3, proximo da Av. Cidade de Hayward.”

Junta-se em anexo a pecga desenhada relevante do PMT como Anexo V.,

F. Sugestdes de alteracdao ao PEPF-APUP

1. Previsdo de Responsabilidade Partilhada da Infraestruturagso, beneficiacdo e
reperfilamento da Estrada da Penha, e inclusdo de referéncia a ciclovia (ponto

3.1.2.1. do PEPF-APUP)

Sugere-se a alteracdo da redagdo nos seguintes termos:
“3.1.2.1. Infraestruturagdo, beneficiacdo e reperfilamento da Estrada da Penha,
incluindo ciclovia, a ser executada em articulagdo com o Municipio e/ou com o PUVA

ou com o Plano de Pormenor a aprovar na sequéncia do PUVA,”
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2. Eliminacdo de referéncia ao Parque Dissuasor (Ponto 3.1.2.4 do PEPF-APUP)

Conforme descrito acima, o Parque Dissuasor estd previsto no Plano de Mobilidade e
Transportes de Faro para a UOPG 3, pelo que se sugere a transferéncia desta referéncia para

um ponto a acrescentar com o numero 3.3.2.2.

3. Discriminacdo dos diferentes trogos da ciclovia (Ponto 3.1.2.5. do PEPF-APUP

Para compatibilizar com o Quadro 1, para além da proposta acima, propbe-se a eliminagao
do ponto 3.1.2.5., e acrescentar referéncias a mesma também no ponto 3.1.2.2,, na seguinte
forma:

“3.1.2.2. Infraestruturacdo e execugdo da 39 Circular de Faro, incluindo ciclovia;”

4. Eliminagdo da referéncia aparentemente duplicada a zona verde proposta ao

longo da 32 Circular, no seu lado Sul (ponto 3.1.3.1. do PEPF-APUP)

Dado que parece estar adequadamente descrita no ponto 3.1.3.2., sugere-se a alteracao
da redagao para:

“3.1.3.1. Execucio das zonas verdes de enquadramento no Espaco Habitacional”

5. Alteragdo do quadro com estimativa de custo das agdes no espaco publico
previstas (Paragrafos 3.1.1., 3.1.2. e 3.1.3 do PEPF-APUP e Quadro 1 do PEPF-
APUP)

Sugere-se a compatibilizagdo da designacao de todos os itens do Quadro 1 com os trabalhos

descritos nos pontos 3.1. a 3.3. bem como a discriminagao dos trabalhos com referéncia a

cada UOPG, situa¢do com diversas omissoes relevantes.
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Propbe-se que no Quadro 1 seja ponderada a eliminagdo a referéncia a “ampliaciodo Novo
Cemitério”, ou a sua inclusdo num separador “UOPG2”, e a inclusio num separafor “UOPG3”
da “execugdo da via de ligacdo entre a Avenida Cidade de Hayward e a 32 Circular de Faro” e

da “execugdo de parque de estacionamento dissuasor”.

= Alterar o quadro 1, explicitando que na UOPG1 o Privado n3o é responsavel por:
o execuc¢do do parque Verde;
O tratamento da ribeira das Lavadeiras com bacias de retencao;
O execugdo do Parque Dissuasor;
© execucdo das zonas verdes de enquadramento no Espaco de Uso Especial,

localizadas a Sul da 32 Circular;

" Valorizar e explicitar os trabalhos da UOPG1 da responsabilidade do Privado com
impacte no espaco publico, entre outros:
o demolicdo de 4 edificagdes a face da Estrada da Penha;
© zonas verdes de enquadramento no espaco habitacional;
O quota-parte da infraestruturagdo, beneficiagdo e reperfilamento da Estrada da
Penha, incluindo ciclovia;

