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PARTE Illl - CADERNO DE ENCARGOS

1. OBJECTO DO PROCEDIMENTO

1.1.

1.2.

1.3.

O presente procedimento concursal tem por objecto o desenvolvimento e execucdo de um
Programa de Accado Territorial (PAT) com fins urbanisticos, por meio de gestdo indirecta, para a
implementacdo de um Nucleo de Desenvolvimento Turistico (NDT) na Unidade Territorial Litoral Sul
e Barrocal, no concelho de Olhdo, em conformidade com as normas vertidas no PROT Algarve e no

PDM de Olh&o para a concretizacdo dos NDT.

Para o NDT a desenvolver foi estipulada uma afectagdo maxima de 1170 camas.

O NDT integrara todos os investimentos considerados estruturantes, numa superficie total e
continua superior a 25 hectares e ndo apresenta uma localizacdo previamente definida, sendo
admitida qualquer localizacao, desde que néo inviabilizada por serviddes e condicionantes legais e
estejam conformes com as disposi¢cdes do PROT Algarve e com os principios definidos no presente

caderno de encargos.

2. PRINCIPIOS GERAIS

2.1.

O presente procedimento, bem como a concertagdo entre o interesse publico e o privado, rege-se

pelos principios da participacdo publica, transparéncia, publicidade, concorréncia e competéncia.

3. NORMAS APLICAVEIS

3.1

Na concretizagdo das prestacBes que constituem o objecto do presente procedimento, esta o

promotor urbanistico obrigado a respeitar as normas legais e regulamentares em vigor, no dominio

do planeamento, ordenamento do territorio e urbanismo, nomeadamente:

a) Lei de Bases da Politica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, Lei n°31/2014,
de 30 de Maio ;

b) Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, (RJIGT), Decreto-lei n® 380/99, de 22 de
Setembro, alterado pelo Decreto-lei n® 46/2009, de 20 de Fevereiro e respectiva regulamentacao;

¢) Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territorio, (PNPOT), Lei n°® 58/07, de 4 de
Setembro, rectificado pela Declaragédo de Rectificacdo n® 107-A, de 2 de Novembro;

d) Plano Estratégico Nacional do Turismo- Horizonte 2013-2015 (PENT);

e) Plano Regional de Turismo do Algarve (PRTA 2000);

f) Regime Juridico da instalacdo, exploracdo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, na
redaccéo dada pelo D.L. n°15/2014 de 23 de Janeiro.
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g) Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve (PROT Algarve), aprovado por
Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 102/200, publicada em Diario da Republica, | Série, n.°
149, de 3 de Agosto de 2007, com a Declaracdo de Rectificacao n.° 85-C/2007, de 2 de Outubro;

h) Plano de Ordenamento da Orla Costeira (POOC) Vilamoura — V.R.S. Antdnio, aprovado em
Resolucao de Conselho de Ministros n°® 103/2005, de 27 de Junho;

i) Plano Regional de Ordenamento Florestal do Algarve, Decreto-Regulamentar n°17/2006, de 20
de Outubro;

)) Plano da Bacia Hidrogréafica das Ribeiras do Algarve, que decorre da Lei da Agua, lei n°58/2005
de 29 de Dezembro;

k) Plano Director Municipal de Olhdo, aprovado em Resolucédo de Conselho de Ministros n® 50/95,
de 31 de Maio, com alteracdo e adaptacao do Regulamento, publicado em Diario da Republica
22 Série n° 7, de 10 de Janeiro de 2008;

) Plano de Ordenamento do Parque Natural da Ria Formosa, aprovado em Resolucdo de
Conselho de Ministros n° 78/2009, de 2 de Setembro;

m) Regime Juridico da Avaliagdo Ambiental Estratégica, D.L.232/2007, de 15 de Junho e D.L.
n.46/2006 , de 20 de Fevereiro;

n) Regime Juridico de Avaliagdo de Impacte Ambiental, D.L. n°151-B/2013, de 31 de Outubro;

0) Regime Juridico de Conservacdo da Natureza e da Biodiversidade, D.L. n°142/2008, de 24 de
Julho, com Declaracéo de Rectificacdo n°53-A/2008 de 22 de Setembro;

p) Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacao, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
Dezembro, na nova redacc¢éo dada pelo Decreto-Lei n.° 136/2014, de 9 de Setembro;

q) Portaria n.° 138/2005, de 2 de Fevereiro, alterada pelo Decreto-Lei n.° 9/2007, de 7 de Janeiro.

