CONTRATO PARA PLANEAMENTO

REVISAO DO PLANO DE PORMENOR DA HERDADE DA PALHETA

ENTRE

Municipio DE REDONDO

E

SOCIEDADE HOTELEIRA DAS CURVAS DA PALHETA UNIPESSOAL, LDA.

TURISMO DE PORTUGAL, |.P



REDONDO, [DATA]



CONTRATO PARA PLANEAMENTO

ENTRE:

- MuNiciPio DE REDONDO, pessoa coletiva de direito publico n.° 501 834 117, com domicilio institucional
Praga da Republica, 7170-011 REDONDO, neste ato representado por David Manuel Fialho Galego, na
qualidade de Presidente da Camara Municipal de Redondo, com poderes para o0 ato (0 “Municipio”);

- SOCIEDADE HOTELEIRA DAS CURVAS DA PALHETA,UNIPESSOAL LDA., sociedade comercial, com sede na
XXXXXXXXXXXXXXXX, com o capital social de XXXXX, matriculada na Conservatoria do Registo
Comercial sob o numero Unico de matricula e de pessoa coletiva com o numero XXXXX, neste ato
representada por José Matoso Alexandre da Fonseca, na qualidade de gerente unico (o0 "Promotor");
e,

- TURISMO DE PORTUGAL, I.P., instituto publico de regime especial com o nimero508666236, com sede
na Rua Ivone Silva, Lote 6, 1050-124 Lisboa, no presente ato representado por Carlos Manuel Sales
Abade, na qualidade de Presidente, com poderes para o ato (o “Turismo de Portugal”).

Quando mencionados conjuntamente, as Partes.
Considerando que:

l O Promotor pretende construir e explorar no Concelho de Redondo um complexo turistico, tal
como descrito no presente Contrato para Planeamento (“Contrato”), que permita o
desenvolvimento de um conjunto de atividades, servigos e equipamentos vocacionados para o uso
turistico e utilizacdo da populagéo local, contribuindo, em simulténeo, para a protegéo e
valorizagdo ecoldgica e sustentavel da Herdade da Palheta, cuja propriedade pertence ao
Promotor (‘Projeto”), delimitada na planta junta ao presente Contrato como Anexo II;

IIl.  Especificamente, a area de intervengao do Projeto abrange o Hotel (com uma area de 47.310 m2),
os Aldeamentos Turisticos (com uma area de 816.679 m2) e os espagos de recreio, lazer e servigos
(com uma area de 611.283 m2), previstos no Plano de Pormenor da Herdade da Palheta (‘PPHP”),
publicado no Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 122, de 26 de Junho de 2009;

lll.  Em 16 de Fevereiro de 2022, o Municipio reconheceu o interesse municipal do Projeto, através da
deliberagédo do executivo municipal, que foi submetida a apreciagao pela Assembleia Municipal de
Redondo;

IV.  Tendo em vista estruturar a instalagdo do Projeto, as Partes (assumindo nessa data e para este
efeito a sociedade LBPB Co., Lda., a qualidade de promotor) celebraram um Protocolo de
Colaboragao, para desenvolvimento de um projeto compreendendo varios empreendimentos
turisticos na Herdade da Palheta, no ambito do qual reconheceram que a revisdo do PPHP em
vigor permitira, com adaptagdes, potenciar largamente o Projeto e a Herdade da Palheta, com um
impacto econémico, social e ambiental relevante, pelo que assumiram o compromisso de celebrar,
para o efeito, um contrato para planeamento;

V.  Entre as alteragdes ao PPHP preconizadas pelas Partes destaca-se (i) a redugéo significativa da
area bruta de construcéo prevista no PPHP em vigor, (ii) a eliminagéo do campo de golfe previsto
e a procura de solugdes alternativas e menos impactantes para a area em questao, e (iii) o



VL.

Vil

aproveitamento das areas atualmente ja definidas no PPHP para a constru¢do de alojamento
turistico e de equipamentos de apoio e lazer;

As alteragdes ao PPHP séo convergentes com a atual estratégia municipal de ocupagéo do
territorio, quer ao nivel do planeamento estratégico global do Municipio e das linhas estratégicas
definidas na Estratégia Turismo 2027 para a década de 2017-2027, quer ao nivel da estratégia
subjacente ao PPHP, cujo objetivo primordial € a construgdo de um estabelecimento hoteleiro, do
tipo hotel ou hotel-apartamento, de elevada qualidade que contribua para o desenvolvimento
socioeconomico e turistico do concelho do Redondo, nomeadamente através do reforco e
qualificacdo da oferta de animac&o turistica, restauragéo e atividades conexas;