© quota-parte da rotunda (“né-viario”) da 32 Circular e Estrada da Penha;
Propomos uma nova versdo do Quadro |, integrando as sugestdes acima.
Com a reorganizacdo proposta para o Quadro, e tendo os valores da vers3o sujeita a discussao

publica sido estimados pelo Municipio, optdmos, por coeréncia de critério, por ndo propor

quaisquer valores para as intervencdes nele previstas:
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INTERVENCOES Med. Un. | C.Unit. | Valor RESPONSAVEL
(€)
UOPG1
Demoli¢des de 4 edificagBes a face da Privado
Estrada da Penha (EM519)
Infraestruturacdo,  beneficiacdo e Partilhada entre
reperfilamento da Estrada da Penha, | | | _______ Privado,
incluindo ciclovia Municipio e PUVA
Infraestruturacdo e execugdao da 32 Municipio
Circular de Faro, incluindo ciclovia
Execucdo do no viario da 32 Circular de Partilhada entre
Faro com a Estradada Penha | == | == | - G Privado,
Municipio e PUVA

Execucdo das zonas verdes de Privado
enquadramento no Espago Habitacional
Execucdo parcial da zona verde de Municipio
protecdo a 32 Circular
Execucdo do Parque Verde e Municipio
tratamento da ribeira das lLavadeiras | -—-—--—- | --—--= | seemeem | oo
com bacias de retencao

Total UOPGY | ---e | =omeem | mooeem | oo

UOPG3

Parque deestacionamento Dissuasar | ——— | =oee [ oommen ommes Municipio
Execucdo da via de ligagdo entre a Av. Municipio
Cidade de Hayward e a 32 Circular de | --=---- | -==mm | —oon memnnme
Faro

Total UOPG3 | - | = | oomeme | ooees
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6. Alteracdo da planta-resumo de Acdes urbanisticas previstas e respetiva

responsabilidade (llustra¢do 1 do PEPF-APIP)

Sugerem-se as seguintes alteracdes a planta-resumo:
e Acrescentar “Particular/Municipio/PUVA” na rotunda Estrada da Penha/32 Circular
e Criar cor nova, registar “Particular/Municipio/PUVA” na Estrada da Penha;
e Alterar para “Municipio” no Parque Verde:
e Alterar para “Municipio” nas Bacias de Retenc3o;

® Acrescentar “Municipio” na UOPG3, em local a designar para o Pargue Dissuasor.

Termos em que se requer que V. Exa. pondere a presente
Prontncia, ao abrigo do disposto no artigo 89.2, n.2 2, do RJIGT,
e, em consequéncia, acolha todas as sugestées acima

identificadas.

A Pronunciante junta a presente Prondncia os Anexos a seguir identificados e que dela fazem
parte integrante:

Anexo |.  Proposta de reducdo de dreas de cedéncia;

Anexo Il Proposta de redefinicdo da UOPG1 e de delimitacdo da nova SUB-UOPG1.1.;
Anexo lll. Proposta de redefinicdo dos Alinhamentos das construcdes;

Anexo IV. Proposta de redefini¢do das Bacias de Retencio;

Anexo V. Planta do PMT, folha 06, com localiza¢do do Parque Dissuasor.

E.D.

A Pronunciante,

U’/Ort/q,llds novembro de 2020)
e Azt s
“— Assinado por : Gaspar Ferreira da Silva /)

~de |dentificacio: BI038759 »
Data: 2020.1H 70 E4706:06"

LN I v P g i v

Gaspar Ferreira da Silva
(Presidente do Conselho de Administraco)
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Obs.:
O presente desenho € uma reprodugéo
do ficheiro:

FASE Ill_06_ESTACIONAMENTO.pdf

1

disponibilizado no sitio web da
Céamara Municipal de Faro, e consultado
hoje, 17.11.2020 na seguinte localizagao:

https://www.cm-faro.pt/pt/menu/1104/
plano-de-mobilidade-e-transportes.aspx

Anexo V
Planta do PMT, folha 6, com localizagdo
do Parque Dissuasor

ESTACIONAMENTO TARIFADO NA VIA PUBLICA :
EXISTENTE
—  ZEDLA/ZEDLB

ESTACIONAMENTO EM PARQUES:

q " PARQUES DISSUASGRES

. PARQUES PUBLICOS TARIFADOS

[ zowa v AuTa RTAGAG ONA VERMELHA)
ZONA DE WEDIA ROTAGAD (ZONA LARANIA)
- ZONA DE BAIXA ROTAGAD (ZONA VERDE)