4. FASES DE DESENVOLVIMENTO DO PROCESSO DE CONCRETIZAGCAO DO NDT

4.1. O processo de concretizacdo de um NDT deve ser desenvolvido de acordo com o Fluxograma
apresentado no ANEXO |, compreendendo as seguintes fases:
a) Planeamento;

b) Execucéo (Execucao Juridica, Execucdo Material e Monitoriza¢ao).

5. PRAZO DE CONCRETIZAGCAO DO NDT

5.1. O promotor urbanistico obriga-se a concluir a execugdo do NDT, com todos os elementos referidos
no presente Caderno de Encargos e no Programa de Procedimento no maximo de 4 anos e meio,
ou seja, 1640 (mil seiscentos e quarenta) dias, a contar da data da celebracdo do contrato e de
acordo com as accdes de trabalho definidas no fluxograma do ANEXO | ao presente Caderno de

Encargos.

6. PRINCIPAIS OBRIGACOES DOS PROMOTORES URBANISTICO S
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6.1. Sem prejuizo de outros deveres previstos na legislacdo aplicavel, no Caderno de Encargos ou nas

clausulas contratuais, dos contratos decorrem para 0s promotores urbanisticos as seguintes

obrigacdes principais:

a) Apresentar para aprovacao o projecto de PU e/ou PP, de acordo com os termos de referéncia,

b)

d)

f)

as orientacdes do Municipio e a legislagcdo em vigor;

Gerir a transformacéo predial que resulte do plano de pormenor, incluindo:

= Libertar as hipotecas antes de efectuar o registo de propriedade;

= Inscrever no registo predial os novos prédios resultantes, especialmente os destinados ao
dominio publico;

= Cancelar o registo dos prédios que venham a ser incorporados no plano e inscrever 0s novos;

= Quaisquer outras acc¢des necessarias para a transformacéo juridica dos prédios afectados;

Submeter ao procedimento de controlo preventivo adequado aos projectos das operacdes

urbanisticas;

Urbanizar completamente a unidade de execucgdo que constitua o objecto do PAT e realizar as

obras publicas adicionais que se especifiquem para cumprir o disposto nas alineas seguintes,

com sujeicdo as previsdes temporais e econémicas do programa, que ndo deverdo ultrapassar o

prazo de 4 anos apoés a data de celebragéo do contrato de desenvolvimento urbano;

Conectar e integrar adequadamente a urbanizacdo com as redes de infraestruturas gerais, de

energia eléctrica de baixa tensédo, telecomunicagfes e outros servigos publicos existentes ou a

criar no curto prazo, previstos no Plano Plurianual de Actividades do Municipio;

Obter os pareceres e autorizacbes da administracdo sectorial cujas competéncias resultem

afectadas pela accao (estradas, ferrovias, REN, RAN, dominio publico hidrico e outras);

g) Apresentar as autorizacdes para realizar as ligagdes com os servicos de abastecimento de

h)

)

k)

electricidade, agua, gas, telecomunicacdes e outros;

Executar as demais infraestruturas, espacos publicos e equipamentos necessarios para nao
reduzir nem desequilibrar os niveis de qualidade, quantidade ou capacidade dos servigos
existentes e exigiveis regulamentarmente, incluindo a construgdo das obras complementares
exteriores que forem necessdarias, nomeadamente a necessidade de executar programas de
recuperacao da paisagem rustica ou urbana;

Obter os solos a ceder gratuitamente ao Municipio, no ambito da unidade de execucdo ou
adstritos a mesma, como compensacdo pela adequacao das infraestruturas gerais, conforme
estipulado no artigo 142° do RJIGT;

Obter a area de cedéncia para o dominio privado do municipio correspondente ao excedente do
aproveitamento urbanistico legalmente autorizado, conforme determina o n° 7 do artigo 139° do
RJIGT, sem prejuizo da obrigacdo legal de suportar os encargos de urbanizagéo
correspondentes as cedéncias, taxas e compensacoes, nos termos legais;

Estabelecer a reparticdo equitativa dos encargos e beneficios da accdo entre os proprietarios,

conforme determina o n° 3 do artigo 122° do RJIGT;
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6.2.

