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Pretende-se efectuar, numa parte do territorio integrado na Unidade Operativa de
Planeamento ¢ Gestdo (UOPG) 01 do Plano de Urbanizacio da Cidade de Albufeira
(PUCA), uma Unidade de Execugdo, constituindo-se como instrumento de programagio
e execugdo do referido Plano.

De acordo com o regime juridico dos instrumentos de gestio territorial, as Unidades de
Execuco deverdo ser delimitadas de forma a assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso e a justa reparti¢do de beneficios e encargos pelos proprietérios abrangidos,
devendo ainda integrar as 4reas a afectar a espagos publicos ou equipamentos previstos
nos Planos de Ordenamento e nos Instrumentos Estratégicos em vigor.

Por este motivo, a delimitacdo de uma unidade de Execugfo deve estabelecer uma
solugfio urbanistica de base na qual se defina os usos e pardmetros a concretizar, bem
como os encargos dos mesmos a serem assumidos pelos vérios intervenientes nas
operagdes urbanisticas a levar a cabo para a sua concretizacio.

1. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO DA AREA DE
INTERVENCAO:

1.1.- ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A area objecto da presente delimitagfio proposta para a Unidade de Execugéo pertence a
freguesia de Albufeira e Olhos de Agua, situa-se na zona do Pateo.

E uma zona com intensa intervengfio imobiliaria, ainda em desenvolvimento, bastante
sensivel por se apresentar com elevadissima exposi¢do visual a partir de zonas nobres
de estada — Marina de Albufeira, e de circula¢do — o Eixo Viério.

Justifica-se assim uma intervenc¢do de reformulagéo urbanistica com vista a valorizagio
da ocupaglo territorial existente seguindo as orientagdes do PUCA que classifica o
espago como solo urbanizado de renovagio (SUR) definindo-o por ser constituido por
parcelas com deficiente infraestrutura¢ido e desarticuladas da malha urbana
envolvente, que tém uma localizagdo estratégica para a estabilizagdo e contengdo do
perimetro urbano.

1.2.ENQUADRAMENTO NO PLANO DE URBANIZACAO DA CIDADE
DE ALBUFEIRA

“A area da Unidade de Execugdo ndo deve corresponder, em regra, ao limite da
propriedade de um s6 interessado. No entanto, admite-se que uma Unidade de

Execucgdo possa corresponder a um s6 prédio, da propriedade do mesmo fitular,
quando aquele tenha uma dimensdo, em termos de drea, adequada & concretizagdo de
um projecto urbano que, do ponto de vista da ocupagéo da urbe, se possa considerar
integrada e potenciadora de um crescimento urbano harmonioso. Numa situac¢do destas
ndo terd, naturalmente de ocorrer, no interior da Unidade de Execugdo a reparti¢éo de
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beneficios e encargos. Subsiste o reconhecimento de que a propriedade de cada
individuo ndo é a unidade territorial apropriada para a concretizagdo de intervengdes
urbanisticas racionais e integradas sendo fundamental incentivar (e empurrar) os
proprietarios para processos associativos com vista a concretizar projectos
urbanisticos de dimensdo adequada a um crescimento harmonioso da urbe.” (Oliveira
2008).

Toda a drea da Unidade de Execucéo pretendida, pertence 8 UOPG 0le encontra-se em
espago classificado como Solo Urbanizado de Renovagdo, conforme a Planta de
Zonamento 01A — Usos e Edificabilidade.

extracto Planta de Zonamento 01A — Usos e Edificabilidade, obtida no site da
Camara Municipal de Albufeira

Neste espaco, nos termos do n° 2 do artigo 32°, as operacgdes urbanisticas estfo sujeitas
ao disposto para cada UOPG e sfo efectuadas no 4mbito de uma ou de vérias unidades
de execucdo.

A Planta de Condicionantes, para a area da Unidade de Execugfio que se pretende
delimitar, nfo apresenta servidoes administrativas ou restri¢des de utilidade publica.
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Extracto Planta de ZCondicionarités, obtida no site da Camara Munyiéipkaf‘dxe\ Albufeira

A Planta de Zonamento 01-D / Ruido, classifica a 4rea da Unidade de Execugéo como
Zona Mista.

extracto Planta de Zonamento 01D — Ruido, obtida no site da Cémara Municipal de

Albufeira

No artigo 50° do PUCA s@o definidos os termos de referéncia para a UOPG 01: onde se
admitem os usos habitacional, turistico, comercial, equipamentos, servigos e

restauragdo e ou bebidas, espagos verdes e outros usos compativeis, sendo aplicaveis
os seguintes pardmetros urbanisticos:
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a) IC.B mdximo: 0,5,

b) I Impl. L. mdximo: 0,30,

¢) I Imperm. Mdximo: 0,50;

d ) Niimero mdximo de pisos’: 2;
e) Cércea mdaxima: 7,5 m;

