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MUNICIPIO DE GONDOMAR

Proposta
Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela

1. Enquadramento

A Camara Municipal de Gondomar tornou publico através do Aviso n.2 3057/2009, de 4 de fevereiro, a
deliberagdo tomada em sessdo de 18/12/2008, de dar inicio a elaboragdo do Plano de Pormenor das
Quintas da Azenha e da Varziela (PPQAV), em conformidade com o contrato proposto nos termos do
artigo 6.2-A do Decreto Lei n.2 380/99, de 22 de setembro. Esse contrato para planeamento foi proposto
a CM pela empresa EIQA-Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, SA.

Em 12/12/2011 realizou-se conferéncia de servigos tendo a Proposta merecido parecer desfavoravel.

0 processo foi reapreciado pela CCDR-N em resposta ao solicitado pela CM de Gondomar em 05/08/2015,
apos concertagdo com as entidades que tinham emitido parecer desfavoravel, tendo a Proposta merecido
parecer favoravel condicionado por despacho de 03/07/2015.

A Diregdo Geral do Territério, por despacho de 18/08/2015, homologou a cartografia da drea de
intervengdo do PP.

Posteriormente e apds ajustes a Proposta esta foi novamente enviada a CCDR-N, tendo por base a
cartografia homologada e ja devidamente enquadrada no PDM de Gondomar e Plano de Ordenamento
da Albufeira de Crestuma Lever.

Nos termos do artigo 86.2 do RJIGT (Decreto Lei n.2 80/2015, de 14 de maio) a CCDR-N procedeu a
convocatéria das entidades representativas dos interesses a ponderar para uma Conferéncia
Procedimental, que se realizou no dia 18 de fevereiro de 2018.

Nesta conferéncia e em simultaneo com a Proposta do Plano foi apreciada a proposta de exclusées da
REN, incidindo sobre quatro dreas e que eram fundamentais para a viabilizagdo da Proposta do Plano de
Pormenor.

Tendo por base os pareceres emitidos por todas as entidades representadas na Conferéncia
Procedimental foi emitido parecer favordvel condicionado a Proposta do Plano de Pormenor, e parecer
favoravel as propostas de exclusdo da REN, nos termos da ata anexa.

A presente Proposta do Plano reflete as alteragGes decorrentes das observacGes constantes na ata e nos
pareceres das entidades presentes na Conferéncia Procedimental, estando reunidas as condi¢Ges legais
para que o Plano seja submetido a Discussdo Publica.

AL

Pra¢a Manuel Guedes T 224 660 500 geral@cm-gondomar.pt ///(/ /

4420-193 Gondomar F.224 660 566
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2. Proposta

Neste enquadramento, proponho que a Camara Municipal delibere no sentido da abertura de um periodo
de Discussao Publica da Proposta do PP das Quintas da Azenha e da Varziela, com a durac¢ao de 20 dias,
contados a partir do 5.2 dia apds a publicagdo do Andncio no Didrio da Republica, nos termos do artigo
89.2 do Regime juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial(RJIGT).

As reclamagbes, sugestdes e observagdes deverdo ser enviadas por carta registada com aviso de rececéo,
dirigida ao Presidente da Camara Municipal para a Praga Manuel Guedes, 4420-193 Gondomar, ou para
o correio eletrénico geral@cm-gondomar.pt ou ainda entregues diretamente no Balcdo Unico de
Atendimento.

Gondomar, 29 de novembro de 2018

O Presidente da CAmara

/

D/I\'/Iarco Martins

2R

Praca Manuel Guedes T.224 660 500 geral@cm-gondomarpt 4
4420-193 Gondomar F.224 660 566 www (m gondomar pi
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR / i
PROPOSTA

O Plano de Ordenamento da Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado atravé?/ %

Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 187/2007, de 21 de Dezembro, prevé na freguesia de )
Melres, duas areas com localizagdo geogréfica muito préxima afectas a “Area com VoZaﬁo//
Turistica®, bem como uma “Area de Utilizagdo Recreativa e de Lazer contigua, a serem
sujeitas a Plano de Pormenor (PP n.° 2 — Quinta da Varziela e PP n.° 3 — Quinta da Azenha).

As duas areas em causa estio integradas em terrenos cuja propriedade é da empresa
Empreendimentos Imobiliarios da Quinta da Azenha SA, que propds & Camara Municipal, ao
abrigo do artigo n%6-A do RJGT, a elaboragdo de um Plano de Pormenor englobando uma
area que inclui as duas unidades referidas.

O Plano de Pormenor a elaborar considerara as tipologias de ocupagédo turisticas
admitidas pelo POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho, e tera os
seguintes objectivos gerais:

¢ Requalificagéo da area de intervengéo do ponto de vista ambiental e paisagistico;
-¢ Criagdo de dreas para o desenvolvimento turistico, numa perspectiva de
complementaridade e de compatibilizagdo de fungbes e de aproveitamento das
potencialidades dos recursos existentes. \

Face a0 exposto PROPONHO que a Camara delibere : ,/L :

Varziela e a Proposta de Contrato apresentada, de acorflo com os ternios de
referéncia em anexo.
- Aprovar a minuta do Aviso relativo a deliberagdo de elaboragio do Plano de

Pormenor e da Participaggo Publica, conforme anexo.

Gondomar, 15 de Dezembro de 2008

O Vice-Presidente

()

(José Luls da Silva Oliveira)
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CONTRATO

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DA AZENHA E DA QUINTA DA VARZIE
MELRES - GONDOMAR

CONSIDERACOES

de apoio ao investimento, designadamente através da dinamizac8o

A Camara Municipal de Gondomar tem vindo a prosseguir uma politica activa

de

empreendimentos turisticos e investimentos privados que interessa captar

pelas mais valias que poderdo transportar para o Concelho. Para as intengoes

agora manifestadas, € necessério enquadrd-las numa légica de correcto

ordenamento do territério, salvaguardando as posicdes que a Camara

Municipal tem no que concerne & qualificacdo e competitividade do Concelho

de Gondomar.

intervengdo em causa como drea com vocagdo turistica, sujeita a Plano

O Plano de Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever estabelece a area de

de

Pormenor. Assim, as condigbes manifestadas para o desenvolvimento turistico

da Albufeira de Crestuma-Lever, conjugadas com a necessidade de garantir,

através do investimento, a obtencio de elevados niveis de qualidade dos

suportes ambientais, introduzindo a nog&o de consideraco do territério como

recurso e invertendo a tendéncia da observacio passiva do territério em

crescendo da degradagdo e abandono, nada interessando ao sitio, regido e

pais, leva a administragdo municipal em conjunto com os privados a promoc&o

de um Plano de Pormenor para a zona referida no Anexo I, face

ao

estabelecido no POACL. Por conseguinte, a Camara Municipal de Gondomar

deliberou elaborar um Plano de Pormenor englobando a Quinta da Varziela

(PP2 do POACL) e a Quinta da Azenha (PP3 do POACL).
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3. Considera-se, ainda, oportuno adoptar um conjunto de metodologias assentes /ﬂ/

em formas expeditas de relacionamento entre a Cimara Municipal e os

privados detentores de interesses, na drea em causa, dentro de um espirito
de mutua cooperagdo e didlogo, racionalizar a elaboracdo de procedime
de natureza administrativa e técnica, necessdrios para a concretizac

Planos de Pormenor referidos.

4. Nestes termos é acordado entre a Camara Municipal de Gondomar,

representada pelo seu Presidente, Sr. Major Valentim Loureiro e a empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha AS, ou qualquer outra
sociedade que lhe venha a suceder (doravante designada por “interessado”),
representada pelos seus administradores com poderes bastantes para o acto,
Srs. Eng. Rui Manuel Falcdo d’Avila e Pereira e Dr. Marco Aurélio Lopes Nunes,

0 seguinte protocolo:

Artigo 1°
Objecto

O presente protocolo define os termos e condicdes em que se procederd ao
desenvolvimento da elaboragdo do Plano de Pormenor das &reas com vocagao
turistica previstas no POACL e ai identificadas como PP n.© 2, Quinta da Varziela e
Plano de Pormenor n.® 3, Quinta da Azenha, freguesia de Melres, concelho de

Gondomar.

Artigo 2°
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela

1. A Cémara Municipal de Gondomar pretende elaborar um Plano de Pormenor que
abrange as dreas cujos limites geograficos esto definidos em planta anexa que
constitui parte integrante do presente protocolo (Anexo I).

2. Para a implementacdo do referido Plano serdo elaborados todos os estudos

que se julguem necessarios nos termos da legislacdo em vigor.

3. Compete a Camara Municipal de Gondomar gerir e obter todos os pareceres
técnicos que forem exigidos por lei, sem prejuizo do necessdrio
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acompanhamento da CCDR-N, conforme fixado pelo Decreto-lei n.o 380/99,/’
de 22 de Setembro, na redaccdo conferida pelo Decreto-Lei n.? 316/07, de 19
de Setembro.