1)

Estabelecer prazos para edificar os lotes resultantes da accao urbanistica, incluindo um
cronograma no qual se indique expressamente os prazos de edificacdo e as penalidades

associadas ao seu nao cumprimento;

m) Cumprir integral e pontualmente o contrato de planeamento e de urbanizacéo celebrados com o

Municipio de Olh&o;

n) Prestar caucéo;

0) As correspondentes aos deveres legais derivados do regime da classe e categoria de solo onde

se vai implantar o empreendimento, nomeadamente o pagamento das taxas e prestacdo
compensatoria previstas na Lei n° 53-E/2006, de 29 de Dezembro, que aprova o regime geral

das taxas das autarquias locais e regulamento municipal;

p) Solicitacdo da licenca urbanistica no prazo maximo de um ano a partir da aprovacao do Plano de

Pormenor ou Projecto de Urbanizacao;

) Cumprir os prazos de faseamento conformes as pecas do procedimento;

)

Introduzir as alteragBes destinadas a eliminar erros, deficiéncias e omissdes constantes dos

documentos desenvolvidos no &mbito da elaborag&o dos planos;

s) Entregar, em cada uma das fases de desenvolvimento dos PAT os ndmeros completos de

t)

exemplares que Ihe sejam solicitados, em papel e em formato digital;
Guardar sigilo sobre toda a informacdo e documentacdo técnica e ndo técnica relativa ao

Municipio de que possa ter conhecimento ao abrigo do contrato.

u) Se a proposta de PAT modificar o PDM vigente, o programa devera incorporar a documentacao

N

necessdria para a camara municipal proceder a actualizacdo dos elementos alterados (pecas

escritas e gréficas).

a concretizagdo dos NDT os promotores urbanisticos deverdo observar os seguintes principios

fundamentais:

6.2.1. Ao nivel do planeamento territorial, 0 PAT configura uma unidade operativa de planeamento e

gestdo com um nivel de estruturacdo similar ao de um Plano de Urbanizagcdo, a desenvolver e

concretizar por Plano de Pormenor. Na componente de programacédo o PAT representa um nivel

intermédio na configuragdo espacial do territério (entre o PDM e o PP), definindo os elementos

essenciais, a estrutura basica e a distribuicdo genérica dos usos, que tera de ser desenvolvida e

concretizada através da configuragdo especifica dos espacos publicos e das areas a edificar por

Plano de Pormenor.

6.2.2. Conforme é mencionado no PROT Algarve uma das férmulas de desenvolvimento turistico que

melhor se enquadra no modelo de NDT é o conjunto turistico (resort) integrado, designacao que
caracteriza empreendimentos turisticos de baixa densidade de ocupagdo do solo, sujeito a uma
gestdo integrada, podendo conjugar diversas modalidades de alojamento, servicos e

equipamentos desportivos, culturais e de lazer, mantendo a unidade funcional e urbanistica num

5
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6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

espaco qualificado, no qual os edificios se distribuem no terreno dispondo de areas verdes

envolventes.

O conjunto turistico deve ser encarado numa perspectiva aberta, que permita ao seu utilizador fruir
também das mudltiplas valéncias externas que a Regido pode oferecer — culturais, patrimoniais e
arquitectonicas, paisagisticas, ambientais e gastrondmicas, entre outras. O perfil do conjunto
turistico integrado pode ser diferenciado, reforcando as suas valéncias em funcdo das
caracteristicas do territério em que se insere.

