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Através de email datado de 06/09/2024, registado na Camara Mumcspal sob o n°® 31771 de 10/09/2024, foi
requerido, pela empresa INZO CARE - Servigos Sociais,Lda., contribuinte fiscal n.° 513558330, com CAE
Principal: 871100 (R3) Atividades dos Estabelecimentos de Cuidados Continuados, com Alojamento e CAE
Secundario: 87301 (R3) Atividades de Apoio Social para Pessoas Idosas, com Alojamento, Pedido de
Declaragao de Interesse Municipal de Empreendimento de Carater Estratégico - Unidade de Cuidados
Continuados, na modalidade de Unidade de Longa Duracdo e Manutengéo (UCC-ULDM).

Consta do teor do requerimento apresentado, que:

i) a empresa INZO CARE, pretende implantar a nova UCC-ULDM, no mesmo prédio e prédios contiguos,
onde se encontra edificada e em funcionamento a Estrutura Residencial para Pessoas Idosas (ERPI), com
Alvara de Utilizagao n.° 115/2021 e Licenca de Funcionamento n.° 1/2022;

if) se encontra em Espago de Baixa Densidade, apresentando uso compativel com servigos e com
equipamentos de utilizagdo colectiva de acordo com o n.° 2 do artigo 87.° do PDMO, contudo o regime de
edificabilidade nZo observa o disposto para esta categoria de espago no artigo 88.° do PDMO;

iii) no ambito do artigo 33.° do PDMO o projeto de criagdo de uma nova UCC-ULDM reveste-se de especial
interesse para 0 municipio, cumprindo claramente os critérios estabelecidos nas alineas b) e d), sendo um
investimento na area da saude, superior 1.500.000,00 €;

iv) assim, vem pedir o reconhecimento do interesse estratégico do projeto apresentado, pelo seu especial
impacto e relevancia para o desenvolvimento econémico e social do concelho, para efeitos de
enquadramento no regime especial previsto nos artigos 33.° a 35.° do PDMO.
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Acompanha o requerimento apresentado, memoria descritiva da intengdo da pretensdo, um Plano de
Negdcios com a Demonstragdo da Viabilidade Econdmica e Financeira do projeto, e constante do mesmo

Plano de Negécios extratos do projeto de arquitetura da futura UCC-ULDM (a fls 23 a 25).

Foi elaborada pela Técnica Superior Florbela Santos, (MGD n.® 956 de 10/01/2025) Informagao Técnica
onde consta analise econdmica e financeira do Plano de Negoécios, concluindo pela sua viabilidade bem

como “(...) retine as condigdes de “Reconhecimento de Interesse Municipal™.

Foi opgéo estratégica do Plano Diretor Municipal a introdu¢do de uma norma regulamentar com o intuito de
viabilizar investimentos que pudessem surgir e que se mostrassem estruturantes para o desenvolvimento
do concelho, mas sem forma nem defini¢éo suficiente, para os quais o plano nédo reservou areas do seu

territorio para a sua instalagéo.

O Plano Diretor Municipal de Ovar consagra no seu Regulamento, Secgdo lll com epigrafe
Empreendimentos de Carater Estratégico, os artigos 33.°, 34.° e 35.°, que correspondem a iniciativas com

grande impacte territorial, econémico e social e possam constituir um interesse publico para o concelho.

Contudo, ao abrigo do prescrito, no nimero 1 do artigo 34.° do mesmo Regulamento, a proposta de
Declaragio de Interesse Municipal de Empreendimento de Caracter Estratégico, carece de:

“a) A avaliagao das incidéncias territoriais do empreendimento em termos funcionais, ambientais, fisico
formais e paisagisticos;

b) A verificagdo e fundamentagédo da compatibilidade dos usos proposto com os usos dominantes previstos

no presente plano para as categorias de uso onde se pretende localizar o empreendimento’.

Relativamente ao conteido da alinea a) do artigo em referéncia, designadamente a avaliagdo das
incidéncias ambientais, a Técnica Superior Mariana Carvaiho, da Divisdo de Ambiente, emitiu informagéo
técnica, em 01/04/2025, no sentido de (...) o terreno onde se insere a pretensdo nao esta condicionado por
quaisquer condicionantes ambientais, pelo que, salvo melhor opinido, ndo esta sujeito a AAE, que se da por

integralmente reproduzido.

No que respeita a alinea b), do artigo 34.°, no referente aos Instrumentos de Gestéo Territorial, Serviddes e
Restricoes de Utilidade Publica e nos termos do Plano Diretor Municipal de Ovar, publicado em Diério da
Republica, através do Aviso n.° 9622/2015, de 26 de agosto (PDM), alterado pelo Aviso n. °12001/2024/2
de 6 de junho, a area de intervengdo tem o seguinte enquadramento:

i) Plantas de Ordenamento:

— Classificagdo e Qualificagdo do uso do solo: Solo Urbano, Urbanizado — Espagos Urbanos de Baixa
Densidade;

— Zonamento Aclistico: Zona Mista;

— Planta do Patriménio Arquiteténico e Arqueocldgico: ndo aplicavel;

— Faixas de Protecao e de Salvaguarda: ndo aplicavel;
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i) Plantas de Condicionantes: #’ &&Q/L

— Risco de Incéndio/Perigosidade: maioritariamente: Alta e parcialmente Muito Alta;

No que concerne ao Uso - Servigos, o mesmo é compativel com a classifica¢do e qualificagéo do solo em

que se insere, em conformidade com n. °2 do artigo 87 °, do PDM.

