CONTRATO PARA PLANEAMENTO
Plano de Pormenor na modalidade de Plano de Intervencdo no Espaco Rustico (PIER)

da Quinta do Solar

PRIMEIRO OUTORGANTE: Municipio de Ovar, pessoa coletiva com o nimero 501 306
269, neste ato representado por Salvador Malheiro Ferreira da Silva, na qualidade de
Presidente da Camara Municipal, outorgando em nome do mesmo, e em execucdo da
deliberacdo tomada pela referida Camara Municipal em sua reunido de 10 de fevereiro
de 2022, adiante designado como Primeiro Outorgante ou CMO,

e

SEGUNDO OUTORGANTE: Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Eurofundo, NIPC
720 000 491 administrado, gerido e representado por ECS — Sociedade Gestora de
Organismos de Investimento Coletivo, S.A., com o nimero Unico 514 295 597 de pessoa
coletiva e de matricula na Conservatéria do registo Comercial de Lisboa, com o capital
social de (euro) 500.000 representado por Jodo Fonseca e Fernando Esmeraldo, na
qualidade de administradores da ECS — Sociedade Gestora de Organismo de Investimento

Coletivo, S.A., adiante designado como Segundo Outorgante,

Considerando que:

1 — O Segundo Outorgante é um Fundo de Investimento Imobilidrio vocacionado para a
promocgao de atividade urbanistica, sendo proprietario dos seguintes prédios:

i) Prédio rustico sito em Mata da Bicha, com a area de 152.600 m2, com a seguinte
composicao e confrontagdes: terreno de pinhal e mato. Norte: Ponte Aguda; Sul: Estrada
do Lamardo e Catterine Heriete L.N.Mendes; Poente: Manuel de Oliveira Ramada;
Nascente: Alzira Pinto Ramada, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Ovas, sob
o0 n.2 3169, da Freguesia de Ovar, e inscrito na matriz predial rustica da Unido das
Freguesias de Ovar, Sdo Jodo, Arada e S3o Vicente de Pereira Jusa sob o artigo 10164;

ii) Prédio rustico sito em Mata da Bicha, com a drea de 211.905 m2 e com a seguinte
composicdo e confrontagbes: terreno de cultura, fruteiras, pinhal, eucaliptal e mato;
Norte: Floresta; Sul: Caminho; Nascente: Caminho; Poente: Francisco Gomes Ramada,
descrito na Conservatdria do Registo Predial de Ovar, sob o n.2 2905 da Freguesia de Ovar,
e inscrito na matriz predial rdstica da Unido das Freguesias de Ovar, Sdo Jodo, Arada e Sdo

Vicente de Pereira Jusa sob o artigo 9262.9;



iii) Prédio urbano sito em Mata da Bicha, com a area total de 10.708m2, area coberta
480 m2, area descoberta 10.228 m2, com a seguinte composicdo e confrontagdes:
moradia com um piso destinado a habitacdo; Norte e Nascente Manuel de Oliveira Gomes
Ramada, Sul, rua; Potente, Maria Pereira, descrito na Conservatéria do Registo Predial de
Ovar, sob o n.2 8002 da freguesia de Ovar, e inscrito na matriz predial Unido das
Freguesias de Ovar, Sdo Jodo, Arada e S3o Vicente de Pereira Jusa sob o artigo 12166.9;

iv) Prédio misto, sito em Mata da Bicha, com a area total de 270.761 m2, com a
seguinte composicao e confrontagdes: terreno de cultura, pinhal, mato e fruteiras a parte
rustica e casa com cave, dois andares e garagem no rés do chao, destinada a habitacao;
Norte e Sul: Estrada do Lamardo e Manuel Pereira; Nascente: Manuel de Oliveira Gomes
Ramada; Poente: Estrada Florestal e Herdeiros de Adelino Nunes Pinho, descrito na 1.2
Conservatdria do Registo Predial de Loures, sob 0 n.2 5112 da freguesia de Ovar, e inscrito
na matriz predial rdstica da Unido das Freguesias de Ovar, S3o Jodo, Arada e Sao Vicente
de Pereira Jusa sob o artigo 10.165.2 e a parte urbana sob o artigo 6646.2 da mesma
Freguesia;

2 — A drea em causa, no total de cerca de 64,1ha, em que se situam os supra identificados
prédios, insere-se em Solo Rural — Espaco Florestal de Conservacgdo, nos termos do Plano
Diretor Municipal de Ovar, sendo abrangida parcial e/ou totalmente por serviddes e
restricoes de utilidade publica, nomeadamente a Reserva Agricola Nacional
(aproximadamente 28%), Reserva Ecoldgica Nacional - REN — (100% em dunas) e Servidao
Militar.

3 -0 Segundo outorgante, apresentou uma proposta de contrato para planeamento para
a concretiza¢do de um Plano de Pormenor, na modalidade de Plano de Intervengdo no
Espaco Rustico (PIER) para a area mencionada nos considerandos supra, nos termos
previstos no artigo 104.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redago.
4 — A referida proposta enquadra-se na atividade econdmica que o Segundo outorgante
exerce, que conforme ja exposto, é vocacionada para a promocdo de atividade
urbanistica, tendo sido apresentada pelo Segundo Outorgante de forma a dar
continuidade a viabilidade da sua atividade, bem como tendo em conta o interesse publico
da intervencdo que se pretende realizar, procedendo a criagdo de uma drea qualificada,
com a salvaguarda dos valores ambientais.

