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Assunto: Processo N."349/16
Titular do Processo: TEJO BRINDE-COMERCIO DE BRINDES PROMOCIONAIS,LDA
Requerimento N.” :3144/17
Requerente: TEJO BRINDE-COMERCIO DE BRINDES PROMOCIONAIS,LDA
Local: ESTRADA DAS MACHADAS DE CIMA
Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE SETUBAL
PEDIDO DE RECONHECIMENTO DE INTERESSE PUBLICO MUNCIPAL.

O Técnico: ALEXANDRA MARQUES Data:9/6/2017
PROPOSTA DE: Reconhecimento de relevante interesse ptiblico municipal do “Projet(; PRANA" -

parque de campismo, Quinta de 5t.” Anténio do Galvio,

A presente Proposta tem por objetivo fundamentar o interesse piblico municipal do “Projeto PRANA™ - parque de
campismo, localizado na Quinta de St.° Anténio do Galvao, através de declaragdo a emitir pela Assembleia Municipal, na
sequéncia do requerimento efetuado sob o n.® 5812/16 de 08/11/2016.

A referida declaragiio constitui um dos requisitos obrigatdrios, previsto no art.” 25° do Decreto-Lei n.° 199/2015, de 16 de
setembro (Regime Juridico da RAN), a apresentar pelos proprietarios da Quinta de 5t.° Antdnio do Galvdo junto da DRAP-
LVT, no dmbito de um pedido de autorizagdo de utilizagdes ndo agricolas de dreas integradas na RAN, para a realizacdo de

agdes de relevante interesse piiblico.

Tendo em conta as especificidades da pretensdo e tendo sido auscultada a DRAP-LVT nesta matéria, a mesma, indicou como
sendo mais adequado, o enquadramento da proposta ao abrigo do art” 25" - Agdes de relevante interesse publico, do

supracitado Regime Juridico.

No que conceme ao enquadramento da Quinta face ao PDM em vigor e condicionantes a aplicar, verifica-se que:

A Quinta de 51" Ant6nio do Galviio, com uma area total de 6,2 ha, situa-se na Unidio das Freguesias de Senibal, junto 2
Estrada das Machadas. Face ao PDM em vigor encontra-se classificada em Espagos Culturais e Naturais, Area de Quintas de
Setibal, aplicando-se as disposigdes constantes nos artigos 17° a 19° do regulamento do mesmo plano.

Quanto as serviddes e restrigoes de utilidade pablica, verificam-se as relativas ao Dominio Piblico Hidrico, estando em
presenca linhas de dgua que atravessam o terreno em aprego € redes de energia elétrica junto ao extremo norte da parcela.
Verifica-se ainda a existéncia de solos integrados em Reserva Agricola Nacional (RAN).

No @mbito da revisio do PDM de Setibal estd a ser delimitada uma proposta de Reserva Ecoldgica Nacional (REN) Bruta,
verificando-se a presenga dos seguintes sistemas da REN na drea da Quinta: Margens, Areas Estratégicas de Protegiio e

Recarga de Aquiferos e Zonas Ameagadas pelas Cheias.

Desde hd véarios anos que a Quinta de St.* Antdnio do Galvdo tem estado dedicada a atividades de recreio ¢ lazer, restauracio

e organizagdo de eventos. Os atuais proprietarios pretendem dinamizar a atividade da Quinta, nas dimensdes econdmicas ja
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implantadas, mas introduzindo novas atividades centradas num conceito integrado e tnico na regifo, em torno do descanso,
do contacto com a natureza e da evasdo no meio rural, especialmente vocacionado para o acolhimento das atividades
familiares. A implementagio do denominado “Projeto PRANA" pretende afirmar-se no mercado como um espaco impar na
regido de Setiibal, baseado nas virtudes que o conhecimento oriental proporciona. Este conceito tira partido da componente
ambiental existente, permitindo a fruigdo da natureza, nas suas componentes de lazer e recreio incluindo atividades lidico-
pedagdgicas, onde a pritica agricola representa um papel preponderante, permitindo a colheita dos produtos agricolas
diretamente da terra. Prevé-se ainda a implementagio de pequenos espagos para a criagdo de animais domésticos,

disponibilizando um ambiente de ruralidade atrativo aos visitantes,

Beneficiando da proximidade com a natureza, pretende-se a implementagdo de servigos de alojamento — na tipologia de
Parque de campismo ¢ de caravanismo (prevista no art.” 4.°do Decreto-Lei n.” 15/2014, de 23 de janeiro - Regime Juridico da
instalagdo, exploragio e funcionamento dos empreendimentos turisticos), restauracio e diversas atividades ao ar livre, numa
abordagem “Family Friendly” onde a oferta turistica e liidica é especialmente vocacionada para acolher familias.

Destacam-se as principais atividades integradas no conceito “PRANA™:

- Atividades/festas infantis e juvenis (jogos, eventos outdoor e indoor, arborismo);

- Eventos particulares;

- Atividade agricola na sua vertente lidico-pedagogica e criagfo de animais domésticos;

- Workshops relacionados com o conceito *PRANA™ e agricultura bioldgica (pratica de Yoga, eventos temdticos
relacionados com as téenicas de cultivo, espécies vegetais, cultivo de cogumelos, estacana, confegdo de alimentos, entre
outros);

- Turismo (Parque de Campismo integrando o conceito de “*Glamping™);

- Restauragio (recorrendo a alguns dos produtos agricolas provenientes da Quinta e outros de agricultura bioldgica);

-Recreio e Lazer (atividades ao ar livre com possibilidade de frui¢do de piscina de dgua salgada).

Atualmente a Quinta ja dispde de um edificio de restauragio/bar e de uma piscina aberta ao publico, bem como um parque de
estacionamento de apoio.

Segundo os elementos constantes no Processo de obras n.° 276/94 — licenciamento do parque de campismo, em apreciagdo,
pretende-se o aproveitamento das instalagdes e funcionalidades ja existentes como sejam, o edificio de restauragio/bar (A), a
piscina e edificios de apoio (D e C) para a integragdo das valéncias complementares ao empreendimento turistico em causa,
assim como, o aproveitamento de um edificio anterior a 1972 (B) para complemento de alojamento. Estd prevista a
implementag¢io de uma zona para acampamento em tendas (E)- & unidades, pretendendo-se a oferta de mais 4 unidades de
alojamento em modalidade complementar ao parque de campismo e a prever na construgdo pré-existente (B) - anterior a
1972, perfazendo uma capacidade para 48 utentes. Considera-se que cada unidade de alojamento tem capacidade para 4
utentes.