Apreciagdo técnica do projeto de arquitetura de acordo com o PDM e RMUE

A operagdo urbanistica em causa, diz respeito a obras de ampliagdo de edificagéo existente onde se
encontra em funcionamento a Estrutura Residencial para Pessoas Idosas (ERP!), com Alvara de Utilizag&o
n.° 115/2021 e Licenga de Funcionamento n.° 1/2022.

A proposta, obras de ampliagdo, integrara uma Unidade de Cuidados Continuados, na modalidade de
Unidade de Longa Duragédo e Manutengdo (UCC-ULDM), com a instalagao de 70 camas, com o objetivo,
mormente, de disponibilizar cuidados de salde e apoio social a pessoas em situagdo de dependéncia
prolongada, beneficiando de programas terapéuticos continuos e com enfoque na estabilizagéo clinica.
Consta do processo o parecer favoravel da Equipa de Coordenagdo Regional do Centro, referente a fase
de Estudo Prévio do Projeto de Arquitetura, recomendando que sejam tidos em conta os pontos enumerados

no parecer no desenvolvimento do Projeto de Execugéo.

Por forma, a uma melhor apreensao da operagdo urbanistica ao regime de edificabilidade prescrito no artigo

88.° do regulamento do PDM, para o prédio, procedeu-se a sistematizagéo dos valores, conforme quadro

infra.
Regime de edificabilidade PDM Existente Pretensao
Area total do terreno 5524.90 m? 5524,90 m? 5524,90 m?
indice de ocupagao do solo 50% | 2762,45m2 | 12,89% | 712,71m? | 42,47% | 712,71 + 1617,22 = 2329,93m?
indice de utilizagsio do solo 0.60 | 3314.94m? 0,17 981,23m? {15155 981,23 + 5344,65 = 6325,88m?
indice de impermeabilizagédo do solo 70% | 3867,43m? | 32,96% | 1820.85m? | 63,31% | 1820,85 + 1677.05 =3497,90m?
Numero de pisos acima da cota de 2 2
soleira 3
Altura da fachada 7,5m 6,5m 12,6m

*Majoragdo até 75%. que no presente caso seria de 1,35.

No que concerne & verificagdo dos parametros urbanisticos aplicaveis aos empreendimentos de carater
estratégico estabelecidos no artigo 35.° do regulamento do PDM, prescrevem as alineas a) e b) do seu n.°
2, respetivamente, que pode, “Ser autorizada uma majoragéo até 75 % do maior indice de utilizagdo previsto
para a area em causa” e “Ser dispensado o cumprimento de outros parémetros estabelecidos para as
categorias de uso afetadas que ndo sejam Espago Fiorestal de Conservagédo e Espago Verde, desde que

nao estejam em causa areas de suscetibilidade e risco, e desde que tal dispensa seja devidamente
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fundamentada em fungdo das necessidades especificas do empreendimento por valoragdo do respetivo

interesse estratégico”

No presente caso a proposta apresenta um indice de utilizagdo do solo de 1,15, em observancia do indice
méaximo de utilizacdo do solo (0,6) acrescido da majoragdo de 75%, que resulta num indice de 1,35, de
acordo com a alinea a) do n.° 2 do artigo 35.° do PDM. E ainda proposta a possibilidade de execugdo de 3
pisos acima da cota da soleira, prevendo uma altura maxima de fachada de 12,6m, que se fundamenta na
topografia do terreno, que apresenta um desnivel de cerca de 12m, na frente confinante com a Rua Correia
Leite, merecendo enquadramento na alinea b) do n.° 2 do artigo 35.° do PDM. Assim, através da leitura do

guadro em referéncia a pretenséo verifica o disposto no artigo 35.°.

Contudo, para methor enquadramento da pretenséo e adaptacdoc a envoivente, impde-se desde ja, que seja

suprimido o balango do designado “Pavimento 17 na fachada para a Rua Correia Leite.