Os principios a avaliar para efeitos de afericAo do preenchimento dos requisitos minimos
consistirdo, essencialmente, em parametros qualitativos e quantitativos relativos a qualificacao
urbanistica, econémica, social e ambiental das propostas de PAT apresentadas, sendo ainda
valorizada a atencao e adaptacdo dada as especificidades da Unidade Territorial em apreco.
Serdo observados, ainda, os principios de qualificagdo urbanistica, econdmica e social e

ambiental, seguidamente enunciados:

A. De qualificacéo urbanistica:

a) Cada NDT corresponde a uma area de solo continua e minima de 25 hectares, sendo 70
hectares no caso de se localizar numa area classificada;

b) O NDT pode ser constituido por um ou mais empreendimentos turisticos, sempre articulados
entre si e com o exterior, através de uma solugdo coerente de infraestruturas, de estrutura
ecologica e de composigdo urbanistica e paisagistica;

¢) Quanto as tipologias turisticas, se o NDT se localizar na Faixa Costeira entre os 500m e os
2000m sédo apenas admissiveis hotéis de 4 e 5 estrelas, aldeamentos turisticos de 4 e 5
estrelas (sempre integrados em conjuntos turisticos) e pousadas, sendo nos outros casos,
admissiveis hotéis de 4 e 5 estrelas, aldeamentos turisticos e hotéis — apartamento, também de
4 e 5 estrelas, sempre integrados em conjuntos turisticos, e ainda pousadas, devendo todas
estas tipologias corresponder, no minimo, a 70% da capacidade total do NDT,;

d) A area urbanizavel, isto €, a area a dotar de infraestruturas urbanisticas e a edificar, ndo sera
superior a 30 % da area total do NDT. A restante area do NDT (ndo urbanizada) deve
compreender as areas de equipamentos como o golfe, se for o caso, e os espacos verdes
adequados, desempenhando também as fun¢bes de area de enquadramento;

e) A densidade de ocupacdo bruta maxima correspondente a cada area urbanizavel ndo deve ser
superior a 60 camas por hectare, podendo ser de 100 camas por hectare em parcelas
ocupadas exclusivamente com hotéis; em areas classificadas a densidade maxima sera de 20
camas por hectare, podendo ser de 30 camas por hectare em parcelas ocupadas
exclusivamente com hotéis;

f) A altura maxima admitida é de 2 pisos, sendo admissivel 3 em situacdes excepcionais quando

o declive do terreno o justifique;
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g) A composi¢cdo urbana de cada NDT deve corresponder a nuclea¢gfes que traduzam menores
extensdes de infraestruturas para a globalidade do NDT;

h) A compatibilidade entre as caracteristicas da ocupacao pretendida, com o sitio e a sua area de
enquadramento, designadamente em termos do seu valor ambiental, patrimonial e paisagistico,
deve ficar assegurada;

i) O NDT deve dispor de acessos rodoviarios adequados.

B. Principios de qualificacdo economica e social:

a) O empreendimento turistico promova a criagao de postos de trabalho directos e investimentos
em novas infraestruturas turisticas e de lazer que se considerem relevantes para as novas
areas em que se inserem;

b) O projecto assuma um caracter inequivocamente turistico, traduzido ndo apenas na solugéo
urbanistica, arquitecténica, paisagistica e ambiental, mas também no modelo de exploracéo e
de gestdo. A contratualizacdo, para efeitos de concretizagdo do NDT, deve assegurar a

manutenc¢édo destas caracteristicas ao longo do periodo da sua vida Uutil.

C. Principios de qualificacdo ambiental:

a) A disponibilidade sustentavel e duravel de agua suficiente, em quantidade e qualidade, através
das origens mais apropriadas, de preferéncia através de solucdes regionais devidamente
contratualizadas no respeitante ao consumo humano;

b) O tratamento da totalidade dos efluentes liquidos, preferencialmente através de solucfes
regionais devidamente contratualizadas e, em qualquer caso, promover tendencialmente a total
reutilizacéo das aguas residuais tratadas;

c) A adopgdo de sistema adequado de tratamento e reciclagem de residuos solidos, de
preferéncia com recurso a soluc¢des regionais devidamente contratualizadas;

d) O compromisso de obter a certificacdo de todo o empreendimento pela norma ISO 14001;

e) A adequada integracdo paisagistica da intervencdo no espaco envolvente.