Numa fase posterior e no dmbito do conceito de “glamping” (camping com “glamour "), pretende-se a criagéio de uma drea
para implantagdo de cerca de 10 Yurts (F) - adaptagio moderna dos antigos abrigos usados por némadas da Asia Central,
especialmente concebida para o acolhimento de familias, correspondendo a um acréscimo de capacidade para mais 40

utentes.

Existem atualmente 2 postos de trabalho afetos 4 Quinta de Santo Antonio do Galvio, estando prevista a criagio de mais 9
postos de trabalho diretos com a concretizagio do projeto em aprego, a que acrescerdo diversos postos de trabalho sazonais,

nomeadamenle em areas como a limpeza, animadores e nadadores salvadores.
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De referir que, a drea de construgdo totaliza 1518,90 m2, respeitando os atuais pardmetros do PDM em vigor para a area de

Quintas de Settibal (n.° 1 do art.” 18.° do regulamento do mesmo plano).

Todas as construgdes se situam em area livre de condicionantes a excegiio do edificio de apoio (D), das futuras Yurts (F) e do
pavilhdio existente de apoio (C), localizados em solos integrados na RAN, cujo licenciamento carece de autorizagio a
requerer 8 DRAP-LVT. Neste contexto, o Municipio procedeu & auscultagio da DRAP-LVT, explanarido o conceito
subjacente ao projeto ¢ pertinéncia das referidas funcionalidades, para aferi¢do do exequivel enquadramenito no Regime
Juridico da RAN. O conceito foi bem acolhido pela entidade, a qual referiu o possivel enquadramento da
pretensio/legalizagdo ao abrigo do art.® 25° - Agdes de relevante interesse piiblico, do correspondente Regime Juridico. No
ambito do processo de licenciamento das construgdes, o subsequente pedido de autorizagdo & DRAP-LVT a efetuar pelo
requerente, com a correspondente instrugio do processo, deverd responder aos contelidos exigidos ao abrige do
enquadramento legal supracitado (art.’ 25 do regime juridico da RAN e anexo III a que se refere o n.° 2 do mesmo artigo) e

anexo II da Portaria n.® 162/2011, de 18 de abril.

Salienta-se que, decorre em paralelo o procedimento de Alteragio ao Plano Diretor Municipal de Setibal — Espagos Culturais
e Naturais — Area de Quintas de Setibal e Azeitdo (Quinta dos Arcos e Quinta de Santo Antdnio do Galvio), na sequéncia da
Deliberagio n.° 254/15 da Cimara Municipal de Setibal, de 19 de agosto de 2015, tendo ja sido realizada a Conferéncia
Procedimental na CCDR-LVT, no passado dia 25 de maio.

As Quintas de Setibal e de Azeitio constituem um patriménio histérico, arquiteténico ¢ paisagistico relevante para o
Concelho, constatando-se, no entanto, uma situag@o geral de abandono e de degradagdo fisica das mesmas, em especial as
que apresentam maior interesse patrimonial e paisagistico. O procedimento de altera¢do aoc PDM entretanto encetado, decorre
fundamentalmente da verificagdo de novas dindmicas associadas 4 instalagiio e ao desenvolvimento de equipamentos de
natureza social ¢ de atividades econdmicas nas dreas das quintas que ndo encontram enquadramento adequado no plano em
vigor. A alteragio ao PDM foi exclusivamente despoletada para as Quintas que apresentaram ao Municipio intengdes
concretas de investimento. A Quinta de Santo Anténio do Galvao € um dos casos com intengoes concretas de investimento,
tanto a curto como a médio/longo prazo, que por sua vez se enquadram na estratégia preconizada na Revisdo do PDM de

Setibal.

Conclusio:

Tendo por base as orientagdes da DRAP-LVT e perante os elementos entregues através dos requerimentos n.° 5812/16 e
1430/17 e as correspondentes informagdes técnicas da DIPU de 17/11/2016 e 04/04/2017, seguidos de algumas corregdes e
uma fundamentagdo mais sustentada do conceito/projeto, considera-se que o projeto reine as condigdes para a emissdo de

declaragio de interesse piiblico municipal.

Com o requerimento n.° 3144/17 sdo entregues os elementos corrigidos, propondo-se segundo a informag3o técnica da DIPU
de 08/06/2017, o reconhecimento pela Assembleia Municipal com a correspondente emissfio de declaraciio, em como o

“Projeto PRANA” — parque de campismo, constitui uma agiio de relevante interesse piblico municipal.
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Anexos:

1. Informacio técnica da DIPU de 17/11/2016;

2. Informagdo técnica da DIPU de 08/06/2017;

3. Memédria Descritiva;

4. Pegas desenhadas:
a) Planta de localizagio;
b) Extrato da Planta de ordenamento do PDM;
c) Extrato da Planta de condicionantes do PDM;
d) Extrato da RAN em vigor;

e) Planta de implantagéo.

Mais se propoe a aprovagdo em minuta da parte da acta referente & presente deliberagao.
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Processe N.°: 349/16

Requerimento N.”: 5812/16

Data de Entrada: 8/11/2016

Designacgio do Requerimento: Genericos

Requerente Principal: TEJO BRINDE-COMERCIO DE BRINDES
PROMOCIONAIS,LDA

Localizagdo da Obra: ESTRADA DAS MACHADAS DE CIMA

Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE AZEITAO (SAO LOURENCO E SAD
SIMAO)

Nome do Técnico: MARIA ALEXANDRA DA SILVA MARQUES
Unidade Orgdnica: A030201 - Gabinete de Planeamento Urbanistico
Data da informacfo: 17/11/2016

Através do requerimento n.? 5812 de 08/11/2016, vem a empresa Tejo Brinde — Comércio de
Brindes Promocicnais, Lda., solicitar a apreciagio dos elementos entregues, a fim de, ser
emitida pela Assembleia Municipal declaragdc comprovativa de que o projeto em causa é
considerado de interesse piblico municipal.

A documentagio apresentada no dmbito do presente requerimento, surge na sequéncia de
uma reunido de trabalho junto da DRAP-LVT (Eng.® Rui Silva), onde foi sugerido, face ao tipo
de pretensdo em causa, o enquadramento da mesma ao abrigo do artigo 25° - Agbes de
relevante interesse pablico, do Decreto-Lei n.® 199/2015, de 16 de setembro (Regime Juridico
da RAN).