5 — As partes outorgantes no presente contrato reconhecem o interesse e as vantagens
mutuas na colaborac¢do contratualizada, de modo a permitir a concretizagdo dos objetivos

supra enunciados;



6 — O Primeiro Outorgante, de acordo com o disposto no artigo 792 n.2 2 do RJIGT, pode
obrigar-se através de contrato para planeamento, perante um ou mais interessados, a
propor a Assembleia Municipal a aprovacdo de um plano de pormenor, que desenvolva e
concretize opgdes estratégicas constantes do anexo I, deste contrato, dele fazendo parte
integrante;

7 — A parceria que o presente contrato estabelece, ndo colide ou afeta o reconhecimento
de que a fun¢do de planeamento compete nos termos da Lei aos drgdaos do Municipio,
sem prejuizo dos interesses e legitimas expectativas do Segundo outorgante;

8 — O conteudo do presente contrato ndo condicionara o estrito cumprimento da lei no
gue diz respeito ao procedimento de elaboracdo e aprovacdo dos instrumentos de gestao
territorial, nomeadamente no que se refere a participacdo de todos os interessados e ao
exercicio de competéncias por parte de outras entidades publicas, bem como nao
prejudica o livre exercicio dos poderes publicos municipais relativamente ao conteldo,
procedimento de elaboracdo, de aprovacao e execugdo do plano.

9 — O Plano de Pormenor, na modalidade PIER, poderd implicar uma alteracdo a
delimitacdo da REN, cuja proposta sera devidamente fundamentada e sujeita ao parecer
da Entidade competente.

10 — No caso de aprovacao do PIER, a sua execucdo serd apenas enquadrada no sistema
de iniciativa dos interessados, nos termos do artigo 149.2 do RJIGT.

11 — A Camara Municipal de Ovar, na sua reunido publica de 10 de fevereiro de 2022,
deliberou por unanimidade dar inicio ao procedimento de elaboragdo do Plano de
Pormenor da Quinta do Solar, na modalidade de Plano de Intervenc¢do no Espago Rustico
(PIER), para a area de cerca 64,1ha, aprovando e definindo a oportunidade e os seus
Termos de Referéncia, tendo ainda determinado um prazo de elaboracdo de 18 meses
(cfr. Aviso n.2 4975/2022, de 9 de marc¢o, publicitado em Didrio da Republica).

12 — A minuta do presente Contrato foi aprovada por deliberacdo da Camara Municipal
de Ovar, em reunido de 20 de abril de 2022, a qual se junta como anexo a este contrato e
qgue dele faz parte integrante, tendo-se procedido a divulgac¢do publica do seu teor, em

conformidade com o artigo 81.2 n.2 3 do RJIGT.

Nesta conformidade e tendo em conta os considerandos supra enunciados, é celebrado
nos termos e para efeitos do disposto no artigo 79.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de
maio, de ora em diante designado por RJIGT, o contrato relativo a elaboragdo e execugao
do Plano de Pormenor, na modalidade PIER da Quinta do Solar de ora em diante

designado por Plano, o qual se regera nos termos das cldusulas seguintes:



Clausula primeira
Objeto
1 — O presente Contrato tem por objeto regular a relagdo entre as Partes outorgantes,
com vista a elaborac¢do do projeto do Plano de Pormenor, na modalidade PIER, a qual
obedecerd aos Termos de Referéncia que constituem o Anexo Il ao presente contrato e
que dele fazem parte integrante.
2 — A proposta técnica incluird a avaliacdo ambiental estratégica a que se refere o artigo
78.2 do RJIGT, devendo a equipa integrar técnicos com competéncias para a elaboracao

dos pertinentes estudos e do respetivo relatério ambiental.

Clausula segunda
Acompanhamento do Plano
A elaboragdo do Plano serd acompanhada pelos técnicos da Divisdo de Urbanismo e
Planeamento da CMO e terd o acompanhamento institucional, nomeadamente da CCDRC
- Comissdao de Coordenacgdo e Desenvolvimento Regional do Centro, da DRAPC - Direcdo
Regional de Agricultura e Pescas do Centro e da APA - Agéncia Portuguesa do Ambiente,

ao abrigo do disposto no artigo 83.2 do RJIGT.

Clausula terceira

Obrigac¢6es do Primeiro Outorgante
O Primeiro Outorgante compromete-se a:
a) Deliberar e executar as diligéncias da sua responsabilidade no ambito do
procedimento administrativo de elaborag¢do do PIER da Quinta do Solar, de forma célere
e nos prazos legalmente previstos;
b) Tomar em consideracdo e avaliar todas as sugestdes, propostas e pedidos de
esclarecimentos apresentados pela Segunda Outorgante ao longo do procedimento e a
comunicar-lhe o agendamento, o inicio e a conclusdo das diversas fazes que o comp&em,
designadamente a elaboracdo da proposta final do Plano, a conferéncia de servicos, a
concertacdo, a discussdo publica e a submissdo a Assembleia Municipal de Ovar, sem
prejuizo do disposto na clausula nona.
c) A observar os principios da compatibilidade de usos, da graduacdo, da preferéncia de
usos e da estabilidade na elaborac¢ao do PIER, nos termos do artigo 122 n.2 4 do Decreto-

Regulamentar n.2 15/2015 de 19 de agosto.