O interessado suportard as despesas decorrentes da elaboragdo do Plano
acima referido, colocando a disposicdo da Cadmara Municipal de Gondoriar
I

meios técnicos que se mostrarem necessarios para uma rdpida e eficaz

concretizag@o dos objectivos deste protocolo.

Artigo 3°
‘Meios Técnicos

O interessado contratard a equipa técnica encarregue da elaboragdo do Plano
de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

A equipa técnica é a constante no ponto V dos Termos de Refer&ncia anexos a
este Contrato, a qual sé poderd ser alterada com a prévia aprovagio da
Cémara Municipal de Gondomar.

Artigo 40
Contetido do Plano

O Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela serd
promovido pela Camara Municipal de Gondomar, nos termos processuais
fixados pelo supra referidos Decreto-lei n.0 380/99, de 22 de Setembro, com
a redacgdo dada pelo Decreto-Lei n.© 316/07, de 19 de Setembro, e demais
legislacdo aplicavel.

O Plano de Pormenor serd elaborado de acordo com a legislacéo e o
estabelecido no POACL e respeitard as condigdes, requisitos e pardmetros
urbanisticos previstos nos mesmos e nas normas e despachos governamentais
em vigor que permitam o desenvolvimento sustentavel do projecto, quer do
ponto de vista ambiental e urbanistico quer do ponto de vista econdmico e

financeiro.
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Artigo 5°

Eficacia do Protocolo
O presente protocolo produz efeito a partir da data da sua assinatura. 7{

Y

Os efeitos deste protocolo cessam & data da publicagdo em Diario
Republica do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

Artigo 6°
Resolucdo do Protocolo

O incumprimento por qualquer das partes de qualquer obrigagdo prevista neste

protocolo, confere a outra o direito de resolugdo do mesmo, sem haver lugar a

qualquer indemnizacéo.

Gondomar, ...... de i, de 2008

O Presidente da Camara Municipal de Gondomar

(Major Valentim Loureiro)

Pelo Interessado

i ommsrmmssssermsmesmermmrresess )
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I. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL /

A area objecto de Plano de Pormenor, denominado Plano de Pormenor dﬁ
Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, localiza-se nas proximidades do lugar d

Sobrido, na freguesia de Melres e concelho de Gondomar, ocupando uma darea de

cerca de 50,0 ha. Localiza-se numa encosta volvida a nascente e 3 albufeira de
Crestuma/Lever apresentando uma diferenca de cotas consideravel, desde uma

cota média de 12,0 metros, na margem da albufeira, até, aproximadamente, a cota

180,0 metros na zona alta, coincidente com o limite poente, préoximo da EN 108

(carta de localizagdo em anexo).
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II. ENQUADRAMENTO LEGAL 4

A elaboragdo do Plano de Pormenor serd concretizada no ambito do Regime %

Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RIIGT), Decreto-Lei n.° 380/99, Aé/,
22 de Setembro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.© 316/2007, de

19 de Setembro, e das disposices do POACL (Res. Cons. Min. n.0 187/2007, de 21

de Dezembro).

A drea encontra-se entdo enquadrada pelo Plano de Ordenamento de
Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de
Ministros n.% 187/2007, de 21 de Dezembro, e pelo Plano de Bacia Hidrografica do
Douro (PBH Douro), publicado pelo Decreto-Regulamentar n.° 19/2001, de 10 de
Dezembro, e Declaracdo de Rectificagdo n.9 21-G/2001, publicada no Diario da
Republica n.® 301, Série I-B, de 31 de Dezembro.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial aplicdveis, a area
objecto de plano estd ainda enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.o 48/95, de
18 de Maio, actualmente em revisso.
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III. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL // 3

O conteudo material e documental a incluir no Plano de Pormenor é
estabelecido nos artigos 919 e 920 do RIJIGT, e ainda o constante no n.° /3 da
Portaria n.© 138/2005, de 3 de Fevereiro.

A elaboragdo do Plano terd ainda de integrar estudos exigidos por outras
legislagBes especificas, nomeadamente o Regulamento Geral do Ruido, que exige a

elaboracdo de um relatério de medigdo de niveis de pressdo sonora no exterior.
Sera ainda efectuado o procedimento de Avaliacdo Ambiental Estratégica no dmbito
do Decreto-Lei n.9232/2007, de 15 de Junho.

Assim, serdo entregues os seguintes elementos (sem prejuizo de outros que

se venham a revelar necessarios no decorrer dos trabalhos):
* Regulamento;
* Planta de Implantac3o;
* Planta de Condicionantes;
* Relatério, contendo o programa de execucdo e plano de financiamento;
* Planta de localizacdo e enquadramento;
* Planta da situagdo existente;
* Planta de caracterizagdo fisica;

* Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

* Planta com o tragado de infra-estruturas (rodovidrias, distribuicdo de
agua, gds, energia eléctrica, telecomunicacdes, drenagem de &guas
residuais e de aguas pluviais);

* Planta de trabalho, contendo elementos definidores da modelagdo do

terreno;
* Planta de divisdo cadastral existente;
* Planta de transformagéao fundidria;
* Perfis longitudinais dos arruamentos;
* Perfis transversais tipo;
* Relatério de medig&o de niveis de pressdo sonora no exterior;

» Relatério Ambiental.
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IV. FASES E PRAZOS ; /
A elaboracdo do Plano de Pormenor compreendera duas fases - Estud 7{

Prévio e Proposta do Plano - sendo concretizada num periodo global de 5 meSes,
ndo contabilizando os periodos de apreciacio das entidades envolvidas e—de
discussdo plblica, nem os prazos inerentes aos procedimentos administrativos de

aprovagao e ratificacéo.

A fase de Estudo Prévio corresponderéd a caracterizagdo e o diagndstico da
area de interveng8o, para além da definicdo das linhas orientadoras da intervencso,
vertidas numa proposta de modelo de ocupagdo, de acordo com os Termos de
Referéncia agora apresentados.

Nesta fase ser@o entregues os seguintes elementos:

* Relatério preliminar com a caracterizacdo da drea de intervengao,
fundamentagdo dos principios e-objectivos subjacentes ao pré-modelo de
ocupagéo e explicitagdo do sistema de execucdo a desenvolver;

e Relatério dos Factores Criticos para a Decis&o;
. Planta de Localizagdo e Enquadramento;
* Planta da Situagdo Existente;

* Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

* Planta de Implantag&o com o pré-modelo de ocupagso;
* Planta de Condicionantes;

* Projecto de Regulamento.

A fase subsequente - Proposta de Plano - desenvolverd a Proposta
apresentada na fase de Estudo Prévio e ainda, se necessdrio, estudos
complementares de caracterizagdo e diagnéstico. Os elementos correspondentes a

esta fase serdo os descritos no capitulo anterior.
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V. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA /

A equipa técnica para a elaboragio do Plano de Pormenor serd constituid&%

de acordo com o disposto no artigo 2° do Decreto-Lei n.© 292/95, de 14 de

Novembro. Assim, esta sera constituida pelos seguintes elementos:

Coordenacao:

Eng.© José Anténio Marques Salgado Lameiras
Licenciado em Engenharia Civil
P6s-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente

Arq.* Manuel Fernando de Jesus Moreira da Rocha
Licenciado em Arquitectura

Arq." José Carlos Portugal Peixoto dos Santos
Licenciado em Arquitectura

Técnicos:

Planeamento:

Dr.2 Helda Mendes Ramalho
Licenciada em Planeamento Regional e Urbano
Doutoranda em Problemas da Arquitectura e da Cidade Moderna

Desenho Urbano:

Arq.3 Teresa Maria Corujo Ferreira
Licenciada em Arquitectura
Pés-graduada em Planeamento e Projecto do Ambiente Urbano

Arquitectura:

Arq.2 Ana Coura Amorim
Licenciada em Arquitectura

Paisagismo:

Arq.2 Vera Lucia Vieira Gongalves
Licenciada em Arquitectura Palsagista

Infra-Estruturas:

Eng.0 José Manuel Canelas Bras
Licenciado em Engenharia Civil
Apoio Juridico:

Dr. Anténio José Sousa Lima Pereira
Licenciado em Direito
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente
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VI. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL
CONDICIONANTES LEGAIS

(.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial apliciveis, a area
objecto de plano encontra-se enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.0 48/95, de
18 de Maio, e ainda pelo Plano de Ordenamento de Albufeira Crestuma-Lever
(POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 187/2007,
de 21 de Dezembro. Este, sendo um Plano Especial sobrepde-se ao primeiro

vinculando ambos, directa e imediatamente, as entidades publicas e privadas.

O PDM de Gondomar encontra-se em fase de revisdo obrigatéria pelo facto
de terem j& decorrido dez anos desde a sua entrada em vigor. Em simultdneo serd
adaptado as disposigbes do POACL, conforme estipula a lei.