A documentag8io agora entregue compreende os seguintes elementos:
1.  Memdria descritiva e justificativa;
2. Pecgas desenhadas:
a) Planta de localizagao,
b) Extrato da Planta de ordenamento do PDM;
c) Extrato da Planta de condicionantes do PDM;
d) Extrato da RAN em vigor;
e) Levantamento topografico;
f) Planta de implantago.
3. Documentaglo comprovativa de titularidade do prédio.

Tendo presente o disposto no n® 4 do art.” 25° do citado diploma legal, foi analisada a

presente memdria descritiva e justificativa e con‘espc_ndentes pegas desenhadas, cumprindo
informar o seguinte;

Concordo~

0 Vereadorj/
André Martins

IF’\\'\!/

12-12-2016

JG%‘\
Ku/fe
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3 - Servigoslequipamentos na pretensio

(A) Edificio principal — restauracdo e servicos de apoio ao parque de campismo
Considera-se que devera ser melhor clarificada a proposta de atuagio a curto e médio prazo

para o restaurante e cozinha, uma vez que, os mesmos, atualmente se encontram inativos,
sendo apenas feita referéncia a cozinha que servira de apoio ao funcionamento do parque de
campismo (com incorporagdo de equipamentos domésticos e outras fungbes auxiliares).
Importa especificar se numa primeira fase serd apenas um apoio pontual ou se ira funcionar
em plano como servigo de reslauragdo, inclusivamente aberto ao pablico em geral.

(B) Habitacao existente anteror a 1995
Corrigir para "habitagdo existente anterior a 1972", fazendo ainda refergncia ao processo de
obras gue decorre em matéria de registo de alojamento local e comprovative de construgao
anterior a 1972,

(C) Pavilhdo de apoio - atividade agricola (pavilhdo inserido em RAN)

O pavilhdo de apoio constitui por exceléncia um complemento a atividade agricola, a
qual, representa uma tematica de grande atratibilidade no programa funcional da Quinta,
numa relagdo muito préxima com a natureza na sua vertente mais ludica e pedagdgica.
Sendo esta a principal fundamentagdo que suportard junto da DRAP-LVT a utilizagao
ndo agricola da area integrada em RAN para a realizagio de agdes de relevante
interesse puablico, sugere-se que, para este efeito, as atividades complementares ac
conceito de base deverdo ser as de maior proximidade e engquadramento com a
atividade agricola. Alias, um nomero consideravel e distinto de atividades neste pavilhao,
teria & partida necessidades acrescidas em termos de instalagbes de apoio (sanitérias,
recegdo e eventual aumento de &rea de construgdo).

(D) Edificio de apoio/Quiosque
Mais uma vez e, localizando-se este edificio em solos RAN a fundamentagdo terad de
especificar que atividades concretas se preveem para este edificio de apoio e em
termos de localizagio a imprescindibilidade da mesma para o bom funcionamento das
atividades que lhe s3o contiguas.

A sustentada fundamentacdo quanto 3 impossibilidade de localizagio das edificages

requeridas fora das areas de RAN. sera imprescindivel para a sua aprovacdo junto da
DRAP-LVT.

Espacos a propor futuramente — alojamento (Prana Eco Resort)
Neste pedido deverdo igualmente ser indicadas as futuras tendas de “Glamping” e a sua

correspondente localizagdo na planta de implantagio, uma vez que, todas as pretensdes
localizadas em solos RAN deverfe ser apreciadas num (nico momente e remetidas 3 DRAP-
LVT para a correspondente autorizagio.

Em complemento ao indicado na presente memaria descritiva e ustificativa considera-se que
para melhor compreensdo e apreciagdo da proposta funcional para a Quinta, devera ser
incluida uma pega desenhada com a indicagio espacial das diversas funcionalidades
propostas.
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5 — Descrigdo adequada dos bens a produzir ou dos servigos a disponibilizar

Deverdio ser descritos de forma um pouco mais aprofundada os bens e Senvicos a
disponibilizar, focando a ligacio do conceito PRANA com a atividade agricola e a sua relagido
de complementaridade com os restantes servigos a prestar,

8 - Quantificagio da area em RAN

De acordo com a informagdo constante da planta de implantacdo, para além das 4reas de
implantagdo das construgdes existentes a licenciar, devera ser incluida a quantificagdo das
areas de implantagdo das futuras tendas de “Glamping”, bem como, todas as areas
pavimentadas que, segunde o projeto, sdo impermedveis (pavimento em betdo,
mosaico cerdmico e calgada) e estio inseridas em solos RAN.

8 - Justificagdo das construgdes existentes em RAN

Como ja referido, deverdo ser mencionadas na meméria descritiva e localizadas em planta as
futuras tendas de “Glamping”, devendo igualmente ser justificada a sua proposta de
localizagdo em solos RAN.

O fundamento sobre a impossibilidade de concretizar a pretensdo fora das areas de RAN
devera ser bem claro e consistente em memédria descritiva, pelo que, o seu suporte através
de uma pega desenhada ilustrativa do programa funcional, podera ajudar ao seu
adequado entendimanto.

De forma a dar resposta ao exigido no n.° 4 do art® 25 do Regime Juridico da RAN, devera
ainda ser feita alusdo ao alinhamento da pretensdo com a estratégia de desenvolvimento
do setor em que a mesma se enquadra.

Ao Chefe da DIPU,
Eng.° José Miguel Madeira
O Técnico,
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Cimara Municipal de Setibal

Anadlise / Informacdo Técnica

Processo N.% 349/16

Requerimento N.°: 3144/17

Data de Entrada: 1/6/2017

Designag¢iio do Requerimento: Apresentacao de Documentos

Requerente Principal: TEJO BRINDE-COMERCIO DE BRINDES
PROMOCIONAIS,LDA

Localizacio da Obra: ESTRADA DAS MACHADAS DE CIMA

Freguesia: UNIAO DAS FREGUESIAS DE AZEITAO (SAO LOURENCO E SAO
SIMAQ)

Nome do Técnico: MARIA ALEXANDRA DA SILVA MARQUES
Unidade Orginica: A030201 - Gabinete de Planeamento Urbanistico
Data da informacfo: 8/6/2017
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Trata o presente processo de um pedido de reconhecimento de interesse piblico municipal,
do projeto “PRANA — parque de campismo”.