1-

a)

b)

2 —

Clausula quarta

Obrigac¢6es do Segundo Outorgante
E da exclusiva responsabilidade do Segundo outorgante:
Elaborar, financiar e apresentar ao Primeiro Outorgante uma proposta de plano de
pormenor, na modalidade PIER, na area acima melhor identificada, cumprindo os
Termos de Referéncia aprovados pela Camara Municipal;
Indicar a equipa técnica multidisciplinar, responsavel pela elaboracdo do PIER, nos
termos do Decreto-Lei n.2 292/95 de 14 de novembro, para submeter a aprovacdo do
Primeiro Outorgante;
Elaborar quaisquer outras pecas escritas ou desenhadas que venham a ser solicitadas
no decurso do procedimento de elaboracdo do Plano, quer se tratem de pecas novas
ou de alteracdo ou retificacdo das apresentadas, desde que a sua elaboragdo ou
preparacdo seja exigida pelas normas legais ou regulamentares aplicdveis ou se
considerem mutuamente e justificadamente necessdrias a luz dos objetivos a
prosseguir com o Plano.

Os custos relativos a elaboracdo e execucdo do Plano serdo assumidos pelo Segundo

outorgante como proprietario dos terrenos que integram a sua area de intervengdo.

Clausula quinta

Prazo de elaboragdo

1 -0 Plano de Pormenor da Quinta do Solar serd elaborado no prazo maximo de 18 meses,

distribuido pelas seguintes fases:

a)

g)

2 —

Deliberagdo de elaboragdo do Plano de Pormenor e qualificagdo para efeitos de
avaliagdo ambiental;

Publicitagdo da deliberagdo;

Elaboragdo e acompanhamento do Plano;

Discussao publica;

Versdo final da proposta do Plano;

Aprovacdo do Plano;

Publicacdo do Plano de Pormenor.

Desde que devidamente fundamentado o prazo de elaboragdo pode ser prorrogado,

por uma unica vez, por um periodo igual ao previamente estabelecido, 18 meses, nos

termos do n.2 6 do artigo 76.2 do RJIGT.



Clausula sexta
Caso Fortuito ou For¢a Maior
1 — Nenhuma das partes incorrera em responsabilidade se por caso fortuito ou de forga
maior, independentemente da sua indole, for impedido de cumprir as obriga¢des
assumidas no presente contrato.
2 — A parte que invocar caso fortuito ou de forga maior deverd comunicar e justificar tais

situacdes a outra parte, bem como indicar o prazo previsivel para restabelecer a situagao.

Clausula sétima
Notificac6es e Comunicag¢Oes
Todas as notificacdes ou comunicacdes entre os outorgantes no dambito do objeto do
presente contrato serdo efetuadas por escrito, através de carta registada com aviso de
rececdo, ou através de documento escrito entregue pessoalmente, ou através de envio
email, e serdo consideradas realizadas nos seguintes termos:
a) Carta registada com aviso de recegdo: dia Util seguinte a assinatura do registo,
remetidos para as seguintes moradas:
Primeiro Outorgante
Camara Municipal de Ovar
Divisdo de Urbanismo e Planeamento
Praca da Republica
3880 - 141 Ovar
Segundo Outorgante
Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado Eurofundo
Ao ¢/
Eng. 2 Jodo Fonseca
Avenida da Republica, 23
1050-185 Lisboa
b) Entrega pessoal: assinatura do protocolo de rececdo, nas moradas acima indicadas;
c) E-mail: na data coincidente com o recibo de leitura, enviados para os seguintes
enderecos:

Primeiro Outorgante: gapresidencia@cm-ovar.pt e marilia.avelar@cm-ovar.pt

Segundo Outorgante: artursousa@widerproperty.pt e jfonseca@ecs.pt



mailto:gapresidencia@cm-ovar.pt
mailto:marilia.avelar@cm-ovar.pt
mailto:artursousa@widerproperty.pt
mailto:jfonseca@ecs.pt

Clausula oitava
Autorizagoes e outros elementos
Com a outorga do presente contrato ambos os outorgantes assumem reciprocamente o
6nus de diligenciar junto de quaisquer entidades publicas ou privadas no sentido de obter
todas as autorizacOes, certidoes e demais elementos, independentemente da sua

natureza, que se mostrem necessarios ao fim do presente contrato.

Clausula nona
Reserva de Exercicio de Poderes Publicos
1 - O presente contrato ndo afeta o reconhecimento de que os poderes de planeamento
sdo publicos e competem 4 Camara Municipal de Ovar, Unica entidade competente para
a concreta determinacdo do conteddo material do Plano, sem prejuizo da consideracdo e
ponderacdo dos interesses e legitimas expectativas do Segundo Outorgante.
2 — No exercicio dos seus poderes publicos, o Primeiro Outorgante reserva-se o direito de,
com a devida fundamentacgdo, designadamente em funcdo das participa¢des das demais
entidades publicas e privadas no procedimento de elaboracdo do Plano, ndo aprovar o

Plano de Pormenor objeto do presente contrato.

Clausula décima
Condicao
O disposto no presente Contrato ndo substitui o PIER, apenas adquirindo eficacia na
medida em que vier a ser neste incorporado e quando for definitivamente aprovado pela

Assembleia Municipal de Ovar e publicado no Didrio da Republica.

Clausula décima primeira
Entrada em Vigor
O presente contrato entra em vigor na data da sua assinatura e mantém-se em vigor até

publicagdo do PIER, nos termos do artigo 191.2 do RJIGT.

Clausula décima segunda
Cessagao
Em caso de incumprimento por causa imputavel a uma das partes, pode a outra, a
qualquer momento, fazer cessar o presente contrato, desde que comunicado por escrito

e devidamente fundamentado.