INTERFACES
EERPOSTIQ
® @
® @) pLataRORMA INTERWODAL
® @
TRANSPORTE COLETIVO RODOVIARIO
EXISTENTE

— LINHAS URBANAS

S LINMAS INTERURBANAS

MODO PEDONAL
DISTANCIATEMPO A PE

VELOGIDADE 4KMH
3 !m 10 min. !m Im lm Wmin 35 min

MOBILIDADE ELETRICA

#  POSTO DE CARREGAMENTO MOBLE - EXISTENTE

8 POSTO DE CARREGAMENTO MOBLE - PROPOSTO

CAMARA MUNICIPAL DE FARO

Endmos Froprethas M CMIDERa Comuriade kimem bl & Algareo (AWAL)
< oo ¥ 0 e 00w o camps e G007 ¥
DA Carogeaficn Oficial » que pvinice 108 i IGF

410 @ it e b « snikeds responmave gl bomabgecho sarect SO13, N2 133 ¢ 15
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APARTMAR, 5.A.
Sede: Rua Dra. Fernanda Mealha, n2 4 8000-278 Faro Tel. 289 873 272 Email: geral@apartmar.pt
Escritorio: Rua Grupo de Teatro Lethes, n 10 8000-367 Faro

Ex.mo Senhor Presidente da

Cémara Municipal de Faro

Faro, 17 de novembro de 2020

Assunto: Participa¢do no Ambito da Discussdo Piblica da Alteracio ao Plano de

Urbanizacio da Penha

A empresa Apartmar, SA, contribuinte 501105930, com sede na Rua Dra. Fernanda Mealha, n°
4, 3000-278 Faro, telefone 919451447, proprietaria da parcela de terreno com o artigo matricial
urbano sob o n® 7630, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Faro n® 1999, vem por
este meio exercer o direito a participagdo que se consubstancia nas seguintes pegas:

a) Memorando Técnico no dmbito da Discussdo Publica do APAP;

b) Pecas Desenhadas do Edificio Destinado a Centro de Negécios;

o qual define claramente a intengdo de desenvolver um projeto de centro de negocios que iria
complementar o conjunto de atividades complementares ao Complexo Desportivo.

Tendo conhecimento que estd em curso a Alteragdo ao Plano de Urbanizagdo da Penha, e
estando certos que sera do interesse publico municipal, a instalagdo de um centro de negocios
que pretende catalisar o desenvolvimento da regido e da comunidade empreendedora através da
disponibiliza¢do de espagos e servigos qualificados 4 empresa, com esta dimensdo e valéncias,
solicita-se a V* Ex" que seja tida em conta a presente participagdo e que proceda aos

ajustamentos necessarios ao Plano de forma a criar a viabilidade para que tal possa acontecer.

Com o pugHaaes cumprimentos

A
I_‘
Ylﬂu M= Vo z = v

P

Sociedade Andnima - Capital Social: 3.300.000,00 € - nQ tinico de matricula e NIPC 501 105 930
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MEMORANDO TECNICO NO AMBITO DA DISCUSSAO PUBLICA DA ALTERACAO AO PU DA PENHA

1.- INTRODUGAO

O presente documento destina-se a acompanhar a participagdo no ambito da Discussao Publica da Alteragdo
ao Plano de Urbanizacdo da Penha, com a apresentagdo de um estudo prévio de projeto de arquitetura,
referente & construgéo nova de um edificio destinado a servigos, mais especificamente um centro de negdcios
com instalagdes de alojamento, num prédio localizado no anterior lote 31, identificado no Quadro incluindo no

Anexo C do Regulamento do PU, e também na anterior Plana de Zonamento, cujo requerente € Apartmar,S.A.
O objecto da presente participagdo incide no seguinte prédio urbano:

- 0 prédio urbano descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n° 1999/19940328 com a matriz n® 7630

Urbana, com a area total de 3011,00 m2;

2 — Antecedentes

A parcela em causa possui 3011,00 m2 e possui uma delimitagdo complicada na area definida como
Complexo Desportivo, sendo que parte ja foi ocupada pela Associagdo de Futebol com uma implantagéao
indevida, e outra parte, ocupada pelo alargamento da via publica confrontante que foi executada pelo

municipio. Estas parcelas nao foram cedidas, nem obtidas qualquer indemnizagéo.