O Promotor pretende, nos termos do disposto no artigo 21.°, n.° 4, do Regime Juridico da
Instalagdo, Exploragdo e Funcionamento dos Empreendimentos Turisticos, aprovado pelo
Decreto-Lein.° 39/2008, de 7 de margo, que o Turismo de Portugal seja parte do presente contrato;

E mutuamente aceite entre as Partes a celebracdo do presente Contrato para Planeamento (o
“Contrato”), ao abrigo do disposto nos artigos 79.° a 81.° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de Maio (“RJIGT"), o qual se rege pelas
seguintes Clausulas:

Clausula 1.2
Objeto

O presente Contrato regula a revisdo do Plano de Pormenor da Herdade da Palheta (‘PPHP”).

Clausula 2.2
Ambito territorial

A area de intervengédo do PPHP ¢ de 302,5 hectares, e encontra-se identificada na sua planta de
implantag&o.

Clausula 3.2
Objetivos
Os objetivos para a elaboragao da proposta de revisdo do PPHP séo os seguintes:

— Promover a atratividade turistica de qualidade, potenciando a criagdo de novos postos de
trabalho diretos e indiretos e, consequentemente, a fixa¢do da populagao;

— Recuperar e valorizar o patrimonio edificado — Monte da Palheta e Ermida de Sao Barnabé;
— Valorizar e divulgar o patriménio cultural e a identidade sociocultural local;

— Minimizar os impactos sobre o territorio e sobre o0 coberto vegetal, assegurando o coberto
arbdreo existente e a preservagéo da identidade do lugar;



— Recorrer a técnicas tradicionais para a constru¢do do edificado, utilizando materiais
sustentaveis, duraveis e autoctones e garantir a salubridade dos edificios com boa orientagéo
solar, ventilacdo natural e sombreamento, diminuindo a necessidade de utilizagédo de
equipamentos de climatizagao;

— Integrar os volumes edificados no territrio, tirando partido da morfologia do terreno e da
amplitude do sistema de vistas, minimizando os movimentos de terras e o impacto na
paisagem;

— Implementar a eficiéncia na gestao dos recursos hidricos, promovendo a utilizagéo eficiente
da agua, quer ao nivel do controlo do consumo quer ao nivel do seu potencial aproveitamento
(captacdo superficial e subterrdnea) e ainda o reaproveitamento das aguas pluviais e
domeésticas;

— Garantir uma eficiéncia energética ao nivel das medidas de redugédo das necessidades de
consumo e do eficiente consumo de energia, incluindo a utilizagdo de fontes renovaveis (solar
e geotérmica) quando vantajoso;

— Garantir a eficiéncia do sistema de gestdo de residuos sélidos através da redugédo da
producao, da separagédo e promogao da reciclagem;

— Eliminar do programa o campo de golfe previsto no Plano de Pormenor em vigor, preservando
e consolidando o coberto vegetal existente;

— Aproveitar as areas de implantagéo ja definidas no plano de pormenor anterior para a
construgdo do Empreendimento Turistico do tipo Hotel ou Hotel-Apartamento e de
equipamentos de apoio e lazer;

— Reduzir significativamente a area bruta de construgdo do Plano de Pormenor em vigor,
minimizando o impacto das intervences no territério e promovendo o incremento da
biodiversidade.

Para a prossecugéo destes objetivos, atendendo as novas intengbes do promotor, ao patrimoénio
cultural a preservar e as condicionantes legais em presenca, foi definido o seguinte PROGRAMA

BASE a desenvolver no ambito da revisdo do Plano de Pormenor visando a instalacdo de um

Unico estabelecimento hoteleiro, do tipo Hotel ou Hotel-apartamentos, de alta qualidade (5%*),
compreendendo as seguintes valéncias:

Recuperagéo e reabilitacdo do conjunto edificado do Monte da Palheta, para a instalagéo de
uma das componentes do estabelecimento hoteleiro com capacidade para cerca de 60
unidades de alojamento, reduzindo o numero aprovado nos projetos do estabelecimento
hoteleiro existente inacabado;

Construgéo de unidades de alojamento do estabelecimento hoteleiro, de diferentes tipologias;
Construgéo de um nucleo de Artes;

Construgéo de estabelecimentos de restauragao de apoio ao estabelecimento hoteleiro;



Construcao de uma zona de quinta, prevendo, além de hortas e pomares, instalagdes para
produgao, armazenamento e comercializa¢do de produtos;

Construcao de um nucleo de Bem-estar;

Construcao de um centro equestre;

Criagao de um percurso de visitagdo arqueoldgico.