Segundo orientagdes da DRAP-LVT (Sr. Eng® Rui Silva), foi referido o possivel
enquadramento da pretensdo/legalizagdo ao abrigo do art.® 25° - Agdes de relevante interesse
piblico, do regime juridico da RAN. Assim, no dmbito do processo de licenciamento das
construgdes, o subsequente pedido de autorizagiio & DRAP-LVT a efetuar pelo requerente,
com a correspondente instrugdo do processo, devera responder aos contetidos exigidos ao
abrigo do enquadramento lepgal supracitado (art.” 25 do regime juridico da RAN e anexo Il a

que se refere o n.° 2 do mesmo artigo) e anexo Il da Portaria n.® 162/2011, de 18 de abril.

Perante os elementos entregues através dos requerimentos n.® 5812/16 e 1430/17 e as
correspondentes informagdes técnicas da DIPU de 17/11/2016 e 04/04/2017, foi considerado
que o projeto reunia as condigbes para a emissio de declaragio de interesse publico
municipal, com a ressalva de serem efetuadas algumas corregdes e uma fundamentagio mais

sustentada do conceito/projeto.

Com o requerimento n.° 3144/17 sfo entregues os elementos corrigidos, considerando-se
reunidas as condigdes para o reconhecimento de agiio de relevante interesse publico

municipal, do projeto em aprego, a emitir pela Assembleia Municipal.
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REQUERIMENTO

Ex.mo Sr.
Presidente da Camara Municipal de Setubal.

A ernpresa Tejo - Brinde - Comércio de Brindes Promocionais, Lda ' vem respeitosamente solicitar a
apreciacao/deliberagao da Assembleia Municipal, quanto ao reconhecimento de interesse publico municipal
para 0"Projeto PRANA" - parque de campismo, sito em Estrada das Machadas de Cima.

Deste modo, enumeramos os fundamentos que justificam o reconhecimento do interesse publico

municipal, a saber;

CAE Principal:
46493~ R3 - Comércio de importacao e exportagao de brinquedos, bijuterias e quinquilharias.

IDENTIEICAGAOD DA PARCELA 0 iy

el St 0
e TRl s e

A parcela, objeto da intervencgao, encontra-se registada em nome do requerente na conservatéria do registo
predial de Setubal, sob o n.® 1409/20020812, inscrito na Matriz n.° 23, na seccao B e Matriz n.® 2768,
conforme o documento em anexo.

A parcela objeto de intervengao, confina com a via publica no seu limite poente, nomeadamente com a
Estrada das Machadas de Cima, ande se localiza a entrada para o pargue de campismo proposto.

A drea total do terreno é de 62320,00 m*dos quais, 36000,00 m?, pertencem & zona da RAN, onde se implanta

o pavilhdo que se pretende nesta memoria descritiva fazer justificar da sua existéncia e da sua
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contextualizacao/ enguadramento na tipologia de turismo, nomeadamente de apoio ao parque de cam pismao
do projeto PRANA e ainda da localizacdo das futuras tendas glamping em solo integrado da RAN.

O projeto PRANA visa a promogao do turismo local e para tal vimos pelo presente enumerar os fatores para o

recanhecimento publico municipal da intervengao.

O potencial turistico de Setubal & enorme. Serra, rio e mar conjugados proporcionam um vasto conjunito de
atracoes como a natureza, gastronomia e vinhos, praias, cultura, divertimento noturno, entre outros. A regido
usufrui também de uma excelente localizacao geogréfica, proxima de Lisboa e com excelentes
acessibilidades. Por exernplo, de acordo com o INE, o turismo nos concelhos 4 volta da Serra da Arrabida esta
a registar um forte crescimento, com as dormidas a subirem 17% num ano (face a 2013), para um total de 450
mil noites, Setubal foi o municipio que mais cresceu, registando em 2014 uma subida de dormidas de 20,1%.
Sesimbra assistiu a um aumento de 16%, e Palmela registou uma taxa de crescimento de 9,3%.

Tudo isto atrai umna crescente diversidade de turistas a regiao. No caso do contexto deste projeto, importa
destacar os turistas que procuram natureza, especialmente, aqueles que pracuram passeios, percursos
pedestres/bicicleta e observagdo da fauna, mas também aqueles que procuram atividades mais intensas
como kayaking, hiking ou climbing. Trata-se de visitantes caraterizados por serem familias com filhos, casais
e reformados, tomando as suas decisoes com base em informacdo de forma interpessoal ou através de
folhetos. A questdo principal € que estes turistas compram especialmente na época de férias, mais
concretamente no verao. Poderdo também existir turistas para as atividades mais intensas com idades entre
os 20 e os 35 anas, praticantes de desportos. Importa ainda relevar a aposta do rmunicipio de Setdbal na
internacionalizagao, pretendendo reforcar o posicionamento e notoriedade de Setubal como destino turistico,
aumentando a percegao de valor de destino por parte de visitantes nacionais e estrangeiros.

Em Sanscrito, a palavra Prana estd associado ao termo “ayurvédrico” referente a forca da vida.
Materializando esta ideia, o Projeto Prana pretende-se afirmar como um cartio-de-visita para Settibal. Para
tal apresenta-se como um conceito integrado e unico na regido em torno do descanso, da natureza e da
evasao no meio rural, tendo uma vocagao para as familias. A proximidade com a natureza € o ponto cormum
as varias apostas, sendo essencial reforcar as determinantes do ecoturismo designadamente os aspetos

ecoldgicos a par do bem-estar da populacao local.
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Como palavras-chave destacam-se:

(7
!

Eco-turismo Elemento central que pretende destacar a aposta na ecologia e no bem-estar da
populagao local

Family friendly Destaca o principal segmento alvo, procurando proporcionar momentos e
experiéncias inesgueciveis a toda a familia, e ainda, um momenta de descanso aos
pais.

Integrado Pretende reunir, num dnico espaco, urm conjunto de experiéncias complementares
dentro da filosofia pretendida para o Prana

UAu Ao pretender que se torne um cartdo-de-visita as atividades oferecidas pelo Prana sao
inovadores e arrojadas, procurando-se que o visitante tenha uma experiéncia

impactante.