Na area de intervenc8o do Plano de Pormenor o POACL define duas “areas
com vocagdo turistica previstas” que estdo obrigadas a elaboracdo de Planos de
Pormenor e sao:

PP2 - Quinta da Varziela;
PP3 - Quinta da Azenha.

Estas areas resultam da desagregagdo de uma drea mais extensa prevista
no PDM e designada neste por “Area privilegiada de exploracgdo turistica”.

A maior parte da restante area incluida no Plano tem, de acordo com o
POACL, a qualificagdo de “areas florestais”. Identifica ainda uma pequena parcela
como “area de especial interesse ambiental” e integra a faixa de 50 metros ao

wl

longo da margem da albufeira em “areas de valorizagdo ecoldgica” e “dreas de

utilizag8o recreativa e de lazer do tipo 3” (ver cartograma seguinte).

Gb
Vi

1339
5
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LIMITE DA AREA DE INTERVENGAO

AR (i

Com excepglo das dareas de vocagdo turistica (PP2 e PP3) toda a area
incluida na drea de intervenc&o do PP estd integrada em Reserva Ecoldgica Nacional
(REN), identificando-se os seguintes sistemas:

- Areas com risco de eros&o;
- Areas de maxima infiltracdo;
- Faixa de protecgdo da albufeira;

- Leitos e margens dos cursos de agua.

O de maior express&o territorial corresponde as dreas com risco de erosao,
com o qual os outros se sobrepdem.
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A opgdo de elaborar apenas um Plano de Pormenor, englobando a totalidad

da propriedade do requerente, ao invés de um para cada “&rea de voCcagao
turistica” identificada (PP2 e PP3), prende-se com as seguintes razdes:

- Ambas as areas se situam na mesma propriedade e esto territorialmente
proximas, distando cerca de 150 metros, possuindo as mesmas

caracteristicas fisiograficas;

- Individualmente as duas parcelas turisticas sdo de pequena  dimens&o
(PP2:12,8 ha e PP3:8,9 ha). Conjuntamente correspondem a 44 % da area
global do plano de pormenor;

- Apesar de territorialmente desligadas, as duas parcelas, em determinados
aspectos, funcionardo em “compensacgdo”, evitando duplicar determinados
servicos e equipamentos. Atente-se ainda que apenas uma das areas
confina com a albufeira. Os equipamentos aqui a instalar deverdo servir
ambas as “unidades”;

- Em termos processuais de elaboragéo e aprovagdo sdo claras as vantagens
de um procedimento apenas.
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VII. BASES PROGRAMATICAS // ﬂ/

Os terrenos inseridos na area objecto do Plano, sdo propriedade da empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A.
A empresa referida, proprietdria da totalidade dos terrenos nos quais

pretende desenvolver empreendimentos turisticos, propds a Cdmara Municipal, um

contrato para a elaboragao do Plano ao abrigo do artigo n%6-A do RJIGT.

A drea objecto de plano inclui as duas &reas definidas no POACL como

afectas a utilizagdo turistica.

O programa considerard as tipologias de ocupacao turisticas admitidas pelo
POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho.

Assim, definem-se como objectivos gerais do Plano os seguintes:

* Requalificagdo da area de intervengdo do ponto de vista ambiental e
paisagistico;

* Reconversdo de parte da area para o desenvolvimento turistico, numa
perspectiva de complementaridade e de compatibilizagdo de fungbes e de

aproveitamento das potencialidades dos recursos existentes.
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR //
Divisao de Planeamento / :

Aviso

Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela. — José Luis da Silva Oliveira, Vice-
Presidente da Camara Municipal de Gondomar:

Torna publico que, nos termos e para os efeitos do disposto no n° 1 do artigo 74° do Decreto-Lei n®
380/99, de 22 de Setembro, a Camara Municipal de Gondomar em sesséo de _ /_ /2008, deliberou o
seguinte:

Dar inicio & elaboragao do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, na Freguesia

" de Melres, em conformidade com o contrato anexo.

Fases do processo de elaboragéo do Plano;
12 Fase - Participagdo Publica dos interessados — 15 dias;
2% Fase - Elaboragao do Plano de Pormenor — 150 dias.

No periodo indicado para a 12 fase, contado a partir da publicagdo do presente aviso no Diario da
Replblica, qualquer interessado podera apresentar, por escrito, as suas sugestdes ou solicitar
informagfes que possam ser consideradas no processo de elaboragéo do Plano de Pormenor, na
Divisdo de Planeamento, Rua do Combatentes da Grande Guerra, n° 93, 4420 —~ 091 Gondomar.

. E, para que conste, mandei publicar este e outros avisos de igual teor nos locais do costume e sua
divulgagéo pelos meios de comunicagéo social, dando cumprimento ao disposto nos artigos 148°, n° 4,
77°,n.°2 e 6.%-A, n.° 5, do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

_de___ 0de200_

O Vice-Presidente da Camara

( José Luis da Silva Oliveira)

Rua dos Combatentes da Grande Guerra, 93 — 4420 Gondomar Telf, 22 466 34 83 - Fax 22 466 34 85 E-mail: planeamento.cmg@gmail.com
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PROPOSTA

O Plano de Ordenamento da Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da
Resolug&o de Conselho de Ministros n.° 187/2007, de 21 de Dezembro, prevé na freguesia de
Melres, duas 4reas com localizagdo geografica muito préxima afectas a “Area com Vocagao
Turistica”, bem como uma “Area de Utilizagdo Recreativa e de Lazer’ contigua, a serem
sujeitas a Plano de Pormenor (PP n.° 2 — Quinta da Varziela e PP n.° 3 — Quinta da Azenha).

As duas areas em causa esto integradas em terrenos cuja propriedade é da empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha SA, que propés a Camara Municipal, ao
abrigo do artigo n°6-A do RJIGT, a elaboracéo de um Plano de Pormenor englobando uma

area que inclui as duas unidades referidas.

O Plano de Pormenor a elaborar considerara as tipologias de ocupacéo turisticas
admitidas pelo POACL, que possibilitarao a criagdo de novos postos de trabalho, e tera os
seguintes objectivos gerais:

* Requalificagdo da area de intervengéo do ponto de vista ambiental e paisagistico;
e Criago de dreas para o desenvolvimento turistico, numa perspectiva de
complementaridade e de compatibilizagdo de fungdes e de aproveitamento das

potencialidades dos recursos existentes. \

Face ao exposto PROPONHO que a Camara delibere : {)_, '

- Aprovar a elaboraggo do Plano de Pormenor da Quin
Varziela e a Proposta de Contrato apresentada, de acorflo com os ternfios de
referéncia em anexo.

- Aprovar a minuta do Aviso relativo a deliberagio de elaboragéo do Plano de

Pormenor e da Participagao Publica, conforme anexo.

Gondomar, 15 de Dezembro de 2008

0] Vipe-Presid ente
( Z .

(José Lufs da Silva Oliveira)
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CONTRATO

PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DA AZENHA E DA QUINTA DA VARZIELA
MELRES - GONDOMAR

CONSIDERACOES

1. A Cémara Municipal de Gondomar tem vindo a prosseguir uma politica activa
de apoio ao investimento, designadamente através da dinamizagdo de
empreendimentos turisticos e investimentos privados que interessa captar
pelas mais valias que poder&o transportar para o Concelho. Para as intencbes
agora manifestadas, € necessdrio enquadrd-las numa légica de correcto
ordenamento do territério, salvaguardando as posicdes que a Cémara
Municipal tem no que concerne a qualificagdo e competitividade do Concelho

de Gondomar.

2. O Plano de Ordenamento da Albufeira de Crestuma-Lever estabelece a drea de
intervencdo em causa coho area com vocagdo turistica, sujeita a Plano de
Pormenor. Assim, as condigdes manifestadas para o desenvolvimento turistico
da Albufeira de Crestuma-Lever, conjugadas com a necessidade de garantir,
através do investimento, a obtencdo de elevados niveis de qualidade dos
suportes ambientais, introduzindo a nog&o de consideracdo do territério como
recurso e invertendo a tendéncia da observagdo passiva do territério em
crescendo da degradagdo e abandono, nada interessando ao sitio, regiao e
pais, leva a administragdo municipal em conjunto com os privados a promoc&o
de um Plano de Pormenor para a zona referida no Anexo I, face ao
estabelecido no POACL. Por conseguinte, a Cdmara Municipal de Gondomar
deliberou elaborar um Plano de Pormenor englobando a Quinta da Varziela
(PP2 do POACL) e a Quinta da Azenha (PP3 do POACL).



Considera-se, ainda, oportuno adoptar um conjunto de metodologias assentes
em formas expeditas de relacionamento entre a Camara Municipal e os
privados detentores de interesses, na area em causa, dentro de um espirito
de mutua cooperag8o e didlogo, racionalizar a elaboragdo de procedimentos
de natureza administrativa e técnica, necessdrios para a concretizacdo dos

Planos de Pormenor referidos.

