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De: DIVISAO DE PLANEAMENTO E REABILITACAO URBANA Registo: I-CMA/2023/16335

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

Assunto: Inicio do procedimento de elaboragdo do Plano de Pormenor do Cotovio (PPC).

1. INTRODUCAO:

Com vista a prossecucdo da Estratégia Local de Habitacdo (ELH), foram elaborados, conforme
previsto nos n2s 1 e 3 do artigo 762 do RJIGT (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
—~ Decreto-Lei n280/2015, de 14 de maio), os elementos necessarios para dar inicio ao procedimento
de elaboragdo de um plano de pormenor no lugar do Cotovio, freguesia de Ferreiras.

2. AREA DE INTERVENGCAO PROPOSTA:

A drea de intervengdo do PP do Cotovio corresponde a uma area de 73845 m?, e integra trés prédios
rusticos (parte do Art22, Art23 e Art29), localizados no lugar do Cotovio, pertencentes a se¢io BH da
freguesia de Ferreiras (figura 1).

No que respeita a sua atual ocupagdo, a drea abrangida pelo plano integra, na parte correspondente
ao prédio BH2, a Estagdo de Transferéncia de Albufeira (ALGAR), o aterro municipal e deposito de
sucata e a comunidade de insercdo “Aldeia do Sanacai”. Recentemente também se instalou nesta
area o canil da PRAVI. O prédio BH_3 é ocupado pelo aterro e depdsito de sucata e, por fim, o prédio
BH_9 é constituido por terrenos incultos, onde proliferam espécies herbaceas, arbustivas e
pontualmente espécies arbdreas do garrigue mediterranico.
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Figura 1- Limite de intervenggo do PP do Cotovio

INFORMACAOD:
3.1.ENQUADRAMENTO LEGAL:

A politica de solos, do ordenamento do territério e do urbanismo é prosseguida através de
instrumentos de gestdo territorial que se materializam em programas e planos territoriais,
estruturados nos ambitos nacional, regional e municipal. O plano de pormenor, “desenvolve e
concretiza o plano diretor municipal, definindo a implantagdo e a volumetria das edificagdes, a
forma e organizagdo dos espacos de utilizagdo coletiva e o tragado das infraestruturas”l.

Nos termos do artigo 76.2 do RIIGT, a “elaboragdo dos planos municipais é determinada por
deliberacio da cdmara municipal”, a quem compete efetivamente, definir a “oportunidade” da
elaboragao.

Para além do quadro geral de ordenamento do territério, consagrado na LBPPSOTU e no RJIGT, hd
diversos diplomas a considerar e de aplicagdo direta e imediata na elaboracdo de um plano
territorial de &mbito municipal conforma consta no ponto 4 dos Termos de Referéncia.

3.2.FUNDAMENTACAO DA OPORTUNIDADE DE ELABORAGAO DO PLANO

A fundamentagdo da oportunidade de elaboragdo do plano encontra-se descrita no ponto 3 dos
Termos de Referéncia, consistindo, grosso modo, em:

Consciente de que a habitagio é um fator fundamental para a coesdo e integracdo social, o
Municipio de Albufeira, ao longo dos ltimos anos, tem desenvolvido esforcos no sentido de
minimizar os problemas de habitacdo no concelho e o tema da habitagdo condigna, é uma

L Cf. n.2 5 do artigo 43.2 da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio.

2 de 6



preocupacdo crescente do municipio, sobretudo dado o aumento do nimero de pessoas e
agregados, financeiramente carenciados, a viver em habitagdes sem condigées.

O 12 Direito, tratando-se de um programa de apoio publico a promogdo de solugbes habitacionais
para pessoas que vivem em condi¢gdes habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade
financeira para suportar o custo do acesso a uma habitagdao adequada, surge assim como uma
inequivoca oportunidade de resposta para estes casos.

O Municipio de Albufeira consciente da oportunidade em causa, da sua pertinéncia e utilidade no
planeamento da intervencdo publica a escala local, assim como do papel imprescindivel dos
municipios na implementagdo das politicas de habita¢do e reabilitacdo, elaborou a atual Estratégia
Local de Habita¢do (ELH) que foi aprovada em setembro de 2021.