No decurso de um pedido de certiddo, que se anexa, e de uma manifestagao por parte do anterior proprietario,
pararesolver a questao da propriedade, o PU da Penha contemplou e bem, a mesma area bruta de construgéo
que a area do terreno, ou seja, 3.011,00 m2, acima do solo, tendo proposto 3 pisos superiores e 1.370,00 m2,
com 1 piso em cave, com uma redugéo da area do lote para 1.820,00 m2. A intengdo consistia aquando da
execugao da operagdo urbanistica, o proprietario vir a propor a cedéncia das partes ocupadas para o

municipio para regularizar as situagdes criadas.



’ P WWW . ATCORREIA . PT

Quadro n° 1 - Extrato do Anexo C ao Regulamento do PU da Penha

e

Acontece que o atual proprietario Apartmar, S.A. pretende desenvolver um projeto para executar o referido

lote 31, com os indicadores que tinha do PU da Penha, sendo destinado a servigos.

3 — Conceito do Edificio Proposto

O objetivo é concretizar um edificio destinado a centro de negocios, com escritdrios a alugar ao dia, a hora,
permanentes, ou até virtuais, de suporte as empresas e aos empresarios ou freelancers, estando préximo da

Universidade do Algarve, e por isso, construindo parcerias nesse contexto de proximidade.

Pretende-se proporcionar um servigo flexivel, com salas de reunides de diversas dimensoes, salas de
formagéo, e ainda alojamento nos pisos superiores, uma vez que o Algarve é uma regido periférica e deficitaria
em Faro deste tipo de oferta. Sera assim, um servico completo para o empresario que necessita de passar
alguns dias para concretizar um negécio ou até exercer a sua atividade, sem que para tal necessite de se

deslocar do Hotel para o seu espago de trabalho.

O centro de negécios pretende catalisar o desenvolvimento da regido com a ideia de criar espagos de

incubagao com varios servigos partilhados, possibilitando o networking,

A realizagdo de eventos profissionais de apresentagéo de produtos, de formag&o, ou outros, serd também
uma resposta as necessidades empresariais, sendo que os momentos de descontragdo nos intervalos sdo
também uma prioridade como seja a ocupagdo do terrago do 1° andar com um equipamento desportivo do

tipo basquete, assim como proporcionar um ambiente verde e exterior agradavel. As refeicdes sdo também
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aqui proporcionadas com servigo de Katering em zonas préprias para o efeito, ou com a utilizagdo de copa

para aqueles que ndo o desejam.

Fig 1 — Perspetiva Volumétrica Vista de Poente do Edificio Proposto

Fig 2 - Perspetiva Volumétrica Vista Nascente do Edificio Proposto
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4 — Indicadores e Parametros Urbanisticos — Questdes.

Para melhor entendimento, do que se propde, apresenta-se em anexo, o projeto de arquitetura, passando a

descrever, os indicadores urbanisticos relevantes:

Quadro n°1 - Quadro de Areas de Implantagso e de Construgédo

Area de Implantagdo ( m2) Area de Construgio (m2) Ar Br. Const.
Area (m2) Area
da Parcela Proposta RIC | 1° Andar 2° Andar___| Alpendres RC Total Espacos Verdes
B2 P l = Aupendies I — | Cave - Garagem o
Servigos Servigos Privativos
3011,00 1257,92 1246,73 863,49 863,49 12,05 2 985,76 1257,92 945,55

4.1 - Area de Construgio

Considerando que a edificagdo proposta possui uma area de construgao de 2.985,76 m2, esta & inferior ao

indice de 1, caso se subentenda que o calculo é sobre a parcela original.