Nestes termos € acordado entre a Camara Municipal de Gondomar,
representada pelo seu Presidente, Sr. Major Valentim Loureiro e a empresa
Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha AS, ou qualquer outra
sociedade que lhe venha a suceder (doravante designada por “interessado”),
representada pelos seus administradores com poderes bastantes para o acto,
Srs. Eng. Rui Manuel Falcdo d’Avila e Pereira e Dr. Marco Aurélio Lopes Nunes,

0 seguinte protocolo:

Artigo 1°
Objecto

O presente protocolo define os termos e condigbes em que se procederd ao
desenvolvimento da elaboragdo do Plano de Pormenor das 3reas com vocagao
turistica previstas no POACL e ai identificadas como PP n.0 2, Quinta da Varziela e
Plano de Pormenor n.® 3, Quinta da Azenha, freguesia de Melres, concelho de

Gondomar.

Artigo 20
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela
A Cémara Municipal de Gondomar pretende elaborar um Plano de Pormenor que

abrange as dreas cujos limites geograficos estdo definidos em planta anexa que

constitui parte integrante do presente protocolo (Anexo I).

Para a implementagéo do referido Plano serdo elaborados todos os estudos

que se julguem necessarios nos termos da legislac@o em vigor.

Compete a Camara Municipal de Gondomar gerir e obter todos os pareceres
técnicos que forem exigidos por lei, sem prejuizo do necessario

1,
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acompanhamento da CCDR-N, conforme fixado pelo Decreto-lei n.© 380/99,
de 22 de Setembro, na redacgio conferida pelo Decreto-Lei n.¢ 316/07, de 19
de Setembro,

O interessado suportard as despesas decorrentes da elaboragdo do Plano
acima referido, colocando a disposicdo da Camara Municipal de Gondomar os
meios técnicos que se mostrarem necessdrios para uma rapida e eficaz

concretizacdo dos objectivos deste protocolo.

Artigo 3°

Meios Técnicos

O interessado contrataréd a equipa técnica encarregue da elaboragdo do Plano

de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

A equipa técnica é a constante no ponto V dos Termos de Referéncia anexos a
este Contrato, a qual sé poderd ser alterada com a prévia aprovagdo da

Cémara Municipal de Gondomar.

Artigo 490
Contetido do Plano

O Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela serd
promovido pela Camara Municipal de Gondomar, nos termos processuais
fixados pelo supra referidos Decreto-lei n.o 380/99, de 22 de Setembro, com
a redacg¢do dada pelo Decreto-Lei n.© 316/07, de 19 de Setembro, e demais

legislagéo aplicavel.

O Plano de Pormenor serd elaborado de acordo com a legislacdo e o
estabelecido no POACL e respeitard as condicdes, requisitos e pardmetros
urbanisticos previstos nos mesmos e nas normas e despachos governamentais
em vigor que permitam o desenvolvimento sustentavel do projecto, quer do
ponto de vista ambiental e urbanistico quer do ponto de vista econdmico e

financeiro.




Artigo 5°
Eficacia do Protocolo

1. O presente protocolo produz efeito a partir da data da sua assinatura.

2. Os efeitos deste protocolo cessam a data da publicacdo em Didrio da
Republica do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e da Quinta da Varziela.

Artigo 6°
Resolugédo do Protocolo

O incumprimento por qualquer das partes de qualquer obrigagdo prevista neste
protocolo, confere a outra o direito de resolugdo do mesmo, sem haver lugar a

qualquer indemnizacdo.

Gondomar, ...... de wasansesos de 2008

O Presidente da Camara Municipal de Gondomar

(Major Valentim Loureiro)

Pelo Interessado

o 5 Smrrmcememeseeneseeres )
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I. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A drea objecto de Plano de Pormenor, denominado Plano de Pormenor da
Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, localiza-se nas proximidades do lugar de
Sobrido, na freguesia de Melres e concelho de Gondomar, ocupando uma &area de
cerca de 50,0 ha. Localiza-se numa encosta volvida @ nascente e a albufeira de
Crestuma/Lever apresentando uma diferenca de cotas consideravel, desde uma
cota média de 12,0 metros, na margem da albufeira, até, aproximadamente, a cota
180,0 metros na zona alta, coincidente com o limite poente, préximo da EN 108

(carta de localizagdo em anexo).
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II. ENQUADRAMENTO LEGAL

A elaboragdo do Plano de Pormenor serd concretizada no dmbito do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), Decreto-Lei n.© 380/99, de
22 de Setembro, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.© 316/2007, de
19 de Setembro, e das disposicdes do POACL (Res. Cons. Min. n.0 187/2007, de 21

de Dezembro),

A area encontra-se entio enquadrada pelo Plano de Ordenamento de
Albufeira Crestuma-Lever (POACL), publicado através da Resolugdo de Conselho de
Ministros n.© 187/2007, de 21 de Dezembro, e pelo Plano de Bacia Hidrogréfica do
Douro (PBH Douro), publicado pelo Decreto-Regulamentar n.° 19/2001, de 10 de
Dezembro, e Declaragio de Rectificagdo n.® 21-G/2001, publicada no DIaI’IO da
Repubhca n.© 301, Série I-B, de 31 de Dezembro.

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial aplicdveis, a 4rea
objecto de plano estd ainda enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.o 48/95, de
18 de Maio, actualmente em revisdo.

=
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CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

O contetdo material e documental a incluir no Plano de Pormenor é o
estabelecido nos artigos 91° e 920 do RJIGT, e ainda o constante no n.° 3 da
Portaria n.© 138/2005, de 3 de Fevereiro.

A elaboragdo do Plano terd ainda de integrar estudos exigidos por outras

legislagdes especificas, nomeadamente o Regulamento Geral do Ruido, que exige a

elaboragdo de um relatério de medicdo de niveis de pressdo sonora no exterior.

Sera ainda efectuado o procedimento de Avaliacdo Ambiental Estratégica no dmbito

do Decreto-Lei n.0232/2007, de 15 de Junho.

Assim, ser&@o entregues os seguintes elementos (sem prejuizo de outros que

se venham a revelar necessarios no decorrer dos trabalhos):

Regulamento;

Planta de Implantagéo;‘

Planta de Condicionantes;

Relatério, contendo o programa de execucdo e plano de financiamento;
Planta de localizagdo e enquadramento;

Planta da situagao existente;

Planta de caracterizac3o fisica;

Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

Planta com o tragado de infra-estruturas (rodovidrias, distribuicdo de
agua, gés, energia eléctrica, telecomunicacdes, drenagem de A&guas
residuais e de aguas pluviais);

Planta de trabalho, contendo elementos definidores da modelacdo do
terreno;

Planta de divisdo cadastral existente;

Planta de transformacgédo fundiaria;

Perfis longitudinais dos arruamentos; -

Perfis transversais tipo;

Relatorio de medig&o de niveis de pressdo sonora no exterior;

Relatério Ambiental.



IV.

FASES E PRAZOS

A elaboragdo do Plano de Pormenor compreenderd duas fases — Estudo

Prévio e Proposta do Plano - sendo concretizada num periodo global de 5 meses,

ndo contabilizando os periodos de apreciacdo das entidades envolvidas e de

discussdo publica, nem os prazos inerentes aos procedimentos administrativos de

aprovacdo e ratificaco.

A fase de Estudo Prévio corresponderd a caracterizagdo e o diagndstico da

area de intervencdo, para além da definicdo das linhas orientadoras da intervengao,

vertidas numa proposta de modelo de ocupacdo, de acordo com os Termos de

Referéncia agora apresentados.

Nesta fase seréio entregues os seguintes elementos:

Relatério preliminar com a caracterizagdo da drea de intervencdo,
fundamentacg@o dos principios e objectivos subjacentes ao pré-modelo de

ocupacao e explicitagdo do sistema de execucdo a desenvolver;
Relatério dos Factores Criticos para a Decis3o;

Planta de Localizagdo e Enquadramento:

Planta da Situagdo Existente;

Extractos do Regulamento, da(s) Planta(s) de Sintese e de
Condicionantes do POACL;

Planta de Implantag&o com o pré-modelo de ocupagao;
Planta de Condicionantes;

Projecto de Regulamento.