O PRANA pretende afirmar-se no mercado como um espago impar na regido de Setubal, centrado nas
virtudes gue o conhecimento oriental proporciona. Assim, aposta num conceito integrado, com elevado cariz
ambiental e com mudltiplas atividades turisticas, designadamente alojamento, restauragdo, agricultura,
divertimento infantil e juvenil e outras experiéncias.

Um aspeto central serd a politica de preco "Value for the Money”, através da qual se pretende oferecer
precos bastante competitivas, mas com produtos/servigos de qualidade acima da média.

A inovagao sera a base da diferenciagao deste projeto, o qual foi desenhado ao pormenor para maximizar a
experiéncia do cliente, sempre em torno do conceito de inspiracao oriental /contemporaneo.

Em relagao aos segmentos alvo, o PRANA dirige-se as familias de classe média e média-alta (nacional e
internacional) e aposta numa abordagem “Family Friendly”, o que significa que a oferta turistica &
especialmente concebida para acolher familias, num ambiente descontraldo onde as criangas possam se
divertir em seguranga e 0s pais descansar.

Serd dada particular importancia na selecdo de fornecedores, dos produtos e servi¢os a serem adquiridos.
Assim, dentro dos critérios de escolha, serao usados aspetos como os produtos serem biodegradaveis, a

origem natural, e ainda, 0s produtos e servicos serem de origem nacional.
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Ao ser um projeto integrado, o PRANA oferece um amplo sortido de servicos que se complementam tendo
em vista proporcionar aos visitantes uma experiéncia inesquecivel. Dentro da oferta destaca-se a sequinte

listagem:

Piscina de dgua salgada. de grandes dimensoes;
Festas infantis;

Eventos particulares:

Turismo/Glamping;

Eventos de aventura;

Restauragao;

QOutros eventos.

O projecto PRANA enquadra-se na tipolagia turistica de parque de campismo e € por essa tipologia que todo
o conceito se vai adaptar.

0 espaco proposto para a instalagao do parque de campismo foi desenhado e organizado tendo em corita as
dreas e equipamentos necessadrios para o seu born funcionamento, cumprindo os requisitos da Portaria n.?

1320/2008 de 17 de Novembro, conforme apresentado na Planta de Implantacéo (pega desenhada n.° 02.00).

Assim foram previstos os seguintes espacgos/equipamentos para o PRANA - pargue de campismo:

(A) Edificio Principal - Restauragio e servigos de apoio ao parque de campismo.

0 edificio principal encontra-se licenciado com o processo n® 276/94 e licenga de utilizacao n®18/96. Tem
como uso bar, restauragao e piscina de acordo com o projeto licenciado. As piscinas existentes servirao de
apoio ludico aos campistas tal como o bar. No piso 0 localiza-se o restaurante e a cozinha, atualmente
inativos, contudo, prevé-se, futuramente a exploracao do restaurante de cozinha italiana tanto para acesso
aos campistas, como para publico em geral, tornando o PRANA com mais uma valéncia de atratividade

turfistica.

b
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No piso 1, o bar/café e a sala de convivio, funcionardo como equipamento de utilizacdo comum, de acordo

com o n®1 do artigo 17°, da portaria 1320/2008 de 17 de Novernbro.

(A.1) - Balnedrios de apoio

Trata-se de um edificio de balnedrios que se pretende manter para dar apoio & piscina. O edificio ja se

encontra licenciado com o processo n° 276/94 e licenga de utilizagao n®18/96.

(B) Habitagao existente anterior a 1972

A habitacao existente preveé, no futuro. a sua transformagdo em, alojamento complementar de apoio ao
campismo, de acordo com o artigo 19° da Portaria n® 1320/2008, pretendendo-se, deste modo a
reabilitagao/recuperagao e a alteragdo desta para a incorporacdo de quartos com instalagées sanitdrias
privativas, zonas comuns e cozinha de apoio. Objetivando-se assim, a recuperagdo total das edificacoes
existentes.

Atualmente, nesta construgao, encontram-se a decorrer obras de alteragao, conforme processo camardrio a
decorrer referente ao parque de campismo, visando que a construgao existente possa vir a receber quartos

para alojamento, como previsto.
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(C) Pavilhao de apoio - Atividade agricola — pavithao inserido em RAN

Trata-se de um edificio referente as construgées inseridas solos integrados na RAN, procurando-se nao s¢ a
sua integragao como equipamento de utilizagao coletiva utilizados pelos campistas, como também, para uso

de complermento agricola e pedagogico.

Relativamente proximo ao alojamento em tenda e ao pavilhdo, ficardao os espagos destinados a atividade
agricola, possibilitando, além da producac de bens alimentares, uma experiéncia de contato direto aos
visitantes do PRANA. O pavilhao existente desempenha um papel crucial no desenvolvimento desta atividade,
servindo de base de apoio, nao so, para arrumos agricolas, mas também para a infraestrutura destinada a
germinagao de sementes, preparagao de cultivos e propagac¢ao de mudas durante o Inverno. Esta ainda
prevista a realizacao de "workshops” e outros eventos ligados & agricultura, tais como, agricultura biolggica,
cultivo de cogumelos e especies vegetais especificas, estacaria, etc. Nos dias de chuva estes eventos serao
realizados no pavilhao, sendo este crucial para que a atividade nao se torne sazonaria. No final da
propriedade estardo os espagos verdes reservados para 0s animais, 0s quais serdo parte integrante da
experiéncia de natureza do PRANA.

Assim, programa-se que o pavilhao, inserido em solos integrados na RAN, permita a valorizacao do parque
de campismo, possibilitando a integragao deste numa modalidade mais rural cuja agricultura & umas das

temdticas fortes de aposta de desenvolvimento,

(D) Edificio de apoio/Quiosque

Edificio pertencente a solos integrados na RAN que se pretende o seu aproveitamento para servir de apoio
ao alojamento em tendas, sendo que, a proximidade s mesmas garante uma fdcil ligagao e funciona como
canal de apoio pela proximidade. Procura-se numa fase futura criar mais comodidade aos utentes do
parque de campismo criando para o efeito balnedrios, inclusive com um compartimento para acesso a

pessoas com mobilidade reduzida.

(E) Area de tendas/ Glamping

Area destinada ao alojamento dos campistas, onde se prevé a utilizacéo de 8 tendas de carédcter amovivel,

conforme o pedido de licenciamento, em vigar com processo n°276/94, com capacidade para 32 campistas.