6.3. Na elaboragédo do Plano (PU e/ou PP), referido na alinea a) do n.° 6.1., o promotor urbanistico é
responsavel por todos os encargos financeiros inerentes ao respectivo processo, devendo
desenvolvé-lo em conformidade com os respectivos termos de referéncia, com as orientacdes do
Municipio de Olhdo e a legislagdo vigente aplicavel, devendo integrar e definir todos os elementos
necessarios a um completo entendimento do modelo proposto e a sua operacionalizacdo, ou seja,
deve definir e caracterizar a area de intervencdo, a concepcdo geral da organizacdo urbana, o
estabelecimento dos indicadores e parametros urbanisticos, o ordenamento do zonamento de
funcdes, a implantacdo das redes de infraestruturas e a definicdo das areas verdes, tendo sempre
como objectivo principal a preservagédo do ambiente, adoptando a tramitacdo e o contetido (material

e documental) apropriado as condi¢cdes da area territorial a que respeita e os objectivos que lhe
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estdo inerentes conforme previsto no Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro e na Portaria n.°
138/2005 de 2 de Fevereiro.

7. DEVERES DO MUNICIPIO

7.1. Impendem sobre o Municipio de Olhao os seguintes deveres:

a) Aprovar o PAT, condicionado a efectiva realizacdo das obras exteriores da(s) unidade(s) de
execucdao. Estas obras deverédo ser realizadas antes ou simultaneamente as de urbanizacao;

b) Deliberar a elaboracdo do plano e bem assim a gestdo da tramitacdo e procedimentos
inerentes, em conformidade com a legislacao vigente aplicavel;

c) Promover a participagdo publica dos plano e contratos indispensaveis a respectiva execucao,
publicar e depositar os planos;

d) Prestar ao promotor urbanistico a colaboragao e esclarecimentos que se revelem necessarios
ao integral cumprimento das respectivas obrigacdes contratuais;

e) Aprovar os projectos de obras de urbanizacao e de edificacéo;

f) Emitir os alvaras necessarios;

g) Acompanhar e fiscalizar a execucao das prestacdes contratuais por parte dos promotores

urbanisticos.

8. PROPRIEDADE DOS ELEMENTOS

8.1. Depois de entregues, todos os elementos que constituem os PAT ou elaborados no seu ambito,
tornam-se propriedade do Municipio de Olh&o, incluindo os direitos autorais sobre as criacfes
intelectuais.

9. PENALIZACOES

9.1. O promotor urbanistico estd sujeito ao cumprimento das distintas obrigagbes estabelecidas nas

presentes regras e aquelas outras que sejam de aplicacdo em matéria de urbanismo.

9.2. O incumprimento destas obrigacdes é constitutivo de infraccdo administrativa, as quais se

classificam em leves, graves e muito graves.

9.3. S&o faltas muito graves:
a) N&o cumprir os prazos totais de execugdo da accao urbanistica, salvo a ocorréncia de causas
excepcionais e ndo imputaveis ao adjudicatario que atrasem a accao;
b) N&o entregar a garantia definitiva no prazo estabelecido;
¢) Nao subscrever no prazo definido o contrato administrativo;
d) A inactividade injustificada do Promotor urbanistico ou a realizacdo de praticas manifestamente

restritivas do normal funcionamento do mercado imobiliario relacionadas com o PAT.
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9.4. S&o faltas graves:
a) A existéncia de deficiéncias graves no cumprimento dos compromissos assumidos;

b) Dificultar os trabalhos de fiscalizac&o por parte da Administracéo.

9.5. Séo faltas leves:
a) O incumprimento de outras obriga¢gfes do contrato;
b) O incumprimento de prazos parciais ndo superiores a um terco dos mesmos.
9.6. As faltas seréo sancionadas da seguinte forma:
a) Faltas leves: multa de 500,00 euros a 1.500,00 euros ou de 3.000,00 euros a 20.000 euros,
consoante seja aplicada a pessoa singular ou a pessoa colectiva;
b) Faltas graves: multa de 1.000,00 euros a 3.000,00 euros ou de 5.000,00 euros a 30.000 euros,
consoante seja aplicada a pessoa singular ou a pessoa colectiva;
¢) Faltas muito graves: multa de 2.000,00 euros a 3.700,00 euros ou de 7.500,00 euros a 44.800
euros, consoante seja aplicada a pessoa singular ou a pessoa colectiva e/ou resolucdo da

adjudicacao.