A fase subsequente - Proposta de Plano - desenvolverd a Proposta

apresentada na fase de Estudo Prévio e ainda, se necessario, estudos

complementares de caracterizacdo e diagnéstico. Os elementos correspondentes a

esta fase serdo os descritos no capitulo anterior.
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V. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA

A equipa técnica para a elaboragdo do Plano de Pormenor serd constituida
de acordo com o disposto no artigo 2° do Decreto-Lei n.0 292/95, de 14 de

Novembro. Assim, esta serd constituida pelos seguintes elementos:

Coordenacao:

Eng.o José Antdnio Marques Salgado Lameiras
Licenciado em Engenharia Civil
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente

Arq." Manuel Fernando de Jesus Moreira da Rocha
Licenciado em Arquitectura

Arq.* José Carlos Portugal Peixoto dos Santos
Licenciado em Arquitectura

Técnicos:

Planeamento:

Dr.2@ Helda Mendes Ramalho
Licenciada em Planeamento Regional e Urbano
Doutoranda em Problemas da Arquitectura e da Cidade Moderna

Desenho Urbano:

Arq.2 Teresa Maria Corujo Ferreira
Licenciada em Arquitectura
Pés-graduada em Planeamento e Projecto do Ambiente Urbano

Arquitectura:

Arq.2 Ana Coura Amorim
Licenciada em Arquitectura

Paisagismo:

Arq.2 Vera Llcia Vieira Gongalves
Licenciada em Arquitectura Paisagista

Infra-Estruturas:

Eng.% José Manuel Canelas Bras
Licenciado em Engenharia Civil
Apoio Juridico:

Dr. Antdnio José Sousa Lima Pereira
Licenciado em Direito
Pés-Graduado em Direito do Ordenamento, Urbanismo e Ambiente
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VI. INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E
CONDICIONANTES LEGAIS

Relativamente aos instrumentos de gestdo territorial apliciveis, a &rea
objecto de plano encontra-se enquadrada pelo Plano Director Municipal de
Gondomar, publicado através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.© 48/95, de
18 de Maio, e ainda pelo Plano de Ordenamento de Albufeira Crestuma-Lever
(POACL), publicado através da Resolucdo de Conselho de Ministros n.o 187/2007,
de 21 de Dezembro. Este, sendo um Plano Especial sobrepbe-se ao primeiro

vinculando ambos, directa e imediatamente, as entidades publicas e privadas.

O PDM de Gondomar encontra-se em fase de revisdo obrigatéria pelo facto
de terem ja decorrido dez anos desde a sua entrada em vigor. Em simultdneo sera
adaptado as disposicSes do POACL, conforme estipula a lei.

Na drea de intervengdo do Plano de Pormenor o POACL define duas “areas
com vocag8o turistica previstas” que estdo obrigadas & elaboragdo de Planos de

Pormenor e sdo:
PP2 - Quinta da Varziela;
PP3 - Quinta da Azenha.

Estas dreas resultam da desagregagio de uma area mais extensa prevista

no PDM e designada neste por “Area privilegiada de explorag&o turistica”.

A maior parte da restante area incluida no Plano tem, de acordo com o
POACL, a qualificag8o de “areas florestais”. Identifica ainda uma pequena parcela
como “area de especial interesse ambiental” e integra a faixa de 50 metros ao
longo da margem da albufeira em “areas de valorizacio ecolégica” e “areas de
utilizagdo recreativa e de lazer do tipo 3” (ver cartograma seguinte).
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Com excepcdo das dreas de vocagdo turistica (PP2 e PP3) toda a é&rea
incluida na drea de intervencg&o do PP estd integrada em Reserva Ecolégica Nacional

(REN), identificando-se os seguintes sistemas:
- Areas com risco de erosdo;
- Areas de maxima infiltracsio;
- Faixa de protecgdo da albufeira;

- Leitos e margens dos cursos de aqua.

O de maior express&o territorial corresponde as areas com risco de eroséo,

com o qual os outros se sobrepSem.




A opgdo de elaborar apenas um Plano de Pormenor, englobando a totalidade
da propriedade do requerente, ao invés de um para cada “drea de vocagao

turistica” identificada (PP2 e PP3), prende-se com as seguintes razdes:

- Ambas as dreas se situam na mesma propriedade e est3o territorialmente
proximas, distando cerca de 150 metros, possuindo as mesmas

caracteristicas fisiograficas;

- Individualmente as duas parcelas turisticas sdo de pequena dimensdo
(PP2:12,8 ha e PP3:8,9 ha). Conjuntamente correspondem a 44 % da area

global do plano de pormenor;

- Apesar de territorialmente desligadas, as duas parcelas, em determinados
aspectos, funcionar§o em “compensacéo”, evitando duplicar determinados
servigos e equipamentos. Atente-se ainda que apenas uma das &areas
confina com a albufeira. Os equipamentos aqui a instalar deverdo servir

ambas as “unidades”;

- Em termos processuais de elaboracdo e aprovacdo sdo claras as vantagens

de um procedimento apenas.



VII. BASES PROGRAMATICAS

Os terrenos inseridos na area objecto do Plano, sdo propriedade da empresa

Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A.

A empresa referida, proprietédria da totalidade dos terrenos nos quais
pretende desenvolver empreendimentos turisticos, propés & Cdmara Municipal, um

contrato para a elaboragéo do Plano ao abrigo do artigo n96-A do RIIGT.

A area objecto de plano inclui as duas &reas definidas no POACL como

afectas a utilizagdo turistica.,

O programa considerara as tipologias de ocupac&o turisticas admitidas pelo

POACL, que possibilitardo a criagdo de novos postos de trabalho.

Assim, definem-se como objectivos gerais do Plano os seguintes:-

* Requalificacdo da area de intervencdo do ponto de vista ambiental e
paisagistico;

* Reconversdo de parte da area para o desenvolvimento turistico, numa
perspectiva de complementaridade e de compatibilizacdo de funcdes e de

aproveitamento das potencialidades dos recursos existentes.

10
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VIII. ANEXO
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CAMARA MUNICIPAL DE GONDOMAR

Divisdo de Planeamento

Aviso

Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela. — José Luis da Silva Oliveira, Vice-
Presidente da Camara Municipal de Gondomar:

Torna publico que, nos termos e para os efeitos do disposto no n° 1 do artigo 74° do Decreto-Lei n°
380/99, de 22 de Setembro, a Camara Municipal de Gondomar em sessao de __/__ /2008, deliberou o
seguinte:

Dar inicio a elaboragéo do Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, na Freguesia

de Melres, em conformidade com o contrato anexo.

Fases do processo de elaboragéo do Plano:
12 Fase - Participagdo Piblica dos interessados - 15 dias;
22 Fase — Elaborag&o do Plano de Pormenor — 150 dias.

No periodo indicado para a 12 fase, contado a partir da publicagéo do presente aviso no Diario da
Republica, qualquer interessado podera apresentar, por escrito, as suas sUgest()es ou solicitar
informagdes que possam ser consideradas no processo de elaboracéo do Plano de Pormehor. na
Divis&o de Planeamento, Rua do Combatentes da Grande Guerra, n° 93, 4420 — 091 Gondomar.

E, para que conste, mandei publicar este e outros avisos de igual teor nos locais do costume e sua
divulgagéo pelos meios de comunicagéo social, dando cumprimento ao disposto nos artigos 148°, n° 4,
77°,n.°2e6.°A, n.° 5 do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

_de_  0de200_

O Vice-Presidente da Camara
(x

( José Luis da Silva Oliveira)

Rua dos Combatentes da Grande Guera, 93 - 4420 Gondomar Telf. 22 466 34 83 - Fax 22 466 34 85 E-mail: planeamento.cmg@gmail.com
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Empreendimentos Imobillaros da
Quinta da Azenha, S.A.

Lugar do Espido, Via Norte
4470177 Maia I

T +251 220 12 502 . i ' /4
F +351 220 129 600 d oS¢ }0 )
E praedium@praedium.pt CQ—‘-EB' LQ%\ CQO U /

www.praedium.pt L} “\ QQ s

sente Exmo. Senhor
DL-,H G

(3
hinete

por Dele Presidente da Cémara Municipal de Gondomar
4w —10 )
0 C W’E‘ G¢ © Praga Manuel Guedes,

4420-193 Gondomar

Maia, 15 de Dezembro de 2008

A Empreendimentos Imobilidrios da Quinta da Azenha, S.A., empresa detida a 100% pela PRAEDIUM, SGPS,

~ por sua vez detida pela Sonae Capital, sendo proprietaria de 2 terrenos denominados como Quinta da Azenha e

Quinta da Varziela, na margem: direita do rio Douro, junto a EN 108 ao Km 20,200, no lugar de Saritiago, freguesia
de Melrés e concelho de' Gondomar, e pretendendo ai desenvolver um projecto turistico, vem apresentar uma
proposta de contrato para'a élaboragéo de'um Plano de Porrhenor, nos termos do n.° 1 do Artigo 6:°-A do Decreto-
Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro. '

Assnm solicita-se & Camara Municipal de Gondomar, que se digne proceder & dellberagao para elaboragao do
Plano de Pormenor da Quinta da Azenha e Quinta da Varziela, (PP2 e PP3 conforme definidos no POACL -
Plano de Ordenamento da Ambufeira Crestuma Lever), de acordo com a proposta de contrato anexa. As duas & areas
referidas e sujeitas a plano de ponnenor encontram-se - classifi cadas no PDM de Gondomar como Areas
Privilegiadas de Eproragao Turistica e no POACL, como Areas de Vocagéo Turistica.

Sohcﬂa-se lgualmente que a proposta seja concretizada num (nico plano que abranja as duas areas indicadas, uma
vez que os terrenos s&o contiguds e propriedade do mesmo promotor.