A ELH contempla o diagndstico global da situagdo atual de Albufeira, no que concerne as pessoas e
agregados que vivem em condigbes indignas, sem meios financeiros para as solucionar (214
agregados identificados), constituindo uma caracteriza¢cdo que visa compreender e identificar a
situacdo da populagdo vulneravel a viver no territdrio de Albufeira. Desta forma foi também possivel
definir uma estratégia de atuagdo e elencar solugdes habitacionais de modo a responder as mesmas.

No que respeita as solugcbes apontadas na ELH para os 214 agregados (identificados) a opgéo
privilegiada passard, inevitavelmente pela construgdao de edificios ou de empreendimentos
habitacionais, uma vez que a Camara nao dispde de imoéveis préprios em nimero suficiente para
satisfazer as necessidades atuais.

Devido a realidade imobilidria de Albufeira, é totalmente irrealista prever uma estratégia de atuacéo
assente na reabilitagdo de patrimonio existente e/ou na aquisi¢do de fragdes ou prédios, quer seja
para reabilitar quer estejam prontos a habitar. Isto porque os valores de mercado neste concelho
sdo extremamente elevados, tornando-se incomportdvel para a CMA adq(irir tal patriménio.

Por outro lado, a CMA possui varios terrenos em que pode avangar com constru¢do de novos de
edificios ou empreendimentos habitacionais, de forma a colmatar as lacunas a este nivel, como tal,
esta foi considerada na ELH como a op¢dao mais vidvel, tendo em conta, sobretudo, questdes
financeiras e de operacionalizagdo.

Ao nivel da habitagcdo municipal, e dado que a existente é manifestamente insuficiente, a CMA
encontra-se a desenvolver projetos para a construcdo de fogos para renda social e para renda
convencionada, no sentido de tentar minimizar os constrangimentos de acesso a habitacdo no
concelho. Um dos objetivos da CMA é dispor de habitagdo municipal em todas as freguesias, no
entanto, a concretizagdo deste é dificultada devido aos valores proibitivos de terrenos e edificios em

alguns locais.

No entanto, todos os esfor¢os municipais que se tem vindo a implementar ndo tém sido suficientes
para resolver o grave problema de habitagdo no concelho, dado que a realidade deste é muito
particular devido a forte presen¢a do turismo, que absorve de forma quase absoluta os fogos
disponiveis no mercado imobilidrio para arrendamento e aquisicdo, agravando exponencialmente o
problema.

E inevitavel e urgente avancar com construgdo nova para habitagdo para satisfazer as necessidades
identificadas na ELH.
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E nestes termos, considerando a oportunidade do 12 Direito, o facto da Camara Municipal ser
proprietdria de varios terrenos no sitio do Cotovio, e atendendo a que a ELH aponta como inevitavel
a nova construcdo como resposta habitacional, que se justifica a oportunidade de elabora¢do do
presente plano.

Atendendo a que os prédios em questdo se inserem em solo ristico, e que o uso habitacional nos
moldes pretendidos apenas tem enquadramento em solo urbano, se propde a uma reclassificacao
parcial da area de intervengéo de solo ristico para solo urbano, nas dreas destinadas a habitagdo,
sob a forma de um Plano de Pormenor com efeitos registais.

Para além da oportunidade de ver solucionada parte da resposta habitacional prevista na ELH
considera-se igualmente oportuno disciplinar a restante area de intervengdo, que contempla
atualmente a Estacdo de Transferéncia da Algar, o depésito camarario dos veiculos abandonados, e
a associacdao dos animais a PRAVI.

3.3.0BJETIVOS

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

Proceder a reclassificacdo para solo urbano, de parte da drea de intervengdo, visando adequar a
classificacdo e qualificagdo do solo & promogdo municipal de fogos de habitagdo social identificada
no dmbito da Estratégia Local de Habitagdo (ELH), bem como aos restantes usos existentes;

Contribuir para a concretizacdo de parte da Estratégia Local de Habitagdo de Albufeira, enquanto
instrumento de iniciativa municipal, fundamental para a materializagdo dos principios orientadores
délineados pela Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo e, em particular, pelo 1.2 Direito - Programa
de Apoio a0 Acesso a Habitagao.

Detalhar o modelo de desenvolvimento territorial e de uso do solo promovendo:

3.1.a requalificacdo e valorizagdo da drea de intervengdo do ponto de vista ambiental, paisagistico e
social;

3.2.a qualificacdo urbanistica e infraestrutural de uma drea atualmente desqualificada e cujos
prédios sdo propriedade municipal;

3.3.0 desenvolvimento multifuncional do uso do solo de forma estruturada e programada,
incorporando as diversas valéncias existentes a manter em harmonia com as propostas.