\\Xg\f\f’:j
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Programa-se futuramente aumentar a capacidade do alojamento em tendas e a incorporagao de "glarmping”
mais sofisticado, aumentando assim. a capacidade de resposta turistica, conforme se anexa em planta de

implantacao.
Espagos ainda a propor futuramente:
F- Alojamento (PRANA Eco Resort) - a implementar solos integrados na RAN

Proposta “cozy”, adotando a atual corrente do glamping (glamour+camping). que visa proporcionar a
experiéncia do campismo com o conforto de um hotel. A proposta serd materializada através de tendas de
conceito, reservados e acolhedores. As tendas serdo desenvolvidas especificamente para aplicar no PRANA
incluindo diversas comodidades como instalagao sanitaria, aquecimento, espago amplo, arrumacao, TV, etc,
Procura-se ainda que o conceito seja "Family Friendly”, assim sendo, existe uma forte aposta na drea da
agricultura «hands on». O conceito € materializado no espaco "Prana Fruta & Legumes” onde se
complementam as restantes atividades, maximizando as experiéncias oferecidas. Os hospedes podem colher
ingredientes frescos e saudaveis para as refeigoes; as criangas e juvenis podem conviver com a agriculta; os
ingredientes dos espagos de restauragao serdo (parcialmente) produzidos no local,

Essencialmente as caracteristicas sdo as seguintes:
Divertimento infantil e juvenil

Procurando materializar o conceito de "Family Friendly”, foi reservado um amplo espaco para atividades de
divertimento infantil e juvenil. Pretende-se que seja uma drea de neqgdcio e nao apenas uma zona de lazer.
Deste modo, alguns dos equipamentos foram equacionados para que as criangas (de clientes da zona de
restauragdo e/ou alojamento) possam divertir-se sozinhas, mas a grande maioria dos equipamentos foi

desenvolvida para servir de atividades para festas e eventos conduzidos por um monitor.
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4.ARBITO SOCIOECONOMICO DA PRETENSAG = 0 =

Estimativa de receitas:

Considerou-se a seguinte previsao de receitas tendo como base um principio de prudéncia.

Na area da prestacao de servigos consideraram-se os valores constantes da tabela seguinte:

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Eventos 90.000 91.800 93.636 95.509 97.419 99.367
Hotelaria 36.192 45.240 56.530 62.205 68.426 75.268
Festas de 20.000 21.000 22.050 23.153 24.310 25.526
Outros 27.000 27.000 27.000 27.000 27.000 27.000
TOTAL 173.192 185.040 199.236 207.866 217. 165 227.161

Os valores foram estimados, considerando-se as seguintes apreciacoes:

« Eventos: 15 eventos no 1° ano, a um valor médio de 6.000 euros de utilizagao do espaco. Crescimento
de 2% ao ano;

¢ Turismo/Alojamento: Considerou-se uma taxa de ocupacao de 60% no 1° ano, para um prego por
alojamento de 65 euros (so alojamento). Considerararm-se 96 dias de fim-de-semana/ano e 160 dias
Uteis/ano de ocupacao;

= Festas de criancas. Estimou-se, para os 48 fins-de-semana, urma média de 2,5 festas por fim de
semana, com uma média de 15 criangas, com um valor de 15 euros/crianca;
e Qutros. Previu-se ainda um valor de 20.000 euros/ano para eventos empresariais.

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Prana Not 77.600 79.928 82.326 84,796 87.339 89.960
Quantidades
il 15.520 15.520 15.520 15.520 15.520 15.520
Preco 5,00 5,15 5,30 5,46 5,63 5,80
Prana

43.200 44.496 45.831 47.206 48.622 50.081
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Quantidade

48 48 48 48 48 48
Prego 900,00 927,00 954,81 983.45 1.012,96 1.043,35
TOTAL 120.800 124.424 128.157 132.001 135.961 140.040

No caso do "Prana Bar”, os valores previsionais apresentados consideram quatro meses de verao, corm uma
media de 100 pessoas durante 22 dias a consumirem 5 euros/dia. No restante ano, equaciona-se aos fins-de-
semana uma afluéncia média de 50 pessoas ao sdbado e domingo e, nos restantes dias da semana, 20
pessoas em media. Estima-se também um consumo médio de 5 euros didrios.

No caso do restaurante "Prana Mehmaan”, a estimativa € de realizar um jantar & sexta-feira e aos sabados,

todo o ano, a um valor de 900 euros por jantar.
Custo das mercadorias vendidas e das matérias consumidas.

No caso do "Prana Bar” e do "Prana Mehmaan”, considerou-se urna margem de 70% relativamente ao valor

de faturacgao.

A atividade agricola é complementar das restantes. Em detalhe, os servigos a prestar e a sua relacdo com

esta atividade sdo pormenorizados na tabela sequinte:

Servicos Papel da atividade agricola
Piscina -
Eventos adultos Dentro da oferta dos eventos para adultos, estd prevista que algumas das tematicas

associadas a sustentabilidade e natureza sejam total ou parcialmente realizadas no
contexto hortofruticola. Por exemplo, numa das propostas, os participantes irdo
recolher produtos & horta/pomar para depois prepararemn refeicoes com os

mesmaos.
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Turismo 0 conceito de turismo, associado & natureza e a um estilo de vida saudédvel preve a
participacao dos hdspedes no cultivo, tratamento e recolha de produtos

hortofruticolas, promovendo-Se o contato & a experienciagdo com estas atividades.

Festas infantis Dentro da oferta de festas infantis, estd previsla que algumas das tematicas
associadas a sustentabilidade e natureza sgjam total ou parcialmente realizadas no
contexto hortofruticala. Por exermplo, numa das propostas, as criancas irdo recolher
produtos a horta para depois prepararem condimenlos com 0s mesmos.

Eventos aventura -

Restauragao A atividade de restauragdo ird assentar na utilizagao de alimentos frescos,
privilegiando-se o conceito de 'lacal food', fazendo parte do conceito a producao de
alimentos que serdo utlizados na confegdo das refeicoes e que os clientes poderao
VEr COm 0% seus proprias olhos.,

Dutros eventos -

NTIFICAGAO DA'MAO-D
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0 projeto é entendido como estruturante para a regido ambicionando-se gue seja um cartio-de-visita.
Esperam-se os seguintes impactos:

Dinamizacao dos fornecedores de produtos e servigos locais, desde logo porque a filosofia serd a de cornprar
o maximo de artigos localmenle, nao so, devido a propria postura ambiental, como também pela adogao de
uma atitude de responsabilidade sacial;

Estimular os produtores agricolas nas praticas bioldgicas de producéo, adquirindo-se prioritariamente os
produtos resultado deste método de cultivo.