Assim: 2.985,76 / 3011,00 = 0,99, no pressuposto que a area da cave destinada a estacionamento

possuindo um pé-direito de 2,30 m ndo é considerada para o calculo da area.
A defini¢do da area de construgédo conforme o Decreto Regulamentar 5/2019 é:

“ A area de construgédo do edificio é o somatdrio das éreas de todos os pisos, acima e abaixo da cota de

soleira, com excluséo das dreas em sotdo e em cave sem pé-direito regulamentar.”

‘A area de construgdo é, em cada piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui os
espagos de circulagdo cobertos ( atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixas de elevadores) e os

espagos exteriores cobertos ( alpendres, telheiros, varandas e terragos cobertos).”

Importa esclarecer o que se entende por cave sem pé-direito regulamentar, porque esta expressao pode

deixar duvidas de interpretagao.

Em conclusao, questiona-se se as caves destinadas a estacionamento e servigos técnicos, com 2,30

m, de pé-direito sdo contabilizadas para a area de construgdo ou nio.

Caso as caves com 2,30m de pé-direito sejam consideradas para efeitos da 4rea de construgao, o indice

devera subir para incluir esta margem.
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4.2 - Area de Implantagio
A Area de Implantagao do DR 5/2019 define-se da seguinte forma:

“ A area de implantagao ( Ai ) de um edificio é a area de solo ocupada pelo edificio. Corresponde & area do

solo contido no interior de um poligono fechado que compreende:
- O perimetro exterior do contacto do edificio com o solo;

- O perimetro exterior das paredes exteriores dos pisos em cave; "

Acontece que incluindo o perimetro da cave na area de implantago ao contrario do que hoje acontece na
definigao do atual PDM, o indice de ocupagao devera ser superior a 0,40, para poder abranger um perimetro

de maior dimens&o, respeitantes as caves.

Assim, propde-se que pelo menos seja alterado o referido indice para 0,50 de forma a poder responder as

necessidades de estacionamento, que também sao estipuladas conforme o anterior PDM.

4.3 - Alinhamentos

O edificio em causa é um edificio singular, particular tanto em termos de objeto como de uso, sendo

necessario para a reduzida dimens&o da parcela, obter uma eficiéncia de aproveitamento da sua implantago.

Assim, pretende-se que o edificio seja implantado de forma a proporcionar algum alargamento do passeio
existente, pelo menos 3,60m, o que resulta numa dimenséo significativa. O alinhamento proposto na planta
de zonamento, implica um recuo demasiado significativo, cerca de 10m ( n3o se tem a certeza devido a
escala), e que tornaria inviavel o aproveitamento da parcela para o fim que se pretende. Por outro lado, sendo
parcelas privadas e de pouca dimenséo, ndo se percebe qual a utilidade pratica, porque obrigaria os edificios

a recuar, e logo iriam sobrepor-se ao edificio ja existente da Associagéo de Futebol, na parte posterior.



Fig 2 — Extrato da Planta de Zonamento do PU da Penha

A presente parcela tem uma forma triangular e estd num gaveto, em que o lado de base é justamente na
frente da Avenida, pelo que os alinhamentos a projetar deverdo ter em conta esta situagdo particular de

‘remate” de rua.

A presente parcela tem uma forma triangular e estd num gaveto, em que o lado de base é justamente na
frente da Avenida, pelo que os alinhamentos a projetar deveréo ter em conta esta situagdo particular de
‘remate” de rua. Propde-se assim, que tendo em conta esta situagdo excecional de elemento marcante, de
remate de duas ruas, seja retirada a obrigatoriedade de cumprir um alinhamento, de forma a viabilizar um
edificio com o uso pretendido. Definir os alinhamentos em parcelas pequenas, no qual o que sobra do terreno

nao chega para cumprir as distancias aos vizinhos, trara dificuldades de gestdo, e podera ser excessivo.

4.4 - Usos Compativeis e Complementares

Apesar do artigo 65-A contemplar usos terciarios como usos complementares, aconselhava-se por questio
de seguranga juridica, que fosse acrescentado o uso de comércio e/ou servigos, como sendo um dos

possiveis na UOPG 3.