9.7. A demora no inicio da execucdo material das obras por negligéncia do promotor urbanistico na
realizacdo das accdes preparatodrias de gestdo urbanistica sera penalizada com um por mil do valor
do investimento, excluindo os valores dos terrenos, equipamento mével e o IVA, por cada dia de

demora.

10. FORCA MAIOR

10.1. Ndo podem ser impostas penalidades ao promotor urbanistico, nem ¢é havida como
incumprimento, a nao realizacdo pontual das prestacdes contratuais a cargo de qualquer das
partes que resulte de caso de forca maior, entendendo-se como tal as circunstancias que
impossibilitem a respectiva realizacédo, alheias a vontade da parte afectada, que ela ndo pudesse
conhecer ou prever a data da celebracdo do contrato e cujos efeitos ndo lhe fosse razoavelmente

exigivel contornar ou evitar.

10.2. Podem constituir for¢ca maior, se se verificarem os requisitos do nimero anterior, designadamente,
tremores de terra, inundag¢des, incéndios, epidemias, sabotagens, greves, embargos ou bloqueios
internacionais, actos de guerra ou terrorismo, motins e determinacdes governamentais ou

administrativas injuntivas.

10.3. N&o constituem for¢a maior, designadamente:
a) Circunsténcias que ndo constituam forca maior para os subcontratados do promotor

urbanistico, na parte em que intervenham;
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10.4.

10.5.

b)

c)

d)

e)

f)

)

Greves ou conflitos laborais limitados as sociedades do promotor urbanistico ou a grupos de
sociedades em que este se integre, bem como a sociedades ou grupos de sociedades dos
seus subcontratados;

Determinacgdes governamentais, administrativas, ou judiciais de natureza sancionatoria ou de
outra forma resultantes do incumprimento pelo promotor urbanistico de deveres ou 6nus que
sobre ele recaiam;

ManifestacBes populares devidas ao incumprimento pelo promotor urbanistico de normas
legais;

Incéndios ou inundacdes com origem nas instalacdes do promotor urbanistico cuja causa,
propagacao ou propor¢cdes se devam a culpa ou negligéncia sua ou ao incumprimento de
normas de seguranca;

Avarias nos sistemas informaticos ou mecanicos do promotor urbanistico ndo devidas a
sabotagem;

Eventos que estejam ou devam estar cobertos por seguros.

A ocorréncia de circunstancias que possam consubstanciar casos de forca maior deve ser

imediatamente comunicada a outra parte.

A forca maior determina a prorrogacdo dos prazos de cumprimento das obrigacdes contratuais

afectadas pelo periodo de tempo comprovadamente correspondente ao impedimento resultante da

forca maior.

11. CUMPRIMENTO E RESOLUGCAO DO CONTRATO

11.1. A relacédo juridica entre o Municipio de Olhdo e o promotor urbanistico extingue-se ap6s a sua

11.2.

11.3.

10

execucao integral ou por resolucao.

O contrato considerar-se-a cumprido com a adequada execugdo da totalidade das actividades

incluidas no mesmo.

Sao causas para a resolucao do contrato as seguintes:

a)
b)

<)

A morte ou incapacidade do promotor urbanistico;

A declaracdo de estado de insolvéncia declarada por sentenca judicial, em fase de liquidacéo,
dissolugcdo ou cessacdo de actividade, sujeitas a qualquer meio preventivo de liquidacdo de
patriménios ou em qualquer situagao analoga, ou tenham o respectivo processo pendente;