[) Estacionamento — em conformidade com o disposto no artige 46.° do regulamento
do PUCA.

g) Areas minimas de cedéncia, a afetar aos seguintes sos:

i) Espagos verdes de utilizagdo coletiva e ou Equipamentos de utilizacdo coletiva — 40
m’ por cada 100 m de abe;

1.3.ANTECEDENTES INTERESSANTES A CONTEXTUALIZACAO
TEMPORAL DA INTERVENCAO;

Na planta de localizagdo abaixo ainda nfo apresenta o eixo vidrio, pelo que a ocupagio
aqui representada remonta aproximadamente ao final dos anos 90.

R i A

extracto da Planta de Localizaggo 1:2000, obtida no site da Céi’ﬁara
Municipal de Albufeira

Numero méximo de pisos — para efeitos de contagem do nimero de pisos consideram -se os pisos acima da cota de
soleira. Sao permitidas caves, quando destinadas a estacionamento e dreas técnicas;
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Extracto da Planta de Localizagfo 1:1000
Municipal de Albufeira

Verifica-se ter havido uma intensificagdo da ocupac¢io urbanistica a norte da estrada
(Rua Fernando Pessoa). Na zona a sul que se pretende intervencionar, as ocupagdes

desenvolvidas foram de caracter pontual.

extracto da Planta de Lbéalizagﬁo 1:5000, obtida no site da Camara Municipal
de Albufeira

A construgdo do Eixo Viario e da Marina, ambos numa cota mais baixa veio dar
impacto visual a esta zona, até entfio “escondida” pela distincia as zonas de circulagiio

privilegiadas.
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A publicag¢do e entrada em vigor do Plano de Urbaniza¢do da Cidade "dé Albuifsits
(PUCA), definindo para o local, uma Unidade Operativa de Planeamento e¢ Gestéo
(UOPG), condiciona a iniciativa de intervengdo particular a uma Unidade de Execugio,
sendo que, por outro lado, definiu mais concretamente os termos de referéncia a que se
pretende implementar bem como usos e pardmetros urbanisticos melhor adaptados a
realidade e mais adequados ao local.

1.4.CARACTERIZACAO FUNDIARIA;

i
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1:10000, obtida no site da CAmara Municipal de Albufeira,
que constitui 0 anexo V)

(extracto‘ da Planta de Localizag:ﬁo

A norte da Rua Fernando Pessoa, existe uma frente urbana estruturada ao longo dessa ¢
de oufras vias secundarias, que se caracteriza pela intensa divisio fundidria,
completamente diversa e oposta & existente na zona sul, espelhando as caracteristicas
morfolégicas também elas, completamente diversas. A encosta com declives acentuados
ndo ¢ de facil intervencéo geotécnica.

1.5.CARACTERIZACAO MORFOTIPOLOGICA E FUNCIONAL DO
TECIDO URBANO EXISTENTE E ENVOLVENTE;

A frente urbana densa e estruturada existente norte da Rua Fernando Pessoa,
caracteriza-se por edificios de habitacdo e algum pequeno comércio. Esta realidade nfo
tem reflexdo na zona a sul da Rua, existindo ai baixa densidade de construgdo. O

acentuado-declive logo junto-a essa via-(no-lado sul) determina a rotura completa-com o
outro lado, truncando completamente a comunicagéo visual e vivéncia urbana.
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Na zona confinante a sul/ poente existe uma zona loteada, cujo alvara (n° 4 de 1994)
prevé um lote destinado a construgéo de um edificio turistico. Contudo esta previsio
determinada pelo alvard de loteamento desde 1994, muito embora ainda ndo tenha sido
concretizada € constitutiva de direitos podendo ser considerados compromissos
urbanisticos ja assumidos. A 4rea do lote é bastante significativa (cerca de 35 000 m?)
pelo que, determinara certamente a programacéo de ocupagéo da envolvente,
consideram-se importantes para o dmbito deste estudo, a avaliagio dos pardmetros
urbanisticos desse lote. Conforme consulta ao alvara de loteamento, o lote apresenta o
indice maximo de implantagdo: 0,20; indice mdximo de construcdo: 0,50 e o nimero
mdximo de pisos. 3.