A definigéo de equipamento s¢ é aplicavel em parcelas cuja propriedade é municipal. Clarificando um pouco
mais, 0 mesmo uso, por exemplo, um equipamento de salide quando & publico, fala-se em equipamento, mas

se for privado, o uso passa a servigos.
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Assim,

g
re -

b

embora esteja definido a intengdo de aceitagdo de usos complementares de tercidrio, julga-se

preferivel identificar mais claramente comércio/servigos, para evitar algumas falhas de interpretagzo.

Assim o artigo 65-A, refere, na alinea b)

- A area destina-se aos usos publicos de equipamentos de utilizagéo coletiva, podendo ainda ser criados usos

terciarios e turisticos compativeis e complementares com a fungédo principal;

Nesta alinea, sugere-se a alteragéo para usos terciarios, nomeadamente comércio, servigos, e turisticos

compativeis e complementares com a fungéo principal.

5 - Concluséo:

Em concluséo, procura-se sintetizar as questdes que sdo colocadas no Ambito da presente discussdo publica:

a)

b)

c)

As caves destinadas a estacionamento e servigos técnicos, com 2,30 m, de pé-direito sdo
contabilizadas para a area de construgdo? Qual € o entendimento do municipio sobre pé-direito

regulamentar.

Face a necessidade de incluir o perimetro da cave na area de implantagéo ao contrario do que hoje
acontece na definicdo do atual PDM, sugere-se que seja alterado o indice de ocupacéo de forma a

ser superior a 0,40, sugerindo-se no minimo para 0,50;

A presente parcela tem uma forma triangular e estd num gaveto, em que o lado de base é justamente
na frente da Avenida, pelo que os alinhamentos a projetar deverdo ter em conta esta situagdo
particular de “remate” de rua. Propde-se assim, que tendo em conta esta situagdo excecional de
elemento marcante, de remate de duas ruas, seja retirada a obrigatoriedade de cumprir um
alinhamento definido na planta de zonamento, de forma a viabilizar um edificio com o uso pretendido.
Definir os alinhamentos em parcelas pequenas, no qual o que sobra do terreno ndo chega para

cumprir as distancias aos vizinhos, trara dificuldades de gestdo, e podera ser excessivo.



WWW . ATCORREIA . PT

d) No que respeita aos usos terciarios definidos como possiveis no artigo 65-A, alinea b), sugere-se a a
incluséo de ..." nomeadamente comércio, servigos, e turisticos”, para que possa ficar claro quais os

usos admissiveis.

Faro, 14 de novembro de 2020

R



Geral da CMF

De: Alice Norinho <alice.norinho@w3engenharia.com>

Enviado: 18 de novembro de 2020 14:47

Para: Geral da CMF

Cc: ‘Sandra Caldas'; 'Celso Ferreira'

Assunto: 4570/20-131-AN: Plano de urbaniza¢éo da Penha - Participacdo na Discussdo

Publica da Proposta de Alteracao
Anexos: 1_MD.pdf; 2_PD.dwfx

Work3-Engenharia & Consultoria, Lda
NIF 514418494
Local da Obra: Lote L30 PU Penha

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Faro,

Vimos por este meio apresentar, no ambito da discussao publica a decorrer até dia 18 de novembro de 2020, a
nossa participagao no sentido de alterar a area mdéxima de constru¢do, o nimero mdaximo de pisos e o uso do
edificio a construir no lote L30 inserido no Plano de Urbanizagdo da Penha.

Agradecemos desde ja toda a atengao dispensada.

Com os melhores cumprimentos,
Alice Norinho

Arquiteta

+351 966 414 687
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1. INTRODUGAO

A presente memdaria descritiva e justificativa refere-se a participacdo na discussao publica para a altera¢do do lote

L30 inserido no Plano de Urbanizacdo da Penha, localizado em Rio Seco, freguesia de Faro (Sé) e concelho de Faro.

2. ALTERAGOES RELATIVAS AO PLANO DE URBANIZAGAO DA PENHA EM VIGOR

Relativamente ao lote L30 inserido no Plano de Urbanizacdo da Penha em vigor, solicita-se que sejam executadas

as seguintes alteragdes:

e Incrementar a area de construcao;
e Incrementar o nimero de pisos;

e Alterar o uso do edificio.