Construgéo de um Sports Club e um Kids Club;

Construgéo de um mercado de produtos locais e de um moinho com produgao de pao;

Alteracdo da localizagdo da piscina para uma zona protegida dos ventos dominantes e
enquadrada com a morfologia do terreno existente;

Utilizacdo, nos espagos exteriores, de espécies maioritariamente autdctones ou fortemente
enraizadas na cultura da regido, respeitando a identidade do local e minimizando as
necessidades de regas futuras;

Recuperagéo e utilizagdo dos caminhos pré-existentes e criagdo de novos trogos quando
necessario, para os circuitos pedonais e de acesso, que cruzam e interligam os diferentes
nucleos previstos;

Clausula 4.2
Avaliacao ambiental estratégica

O Municipio deliberou por maioria e para efeitos do disposto do n.° 2 do artigo 78° do RJIGT, a
nao sujeicdo do Plano ao procedimento de Avaliagdo Ambiental previsto no Decreto-Lei n.°
232/2007, de 15 de junho, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-lei n.° 58/2011 de 4 de
maio, considerando que a sua execugdo ndo suscita nem pela sua dimensdo, nem pelas
alteragdes ao uso e condi¢bes de ocupagdo impactes negativos significativos para o Ambiente,
conforme justificado no Relatorio de Fundamentagéo de dispensa de AAE da Revisao do PPHP.

Clausula 5.2
Disponibilizagao de elementos

O Municipio deve entregar ao Promotor, no prazo de 10 (dez) dias contado da celebragdo do
presente Contrato, verséo digital, de todos os documentos que constituem ou acompanham o
PPHP.

Clausula 6.2
Designacgao e credenciag¢ao da equipa técnica

1. O Promotor deve comunicar ao Municipio, previamente ao inicio dos trabalhos de elaboracdo da
proposta de revisdo do PPHP, a identidade e curriculos dos técnicos que constituem a equipa
encarregada da elaboragdo do projeto de reviséo do PPHP, bem como a identificagdo do
respetivo coordenador.



2. Aequipa técnica encarregada da elaboragéo da proposta de reviséo do PPHP deve ser contratada
pelo Promotor, segundo o seu critério e sob sua responsabilidade, e deve cumprir 0s requisitos
e habilitagdes legalmente previstos para as equipas técnicas de elaboragéo de planos municipais
de ordenamento do territdrio.

3. O Municipio deve, no prazo de cinco dias ap6s a comunicagdo da composi¢do da equipa técnica
responsavel pela elaboragdo da proposta de revisdo do PPHP, entregar ao Promotor um
documento de credenciacao para suportar a promogao de contactos com as entidades externas
ao Municipio.

Clausula 7.2
Elaboragao e entrega da proposta de revisao do PPHP

1. O Promotor deve assegurar a elaboragao técnica da proposta de revisdo do PPHP, que deve
incluir todos os documentos legalmente obrigatorios elaborados de acordo com as regras
aplicaveis, e assumir os encargos financeiros com esta relacionados, em observancia dos
objetivos referidos na Clausula 32, e de outros que venham a ser acordados no decurso dos
trabalhos.

2. O faseamento e prazos de entrega das diversas fases da proposta de reviséo do PPHP séo os
seguintes:

— Fase preliminar - Elaboragéo dos Termos de Referéncia do PP: 1 més apos o inicio dos
trabalhos;

— 1.2 Fase - Elaboragéo da cartografia: 2 meses ap6s o inicio dos trabalhos;

— 2.2 Fase - Levantamento das azinheiras, Estudos de Caraterizagéo, Estudo Prévio do PP:
2,5 meses apds a conclusdo da 1.2 Fase, a celebragéo do contrato para planeamento e a
audiéncia publica preliminar;

— 3.2 Fase - Versé&o do Plano, Estudo de Mobilidade e Trafego e Relatério Ambiental para
a Camara Municipal: 2 meses apds a aprovagado da 2.2 Fase pela Camara Municipal de
Redondo;

— 4.2 Fase - Versdo do Plano para a Camara Municipal enviar para a conferéncia
procedimental: 2 semanas ap6s a aprovagao pela Camara Municipal de Redondo da 3.2
Fase;

— 5.2 Fase - Versao do Plano para discussao publica: 2 semanas ap6s a rece¢do da ata da
conferéncia procedimental, dos pareceres das entidades ndo representadas na
conferéncia procedimental e da ata com a conclusao da fase de concertagéo, caso exista;

— 6.2 Fase - Versao final do Plano para a Assembleia Municipal: 1 semana apds a
aprovacgao pela Camara Municipal do relatorio da ponderagao da discussao publica;



— 1.2 Fase - Versao final do Plano para publicagdo em DR: 1 semana apds a recegdo da
ata da Assembleia Municipal.