1.6. IDENTIFICACAO DOS VALORES EM PRESENCA (PATRIMONIAIS
E NATURAIS) E DAS CARENCIAS (ESPACOS VERDES E DE

EQUIPAMENTOS);

A situacdio actual do local de intervencdo, conforme levantamento topografico
apresenta a existéncia de vérios edificios, os quais, muito embora constituam uma
unidade funcionalmente dependente, encontram-se dispersos pelo terreno, sem
ordenacio aparente.
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Junto a Rua existe uma zona de passeio com um miradouro que se préténde manter,
condicionando fortemente a altura méaxima das construgdes, bem como a sua
implantagdo. J4 existe também, uma zona de colectores de residuos sélidos, que se ira
redimensionar adequadamente.

A situagdio morfolégica do terreno, integrard a solugo, reformulando a construcio em
didlogo com o declive, privilegiando a libertagio de espagos para incremento de espacos
verdes.

levantamento topografico

2. PRINCIPIOS ORIENTADORES DA SOLUCAO URBANISTICA
E DO PROCESSO DE IMPLEMENTACAO:

2.1.SOLUCAO URBANISTICA DE BASE:

o PRINCIPIOS ORIENTADORES DA SOLUCAO URBANISTICA DE
BASE;

O desenvolvimento da solugdo urbanistica de base permite testar um conjunto de
principios e pardmetros urbanisticos definidos. Complementarmente ao estabelecido no
conteudo regulamentar do PUCA, pretende-se fixar principios programéaticos e de
condicionamento do desenho urbano, de modo a promover o cumprimento dos
objectivos definidos no modelo territorial decorrente dos compromissos urbanisticos ja

existentes € assumidos.

A Unidade de Execugfio pretendida visard assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso e, salvaguardando ainda, as adequadas compensagdes previstas no PUCA.
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restauragdo e ou bebidas e outros usos compativeis.

A dimens&o do terreno em causa, tendo em conta a envolvente, mostra-se adequada a
concretizagdo de um projecto urbano que, se acredita possa considerar integrado e
potenciador de um crescimento urbano harmonioso.

Em consequéncia da solugdo morfotipolégica a adoptada, o espago ndo apresenta cariz
de fruigéio ptiblica e as zonas ajardinadas, irfio proporcionar o adequado enquadramento
ambiental e paisagistico.

o INTENCOES RELATIVAS A ESTRUTURA VIARIA/MALHA URBANA
EXISTENTE E FUTURA;

As acessibilidades existentes no local consideram-se adequadas ao desenvolvimento do
projecto, com um bom nivel de desobstrucfio e de mobilidade.

E previsto requalificar as acessibilidades existentes no interior do terreno e manter uma
Unica intersec¢do com a Rua publica Por forma a minimizar os conflitos de trafego e
atendendo a que a intervengfo néo ird sobrecarregar significativamente as condigdes de
fluidez e circulagfo no local.

o QUANTIFICACAO DAS AREAS DE UTILIZAGAO COLECTIVA
(EQUIPAMENTOS E AREAS VERDES):;

Os termos de referéncia para a UOPG 01 definidos No artigo 50° do PUCA determinam
na alinea g), as dreas minimas de cedéncia, a afectar a Espagos Verdes de utilizagfio
colectiva e/ou Equipamentos de utilizagdo colectiva: 40 m” por cada 100 m? de érea
bruta de construgo. A referida situagdo serd tratada em sede aprofundada no ambito da
operagdo urbanistica que vier a ser apresentada, e segundo a respetiva legislacfio
aplicével.
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e DEFINICAO DA SOLUCAO URBANISTICA

fr

A solugdo urbanistica a desenvolver ird respeitar os pardmetros urbanisticos definidos
no artigo 50° do PUCA e mais especificamente:

a) Indice de Construgo Bruto maximo: 0,50 (correspondente ao quociente entre o somatério das
dreas de construgo (em m?) e a totalidade da area da unidade de execugdo (em m?) );

b) Indice de implantagéo Liquido maximo: 0,30 (¢ o multiplicador urbanistico correspondente
a0 quociente entre o somatério da area de implantacfio das construgdes e a totalidade da 4rea da unidade
de execugdo, com exclusio das dreas afectas a equipamentos piiblicos);

¢) Indice de impermeabilizagdo Maximo: 0,50 (¢ o multiplicador urbanistico correspondente ao
quociente entre a drea de impermeabilizagdo e a totalidade da drea em causa);

d) Nimero maximo de pisos: 2; (para efeitos de contagem do nimero de pisos consideram -se os

pisos acima da cota de soleira. Sdo permitidas caves, quando destinadas a estacionamento e 4reas
técnicas);

¢) Cércea maxima: 7,5 m (distancia vertical medida desde a cota de soleira, referenciada a fachada
principal do edificio, ao ponto mais alto da mesma fachada),

f') Estacionamento — em conformidade com o disposto no artigo 46.° do regulamento
do PUCA.