A presente proposta visa o fomento da componente turistica e, simultaneamente impulsionar a situagao socio-
econdmica da populagao residente.

Da andlise do local verificou-se que a construcdo é economicamente vidvel, mantendo a relagdo sustentavel com a
envolvente.

O novo equipamento permitird uma relacdo direta com a Ribeira das Lavadeiras, possibilitando inclusive a
existéncia de um percurso turistico que revitalize a linha de agua, mantendo simultaneamente a sua protecdo
através do cultivo de vegetacao ripicola (tal como mencionado no n2 2 do artigo 422 da Proposta de Alteracdo ao
Plano de Urbanizagdo da Penha de maio de 2020 — Rev:03).

O equipamento hoteleiro proposto encontra-se na proximidade do equipamento hoteleiro ja proposto no Plano de
Urbaniza¢do da Penha. No entanto, apesar da sua proximidade, os equipamentos estarao inseridos em realidades
distintas. O equipamento hoteleiro a propor estara mais voltado para a envolvente ambiental, beneficiando da
proximidade da Ribeira das Lavadeiras e da extensa area agricola voltada a nascente, uma vez que o terreno se
localiza na charneira entre o espago urbano e o espago rural.

O uso proposto é compativel com os usos previstos para a zona envolvente do Plano de Urbanizagdo e com a

principal atividade econdmica da regido, o turismo.
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3. INCREMENTAR A AREA DE CONSTRUGAO

Pretende-se com a presente proposta aumentar a area maxima de construcao do lote L30. Inicialmente,
a area maxima de construcdo era de 1.300m2, distribuida em dois pisos (cave e r/chdo). Pretende-se
adicionar 2.300m?2 a area inicial.

Estando no perimetro a sul do terreno, a referida construcdo serviria de ponto de referéncia a nova
intervenc¢do assim como marco de transicdo da zona urbana para o espaco suburbano.

O incremento da area de construgao refere-se sobretudo ao nimero de pisos, existindo também um
aumento da drea de implantacdo relativamente ao poligono apresentado nas pecas desenhadas do Plano
de Urbanizagao.

O aumento do poligono obrigou a relocalizacdo do mesmo, tendo em conta os limites definidos pelas
entidades para o local.

De acordo com as Infraestruturas de Portugal, é necessario afastar a edificacdo 20 metros ao eixo da
estrada e 5 metros a zona da estrada. De acordo com a Agéncia Portuguesa do Ambiente, é necessdrio
afastar a edificacdo 10 metros a margem da Ribeira das Lavadeiras.

A proposta de implantagao, tal como no Plano de Urbanizagao em vigor, ndo é de carater vinculativo, uma
vez que um estudo mais profundo podera resultar numa configuracao diferente do edificio.

Nesta fase, pretende-se que seja considerada a possibilidade de aumentar a drea de construcdo, de forma

a albergar o uso hoteleiro.

4. INCREMENTAR O NUMERO DE PISOS

Pretende-se com a presente proposta aumentar o nimero maximo de pisos do lote L30.

No Plano de Urbanizacdo da penha atualmente em vigor, o nimero de pisos maximo é de dois pisos (cave
e r/ch3o).

Pretende-se adicionar dois pisos, totalizando quatro pisos (cave, r/chdo e dois pisos).

A proposta de aumento da altimetria para mais dois pisos é diluida pela dimensdo do terreno, uma vez
gue o afastamento médio ao limite da propriedade, quer ao nivel da EM518Sul quer ao nivel da Ribeira

das Lavadeiras é superior a altura da edificacdo.
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Para além disso, uma vez que as edificagGes vizinhas possuem uma altimetria inferior (a excecdo do
estabelecimento hoteleiro ja proposto no Plano de Urbanizagdao, com cinco pisos acima do solo e um piso
abaixo), o novo edificio agora proposto permitiria delimitar de forma mais relevante a intervengdo urbana

a nascente.