Atenciosamente

S sdeoi .,

< Rui d'Aina‘

Administrador

¥ SONAE
CAPITAL

Capital Social € 350 000 | Matricula na Conservatoria do Registo Comercial e NIPG: 502 285 214
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Exmo. Senhor Presidente

Prosis oo vise N Ruovas g i Nl

Da Camara Municipal de Gondomar

Praga Manuel Guedes
4420-193 Gondomar

Sua referéncia Sua comunicagio Nossa referéncia

11389 06/06/2018 OF _DPGU_GR_12653/2018
DSOT-IGT_40/2018

-60-9C ordipadxa ap vie()

Assunto|Subject Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela, localizada no lugar de Santiago,
freguesia de Melres, concelho de Gondomar

810¢

Parecer final ao abrigo do n°® 2 do art.® 85° do DL n° 80/2015, de |4 de maio

Sobre o assunto em epigrafe, vimos dar conhecimento que em sede de conferéncia procedimental realizada
no dia 18/09/2018, nas instalagdes da CCDRN pelas 10: 00 horas, foi emitido parecer final favoravel
condicionado 2 proposta do Plano, nos termos constantes na respetiva ata, que incorpora as posigoes
manifestadas pelos representantes das entidades presentes e os pareceres emitidos pela CCDRN - que
integra para efeitos de avaliagdo ambiental, o parecer final sobre o relatério ambiental - e pelas entidades:
Turismo de Portugal IP. DGT-Direcao Geral do Territorio, Infraestruturas de Portugal e ICNF

As entidades: EDP Distribuicao e Direg¢do Geral de Energia e Geologia (DGEG), apesar de convocadas,
nao se fizeram representar em conferéncia procedimental, nem manifestaram a sua posigao ate a data da
reuniao, pelo que se considera que nada tém a opor a proposta do Planc,

Com os melhores cumprimentos

Diretora de Servicos de Ordenamento de Territorio

HC...'\-.@.-—-

Maria Cristina Guimaries

Anexos:  Anx_24115/2018 : Ata de conferéncia procedimental e pareceres que a integram: Turismo de
Portugal: ref* SAI/2018/11547/DVO/DEQT/FY;
Infraestruturas  de Portugal: registo de saida:2336186-007 : DGT-Direcio Geral
do Territério: S$-DGT/2018/3944; ICNF: ref* 45408/2018/DCNF-N/DPAP ; CCDRN:
INF_DPGU_GR_8141/2018 ; INF_DOGET_LA_7736/2018; INF_DSOT_AS_8090/2018.

REPUBLICA
%> PORTUGUESA

RUA RAINHA D ESTEFANIA, 251 £150-3(4 PORTO WWWCCDR-NPT
TEL 226 086 30C FAX 226 061 480 E-MAIL GERAL@CCDR-N.FT
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ATA DE CONFERENCIA PROCEDIMENTAL
Realizada nos termos do n® 3 do artigo 86° do Decreto-lei 8072015 de |4 de maio

Assunto: apreciagio da proposta do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela

IDENTIFICAGAO DO PLANO:

Designagio: Planc de Pormenor das Quintas da Azenha e de Varziela
Localizagdo:  Melres, Gondomar

Daaa: I8 de setembro de 2018

No dia 18 de setembro de 2018, pelas 10.00 horas, reuniram nas instalacdes da CCDRN. no
Porto, para apreciar e emitir parecer sobre a proposta do Plano de Pormenor supra
mencionado as seguintes entidades:

Entidade: Representante:

APA/ARHN . Dr. Pedro Moura

Turismo de Portugal . Arqu” Vera Alexandra Guedes
DGT-Diregioc Geral do Territorio . Eng “ José Eduardo Saavedra

APDL S A, . Dr. Hugo Baptista

CCDRN . Arqe." Graca Reis : Eng.® Luis Amorim

As enndades convocadas:

Infraestruturas de Portugal

ICNF

Nao se fizeram representar. tendo contudo emitido o respetivo parecer de sentido favoravel
condicionado e favoravel respetivamente. de acordo com os pareceres em anexo a presente
ata.

As entidades:

EDP Distribuicao

DGEG-Direcao Geral de Energia e Geologia.

Naio se fizeram representar nem emitiram parecer.

Em representacao da Cimara Municipal de Gondomar esteve presente o Sr. Eng.° Castelo
Grande, sem direito a voto (cf. n.° 8 do art.® 79° do CPA).

A APA/ARHN emitw favoravel nos seguintes termos:

Ultrapassadas que foram as questdes de ordenamento que estiveram na origem do anterior
parecer desfavorivel e que posteriormente viriam a ser esclarecidas na reunido de
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concertagio do dia 8/2/2012, o atual parecer da ARH Norte, avalia a solugio de tratamento
das aguas residuais que é proposta pelo Plano de Pormenor (PP).

O parecer da ARH do Norte mantém-se favoravel i pretensio mas, tendo em conta que o PP
prevé a instalagio de duas ETAR com descarga para a albufeira de Crestuma Lever, alerta-se
para o seguinte:

|- Qualquer solugio individual de disposigio de Aguas Residuais, sé podera ser executada na
impossibilidade comprovada de ligagio do empreendimento a rede publica de saneamento.

2. Nos termos do DL 226-A72017 de 3} de Maic e da Lei 582005 de 29 de Dezembro, a
descarga de Aguas Residuais. ficara sujeita a licenca prévia a qual devera ser requerida nos
termos da Portaria 1450/2007 de 12 Novembro, devendo ser demonstrado de forma
inequivoca que O processo de rratamento garante o cumprimento das normas de descarga
legalmente previstas,

A APDL emitiu parecer favoravel nos seguintes termos:

A APDL considera que estio ultrapassadas as desconformidades com o POACL, sendo de
ressalvar apenas a necessidade de licenciamento aquando da construgio do ancoradouro, junto
da entidade que nessa altura venha a regular a ndutica e o recreio na via navegavel do Douro
(VND).

Por fim, aconselha-se que a disposi¢ao do ancoradouro seja efetuada paralelamente & margem
do rio e nao perpendicularmente, conforme se encontra representado na planta de
implantagao.

A Arqt’ Vera Alexandra Guedes, em representagao do Turismo de Portugal e o Eng. Saavedra
em representa¢io da DGT. realgaram alguns aspetos, considerados mais pertinentes nos
pareceres emitidos, anexos a presente ata e a serem transmitidos a equipa técnica do Plano
pelo representante da Camara Municipal de Gondomar

Por ultimo foi explicitado o parecer da CCDRN, de sentido favorivel condicionado, nos
termos das informagoes em anexo a presente ata

Face ao parecer emitido pela CCDRN no ambito do regime juridico da REN e a necessidade
do parecer vinculativo da APA/ARHN, concluiu-se que:

|- No que diz respeito a alteragio da carta da REN (art.” 16°) a APAJARHN concorda com os
respetivo procedimento de exclusio, devendo a Cimara Municipal de Gondomar instruir o
processo, tal como decorre do transmitido em conferéncia procedimental e salvaguardar o
dominio hidrico e o normal escoamento das linhas de agua existentes.

2- No que diz respeito a comunicagio prévia, ou seja. com a ocupagiao de areas da REN, a
APAJARHN tambem concorda com o procedimento proposto pela CCDRN,

2

=4

PoakaNns TOITIfANIA (5L SISE ETETL

Cal GERR EZEIR N =Y Vo Lo0 % b Y




0505772018
CCDR ~

COoMiSSA0 0L COORDINAD ¢
s svin s s 1o RiGION AL DO NORTE

Tendo por base os pareceres emitidos por todas as entidades representadas na Conferéncia
Procedimental. neles se incluindo em anexo a esta ata e fundamentos nele contantes, foi
decidide emutir parecer favoravel condicionado ao presente Plano de Pormenor,

Pelas 12:30 horas, nada mais havendo a tratar, os representantes da CCDRN deram por finda
a reunizo, tendo sido elaborada a presente ata, assinada pelos presentes.

Entidade: RepreseTtante:

| t‘._
APAJARHN L i S
Turismo de Portugal B -
DGT-Direcio Geral do Territorio s
APDL SA. 2 3
CCDRN g !

Anexo: pareceres das entidades referidas.
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Clc: C.M. Gondoinar Exmo(a). Sr.(a) /
Comisséo de Coordenacéo e '
Desenvolvimento Regional do Norte
Rua Rainha D. Estefania, 251
4150-404 PORTO

VI Ref*.; N/ Ref SAI/2018/11647/DVOIDEOTIFV
V/Comunicagdo: Proc®, 14.01.11/431
17 5ET, 2018

ASSUNTO: Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da Varziela, Unido das
Freguesias de Medas e de Melres, concelho de Gondomar - Conferéncia
Procedimental

Reportando-nos ao assunto mencionade em epigrafe, junto se envia cépia da
Informag&o de Servigo deste Instituto, com o n® INT/2018/9847|DVO/DEQT/VC), bem
como dos despachos que sobre a mesma recalram.