g) Areas minimas de cedéncia, a afectar aos seguintes usos:
Espagos verdes de utilizagdo colectiva e ou Equipamentos de utilizagdo

colectiva — 40 m* por cada 100 m* de abe;

h) Tipo de edificagio — moradia isolada, moradia geminada, moradia em banda,
edificio coletivo isolado ou em banda;

1) Usos permitidos — habitag8o, turistico, comercial, equipamentos, servicos e
restauragfo e ou bebidas;

j) Cota méaxima da cobertura dos edificios — 93,50 m;

2.2.PROCESSO DE IMPLEMENTACAO:

e SITUACAO CADASTRAL

Nos 9325,03 m2, correspondentes a 4rea de intervencfo da Unidade de Execugfio, a

situagfo cadastral da propriedade sdo os constantes no Quadro contiguo e nas Plantas de
Delimitagéo e Cadastro.

QUINTA DA ALVORADA REVISAO DA PROPOSTA DE DELIMITACAO E FUNDAMENTACAQ
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Parcela| Artigo CRP Proprietario Area (m*)|Abc existente
matricial
1 13287 7576 N. L. S. P. Promotores e investimentos, 746 370
LDA
2 13285 7929 N. L. S. P. Promotores e investimentos, 697 725
LDA
3 78 6125 N. L. S. P. Promotores e investimentos, 4982 0
LDA
4 13286 13286 N. L. S. P. Promotores e investimentos, 2900,03 468
LDA
9325,03 1563

Os prédios supra identificados encontram-se distribuidos no territério conforme se
ilustra na planta identificada.

Situag8o cadastral existente

e SISTEMA DE EXECUCAO

Para a execucdo da Unidade de Execugfo, no sistema de iniciativa do proprietario
(interessado), ficando este obrigado a prestar ao municipio a compensacéo devida de
acordo com as regras estabelecidas no plano ou em regulamento municipal, de acordo
com o disposto no ntimero 1 artigo 149.° do RJIGT.

QUINTA DA ALVORADA REVISAO DA PROPOSTA DE DELIMITAGAQ E FUNDAMENTAGAQ
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De acordo com o disposto no nimero 2 artigo 149.° do RJIGT, “Os direitos e as
obrigacdes dos participantes na unidade de execugfio sfo definidos por contrato de
urbaniza¢do.” Dado no presente caso tratar-se de uma situagio onde tudo foi reunido
num Unica empresa, néo havera necessidade de estabelecer os direitos e deveres consigo
proprio. Para este efeito considera-se nfo haver necessidade de serem celebrados
contractos de urbanizagio.

Atendendo a forma de execugfio prevista — enquadramento em Unidade de Execugiio —
torna-se necessario garantir que, na delimitagfo cadastral da Unidade, seja assegurado o
desenvolvimento urbano harmonioso, integrando as areas a afectar a afectar a Espacos
Verdes de utilizagfio colectiva e/ou Equipamentos de utilizagio colectiva, nos termos do
artigo 148.° n.°2 do RJIGT.

O instrumento que preferencialmente serd utilizado na execucdio da Unidade & o
emparcelamento dos quatro artigos, constituindo uma tnica parcela.

Em resultado do sistema proposto, a solu¢fio cadastral final apresenta-se com um tinico
prédio por emparcelamento de todos os existentes.

Situagfo cadastral final proposta

Conforme identificado na planta anterior (situa¢do cadastral existente), existe uma area
junto & estrada municipal designada por Rua Fernando Pessoa, atualmente ocupada com
construgdo que constituird cedéncia ao dominio puiblico com 114 m?, a qual ird permitir
prolongar a zona do miradouro e de estacionamento conferindo-lhe maior dignidade e
adequada utilizagio.

QUINTA DA ALVORADA REVISAO DA PROPOSTA DE DELIMITACAO E FUNDAMENTACAO
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V77 - Area com 114 m2 de cedéncia para o dominio publico.

e Determinagfo da perequagfo de encargos e beneficios dos
proprietarios

Dado que todos os prédios sfo pertencentes a um tnico proprietario e sera constituida
uma unica parcela, entende-se nfo haver lugar a definigio do sistema perequativo.

A solugo urbanistica final, revela-se mais equilibrada e ordenada, proporcionando na
via publica, o melhoramento da zona do miradouro e propde-se a extensdo da zona de
estacionamento publico paralelo 4 Rua Fernando Pessoa — intervengdes e beneficiacdes
a executar no espago publico.

Definem-se as cotas méximas da cobertura e dos pisos das edificagdes, por forma a que
as edificagdes ndo condicionem o espago de observagfio do miradouro.
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