Ao abrigo do disposto no n.° 5 do artigo 44° do RJUE conjugado com a alinea €) do artigo 74.° do RMUE, a
operagao urbanistica considera-se geradora de impacte urbanistico relevante, pelo que devera ser prevista
a cedéncia ao municipio de parcelas para implantagéo de espagos verdes publicos e de equipamentos de
utilizagdo coletiva, nos termos do artigo 102.° do PDM, e/ou ser previsto o pagamento de uma compensacéo.
Em cumprimento do disposto, conjugadamente, no artigo 44.° do RJUE e no artigo 102.° do PDM, o
requerente deveria ceder para integragcdo no dominio municipal, as seguintes areas:

1.496,50m? para espagos verdes plblicos e

1.336,16m? para equipamentos de utilizagdo coletiva/habitagdo publica, de custos controlados ou

para arrendamento acessivel.
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A pretensdo ndo prevé as dreas de cedéncia obrigatdrias, contudo, atendendo as carateristicas do terreno
que sera objeto da operagéo urbanistica, ndo se justifica a existéncia de areas de cedéncia para a
implantagéo de equipamentos ou de espagos verdes publicos, pelo que, nos termos do n.° 4 do artigo 44.°
do RJUE, devendo ser efetuado o pagamento de uma compensagao ao municipio pelas areas néo cedidas,
que totalizam 2832,66m?2.

No mesmo sentido, no referente ao dimensionamento dos lugares de estacionamento, o projeto devera

observar o disposto no artigo 97.° do PDM, garantindo nomeadamente, 1 lugar por cada 5 utentes, para
veiculos ligeiros, acrescido de 1 lugar/500m2, para veiculos pesados de passageiros, sendo acrescidos
mais 30% deste nGmero, para estacionamento publico. Ndo sendo possivel garantir os lugares de
estacionamento impostos, devera ser prestada compensacédo ao municipio, pela ndo cedéncia dos lugares
em falta nos termos do artigo 98.° do PDM, conjugado com o n.° 4 do artigo 71.° do RMUE.

Considerando,

1- Que a empresa INZO Care desenvolve a sua atividade no local desde 2021, mantendo-se em
funcionamento;

2- Que as suas instalagdes sdo insuificientes para responder as necessidades de internamento;

3- Que é um equipamento de extrema necessidade no concelho e com impacto no desenvolvimento
econémico e social do territério

4 — Que a operagdo urbanistica que a Requerente pretende levar a cabo encontra-se inserida em solo
urbano, destinada a ampliagdo de equipamento de apoio social € sadde, no d&mbito da sua misséo e area
de intervengdo, enquanto entidade do setor social e solidario;

5- Que o seu Plano de Negécios apresenta viabilidade econdémica e financeira e retine as condi¢des de
“Reconhecimento de Interesse Municipal”;

6- Que atualmente a unidade emprega 20 colaboradores, pretendendo contratar mais mao-de-obra
especializada, perfazendo um total de 53 trabalhadores;

7- As informagdes técnicas prestadas no ambito do presente processo enconfram-se anexas a presente
proposta, fazendo dela parte integrante;

8- Que dispde o artigo 33° n.° 1 do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Ovar que:

“Consideram-se empreendimentos de carater estratégico, para efeitos da presente Secgdo, todos aqueles
a que, por deliberagdo da Assembleia Municipal sob proposta devidamente fundamentada da Camara
Municipal, em conformidade com o disposto no artigo seguinte, seja reconhecido interesse publico
estratégico pelo seu especial impacto na ocupagdo do fterritério, pela sua importdncia para o
desenvolvimento econémico e social do concelho, ou pela sua especial funcionalidade ou expressédo plastica

ou monumental (...).”
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Proposta
Proponho, face aos factos e aos fundamentos que se deixam acima expostos, que se promovam 0s

seguintes procedimentos:

a) Remeter a presente proposta de Pedido de Declaragdo de Interesse Municipal de Empreendimento de
Caracter Estratégico - Unidade de Cuidados Continuados, na modalidade de Unidade de Longa Durag&o
Manutencéo (UCC-ULDM), ao Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal, Dr. Domingos Silva, para que a
Camara Municipal delibere no sentido de sujeitar o procedimento a discussao publica de forma idéntica aos
estabelecidos legalmente para os planos de pormenor, devendo, apos a sua conclusdo, a Cédmara Municipal
ponderar e divulgar os respetivos resultados e, se for caso disso, alterar o sentido da sua decis&o e/ou
reconfigurar o teor da proposta a apresentar a Assembleia Municipal, conforme requisitc imposto no n.® 3
do artigo 34.° do PDM.

b) O periodo de discusséo publica deve ser anunciado com a antecedéncia minima de cinco dias, e ndo

pode ser inferior a 20 dias, conforme definido no n.° 2 do artigo 89.° do RJIGT, para os planos de pormenor.

c) Apds a conclusao do periodo de discusséo publica, a Camara Municipal pondera e divulga os respetivos
resultados e, se for caso disso, altera o sentido da sua decisdo e/ou reconfigurar o teor da proposta a
apresentar a Assembleia Municipal, nos termos do n.° 3 do artigo 35.° do PDMO.

A Consideraggo Superior,

4.' ¥ v
Marilia Avelar
Com competéncias delegadas e subdelegadas, por despacho conjunto do
Presidente da Camara Municipal e dos Vereadores em regime de
permanéncia, de 26/03/2024, (conforme. também, as deliberagées da
Cdmara Municipal de 04/04/2024, com produgio de efeitos a partir
daguela data)

29. Mai. 2025

A Chefe de Divisg"o de Urbanismo e Planeamento
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