Os prazos acima indicados ndo incluem os tempos necessarios para a audiéncia prévia,
apreciacao pelo promotor, aprovagao pela Camara Municipal, convocacao da conferéncia
procedimental, emissdo de pareceres pelas entidades, eventual concertagdo com estas,
discussao publica, convocagdo da Assembleia Municipal, emissdo da ata da sessdo da
Assembleia e publicagdo em Diario da Republica.

Clausula 8.2
Acompanhamento da elaboragao da proposta de revisao do PPHP

. Os trabalhos de elaboracdo da proposta de revisdo do PPHP devem ser acompanhados por
técnicos do Municipio sob a coordenagdo de um gestor do procedimento que deve ser o
interlocutor unico junto da equipa técnica encarregada da elaboracéo da proposta.

. As informagdes e instrugdes de que a equipa técnica necessite para a elaboragdo da proposta de
revisédo do PPHP s&o solicitadas diretamente ao interlocutor Unico referido.

. As respostas aos pedidos de informagao e de instrugdes devem ser claras, precisas, conformes
as normas legais e regulamentares em vigor e transmitidas, por escrito, a equipa técnica.

Clausula 9.2
Obrigagoes gerais do Municipio

. Apos receber a proposta de revisdo do PPHP, o Municipio deve promover de forma célere e
diligente todos os termos do procedimento de revisdo do PPHP.

. O Municipio deve comunicar imediatamente ao Promotor todos os pareceres, informagdes ou
comunicagdes provenientes de quaisquer entidades que intervenham no procedimento de revisao
do PPHP, bem como responder, no prazo de dez dias, a qualquer pedido de informacéo,
esclarecimento ou solicitagéo que |he seja dirigido pelo Promotor.

. O Municipio deve especificamente:

a) Assegurar a necessaria articulagao entre a elaboragdo da proposta de revisédo do PPHP e
eventuais trabalhos de alteracdo ou reviséo do Plano Diretor Municipal de Redondo ou de
outros instrumentos de gestao territorial;

b) Assegurar os contactos, no ambito das suas atribuicdes e competéncias, com as demais
entidades da Administragdo Publica, tendo em vista a articulagdo com estas entidades das
solugdes técnicas a consagrar na proposta de revisdo, e colaborar com o Promotor nas
interagBes com as referidas entidades para o desenvolvimento do Projeto.



4. O Municipio compromete-se a assegurar a realizagdo de reunides com o Promotor, com a
periodicidade que as Partes entendam como adequada em fungdo do estado dos trabalhos, com
0 objetivo de acompanhar a execugéo do presente Contrato.

Clausula 10.2
Obrigacoes gerais do Promotor

1. O Promotor deve desencadear todos os procedimentos de sua iniciativa ou responsabilidade de
que dependa a concretizagdo do presente Contrato e garantir que o desenvolvimento dos
trabalhos permite o cumprimento do prazo definido para a conclusdo do procedimento de reviséo
do PPHP.

2. O Promotor deve executar todos os trabalhos, estudos e projetos, nomeadamente no que respeita
a pegas escritas e desenhadas, que constituem o conteudo material e documental da proposta de
revisao do PPHP, nos termos da legislacéo aplicavel.

3. Os custos relativos a contratacdo da equipa técnica e ao desenvolvimento dos trabalhos sao
suportados em exclusivo pelo Promotor, como custo da sua atividade, ndo constituindo qualquer
prestacdo de servico ao Municipio, seja a que titulo for.

4. O Promotor deve, a solicitagdo do Municipio, colaborar na elaboragao dos estudos, relatérios e
documentos que seja necessaria em fungao da apreciagao da proposta de revisdo por parte das
entidades externas ao Municipio ou dos resultados da discussao publica, bem como na redagao
do relatério de ponderagéo dos resultados da discussao publica.

5. O Promotor compromete-se a realizar reunides com o Municipio, com a periodicidade que as
Partes entendam como adequada em fungdo do estado dos trabalhos, com o objetivo de
acompanhar a execuc¢éo do presente Contrato.

Clausula 11.2
Obrigacoes gerais do Turismo de Portugal
1. O Turismo de Portugal obriga-se a:
a) Fornecer todo 0 apoio necessario a elaboragéo e aprovagao do PPHP;

b) Participar, sempre que tal Ihe seja solicitado, em reunides, virtuais ou presenciais, entre
0 Municipio e o Promotor no @&mbito do processo de elaboragéo e aprovagédo do PPHP.