Clausula décima terceira
Aditamentos e/ou Alteragdes
Qualquer aditamento ou alteracdo ao presente contrato sé serd valido se constar de
documento escrito, assinado por ambas as outorgantes, com a indicacdo expressa das

clausulas aditadas ou modificadas.

Clausula décima quarta

Resolugao de conflitos
1 — Para a resolucdo de conflitos respeitantes a interpretacdo ou execucdo do presente
contrato, as partes procurardo chegar a acordo no prazo maximo de 20 dias uteis,
contados da data em que qualquer uma das partes envie a outra uma notificacdo para
esse efeito, nos termos da clausula sexta.
2 — Na auséncia de acordo, as partes comprometem-se a submeter o diferendo a tribunal
Arbitral que serd constituido e funcionard ao abrigo do disposto nos artigos 180.2 e

seguintes do Cddigo de Processo nos tribunais administrativos.

Clausula décima quinta
Anexos
Constituem anexos ao presente contrato e que dele ficam a fazer parte integrante para
todos os efeitos legais, depois de rubricados pelas Partes, os seguintes documentos:
Anexo | - [Planta da area de intervengao do plano com indicagdo dos limites das
propriedades]
Anexo Il - [Termos de Referéncia do Plano de Pormenor, aprovados pela Camara Municipal

de Ovar, na sua reunido publica de 10 de fevereiro de 2022]

O presente Contrato é assinado pelos outorgantes através da aposi¢do de assinaturas

eletrdnicas.

Ovar, 06 de setembro de 2022

Primeiro outorgante:

Segundo outorgante:
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ECO-RESORT — QUINTA DO SOLAR
Furadouro | Ovar
Oportunidade e Termos de Referéncia do Plano de Pormenor

1. INTRODUGAO E ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

O presente documento remete a apreciacao da Camara Municipal de Ovar a Oportunidade e Termos de
Referéncia para o Plano de Pormenor da Quinta do Solar (proposta de designagdo do Plano de Pormenor),
e integra a sintese dos fundamentos justificativos para a sua elaboragdo, conforme termos previsto nos
artigos 769, 792, 802 e 812 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado
pelo DL n2 80/2015 de 14 de maio, na sua atual redagdo, assim como no art? 472 da Lei de Bases Gerais
da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, publicada através da Lei n?

31/2014 de 30 de maio, na sua atual vers3o.

O Plano de Pormenor (PP), enquadrado na modalidade especifica de “Plano de Intervengdo no Espago
Rustico” (PIER), conforme art? 104 do RJIGT, desenvolve-se numa area de aproximadamente 641.000m?2
(64ha), com forte potencial para desenvolvimento de projeto estratégico a nivel turistico, pela sua
proximidade com a orla costeira, relagdo com a Natureza “virgem” e espécies arbdreas autdctones.

Este encontra-se delimitado no Plano Diretor Municipal de Ovar, de revisdo publicada no Diario da
Republica n2 166, 22 série, através do aviso n2 9622/2015, de 26 de agosto de 2015, com entrada em vigor

a 27 de agosto de 2015.

Figl. Planta localizagdo — perspetiva aérea google
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ECO-RESORT — QUINTA DO SOLAR
Furadouro | Ovar
Oportunidade e Termos de Referéncia do Plano de Pormenor

2. OPORTUNIDADE DE ELABORAGCAO DO PLANO DE PORMENOR

O “Plano de Pormenor da Quinta do Solar” pretende o seu enquadramento nos pressupostos da Lei de
Bases Gerais da Politica de Solos, de Ordenamento de Territério e de Urbanismo, assim como no Regime
Juridico de Gestdo Territorial, consubstanciando a possibilidade de formagdo de contrato para
planeamento entre a Camara Municipal e os interessados, sem descurar analise e validagdo dos poderes

publicos municipais.

A pretensdo ird garantir a conformidade e enquadramento no modelo territorial estratégico e de
ordenamento, preconizado em sede de PDM em vigor, no respeitante a classificacdo do Solo Rural — RAN,
REN, e demais condicionantes — considerando que o instrumento legal ndo configura nenhuma Unidade

Operativa de Planeamento e Gestao, nem Unidade de Execugdo, para a area de intervengao.

O PDM reforga estas areas como de salvaguarda agricola, ambiental e paisagistica, devendo ser
assegurada a permanéncia da estrutura verde e promovidas as atividades de recreio e lazer dos
utilizadores, assim como a preservagao do relevo natural e a diversidade ecoldgica. Desta forma, o PP
pretende ir de encontro a estas diretrizes, de forma inovadora, arrojada, ndo sé por forma a valorizar o
sentido de “Lugar”, como também para enfatizar a regido como marco de referéncia, seja no sentido

turistico, como econdmico, de habita¢do e investimento.

O Plano de Pormenor, enquanto PIER, incide numa area de aproximadamente 64ha, delimitada e
classificada no PDM de Ovar como “Solo Rural — Espaco Florestal de Conservacgdo”, e é constituida por

cinco artigos matriciais, propriedade do mesmo titular:

e art? 9262 — caracter rustico, sem ocupagdo urbana;

e art? 10164 — caracter rustico, sem ocupacdo urbana;

e art? 10165 — caracter rustico, sem ocupagao urbana;

e art? 6646 — caracter urbano, com area de implantagdo existente de 472.50m2;

e art? 12166 — caracter urbano, com area de implantagdo existente de 395.00m?2.

O local beneficia da proximidade de um conjunto de acessos que permitem uma boa acessibilidade a
partir dos principais eixos vidrios de relevancia concelhia, regional e nacional, que permitem facilmente a
ligacdo a eixos estruturantes — N327, N109, A29 e A1l - assim como da linha ferroviaria “Linha Aveiro”, e

“Aeroporto Francisco Sa Carneiro” no Porto (aproximadamente 55km).