Concretizar e refor¢ar o trabalho de apoio & integragdo social, reforgando a coesdo social e a
igualdade de oportunidades.

Adotar solugdes que promovam a eficiéncia energética e sustentabilidade ambiental qualificando

ambientalmente e valorizando do ponto de vista paisagistico o local, por via de numa estratégia que:

5.1.privilegie a¢des que contribuam para a descarbonizagdo (redugdo de gases com efeito de
estufa);

5.2.dé prioridade a eficiéncia energética (edificios de energia quase zero - nZEB)

5.3.aposte nas energias renovaveis;

5.4.valorize os recursos hidricos
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5.5.preconize o uso de espécies vegetais adaptadas as condi¢Bes edafocliméticas, preferencialimente
autdctones, reduzindo os consumos de agua;

6. Reavaliar o quadro vigente referente as serviddes administrativas e restri¢Ses de utilidade publica
condicionantes ao uso do solo, na medida do estritamente necessdrio e techicamente
fundamentado.

3.4.CONDICOES

A definicdo das fases e prazos para a elaboragdo do plano encontram-se estipuladas no ponto 11 dos
Termos de Referéncia prevendo-se um prazo de 24 meses para a elaboragdo do procedimento.

A definicdo da equipa técnica, da elaboragdo e acompanhamento do plano, e o conteudo material e
documental do mesmo, encontra-se estabelecida nos pontos 12, 13 e 8, respetivamente dos Termos
de Referéncia.

3.5.QUALIFICACAO DO PLANO PARA EFEITOS DA AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

O Decreto-Lei n.2 232/2007 de 15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011 de 4 de maio,
estabelece o regime de avaliagio ambiental a que estdo sujeitos determinados planos e programas,
entre os quais os da drea do ordenamento urbano e rural, nos quais tém enquadramento os Planos
Municipais de Ordenamento do Territorio, incluindo-se nestes os Planos de Pormenor.

Nestes moldes, e nos termos do n.2 2 do artigo 3.2 do citado diploma legal, na sua atual redagdo,
cabe a entidade responsével pela elaboragdo do plano, a Camara Municipal, ponderar, face aos
termos de referéncia do plano em causa, se este é, ou ndo, suscetivel de enquadrar projetos que
possam vir a ter efeitos significativos no ambiente, atentos os critérios referidos no mesmo.
Conforme constante no ponto 9 dos Termos de Referéncia, a Cdmara Municipal entende sujeitar o
PPC 2 realizagdo da Avaliagio Ambiental Estratégica, assegurando o cumprimento dos normativos
legais que enquadram estes processos e a devida ponderagédo das implicagdes desta alteragdo para o
territério.

4. CONCLUSAO:

Face a0 exposto encontra-se a dignissima Camara Municipal em condi¢Ges, caso assim o entenda, de
deliberar:

1. Determinar a elabora¢do do Plano de Pormenor do Cotovio, nos termos do artigo 76.2 do RJIGT,
e com os fundamentos descritos nos Termos de Referéncia;
2. Aprovar os Termos de Referéncia propostos;
3. Determinar, para efeitos do previsto no n.2 1 do artigo 76.2 do RJIGT:
a. Um prazo de elaboragdo de 24 meses;
b. Um periodo de participagdo de 15 dias, nos termos previstos no artigo 88.2 do RIGT;
¢. A publicagdo de Aviso no Didrio da Republica;
d. Adivulgagdo através da:
i. Comunicag8o social e do boletim municipal;
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ii. Plataforma colaborativa;
ii. Sitio da internet da Camara Municipal.
4. Determinar, para efeitos do disposto no artigo 1202 do RJIGT, a sujeicdo a procedimento de
Avaliagdo Ambiental, de acordo com os critérios estabelecidos no Decreto-Lei n.2 232/2007, de
15 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.2 58/2011 de 4 de maio.
5. Dar conhecimento e solicitar pronuncia a CCDR Algarve quanto ao teor da presente deliberaggo.

A consideragdo superior.

Albufeira, 11 de dezembro de 2023
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Iv(argarida Encarnagiio
Arquiteta Paisagista

Anexos:

1. Proposta de Termos de Referéncia;
Minuta de Aviso;

3. Minuta de Ficha de Participagdo




