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1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENGAO

A area de intervengdo a sujeitar a elaboracdo de Plano de Pormenor corresponde a UOPGS8
Aldeamento Turistico da Quinta do Solar da Rede, estabelecida no PLANO DIRETOR
MUNICIPAL DE MESAO FRIO e no respetivo REGULAMENTO e destinada a um aldeamento
turistico. Localiza-se a nascente da sede do concelho e a sul da Estrada Municipal N601,
integrando em parte o prédio rastico descrito no registo predial de Mes&o Frio sob o n.°
539 (Freguesia de Santa Cristina), que corresponde o artigo matricial do cadastro
geométrico da propriedade rastica n® 100-C (Freguesia de Mes&o Frio — Santo André), em
parte o prédio rustico descrito no registo predial de Mes&o Frio sob o n.0 245 (Freguesia de
Santa Cristina), que corresponde o artigo matricial do cadastro geométrico da propriedade
rustica n® 80-C (Freguesia de Mesdo Frio - Santo André), o prédio rustico descrito no
registo predial de Mes&o Frio sob o n.° 464 (Freguesia de Santa Cristina), que corresponde
o artigo matricial do cadastro geométrico da propriedade rustica n® 10-C (Freguesia de
Meséao Frio - Santo André), sob o n.9 707 (Freguesia de Santa Cristina), que corresponde
o artigo matricial do cadastro geométrico da propriedade rustica n© 7-C (Freguesia de
Mesao Frio - Santo André), bem como os prédios inscritos na matriz predial rastica
correspondentes aos artigos 5-C, 6-C, 8-C, 9-C, da Freguesia de Mesdo Frio (Santo
André), correspondentes a solos classificados no PDM de Mesdo Frio em vigor, como

Espago Agricola, com uma area global de cerca de 5,6 ha.

Importa referir, neste contexto e em linha com o previsto no artigo 849, n® 2 do RPDMMF,
que além dos 48 hectares da UOPG8 que se encontram delimitados no PDMMF se
preconiza a integragdo de uma drea adicional de aproximadamente 7,8 hectares, aos
terrenos correspondentes a caminhos pré-existentes na propriedade e a uma area neles
compreendida. A inclusdo de tal area justifica-se pela necessidade de se assegurar

ligagdes viarias acessiveis e seguras ao Aldeamento Turistico.

Os limites da area da UOPG8 objeto de intervencdo sdo os definidos na Planta 01 do

estudo prévio anexo aos presentes Termos de Referéncia.
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2. ENQUADRAMENTO

Os presentes Termos de Referéncia tém em conta as interlocug&es anteriormente havidas
com a Camara Municipal de Mesdo Frio, com a Comissé‘b Coordenadora de
Desenvolvimento da Regido Norte e a Direcdo Regional de Cultura do Norte. Nessas
interlocugbes foi consensual que o PP deveria ter como referéncia um conceito prévio
desenhado. Esse conceito, foi apresentado em reunifo com essas entidades e, plasmado

no estudo prévio que passara a fazer parte destes Termos de Referéncia.

No estudo prévio, para além de aspetos morfolégicos na distribuicdo e implantacdo das
construgdes no terreno - unidades de alojamento, edificios de apoio e, respetivos acessos
resulta também a constatagdo de que o indice de construgdo a considerar deverd ser
inferior ao indice de 0,5 estabelecido no PDM. Neste sentido, o PP tera de considerar como

indice maximo de capacidade construtiva 0,25.

3. ENQUADRAMENTO JURIDICO

Os solos em causa estdo classificados como “Espago Agricola”, na subcategoria “Outros
Espagos Agricolas” (ndo integrados em Reserva Agricola Nacional - RAN), no qual se
permite, em termos gerais, o desenvolvimento de empreendimentos turisticos (cf. artigo
53.0 do RPDMMF),