O mutuo acordo entre o Municipio e o promotor urbanistico, sem prejuizo das indemnizagdes

que se justifiquem em beneficio dos proprietarios de terrenos ou outros afectados;

d) A falta de prestacdo da garantia definitiva e a ndo formalizacdo do contrato no prazo

determinado;
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e) A demora no cumprimento do prazo global de execucdo da programacdo da operacéo
urbanistica proposta;

f) A realizacdo por parte do promotor urbanistico de infrac¢des urbanisticas ou ambientais graves
ou muito graves em relagdo com o d&mbito programado;

g) A obstaculizacdo por parte do promotor urbanistico do exercicio dos direitos e deveres
urbanisticos dos afectados pela programacdo ou a realizacdo de praticas manifestamente
restritivas das leis da concorréncia do mercado imobiliario relacionadas com o programa;

h) A superveniéncia de normas ou disposi¢cdes ndo consideradas aquando da aprovacdo do PAT
e que tornem legalmente inviavel a prossecucdo deste, sem prejuizo das indemnizacdes que
decorram ou da possibilidade de sanar as consequéncias sem desvirtuar substancialmente as
mesmas, se tal for possivel,

i) A resolucdo antecipada da adjudicacdo para a sua gestao directa por causa justificada de
interesse publico, sem prejuizo das indemnizacdes a que dé lugar e que deverdo estar
previamente acordadas;

j) A suspensdo de licencas no ambito do programado, a aprovacdo de planos e projectos
incompativeis com o desenvolvimento do PAT assim como as resolug8es administrativas que
impecam prossegui-lo ou paralisem o seu desenvolvimento material e econémico por
inactividade da administracdo durante mais de seis meses, tendo o Promotor urbanistico direito
a instar a resolugcao com as compensacdes que se justifiquem;

k) A renlncia do promotor urbanistico perante uma fixacao de encargos fundada em causa legal
gue impligue um incremento da importancia dos encargos previstos na proposta de contrato
superior a 20 por cento;

I) A inactividade injustificada do promotor urbanistico durante um periodo de seis meses
consecutivos ou nove alternados;

m) O incumprimento grave dos deveres essenciais do promotor urbanistico directamente impostos
pela legislacdo urbanistica;

n) O incumprimento grave das restantes obrigagcdes contratuais essenciais.

12. EXECUCAO DA CAUCAO

12.1.

12.2.

A caucéo prestada para bom e pontual cumprimento das obriga¢ces decorrentes do contrato, nos
termos do programa de procedimento, pode ser executada pelo Municipio de Olhdo, sem
necessidade de prévia decisdo judicial ou arbitral, para satisfacdo de quaisquer créditos
resultantes de mora, cumprimento defeituoso, incumprimento definitivo pelo promotor urbanistico
das obrigacfes contratuais ou legais, incluindo o pagamento de penalidades, ou para quaisquer

outros efeitos especificamente previstos no contrato ou na lei.

A resolucao do contrato pelo Municipio de Olhdo ndo impede a execugao da caugdo, contanto que

para isso haja motivo.
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12.3.

A execucao parcial ou total da caucdo referida nos nimeros anteriores constitui 0 promotor
urbanistico na obrigacdo de proceder a sua reposicdo pelo valor existente antes dessa mesma

execucao, no prazo de 15 dias apés a notificagdo do Municipio de Olhdo para esse efeito.

13. CESSAO DA POSICAO DE PROMOTOR URBANISTICO

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

O promotor urbanistico, através de prévia autorizacdo expressa do Municipio e através de
escritura publica, pode ceder a sua posicéo a favor de terceiro que se subrogue em todos os seus
direitos e deveres ante os proprietarios dos prédios e perante o proprio Municipio.

Para que a cedéncia produza efeitos, o cessionario devera reunir oS mesmos requisitos e

condi¢des do cedente que tenham sido relevantes para a adjudicacdo do PAT.

O Municipio podera opor-se e recusar a cedéncia se dai advier prejuizo para o interesse publico

ou se a mesma constituir desvio do principio de concorréncia.

Atentas as circunstancias da situacdo, o Municipio de Olhdo podera acordar a resolucdo da
adjudicacao nos termos previstos nas penalidades e estabelecer a gestéo directa, pelo sistema da

cooperacao ou imposi¢do administrativa, como modalidade de execucdo do PAT.

A cesséao parcial de fase ou dimensao minoritaria da accao territorial urbanistica requer que o
cedente e o cessionario assumam, solidariamente, uma programagédo devidamente coordenada e

um conjunto de compromissos que satisfacam as exigéncias da programacao inicial.