A acessibilidades a estas vias de comunicacdo é determinante para o desenvolvimento socioeconémico

da regido, e confere comoda mobilidade entre concelhos e atrac¢do turistica.

A sua proximidade com a costa litoral do Furadouro confere especial interesse no seu enquadramento e

proposta de programa turistico, circundado por aglomerados florestais e habitacao.
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Fig2. Planta acessibilidades — perspetiva aérea google

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENCAO

A drea de intervengdo do Plano de Pormenor da Quinta do Solar, conforme definido em planta anexa
(extraida na plataforma do Sistema de Informacdo Geografica de Ovar), localiza-se em termos
administrativos na Unido de Freguesia de Ovar, Sd3o Jodo, Arada e S3o Vicente de Pereira Jus3,
apresentando uma area de aproximadamente 64ha. Esta pertence ao distrito de Aveiro e é abrangida pela

drea de atuagdo da Comissdo de Coordenagdo da Regido Centro (CCRDC).
A pretensdo é delimitada pelas seguintes confrontagdes:

e Norte —mata / floresta

e  Sul—Rua Monsenhor Fonseca Soares
e Nascente —caminho / floresta

e  Poente — Rua Manuel Ramada

Neste momento, toda a superficie € dominada por ocupacao florestal, apenas com trés edificios existentes
— 0 palacete da Mata da Bicha (sensivelmente a Norte) e construgdo a sul, de relagdo com a Rua

Monsenhor Fonseca Soares. Todas as construgdes se encontram devolutas, contudo, estas sdo
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consideradas como parte integrante no desenvolvimento do Plano, prevendo a requalificacdo e

adaptacgdo ao uso a implementar.

fotografias do local / existente

Na relagdo com a Rua Manuel Ramada, a poente, desenvolve-se o Plano de Pormenor do Quarteirdo a
Poente da Mata da Bicha (PV6), de caracter predominantemente habitacional. A Sul, contiguo a Rua
Monsenhor Fonseca Soares, encontra-se o Plano de Pormenor Carregal Norte — Ovar, dedicado a

habitacdo, alojamento local, pontuado com comércio e servigos.

Os empreendimentos turisticos e comércio apresentam maior concentra¢do junto a linha de mar, no
Furadouro, sendo a zona periférica mais desenvolvida no uso habitacional. Ndo obstante, a zona verde, a
Natureza, marca forte presenga no territério, reforcando ainda mais o conceito e as valéncias do Plano

proposto — Eco resort Quinta do Solar.
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4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR
Enguadramento no PDM

No que diz respeito aos Instrumentos de Gestdo Territorial, vigora o Plano Diretor Municipal de Ovar,

publicado em Didrio da Republica n2 166, 22 Série de 26 de agosto de 2015.

Este “(...) estabelece as regras e orientagdes a que devem obedecer a ocupagdo, o uso e a transformagéo
do solo no territério municipal na sua drea de interveng¢do delimitada na Planta de Ordenamento, bem
como os critérios a utilizar na sua execu¢do.” —n21 do art. 12 do PDM Ovar.

Com isto, e da consulta da Planta de Ordenamento, no que diz respeito a classificagdo do Solo, a pretensdo
insere-se em Solo Rural - Espago Florestal de Conservagdo (fig3), e integra-se em Reserva Ecoldgica

Nacional, assim como Reserva Agricola Nacional (fig.4).

SOLO RURAL
I =570 AGRICOLA DE PRODUCAO Fig3. Extrato PDM — planta de ordenamento
ESPACO FLORESTAL DE PRODUGAO
ESPACO FLORESTAL DE CONSERVAGAO
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Legenda: I L~cUNA DE AVEIRD AREAS COM RISCOS DE EROSAQ

RAM- Reserva Agricola Nacicnal = . . :
REN- Reserva Ecolégica Nacional [[1111] FAXA DE PROTECAC A LAGUNA E A LAGOA D CABECEIRAS DAS LINHAS DE AGUA

=] Lermos pos cursos DE Agua L] Praas [E5] 2onas AMEAGADAS PELAS CHEIAS

:] FAIXA MARITIMA AREAS DE MAXIMA INFILTRAGAO D Compromissos (Areas a Exciuir)
el o

FEEE LAGOA DA BARRINHA DE ESMORIZ (225 DUNAS

Fig4. Extrato PDM — planta de ordenamento estrutura ecoldgica

CONDICIONANTES DE ORDEM SUPERIOR — RAN E REN

Considerando as condicionantes refletidas no terreno, classificado como Solo Rural, de Espago Florestal
de Conservacdo, e abrangido pela REN e RAN (fig. 4), constata-se que o objeto de trabalho esta afeto a
areas de salvaguarda agricola, ambiental e paisagistica, devendo ser assegurada a permanéncia da
estrutura verde e promovidas as atividades de recreio e lazer da populagdo do concelho, assim como a

preservacdo do relevo natural e a diversidade ecoldgica.

O Regulamento Juridico da Reserva Agricola Nacional (RJRAN), privilegia nestas areas a atividade agricola,

preservagao e sustentabilidade do recurso do solo.