Além disso, e como ja foi referido anteriormente, o terreno encontra-se compreendido na
UOPG8 do PDMMF, para a qual se preconiza a instalacdo de um empreendimento turistico,
na modalidade de aldeamento turistico, sujeito aos seguintes parametros construtivos:
indice de construgdo de 0,5m2/m2 e cércea maxima de dois pisos [cf. artigo 85.9, n.0 8,
alinea b) do RPDMMF]. E, para além disso, sujeito a execugdo através da prévia

elaboragdo de plano de pormenor [cf. artigo 85.9, n.0 8, alinea c) do RPDMMF],
Adicionalmente, os terrenos em causa estdo na sua quase totalidade integrados na

Reserva Ecoldgica Nacional (REN), cuja redelimitacdo se pretende no quadro da elaborac&o
do PP, ao abrigo do artigo 15.9 do Regime Juridico da REN, em termos devidamente /\ﬁD

concertados com a CCDR Norte.

DIVISAO DE ADMINISTRAGAO E CONSERVAGAO DO TERRITORIO




CAMARA MUNICIPAL

s
Jf‘% MUNICIiPIO DE MESAO FRIO

MESAO FRIO

Os terrenos em causa estdo, ainda, compreendidos na Area Classificada do Alto Douro
Vinhateiro (cf. Aviso n.© 15170/2010, publicado no Diario da Replblica, 2.2 série, n.0 147,
de 30 de Julho de 2010), pelo que a intervencdo esta sujeita a parecer vinculativo da
Diregdo Regional de Cultura do Norte (DRCN) / da Direcdo Geral do Patriménio Cultural
(DGPC). .

O PP sera elaborado de acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT) aprovado pelo Decreto-Lei n.© 80/2015, de 14 de Maio, na versdo em

vigor.

4, DEFINICZ\O DOS CONTEUDOS MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO
4.1 CONTEUDO MATERIAL
O PP terd o seguinte contelido material (art. 1029 do RJIGT):

i) A definicdo e a caraterizacdo da area de intervengdo, identificando e delimitando os
valores culturais, os valores paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as

infraestruturas relevantes para o seu desenvolvimento;
i) As ou a, se for o caso, operacdo de transformacdo fundiaria preconizada;
iii) As regras relativas as obras de urbanizagio;

iv) O desenho urbano, com a definicdo dos espagos comuns, incluindo os espacos de
circulagdo viaria, pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo tratamento, a
localizagdo de equipamentos, unidades de alojamento turistico e zonas verdes, os
alinhamentos, as implantagGes, a modelagdo do terreno e a distribuigdo volumétrica das

varias edificacbes;

v) A distribuicdo de fungdes, a definicdo de parametros urbanisticos, designadamente, a
area bruta de construgdo, numero maximo de unidades de alojamento e de camas
turisticas, nimero de pisos e altura total das edificagdes, e indicagBes relativos as cores

e materiais a utilizar;

vi) A implantagdo das redes de infra-estruturas, com a delimitacdo das areas a elas afetas; -
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vii) A identificagdo do sistema de execugdo do PP, do respetivo prazo e da programacio

dos investimentos que no presente caso sdo totalmente privados.

4.2 CONTEUDO DOCUMENTAL

O PP sera constituido e acompanhado pelas seguintes pecas escritas e desenhadas (art.
1079 do RIIGT):

i) Regulamento;
ii) Planta de Apresentacdo;

iii) Planta de Implantagdo estabelecendo, designadamente, o desenho urbano, os
alinhamentos e o poligono base para a implantacdo de edificacbes, a altura total das
edificagbes, o niimero de pisos, o nimero maximo de unidades de alojamento e de camas
turisticas, a area de construgdo e respetivos usos, a natureza e localizagdo dos
equipamentos e unidades de alojamento, dos espagos verdes e de outros espagos de

utilizagdo comum do aldeamento;

iv) Planta de condicionantes, com a indicagdo das servidées administrativas e restri¢gbes de
utilidade pulblica existentes que constituam limitacdes ou impedimento a qualquer forma

especifica de aproveitamento;

v) Relatério com a fundamentagdo técnica das solugBes propostas e a caraterizacdo das

condigBes econdmicas, sociais € ambientais para a sua execucdo;

vi) Relatério ambiental como resultado da avaliagdo ambiental estratégica do PP, nos
termos do artigo 78.° do RJIGT;

vii) Quadro de transformagdo fundiaria, se for o caso, explicitando a relagdo entre os

prédios origindrios e os prédios resultantes da operagdo de transformacao fundiaria;
viii) Mapa de ruido;

ix) Planta de enquadramento com a localizagdo do PP na area envolvente e sua articulagdo

com as vias de comunica¢do e demais infra-estruturas relevantes;