14. SUBCONTRATACAO

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

O promotor urbanistico poderd subcontratar com terceiros a realizacdo parcial das prestacdes

correspondentes ao PAT que considere por conveniente.

Os subcontratados ficardo obrigados perante o promotor urbanistico que assumird a total
responsabilidade da execucao do programa perante o Municipio.

O adjudicatario podera subcontratar as prestacdes relativas a execucdo das obras de urbanizacéo,
assim como as prestacdes relativas a redaccao dos planos, projectos e direccdo de obras, sem

qualquer limite.

O promotor urbanistico ndo podera, em nenhuma situagdo, subcontratar a execugao parcial do
PAT com pessoas inabilitadas para contratar ou compreendidas em alguma das situacdes

indicadas nas alineas a) a j) artigo 55 do Decreto-Lei n.° 18/2008 de 29 de Janeiro).

15. OBRAS DE URBANIZAGCAO

12

Caderno de Encargos para a Implantacdo de um Nucleo de Desenvolvimento Turistico de Olhdo



®

15.1. Considerando que os PAT para a criacdo de um NDT se desenvolvem em terrenos de um Unico
proprietario ou em terrenos nos quais exista acordo unanime da totalidade dos proprietarios e
assim o subscrevam tais proprietdrios com o Promotor urbanistico, ndo sera necessaria a
adjudicacao das obras de urbanizacdo em conformidade com o regime de contratacdo publica,

qualquer que seja o valor do custo da adjudicacéo.

15.2. Na situagdo descrita no nimero anterior, as obras serdo executadas nos termos acordados entre o

promotor urbanistico e os proprietarios.

16. FORO COMPETENTE

16.1. Para resolucdo de todos os litigios decorrentes do contrato fica estipulada a competéncia do

Tribunal Administrativo e Fiscal de Loulé, com expressa rendincia a qualquer outro.

17. DUVIDAS E OMISSOES

17.1. As dividas e casos omissos serao resolvidos pela aplicagcdo analdgica das disposi¢cdes do Cadigo

dos Contratos Publicos e demais legislagao aplicavel.

18. CONTAGEM DOS PRAZOS

18.1. Os prazos previstos no contrato sdo continuos, correndo em sabados, domingos e dias feriados.
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1la FASE: PLANEAMENTO

CM +
PROMOTOR

PROMOTOR

CCDR +
ENT. AC

CAMARA
MUuNICIPAL

ASSEMBLEIA
MuNIcIPAL

CAMARA
MUNICIPAL

22 FASE: EXECUCAO

CM +
PROMOTOR

PROMOTOR

CAMARA
MUuNICIPAL

PROMOTOR

PROMOTOR/
EMPRETEIRO

14

ANEXO |

Fluxograma para a concretizacdo de NDT através de P~ AT

1) Celebracé@o de Contrato preliminar de PAT

versdo preliminar de contrato de urbanizag&o)

(inclui contrato para planeamento e

Nota: Trata-se do contrato referido no Art. 6°A do RJIGT ou do Acordo Base referido

no PRQOT Algarve.

2) Elaborag&o do PU e/ou PP + proposta do contrato de urbanizagdo

3) Conferéncia de Servigos (nos termos do n® 3 do Art. 75°C do RJIGT)

4) Discussédo Publica do PU e/ou PP + Proposta de contrato de urbanizagao (nos
termaos do n® 6 do Art. 6°A e do n° 3 do Art. 77° do RJIGT)

5) Aprovagao do PU e/ou PP+ proposta de contrato de urbanizacao

6) Publicac&o e depdsito do PU e/ou PP

1) Contrato de Urbanizagdo

2) Entrega de Projecto de Urbanizagao

3) Aprovagdo do Projecto de
Urbanizag&o e emissédo de Alvara

6) Entrega Projectos dos Edificios
(12 fase)

4) Contrato Empreiteiro para obras de
urbanizacao

7) Aprovagcdo dos Projectos de
Edificios e emissdo de autorizagdo ou
Comunicagao prévia

5) Execucdo das Obras de Urbanizagéo

8) Execucdo da Edificagdo (12 fase)
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