N3o obstante, e desde que sejam assegurados os objetivos do regulamento, admite a utilizagdo das areas
em RAN para outros fins, nomeadamente:
e Construgdo ou ampliagdo de habitagao para residéncia prépria e permanente dos proprietarios;
e Instalagdes ou equipamentos para producdo de energia a partir de fontes de energia renovaveis;
e  Estabelecimentos industriais, comerciais ou de servigos complementares a atividade agricola;
e Empreendimentos de turismo no espago rural e de turismo de habitagdo, e turismo de
natureza, complementares a atividade agricola.
e Instala¢Oes de recreio e lazer complementares a atividade agricola e ao espago rural

e InstalagOes desportivas.
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Em Reserva Ecoldgica Nacional (REN), que abrange toda a drea de intervengdo, devem ser implementadas
a protecdo ecoldgica e ambiental, de prevengdo e redugdo de riscos naturais, sendo consideradas as

condicionantes expressas no Cap. 3 art? 202 do RJREN.

SISTEMA DE EXECUCAO

O sistema de Execugdo a adotar no “Plano de Pormenor da Quinta do Solar”, sera o sistema de iniciativa
dos interessados (conforme art. 1472 do RJIGT) segundo disposto no art? 1492 do DL n2 80/2015, de 14

de maio, o qual aprova a revisdo do DL n2 380/99 de 22 de setembro — RJIGT.

Neste sistema de execugdo “(...) a execugdo dos planos de dmbito municipal e intermunicipal deve ser
promovida pelos proprietdrios ou pelos titulares de outros direitos reais relativos a prédios abrangidos no
plano, ficando estes obrigados a prestar ao municipio a compensagdo devida de acordo com as regras

estabelecidas nos planos ou em regulamento municipal.”

5. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DO PLANO DE PORMENOR

O conceito tem como base a preservagdao da morfologia do terreno, fauna e flora existente, com
integracdo de elementos de construgdo sustentdveis e ecoldgicos, por forma implementar a

sustentabilidade e relagdao com o utilizador.

Numa intengao de projetar constru¢des dedicadas ao turismo de Natureza e de turismo de habitagao, a
construgdo surge como elemento complementar e de continuidade a Natureza. De estrutura leve e sobre-
elevada, em estacas de madeira, por forma a também permitir a permeabilidade do solo. Com percursos
e passadicos de altura varidvel, que percorrem e circundam a vegetacgdo existente, numa linguagem de

conexao e respeito pela Natureza.

As bacias de agua sdo um elemento de forte relevancia no programa. A reabilitagdo destas vai possibilitar
a consolidacdo entre percursos e natureza, projetando zonas de estar e lazer e, fundamentalmente,

preservar a fauna e ecossistemas.

Conjuntamente, é projetada uma area de recreio, lazer e pratica desportiva, de interven¢Ges reduzidas

na topografia do solo.

Numa atitude consciente, os percursos, as instalagdes e equipamentos privilegiam o acesso a pessoas de

mobilidade condicionada, como forma de integragao social e adequabilidade dos espacos.
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Fig5. —zonamento funcional

O programa preconiza a instalagdo dos seguintes elementos funcionais:

5. 1 _Palacete e Hotel
A intencdo primordial passa pelo restauro do palacete existente, de considerada riqueza arquiteténica e
histdrica, valorizando a sua pré-existéncia e integragdo com a Natureza, num conceito de Hotel de Charme

—Solar.

Conjuntamente, é projetado um novo edificio, o “Hotel Nature”, onde se pretende a sua total integracdo

com a envolvente, de relagdo e total salvaguarda pela Natureza.

5. 2 _Piscina, Casa de Cha / bar de apoio
Anexa ao palacete, encontra-se uma piscina existente, de pequenas dimensdes, que se pretende
recuperar e complementar com um novo elemento, de maiores dimensdes, para dar resposta ao volume

de utentes do espaco.

Este local é apoiado com uma casa de cha e bar, de baixo impacto construtivo.
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5. 3 _Zona de Bungalows
Os bungalows sdo constituidos por pequenas construgdes, de materiais sustentaveis e ecoldgicos, e de

integragdo com a envolvente, de tipologias variaveis e facilmente convertiveis e adaptadas para pequenas

ou grandes familias / grupos.

Fig6. — modelo 3D bungalow tipo —imagem meramente ilustrativa

5. 4 _Zona de exploragao agricola — Agroturismo
Integrada da Reserva Agricola Nacional, e suportada por construgdes de apoio, esta zona é dedicada a

producgdo e exploragdo agricola, na continuidade do conceito de turismo da Natureza e habitagdo.

A intengdo é proporcionar aos utilizadores do eco-resort a experiéncia agricola, o contacto com a terra, a
Natureza e animais, e reforgar a sua importancia no desenvolvimento da economia, da regido, e da
cultura. As colheitas desta producdo serdo direcionadas para usufruto do eco-resort, e também para

comercializar com a regido.

5. 5_lago
O lago resulta da preservagao de pequenas bacias existentes, na procura de relacionar este elemento com

o programa e preservac¢do da fauna e ecossistemas.
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A sua fungdo passa também pela estratégia de controlo da hidrologia, para drenagem e infiltragdo das

aguas pluviais e subterraneas, filtragem de poluentes, favorecendo assim a criagdo e ampliagdo de

- - . e e
w -~ - -

habitat.

Fig7. — modelo 3D lago —imagem meramente ilustrativa

5. 6 _Glamping
Pretende-se com estes elementos “projetar a Natureza na Arquitetura”, e ndo o oposto. A sua simbologia
é a extensdo da Natureza, numa interpretagao e inspiragao nas formas organicas e naturais. Os materiais

selecionados projetam a envolvente, trazendo para o interior toda a Natureza.
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Fig8. — modelo 3D glamping —imagem meramente ilustrativa

O interior é pensado e desenhado com a intengao de proporcionar, a quem usufrui do espago, uma
relacdo intrinseca com o natural envolvente, possivel através de aberturas estrategicamente localizadas,

oferecendo angulos de visdo para o arbdreo rico e natural, sem prejudicar a privacidade dos ocupantes.