Xx) Planta da situagdo existente, com a ocupagdo do solo e a topografia a data da

deliberag@o que determina a elaboracdo do PP;
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xi) Declaragdo da Cémara Municipal em como n&o existem licengas, autorizagdes nem

informacdes prévias em vigor na area de intervengéo do PP;

xii) Extratos do regulamento e da planta de ordenamento e de condicionantes do PDMMF;

-

xiii) Plantas e restantes elementos técnicos que definem a modelacdo do terreno, as cotas
mestras, volumetrias, os perfis transversais e longitudinais dos arruamentos e os tracados

das infra-estruturas;

xiv) Plantas e restantes elementos técnicos que definem as solucdes técnicas para o

abastecimento, a drenagem e o tratamento das infra-estruturas de aguas;
xv) Programa de execugao das agoes previstas;

xvi) Ficha dos dados estatisticos, em modelo disponibilizado pela Diregdo-Geral do

Territério.

ACOMPANHAMENTO DO PP

No quadro da elaboragdo do PP, embora o acompanhamento seja facultativo, nos termos
do artigo 86.° do RIJIGT, a Camara Municipal de Mesdo Frio podera solicitar o
acompanhamento que entender necessario, designadamente a emissdo de pareceres sobre
as propostas de planos ou a realizagdo de reunides de acompanhamento, a comissao de
coordenacdo e desenvolvimento regional territorialmente competente ou as demais

entidades representativas dos interesses a ponderar.

Assim, em fungdo das circunsténcias e do desenvolvimento dos trabalhos, a Camara
Municipal de Mesé&o Frio poderé requerer tal acompanhamento junto da CCDR Norte e das
entidades exteriores ao Municipio que participam no procedimento de elaboragdo do PP,
nomeadamente no quadro da fase de concertagdo, caso a haja, nos termos do artigo 87.0
do RJIGT.

Concluida a sua elaboracdo, o PP, acompanhado do relatério ambiental, serd enviado a
CCDR Norte, que remetera a proposta de PP e o relatério ambiental a todas as entidades
representativas dos interesses a ponderar (nomeadamente a DRCN/DGPC), convocando-as

para uma conferéncia procedimental, nos termos do artigo 86.0, n.% 3 do RIIGT.

DIVISAO DE ADMINISTRAGAO E CONSERVAGAO DO TERRITORIO




\\}\I\\{\\x

“Tks MUNICIiPIO DE MESAO FRIO
CAMARA MUNICIPAL

MESAO FRIO

a)

b)

d)

Serd nessa sequéncia, caso subsistam discordancias expressas e fundamentadas em
relagio a proposta de PP por parte das entidades participantes na conferéncia
procedimental, serd realizada a concertagdo com tais entidades, nos termos do artigo
87.9, n.° 1 do RJIGT, podendo a Camara Municipal de Mesao Fl:io elaborar a versao da
proposta de plano municipal a submeter a discuss&o publica,-optando pelas solugdes que
considere mais adequadas e salvaguardando a respetiva legalidade,, quando o consenso

ndo seja alcangado, ao abrigo do artigo 87.9, n.° 2 do RIIGT.

. PARTICIPACAO

A participagdo dos interessados far-se-a através:

de um periodo de “participacdo preventiva”, na sequéncia da deliberagdo que determinar a
elaboracdo do PP, no quadro da qual serdo dados a conhecer os presentes Termos de

Referéncia, nos termos do artigo 88.9, n.9 2 do RJIGT;

da celebragdo de um contrato para planeamento a celebrar com a proprietaria do imével e
promotora do desenvolvimento urbano preconizado, bem como da subsequente discussao

publica do mesmo, ao abrigo dos artigos 6.9, n.0 2 e 79.% a 81.9 do RIIGT;

da discussdo publica da proposta de PP e do respetivo relatério ambiental, nos termos do
artigo 89.2 do RJIGT e do artigo 7.2, n.°® 6 do Regime Juridico da Avaliagdo Ambiental

Estratégica; e

do direito de informagdo e participagdo procedimental que é admitido em termos gerais
nos procedimentos de elaboragdo de planos municipais de ordenamento do territério, ao
abrigo do artigo 88.9, n.2 1 do RJIGT.