Contratacdo de 11 postos de trabalho diretos, para além de dezenas de prestadores de servigos sazonais

(nadadores salvadores, animadares, limpeza, etc.);
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Contribuigao para a imagem turistica da regido com uma oferta integrada e qualificada;
Promover o turismo de natureza sustentdvel, cultural e gastronomico;
Atrair turistas estrangeiros, promovendo uma maior divulgacao da regido, a captagdo de receitas e a imagem

do destino turistico,

7PUANGS DE INVESTIMENTO £ DE FINANGIAMENTO " ™ 727 7770 i i i oo

Investimento por ano 2016 2017 2018
Propriedades de investimenta
Terrenos e recursos naturais
Edificios e Outras construgées (Yurts, 170.000 80.000
paisagismo e obras de infraestruturas)
Outras propriedades de investimento
Total propriedades de investimento 170.000 80.000
Activos fixos tangiveis
Terrenos e Recursos Naturais

Edificios e Outras Construgoes (obras de 10.000

manutencaa)

Equipamento Basico (equipamento agricola) 30.000 20.000
Equipamento de Transporte

Equipamento  Administrativo  (equipamento 10.000

informatico)

Equipamentos bioldgicos (drvores de fruto e 80.000

decorativas, animais vivos e parte agricola)

Outros activos fixos tangiveis (obras de 100.000

reconversdo do bar, restaurante e piscina) e
equipamento hoteleiro)
Total Activos Fixos Tangiveis 230.000 20.000
Activos Intangiveis
Goodwill
Projectos de desenvolvimento
Programas de computador

Propriedade industrial (registo de marcas) 500

Outros activos intangiveis

Total Activos Intangiveis 500

Necessidades de Fundo de Maneio 150.000 150.000

Total Investimento 650.500 250.000
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Resultados:

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Vendas e servigos 293,992 309.464 327.393 339,868 353116 367. 201
CMVMC 36.240 37.327 38.447 39.600 40.788 42.012
Fornecimento e 50.580 52.097 53.660 55.270 56.928 58.616
Servicos externos
Gastos com o pessoal 53.383 69.054 111.824 115.179 146.437 166.667
EBITDA (Resultado 153.789 150.985 123.461 129.818 108,962 99.886
antes de depreciacaes,
gastos de
financiamento e
impostos) -
(Gastos/reversoes de 51.267 62.867 62.867 62.700 15.200 9.200
depreciacaoe
amortizagao
EBIT (Resultado 96,523 88.118 60.594 67.118 93.762 90.686
Operacional)
Jures e rendimentos 770 1.279 1.668 2.140 2.463 2.646
sirilares obtidos
Juros e gastos 8.032 B.032 7.028 6.024 5.020 4.016
similares suportados
RESULTADO ANTES DE 89.261 81.365 55.234 63.234 01.205 89.316
IMPOSTOS
Imposto sobre o 22.315 20.341 13.809 15.808 22.801 22.329
rendimento do periodo
RESULTADOQ LIQUIDO 66.946 61.024 41.426 47.425 68.404 66.987
DO PERIODO

Indicadores de viabilidade econdmica:

VAL 453.249 euros
TIR 64,94%
Payback 4 anos




ATADASESSADDE 20 /0bix) )
Q-C&,/D}fﬁl—}

3 QUANTIFCAGAO DE AREA EM SOL0S NTEGRRDOS A FAN

Area construgao/ implantagao pavilhao a regularizar:

0 pavilhao de apoio possui uma drea de implantagao de 588,00 m?, o edificio de apoio possui uma area de
implantacao de 52,00 m? Para a futura expansao do “glamping” prevé-se uma drea estimada de 200,00 m?,
cerca de 10 unidades,

Planeia-se que as futuras tendas de "glamping” se situem em solos integrados na RAN devido & proximidade
com as atividades agricalas desenvolvidas nessa parcela, pelo "refugio” sonoro e visual decorrente das
atividades ludicas que se desenvolvem junto as construgoes existentes pelo que necessitam de se enquadrar
num ambiente de total descanso e lazer agricola reforgando a temdtica de turismo de natureza. Assim,
destacava-se as zonas de alojamento em ambiente mais de natureza, afastando estas dos acessos principais
da quinta, das edificagées existentes que servirdo de apoio e da zona Iudica da piscina. A localiza¢ao para
Norte resulta do afastamento 4 zona a Nascente, que é um solo mais humido e com maior infiltracdo devido
a classificacao do solo como zona de ameacas de cheias.

Serao contabilizados em termos de area de impermeabilizagdo as construgoes existentes, toda a restante
drea manter-se-a em pavimento natural totalmente permedvel, com caminhos pedonais adequados ao
funcionamento das atividades agricolas.

Para efeitos de contabilizagao de dreas em espaco integrado de RAN, verifica-se o seguinte;

s C - Edificio de apoio agricola — pavilhdo de apoio com uma drea de implantagao de 588,00 m2
« D - Edificio de apoio — drea de implantagao de 52,00m?2
¢ F- Futuras tendas glamping - 10 unidade com &rea total de 200,00 m2

» Areas exteriores pavimentadas, drea de impermeabilizacao de 615,31 m2

33 eyl s
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As construgoes mantem-se em zona de RAN pois justificam o funcionamento do turismo e das atividades
agricolas. A sua localizagdo enquadra-se com a zona de agricultura e de animais. Todo o complexo encontra-
se ja estruturado em termos de usos e funcionalidades com os acessos e estacionamentaos, ficando a parte

mais agricola em zona de RAN, portanto, mais afastada dos acessos e das dreas mais movimentadas. A

Py
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localizacao do pavilhao torna-se um ponto forte de ligagao com a agricultura que se desenvolverd em tada a

parte que atualmente delimita a RAN.

10.INSERCAO NO TERRENO E ENVOL!

O terreno objete de estudo para o Projecto PRANA, possui uma morfologia de declive de Norte para Sul de
cerca de 10 metros.