Fig9. — modelo 3D do interior glamping —imagem meramente ilustrativa
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5. 7 _Equipamentos desportivos

Elementos de integragdo e complemento ao complexo turistico,

numa extensao dos desportos de mar muito praticados na regido.

Pretende-se valorizar e reforgar a necessidade da salvaguarda da
Natureza e, com a sua integragdo, minimizar o impacto na

mesma.

E também de forte relevancia possibilitar o acesso a populacgdo
do municipio, turismo e sociedade em geral. Desta forma,

pretende-se promover o equipamento desportivo, enquanto

entidade privada, e proporcionar assim a rentabilizagdo do

espacgo e economia da regido.

5. 8 _Zona “virgem”

Esta zona é ocupada por percursos permedveis ou passadicos,
pontuada com alguns elementos Glamping, por forma a
minimizar o impacto e intervencdo no local. E uma forma de

preservar a imagem natural do espago manter a sua esséncia.

IMPLANTACAO E PROCESSO CONSTRUTIVO

O terreno possui variagBes de cota na ordem dos 6 metros entre o extremo sudeste e o noroeste que,

na sua extensdo, se traduz numa superficie praticamente plana.

A construgdo surge sobre-elevada em relagdo ao solo, por forma a garantir menor superficie
impermeabilizada, e integragdo com a morfologia do terreno. Os elementos construtivos baseiam-se em

materiais naturais maioritariamente reciclaveis e reutilizaveis, minimizando o seu contacto com o solo

6. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

O conteldo material e documental do Plano de Pormenor da Quinta do Solar é definido pelo disposto nos
artigos 1022 e 107 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial — DL n® 80/2018 de 14 de

maio.

7. FASEAMENTO PROCEDIMENTAL DO PLANO DE PORMENOR

O Plano de Pormenor sera elaborado em 18 meses, prevendo-se o seguinte faseamento:
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FASE 1 — Deliberagdo de elaboragdo do Plano de Pormenor e qualificagdo para efeitos de avaliagdo
ambiental

Deliberagdo por parte da Camara Municipal de Ovar relativamente a elaboragdo do Plano de Pormenor,
(conforme n2 1 do art? 76 do RJIGT), a qual fundamenta a sua qualificagdo para efeitos de Avaliagdo

Ambiental (segundo termos do art2 782 do RJIGT e dos n21 1 e 2 do art2. 32 do RJIAAPP).
A deliberagdo da edilidade estabelece:

a) A Oportunidade e os Termos de Referéncia da elaboragdo do Plano de Pormenor da Quinta do
Solar, conforme previsto no n2 3 do art. 762 do RJIGT;

b) Os objetivos a prosseguir (alinea a) do n2 3 do art. 62 do RIIGT);

c) O prazo de elaboragdo do Plano, assim como regime de caducidade por incumprimento do prazo
definido, salvo em caso de prorrogagdo (n2 1 e 7 do art? 76 do RJIGT);

d) O prazo do periodo de participagdo publica (nunca inferior a 15 dias), periodo destinado a
formulagdo ed sugestdes, questdes e informagbes que possam ser consideradas pertinentes no
ambito do PP (n2 1 do art? 76, n2 2 do art? 88 do RIJIGT):

e) A necessidade, ou ndo, de se proceder a Avaliagdo Ambiental Estratégica- AAE (conforme RIAAE

en?2do art? 78 do RIIGT).

AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

Segundo disposto nos n2 1 e 2 do art. 782 do RJIGT, é da competéncia da Camara Municipal a qualificacao

dos Planos para efeitos de sujeicdo ao regime de avaliagdo de impacte ambiental.

Compete ao Executivo Municipal deliberar sujeitar o Plano de Pormenor da Quinta do Solar a Avalia¢dao

Ambiental Estratégica (AAE), com base nos seguintes fundamentos:

a) O reconhecimento como empreendimento estratégico, ao abrigo do art. 342 do regulamento do
Plano Diretor Municipal de Ovar;

b) Empreendimento de turismo no espaco rural e de turismo de habitacdo, e turismo de natureza,
complementares a atividade agricola, instalagdes de recreio e lazer complementares a atividade
agricola e ao espago rural, instalagbes desportivas constituem usos compativeis com a
classificacao atual;

c) A drea de intervencdo, de aproximadamente 64ha, integra-se em Solo Rural, classificado como
“Espaco Florestal de Conservagao”, abrangido por espagos de dunas em REN. A area urbana
apresenta-se numa area muito reduzida, sem grande expressdo no territdrio a intervir, sendo

esta considerada para requalificacdo das construcdes existentes;

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DO SOLAR PAG.: 14/17



ECO-RESORT — QUINTA DO SOLAR
Furadouro | Ovar
Oportunidade e Termos de Referéncia do Plano de Pormenor

d) A propriedade encontra-se povoada por vegetagdo selvagem, sem tratamento e/ou
manutenc¢do, sendo que a proposta prevé a sua requalificacdo por forma a fomentar a flora,
fauna e ecossistemas residentes

e) Apropostadeturismo de natureza, de habitagdo e demais equipamentos preconizados no Plano,
considerando a localizagdo e classificagdo atual do solo, poderdo ter efeitos no ambiente, pelo

que deverdo ser analisados e ponderados.