. OPORTUNIDADE DA ELABORACAO DO PP E ADEQUABILIDADE DA ESTRATEGICA

DE INTERVENGAO COM OS PRINCiPIOS DA DISCIPLINA URBANISTICA E DO
ORDENAMENTO DO TERRITORIO

O PP destina-se a disciplinar o regime de usos, ocupacgoes e edificacdo de um Aldeamento
Turistico, a que corresponderd um indice de construgdo maximo de 0.25, indice este que
fica aquém do maximo permitido para a UOPG 8, que é de 0.5 [cf. artigo 85.9, n.0 8,
alinea b) do RPDMMF]. i

Wy
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Este territério, inserido na Regido Demarcada do Alto Douro Vinhateiro, reine condicbes
Unicas para que os vetores do turismo e do lazer, possam contribuir para a valorizagdo
econémica e social da regido, e que a intervencdo proposta possa constituir ela prépria um

exemplo de adequagao e integracdo na paisagem existente.

A contratualizagdo da elaboragdo do PP com a proprietdria do imével e promotora do
desenvolvimento urbanistico preconizado, além de prevista nos artigos 6.2, n.0 2 e 79.9 a
81.0 do RIJIGT, é a unica forma que permite ao Municipio garantir, em tempo Util, a
elaboracdo e a execugdo do PP com vista a atingir os fins de reforco da capacidade
hoteleira da regido [cf. artigo 85.9, n.0 8, alinea a) do RPDMMF].

Conforme ja foi referido, os solos do PP estdo classificados no PDMMF em vigor como
Espago Agricola, onde se admite a instalacdo de empreendimentos turisticos (cf. artigo
53.% do RPDMMF), embora in casu a definigdo dos parametros urbanisticos seja aquela que

se encontra prevista para a UOPG 8, no artigo 85.2, n.° 8 do RPDMMF,

Além disso, e como também ja foi referido, a circunstdncia dos solos abrangidos pelo PP
estarem integrados no regime juridico da REN, determina a necessidade da sua
desafetagdo no @mbito da elaboragdo e aprovacdo do PP, e nos termos ja acima aludidos
do artigo 15.° do Regime Juridico da REN.

Devendo-se sublinhar-se, a tal respeito, que a avaliagdo ambiental estratégica procederd a
identificacdo valorizagdo dos valores naturais, ambientais e culturais em presenca e,
permitira garantir o adequado enquadramento da intervencdo proposta sobre o territério,
n&o apenas no contexto da redelimitagdo da REN mas, também (e sobretudo), no contexto
da demonstragdo da compatibilidade do desenvolvimento urbano pretendido com a Area

Classificada do Alto Douro Vinhateiro, na qual o territério se insere.
O PP deve observar e garantir a morfologia atual do espago e determinar a localizacdo das

edificagdes, no respeito pela paisagem e recursos naturais da zona integrando tanto

quanto possivel o atual uso do solo.

8. DEFINICAO DAS FASES E PRAZOS PARA A ELABORACAO DO PP

Prevé-se um prazo global de 95 dias para a elaboragdo do PP de acordo com os seguintes \\\

faseamentos:
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13 Fase - Elaboracao do Projeto Preliminar do PP 30 dias
22 Fase - Elaboragao do Projeto do PP 50 dias
32 Fase - Elaborag&o da Fase Final do PP . 15 dias

9. DEFINICAO E CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA DO PP

A equipa técnica responsdvel pela elaboragdo do PP serd multidisciplinar, coordenada por
um dos seus elementos e constituida nos termos da legislacdo em vigor, nos termos do

Decreto-Lei n.© 292/1995, de 14 de Novembro, na versao vigente.
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