Com os melhores cumprimentos

%@? N

Fernanda Praga

Diretora do Departamento de
Ordenamento Turistico

Em-anexo: O mencionado

|
Tunismo do Portugal, [P

R ivonie Siviy Lote 6 1050104 Lishoa - Porlugal T 1351 211 146200 F «351 211190830 NIF 508 086 236 infugglunsmedeportugal pl wew usismodepostuigial pi
vt visltpottupat com
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Informagéo de Servigo n.° INT/2017/9847/DVO/DEOT

Assunto: Plano de Pormenor das Quintas' da Azenha e da Varzlela, Unifo das
Fregueslas-de Medas e de Melres, concelho de Gondomar — Conferéncla Procedimental
Processo n.® 14.01.11/431

Visto. Concordo,

Face ao exposto na informagio de servico e atento-o despacho da Sr.? Diretora de
Departamento, com o qual concordo, emite-se parecer favoravel ao Plano de Pormenor
das Quintas da Azenha e da Varziela, Unldo das Freguesias de Medas e de Melres,
concelho de Gondomar, condlcionade nos exatos termos do despacho acima
mencionado,

Remeta-se o presente parecer 4 CCDR Norte, com conhecimento 4 Cémara Municipal
de Gondomar.

)"( Qo

Maria Fernanda Vara
Diretara Coordenadora
Diregdo de Valorizagao da Oferta
‘ (por subdelegagido de competéncias)

Lisboa, 17 de setembro de 2018

Turlsmo do Portugal, IP

Rua lvonoe Silva, Lote @ 1050.124 Lisboa - Partuga) T. +351 219 140 200 F, 4351 211 140830 NIF: 509668 238 info@dtwismodoporiugal
o dita, Lot O ! \ i 3 @ poilugal pt www.turiemodoporiugol.pt

‘g‘ REPUDLICA
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Informaglo de servigo n.* INT/2018/9847/DVO/DEOT/VC
14/09/2018

ASSUNTO: Conferéncia Procedimental do Plano de Pormenor das Quintas da Azenha e da
Varziela, U. de Fregueslas de Medas e de Merles, concetho de Gondomar
PROCESSO: 14.01.11/431

1 - ENQUADRAMENTO /ANTECEDENTES

O presente parecer analisa a proposta do Plano de Parmenor Plana de Pormenor das Quintas da Azenha e
da Varziela (PPQAV), no ambito das competéncias previstas na alinea b) do n.2 2 do art.° 21° do Regime
Junidico dos Empreendimentos Turisticos (RIET), na redacho dada pelo DL n.° 80/2017, de 30 de junho,
tendo como suporte os elementos disponibilizados via eletrénica pela Comissdo de Coordenacio e
Desenvolvimento Regional Norte (CCORN), para a conferéncia procedimental a realizar dia 1 de selembro
de 2018, nas Instalagbes daguela CCDRN, cuja convacatéria fol remetida via email, em 22 de agosto de
2018 (reyistada neste Instituto, com n® ENT/2018/19156, na mesma data).

A claboragdo do PPQAV fai deliberada em sessdo da Camara Municipal de Gondomar, de 18/12/2008
(Aviso n® 3057/2009).

O PPQAV fol submetido a conferénda de servigos em dezembro de 201 1, tendlo o Tunismo de Portugal, 1P
(TdP), emitido parecer favordvel condiclonado, & proposta de plano (por despacho superior de 12/12/2011,
exarado sobre a Inf. n® DQO/DOT/2011.INT,12172), contudo, ficou a aguardar a homologagao i
caitografia, processo que sé concluido em 2015, J& com novo Plano Diretor Municipal de Gondomar
(PDMG) aprovado em Assembleia Municipal, de junho de 2015, aa abrigo do regime transitério da Let de
Bases do Ordenamento do Territério (com a redagio em vigor dada pela Lei n® 74/2017, de 16 de agosto).

A necessidade de adaptacdo do PPQAV aos instrumentos de gestao territorial aplicaveis, entretanto
alterados, nomeadamente a revisSo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Terrilorial (RIIT
Decreto-Lei n,© BO/2015, de 14 de malo), a republicagdo do PDMG {Aviso n.¢ 3337/2018, de 13 de marga)
e pela alteragho ao Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJET - na redagdo em vigor dada
pelo Decreto- el 1.0 80/2017, de 30 de junho), velo a arrastar o processo até a presente data.

1. Caracterizacdo da area de intervengao

O I'PQAV dehmita uma arca de 48,9275 ha, localizada no lugar de Santiago, Unido de freguesias de Medas
¢ de Melres, concetho de Gondomar, distrita do Porto (NUTS 1) Norte e NUTS 111 Grande Poito). O terreno
desenvolvendo-se numa encosta virada a nascente até d iargem do rio Dauro, disfrutande das vistas
cobie o 1o ¢ da pdisagem caracteristica das suas encostas

Aarea do plane compreende duas edificacoes atualmente om ruinas, correspondentes as casas gas
Qinntas que integram o plano - a casa da Quinta da Azenha (de pisos (nico e 120m? de area de
miplantacao) ¢ a casa da Quinta da Varziela (de piso (nico ¢ 480m7 de area do implantacdo) -, cujo valor
atquitetonico Justifica a reabilitagdo/recuperogao das mesmas.,

Instiumerntos de Gestao Terrtoral

Relativamente oos instrumentos de gestdao tortonal aphcdvens, gue vincuiam drea de ntervencao do
PPQAV, destacam-se:
¢ 0O PLMG (pubhicado atraveés do Aviso n.¢ 13057/7015, de 9 de novembro, com 4 alteracao do Aviua
n." 333772018, de 13 de margu);
o O Plano de Ordenamento da Albulena de Aguas Pablicas de Crestuma-ievel (POACI RCM n.©
1877200/, de 21 de desembro)

A drea do PPQAVP insere se quast: na <ua lolahdade dentro dos limites do POACL ¢ mtegra duas das
YAreas com vocacan turistica previstas® (PP2 - Quinta da Varacla ¢ PP3 - Quinta da Azenha), ambae
sujeitas a elaboratio de PMano de Pormenor, e a area envolvente ds mesmis - areas florestais, arca de
espeddal interesse ambiental ¢ areas agricolas, bens como ntegra o faixa de 50 metros ao longo da
margem da slbufena - arcas de volonzacao coologiea ¢ dreas de ulilizacao recreativa e de taser da tpo o,

‘”3 B A Turismo de Portugal, ¥
T PNTUGLEESA Rua vone Suva Lole 6 1650 174 Lisbus - Botusm 1 o863 211 180 200 T o361 011 140 B0 NIF S0F Grg o m
HOGIUIINOIepUilagal [l weny tunsmodopottugal | way vishportugal
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Na saqucncln tla transposiclio nas normas (o POACL para o hDMG, ofetuada na sua iltima alteragio, as,
duas dreas com vocacho turistica previstas - Quinta da Varzlela e Qulnta da Azenha -, foram delimitadas

na planta de ordenamento, come Espagos de ocupaghio turfstica,. lnserldos na UOPG 14 ~ Quintas da

Azenha e da Varzicla ¢ dreas de utllizagifo recreatlva e da lazer do tipo 2 dellmitadas como Espago de

recrelo ¢ lazer, A rostante araa Inclulda o PRQAV inserlda no POACL, fol qualificada com espago flérestal

de uso multiplo, ‘exceto uma pequenissima érea a noroeste que se Insere em Espago agricola,

A UQPG 14 tem como objetivos a requalificagiio amblental e palsagistica da drca de intervencio e a
promogo o reconvaersiio como espago de vocagilo turlstich, numa perspetiva de complementaridade e de
compatibillzagiio de fungdes e de aproveltamento das potenclalidades dos recurses existentes, tal como
estabelece o Plano de Qrdenamento da Albufeira de Crestuma ~ Lever e o$ scguintes parémetros
urbanisticos, aplicades aos espagos de otupagio turistica:. Indice de wtllizaghio mdximo - 0,20 e Altura de
fachada maxima - 11 metros,

Nos espagos de ocupagdo turistica existentes e preyistos siio permitldas abras de-construgéo, reconstrugfio
¢ de ampliaglio, nas seguintes condigbes:

v A drea total de Implanta;ﬂo das construgbes afates aos empreendimentos tutlsticos nda pode ser
superior a 10 % da area total do terreno, com_exceghio das dreas com vocacdio turistica oxistentes e
previstas com dreas Inferlores a 2. ha, nas quais a area de Implantagio méxima admitida para as
cunstrur;oes afetas .aos empreendimentos turisticos admitida ¢ de 1500 m2, Independentemente da
area total do terreno;

« _As novas construgles ou as ampliagdes nfa podem ter,mais do que dols plsos acima da cota natural
do terreno, adimitindo-se, exceclonalmente, trés plsos para os. estabelecimentos hotelelros;

+ Nio sbo permitidas as.tipologlas de moradias. tiristicas ¢ ‘te apartamentos turisticos,

+ .As unidades de alojamento Integradas em aldeamentos turlsticos sdo, obrigatorlamente, em pelo
menos 50 % da, totalidade dos casos, .afetas a utllizacBo turlst\ca,

¢ As unidades de alojamento Integradas em hotéis-apartamentos sao, obrigatoriamente, em pelo menos
70 % dos casas, afetas & utlllzag’éo Luristica;

» Os empreendimentos turisticos devem ter as condicbes minimas exigldas para a categorla de 3
estrelas nos termos da legislacdo. especifica.