Muito embora seja da competéncia da camara esta qualificagdo, considerando a classificacdo do solo e

todas as condicionantes inerentes, conclui-se que a avaliagao de impacte ambiental sera aplicavel.

FASE 2 - Publicitagao da deliberagao

A Camara Municipal, apds deliberagdo, envia esta para publicacdo na 22 Série do Diario da Republica
(dando cumprimento a alinea c) do n? 4 do art. 1912 do RJIGT), divulgando-a através da comunicagdo
social, da plataforma colaborativa de gestao territorial e no sitio da Internet da Camara Municipal de Ovar
(n2 1 do art. 762, n2 2 do art. 1922 do RJIGT), e disponibiliza a decisdo de qualificagdo ou ndo do Plano de
Pormenor, para efeitos de AAE, incluindo respectiva fundamentagao, na pagina da Internet da Camara

Municipal (n2 7 do art? 3 do RJAAPP).

FASE 3 - Elaboragdao e acompanhamento do Plano

O Plano de Pormenor da Quinta do Solar é elaborado pelos interessados (proprietario), desenvolvendo
pecas desenhadas e escritas dos elementos constituintes do mesmo. Inclui ainda a homologac¢do da

cartografia a ser utilizada, documentos respeitantes a AAE e eventual Avaliagdo de Impacte Ambiental.
Se necessario, sera também instruido o processo de desafetacdo das areas em dominio da REN e RAN.

ApOs instrucdo do processo de desafetacdo (caso exista), a proposta do PP e relatério ambiental sdo
apresentados a CCRDC, para efeitos de realizagdo da Conferéncia Procedimental (n2 3 do art. 862 do

RIIGT).

Esta remete, num prazo de 10 dias, toda a informacdo e documentacgédo as Entidades Representativas dos
Interesses a Ponderar (ERIP), convocando-as para conferéncia procedimental (CP) —n23 e 4 do art? 86 do

RIGT.

No prazo de 20 dias apds a rece¢do dos elementos, e na sequéncia da convocatoria, as ERIP reinem-se

em Conferéncia Procedimental, coordenada por representante da CCDRC (n23 e 4 do art2 86 do RJIGT).

A CCDRC disponibiliza parecer final a Cdmara Municipal de Ovar, para efeitos de Discussdo Publica.
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FASE 4 — Discussao Publica

A Camara Municipal procede a abertura de um periodo de discussdo publica, o qual deve ser divulgado
através da comunicag¢do social, da Plataforma Colaborativa de Gestdo Territorial, e na pagina da Internet

do municipio (n2 1 do art. 892 do RIIGT).

O periodo de discussao publica deve ser anunciado com 5 dias de antecedéncia minima, ndo podendo ser
inferior a 20 dias (art. 899, alinea a) do n2 4 do art. 1912 do RJIGT), devendo constar no Aviso as seguintes

indicagdes:

e O periodo de discussdo publica;

e Aseventuais sessdes publicas a que haja lugar;

e Oslocais onde podem ser consultados a proposta de Plano, o parecer final, a acta da conferéncia
procedimental, os demais pareceres emitidos e os resultados da concertagao;

e Aforma como os interessados podem apresentar reclamagdes, sugestdes ou observagbes (n2 1

do art. 892 do RJIGT).

Esgotado o periodo de discussdo / audicdo, a Camara Municipal de Ovar reline e pondera as reclamagdes,
sugestdes, observacdes e pedidos de esclarecimentos apresentados, respondendo por escrito

diretamente a cada um dos intervenientes, nos casos previstos no n? 3 do art. 892 do RJIGT.

De seguida, divulga os resultados da discussdo publica pelos mesmos canais e meios de comunicagdo
utilizados, nomeadamente comunicagdo social, plataforma colaborativa de Gestdo Territorial e da sua

pagina na Internet (n2 3,4, 5 e 6 do art. 892 do RJIGT).

FASE 5 — Versao final da proposta do Plano

Desenvolvimento da versdo final da Proposta do Plano de Pormenor da Quinta do Solar, sendo este
submetido para aprovacédo pelos érgdos municipais, executivo e deliberativo, conforme n2 6 do art. 89 do

RIGT.

FASE 6 — Aprovacao do Plano

E submetida a Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, a versdo final do Plano, para

discussao e aprovagao (n2 1 do art. 902 do RJIGT).

FASE 7 — Publicacdo do Plano de Pormenor

Aprovado o Plano de Pormenor, a Camara Municipal, no prazo de 30 dias contados a partir da data de

aprovacdo da Assembleia Municipal, procede a submissdo do mesmo na “plataforma de submissdo
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automatica”, dos elementos instrutdrios destinados a publicagdo da aprovagdo do Plano no DR (Il Série)
e ao seu depdsito na DGT (alinea f) do n2 4 do art. 1912 e alinea c) do n? 2 do art. 922 do RJIGT, conjugado
com a alinea b) do n2 2 do art. 1909, n2 8 do art. 1912 e n? 2 do art. 62 da Portaria 245/2011 de 22 de

Junho).

8. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

A equipa técnica responsavel pela elaboragcdo do “Plano de Pormenor da Quinta do Solar”, serd
multidisciplinar, liderada por coordenador técnico e constituida por técnicos especialistas na area de
Arquitetura, Arquitetura Paisagista, Engenharia e Direito, considerando a colaboragdo de outros técnicos

cujas valéncias sejam necessarias a boa execugdo do Plano.
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