Clausula 12.2
Direitos de autor

. Os direitos ndo patrimoniais de autor sobre as pegas escritas e desenhadas que integrem a
proposta de revisdo do PPHP sao do Municipio, nos termos do disposto no n.° 1 do artigo 14.° do
Cadigo dos Direitos de Autor e Direitos Conexos.

. O Promotor obriga-se a incluir nos contratos que celebrar com os técnicos que integrem a equipa
técnica uma clausula que estabelega que os direitos ndo patrimoniais de autor sobre as pegas
escritas e desenhadas que integrem a proposta de revisdo do PPHP sdo do Municipio, sem
quaisquer reservas, que deles pode livremente dispor, introduzindo designadamente as alteracdes
que entenda convenientes e decorram do exercicio dos poderes publicos de planeamento.

. Com a concluséo dos trabalhos de reviséo do PPHP, o Promotor obriga-se a entregar ao Municipio
uma versao digital, em formato editavel, de todos os documentos que constituem ou acompanham
0 PPHP, na sua verséo alterada.

Clausula 13.2
Prazo geral

. Na falta de previséo de um prazo contratual ou legal especifico para a pratica de atos ou
formalidades no @mbito da execugao do presente Contrato ou do procedimento de revisdo do
PPHP, as Partes aceitam a aplicagdo de um prazo supletivo de dez dias uteis.

. Nos casos em que o prazo de dez dias Uteis a que se alude no numero anterior se revelar
manifesta ou razoavelmente insuficiente, as Partes comprometem-se a praticar os atos ou a
cumprir as obrigagcdes em questao em prazo razoavel, o qual deve ser compativel com a natureza
urgente do Projeto.

Clausula 14.2
Boa fé

1. As Partes, na qualidade em que intervém, de boa fé aceitam o presente Contrato, nos seus
precisos termos, comprometendo-se a cumprir as suas clausulas e a cooperar entre si, tendo em
vista o cumprimento célere e pacifico das obrigagbes assumidas, nomeadamente através do
exercicio do dever de informagao mutua.

2. Ambas as Partes declaram e reconhecem a urgéncia e o interesse publico subjacentes ao
Projeto, e comprometem-se a executar o presente Contrato em termos compativeis com essa
urgéncia e com esse interesse publico.

3. Para a resolugéo de qualquer desacordo ou dissenso respeitante a interpretagéo ou execugédo
do presente Contrato, as Partes comprometem-se a envidar os melhores esforgos para procurar
obter um acordo justo e adequado em prazo célere.



Clausula 15.2
Notificagbes

1. Todas as notificagdes e comunicagdes a realizar nos termos do presente Contrato, sdo feitas por
escrito para 0s seguintes contactos:

a) Municipio:

Municipio de Redondo

A/C Presidente da Camara Municipal de Redondo
Morada: Praga da Republica, 7170-011 Redondo
Tel: [o]

E-mail: [e]

b) Promotor:

Sociedade Hoteleira das Curvas da Palheta, Unipessoal Lda.
AJC XXXXXX

Morada: XXXXXX

Tel: ]

E-mail: [e]

c) Turismo de Portugal

Turismo de Portugal I.P.

AJC XXXX

Morada: Rua Ivone Silva, Lote 6, 1050-124 Lisboa

E-mail dvo.deot@turismodeportugal.pt

Clausula 16.2
Vigéncia do contrato

O presente Contrato entra em vigor na data da sua assinatura e mantém-se em vigor até a publicagéo
do Plano de Pormenor, nos termos do artigo 191.° do RJIGT.



Clausula 17.2
Alteragao do Contrato

Qualquer alteragéo ao presente Contrato carece de acordo expresso entre as Partes, deve cumprir as
formalidades pré-contratuais e contratuais previstas na lei e deve ser reduzido a escrito e assinado pelos
seus representantes legais.

Clausula 18.2
Lista de Anexos

Fazem parte integrante do presente Protocolo, para todos os efeitos legais, 0os Anexos organizados da
seguinte forma:

a)  Anexo |: Planta da Herdade da Palheta;
b)  Anexo ll: Termos de Referéncia do PPHP;

Feito em triplicado no Redondo, ao [...data...], ficando cada uma das Partes com um exemplar.

O Municipio

David Manuel Fialho Galego

Presidente da Camara Municipal de Redondo

O Promotor

XXXXXX

Gerente Unico

O Turismo de Portugal, I.P.

XXXXXX



Presidente
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