Relativamente &s condiclonantes que incidem sobre a drea de intervengdo do PPQAV, para além da drea e
protecdo da albufeira de Crestuma-Lever, com a sua zona reservada de 50 metros, o dominlo hidrico,
neste caso também de 50 metros (devido & jurisdicio portudrla a que osta drea estd sujelta) e a Reserva
Ecol6gica Naclonal que Coinclde. com grande parte da drea do-plano e engloba diversos sistemas (lelto da
albufeira e.margem de 50 m (falxa de protegfio, Risco ¢ eroséio Leltos dos cursos de dgua).

Recaem também sobre a drea de lnlervengdio as restricdes inerentes aos recursos florestais, tals como ¢
Risco Alto de Incéndloe florestal huma pequena érea, a Sudoeste, tal como delimitado no PMDFC] de 2017,
bem como, dos povoamentos florestals percorridos por Incéndio, cuja ocorréncia se registou no ano dc
2009.

Oferta de alojamento_turistico e de equjpamentos de indole tuijstica

De acordo com o0s dados do Registo Naclonal do Turismo (RNT) e na informagéo qcorrefcrencmda’ tlo
Tarlsmo de Portugal [.P. (SIGTUR), dlspomvel em https://siaturturismodeportugal.pt/, a oferta de
aldjamento turistico existente no concelho de Gondomar, é atualmente constituida por;
e 3 empreendimentos turisticos (1 hotel de 3* ¢ 2 casas de campo) com uma capacidade total 68
camas/itentes;
s 60 estabelecimentos de alojamento lotal, éom uma capacidade total de 477 utlentes.

Qudnto ao alojamento turistico perspetivado em empreendimenlos turisticos, lendo em conta os pareceres
favoraveis emitidos por-este Instiluto, estdo prevnstas 924 novas camas/utentes, emy estabelecimentos
hotcleiros, dcscnnheccndo -se eventuals prelensdes de novos empreendimentos turisticos, sabre os quais
este Instituto ndo emitiu parecer.

A'lmagem abaixo (Fig. 1) ilustra a localizagiio' da ofcrid existente é perspetivada dé alofamento turistico no
concelho de Gondomar.

! Alertasz que o goc-rmierond'who tlos estabelacimentos de alojamento local. dos estabeltinianios de ompresas do pnimagho lwitlica ¢ dos bakdes do agéncias do
viagens o lirismo fo] obtida do loima sutemalica a parlir do enderego, sendo a fospotiva localizagan metamenle indicativa,

REP(IBLICA Turlsmo do Pertugal, I
PORTUGUESA Rua lvoro Siva, Lote 6 1040-124 Lisboa - Poitugal T. 1551 211 140 200 F, +361°211 240 830 NIE; 508 666 ¥an
stzANm b\ra@lunsmndemnugal M weav.turismodoportuual pl: vaew visitporingsl tom
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Legenda:
@ Projetos de ET @ Projctos de ET @ Alojamento Local

Fig. 1 - Locollzeglio georreferenciads da oferta do niojnmento turistico existents o previsto no concelhae de Gondomar e na area do
PPQAV. Informa-se que a georrcferendacBo do alujamento local fol efetuada a parlr da morada, pelo que a respeliva localizaglo é
meramente indlicativa,

II - DESCRICAO

Proposta de plano

O PPQAV, visa a requalificacio ambiental ¢ paisagistica da drea de Intervencio, promovendo a sua vacagdo
turistica com a tniplementacéo de 4 empreendimentos turisticos, compatibilizando as potencialidades dos
recursos naturals existentes,

Na proposta de requalificagdo do uso do solo é redelimitada a &rea solo em REN, de acordo com a
delimitacdo da planta de condiclonantes, passando a area excluida a Integrar a categoria de espaco de
acupagdo turistica. Na drea do PPQAV a requalificacdo do uso do solo assume as sequintes cateyorias:

¢ Espago de Ocupagiio/Vocagdo turistica (designada por, Espago Turistico);
Espago de Recralo e Lazer;
Espaco Florestal;
Espago Natural,

Na pianta de Implantagfio foram identificados os espagos canals (corréspondentes a arrumamentos e
percursos existentes e previstos) e delimitada uma area com especial valor geolégico (totalmente inserlda
em espaco florestal), que atravessa a drea central do plano de noroeste para sudeste (abrangendo
parcialmente as parcelas 2 e 4), destinado & parque temético gealoglco,

O Espago Turistico delimitado no PPQAV, tal como J& acima referido, corresponde & Area de Vocacéo
Turistica Prevista no POACL que fol transposta para 0 PDMG como Espago de Ocupacdo Turlstica. A mesma
situacdo aplica-se a delimitagio do Espaco de Recreio ¢ Lazer que corresponde a transposicéio das areas de
utilizagiio recrealiva e de lazer do tipo 2 do POACL, transpostas para o PPMG, como Espago de Recrelo ¢
lL.azer.

A proposta de ocupacdo terrilorial do PRQAV assume a divisso do terrenc em 4 parcelas (P1 a P4)
destinadas a:

K!' REPUDLICA Turlsmo o Portugal, 1P ,
A PORTUGUESA Rua fvone Silva, Lole B 1050:124 I isboa« Porfugal V. 4361 211 140 200 'F, 1351 211 140 830 NIF; 608 866 238
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» Parcela Pl - Destinada & Instalnglo de um osta
uma tura ( ue te
do oc euma  ugpa

o Parcela P2 - Destinada & Instalaglio de um alde

parcela integra-as categorias de espago de ocu

.Instalagdo em ¢uas cBos tas, de a relo
Infantll de apoio a a es se asyed e em
ediflcagfio existenta, de um centro Widico e de Int ! );

s Parceln P3 - dn ¢lio de um estabe nto elro, gorla minima de 4%,
que Integra u eco ssos, abrange as ¢ las o de turistica e de espago

florestal; .
¢ Pdrcela P4 - Destinada & Instalagfio de, um aldeamento turistico, com

e a unlfio dos
turistica e um

Em rnativa, o pla
turl s, ou itm ald
aldeamento turistico,

O Plano define os seguintes parametrés Urbanlsticos para as parcélas e usos actma descritos:

a categorla minima de 4,

e
a
e

eendimentes, por forma a constituir dols aldeamentos
belecimenta hotelelro, ou a constitulgdo de um Gnlco

. Nede
}r N* mir. do comag Aroh max. -o‘ua?l:m. N2 mbu. pisos osla
L. . max, do
Parelas  Asca (m2) Usos do el implnntagho SPMYEE Ao v Abalko do
UA utenlc converlivels (m2) °2 - cota do colade  Privativo comum
8 (m2) sololra -sololra
. Eenboleinonty 1 lug/$00in2
4] 967540 (Calogorta minimg x] 3 233 2.002,80 821840 3 0 11ugs5 un 'Ac_
04" Equipariento
2 1 Lig VA +
b l“911 1hiJ5 UA +
8 1 "B G pd100m2 1 lup.f100m2
2 , Aldedmonto ATWA E AC. i e _“c_'_b
., H upEmMon|
é- P2 27032559 ‘“’ﬁﬂfgﬁ’g?’” M2 560 568 723520 1406360 s aupemet
= (: f 1 1lugd5 UA +
-2 (Inst. 1 lug S100m2
secundrias) '“‘{,’;2@‘2 AG
Equiparnenta
1lug/100m2
Eslabelocimonto “AC
hoteleiio A Equipamento
PS 420501 oot minine 105 488 488 483300  18759.80 1 2 11975 un ”“P:mm
da 4') semtados do
% 3. Connressos
] 1IugJUA +
K] 0{lnsL 1 1lopJ5UA
3 1{Uny apolo)  WONIDIM2 1 lugt0Dm?
] Adoamento 2(inst. apok) 1 (UA) ‘ AC c AG
. urlstco {Categoriz qupament  Equipamanto
S Powsseex MIEUS . 186 o2 624 Q16500  17.552,20 0
1 1 1Tl 5 UA 4
. 1 log 1092
do 0 lup AC
Equipanionto
Totals  488.672,26 586 1513 1913 29037,60  50.594,00

Os indlces glébais utilizagdo e ocupagao correspondein respetivamente a 0,12 e 0,05.
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