5. ALTERAR O USO DO EDIFiCIO

Pretende-se com a presente proposta alterar o uso do lote L30 de comércio/servigos para
estabelecimento hoteleiro. Considerando-se a possibilidade de instalacdao de um hotel com 3 estrelas,
considera-se que a drea de construcdo agora proposta permite o alojamento de até 70 quartos.
Prende-se esta alteracdo com a relevancia do local designado por Necrépole do Amendoal.

Da andlise do local, verificou-se que a oferta deste tipo de equipamento localiza-se sobretudo no centro
historico de Faro. A existéncia de dois equipamentos hoteleiros, e ndo apenas um, permite a diversificagdo
da oferta turistica e a amplia¢do do foco turistico da zona.

A titulo de exemplo, a localizacdo atual do Hotel Ibis Faro, a noroeste do centro da cidade, ndo permite
um percurso pedonal de qualidade. No entanto, com o Plano de Pormenor de Ma Vontade e Pontes de
Marchil, a situacdo sera alterada através da revisdo do perfil vidrio do arruamento de ligacdo ao centro
urbano, que incluird a existéncia de arvores e de espagos pedonais com melhor qualidade.

Da mesma forma se prevé que a consolidacdo da urbanizacdo da Penha permitira a expansdo de usos
diversos para o limite nascente da cidade, desmaterializando-se a concentra¢dao de servicos que
atualmente se verifica no centro historico.

A ampliacdo da rede viaria a cidade, que inclui uma nova via entre a Rotunda 1 e a Rotunda 1 nova (tal
como ilustrado na fig. 8 da Proposta de Alteracdo ao Plano de Urbaniza¢do da Penha de maio de 2020 — Rev:03)
permitira a fluidez no fluxo de trafego, relevante para a localizacdo de estabelecimentos hoteleiros, com
facil acesso ao aeroporto. A existéncia de postos de abastecimento na proximidade do lote L30 também
permite o abastecimento do veiculo para viagens de curta ou longa duracgao.

Paralelamente, o conforto no percurso pedonal também é promovido com o alargamento dos passeios e
inclusdo de arvores. Estd prevista a ramificacdo desta tipologia de percurso pela cidade, permitindo o

acesso local sem recurso ao automovel. A promoc¢do da caminhada turistica também promovera a
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existéncia de mais estabelecimentos de comércio local nas dreas abrangentes ao estabelecimento
hoteleiro.

A cidade de Faro permite o percurso de bicicletas em zonas pontuais como junto a linha férrea e na
Avenida Professor Doutor Adelino da Palma Carlos. A Autarquia pretende promover a ampliacdo da
ciclovia e a conexao destes tramos permitird o percurso seguro das bicicletas e sera também um polo de
atracdo para destino de férias. No Plano de urbanizacdo da Penha, a existéncia da ciclovia termina no
Pavilhdao Desportivo, junto ao lote L30.

Tal como a fluidez do trafego automovel e o alargamento dos passeios, também a ciclovia permitira atrair

turistas para o local. Dai se pretender alterar o uso do lote L30 para estabelecimento hoteleiro.

6. QUADRO SINOTICO

EXISTENTE PROPOSTA
AREA DO TERRENO 5.055,16 m? 5.055,16 m?
AREA MAXIMA DE CONSTRUCAO 1.300,00 m? 3.600,00 m>
ABAIXO DO SOLO (ESTAC.) 650,00 m? 900,00 m?
ACIMA DO SOLO (COMERCIO E SERVICOS) 650,00 m? -
ACIMA DO SOLO (HOTELEIRO) - 2.700,00 m?
AREA MAXIMA DE IMPLANTACAO 4.277,00 m? 4.277,00 m?
NUMERO MAXIMO DE PISOS
ABAIXO DO SOLO 1 1

Pagina 6 de 7
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ACIMA DO SOLO
ALTURA DA FACHADA (MAX.)

CATEGORIA

uso

UNID. ALOJ. (MAX.)

Faro, 18 de novembro de 2020

SANDRA Assinado de forma
digital por SANDRA

ISABEL ISABEL MACHADO
MACHADQ  CALDAS

Dados: 2020.11.18

CAEDAS 14:01:25 7
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