0 maior declive acontece na zona de entrada até & localizacao do edificio de restauragao/bar, o restante
terreno apresenta uma morfologia mais plana, permitindo desse modo implantar as tendas de campismo. O
terreno possui varias zonas de sombra com caminhos em terra batida que proporciona a visita dos campistas
por todo o terrena. Existem atividades para complemento do parque de campismo, como é o caso, da zona da
piscina que ja se encontra licenciada, bem como atividades agricolas com pequenas hortas e animais de
quinta, para um conceito de turisma rural integrado numa concegao agricola.

Assim aposta num conceito integrado com multiplas atividades turisticas, designadamente o alojamento em
tendas. agricultura, divertimento infantil e juvenil e outras experiéncias ligadas & temdtica rural num

ambiente descontraido.

gﬂ-ﬂpﬁﬁﬁwq&mﬁ@%ﬁéﬁgﬂﬁ OAC

R AR S L

0 empreendimento em causa insere-se na tipologia de Parques de Campismo e de Caravanismo de acordo
com o previsto no Artigo 4.° do D.L. n.® 35/2008 de 7 de Margo, alterado pelo D.L. n.° 15/2014 de 23 de
Janeiro.

No projeto camarario a decorrer referente ao parque de campismo a capacidade prevista para alojamento é
de 48 utentes e alojam-se da sequinte forma:

e 7ona de acampamento em tendas (B8 unidades);
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+ Algjamento complementar (4 quartos com divisdo de modo a alojar 4 utentes por quarto). O edificio
para algjamento cornplementar resulta do aproveitamento da construgao existente anterior a 1972.
Nurma fase posterior com a ampliagdo do alojamento em “glamping” aponta-se para o acréscimo cle 40
utentes.
De acordo com a Portaria na®1320/2008, no ponto n®3, classifica-se o parque de campismo em 3 estrelas,

consoante requisitos minimos obrigatorios para tal classificacao.

o
NTO.

ENQUADRAME

De acordo com o preconizado no documento TURISMO 2020 que estabelece uma estratégia de atuagéo para o
turismo2014-2020, a visdo e objetivos estratégicos para Portugal como destino turistico, considera, entre
outros, os objetivos globais de «Qualificacao e valorizacao do territorio e dos seus recursos turisticos
distintivos» e «Reforgo da competitividade e internacionalizacdo das empresas do turismo»=, 0 mesmo
documento estabelece ainda os objetivos temdticos «Apoio a transigao para uma economia de baixo tear de
carbono em todos os setores» e «Proteger o ambiente e promover a eficiéncia de recursos». O projeto
PRANA foi desenvolvido tendo em vista este enquadramento, procurando alinhar o conceito, infraestrutura,
produtos e comunicagao e criando pilares de desenvolvimento sustentados em padrées de sustentabilidade
ambiental e social, ndo descurando necessariamente a vertente economica. Nesle panarama, além de se
dirigir ao mercado nacional, o PRANA tem como principal aposta os mercados internacionais, especialmente
centro da Europa. Estes emissores destacam a importdncia da preservagdo ambiental e a valorizacao do
patrimonio natural como essencial para a decisao de viajar.

Por outro lado, o referido documento do TURISMO 2020 sao ainda estabelecidas prioridades ao investimento,
tais como o «formento do empreendedorismo na geragdo e desenvolvimento de novas ideias e novos negdcios
turisticos», «Melhoria das competéncias estratégicas das PME» e «Promogao e dinamizagdo do turismo
interno». Estas enquadram-se num estimulo a resposta a grandes tendéncias internacionais tais como:
Procura por produtos de bem-estar, fitness, antisstress, retiros espirituais, boot-camps.

Procura de férias mais ativas e turismo de aventura,

Tend@ncia para uma maior procura por produtos mais naturais e/ou biolégicos.

Precisamente, o PRANA foi concebido tendo estas tendéncias em consideracao, estruturando a sua oferta e

i

posicionamento em torno destas quesloes essenciais.

o
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Por dltimo, o racional estratégico definido para a regido da Arrabida considera que o elemento agregador ¢ a
Serra da Arrabida e cujo potencial enfoque deverd ser a natureza. Assim, no referido documenito, a
introdugdo do conceitn de experiéncias regionais que promovam o deservolvimento de uma oferta que
combina ativos de diferentes centralidades, permite reforcar uma visao integrada de Regido de Lisboa. Neste
contexto o PRANA insere-se concretamente no posicionamento estabelecido para a regiao, designadarmente

ao permitir um leque alargado de midltiplas experiéncias ao longo de todo o ano.

12, GMISS

SR

Em todo o omisso, sequir-se-ao os aspetos referidos na memoria descritiva anteriormente apresentada, bem
como tada a legislacéo aplicdvel, pelo que se solicita respeitosamente face ao exposto anteriormente que se

reconsidere a pretensao.
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| - ELEMENTOS BASE FORNECIDOS PELO MUNICIPIO;
Planta de Localizagao

Planta de Ordenamento

Planta de condicionantes

RAN

Il - PEGCAS DESENHADAS;
01.00 Levantamento Topografico,

02.00 Planta de Implantacao

Setubal, 09 de Maio de 2017

Tejo — Brinde — Comércio de Brindes Promocionais, Lda
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EXTRACTO DA PLANTA DE ORDENAMENTO
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CERTIDAO--
ANA CRISTINA CARNEIRO ELIAS FERREIRA CLARO, COORDENADORA
TECNICA DA SECCE\O DE APOIO AOS ORGAOS MUNICIPAIS:-=--srmmmmmmmmmmmmmm mmmmna

CERTIFICO, nos termos do artigo oitenta e trés, nimero trés, do Codigo do Procedimento

Administrativo, aprovado pelo Decreto-Lei niimero quatro barra dois mil e quinze, de sete
de janeiro, que a presente fotocopia constituida por trinta e uma folhas simples e uma planta,

esta conforme o respetivo original que se encontra arquivado na Secgfio de Apoio aos

Orgdos Municipais. -- e
Vai por mim assinada, rubricada e autenticada com o selo branco em uso na Camara

Municipal de Setlibal. ==
Setubal, aos vinte e dois dias do més de junho do ano de dois mil ¢ dezassete--=--=====nn-uvvv-
--A COORDENADORA TECNICA----
(Subdelegacdo de Competéncias — Despacho n.° Q«UI'?/D[AG. de 05/04/2017)

Nio sdo devidos emolumentos
por se destinar a fins oficiais
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