RELATORIO DE PONDERACAO DAS PARTICIPACOES APRESENTADAS NO AMBITO DA
DISCUSSAO PUBLICA DO PROCEDIMENTO DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
PLANO DIRETOR MUNICIPAL

. ENQUADRAMENTO

A proposta de alteragdo do Regulamento do Plano Diretor Municipal (PDM) foi aprovada em reunido do
Executivo Municipal realizada em 30 de novembro de 2017. Na sequéncia da deliberacdo praticada, o
documento em causa foi submetido a um periodo de discussdo publica durante o prazo de 30 dias seguidos
(com inicio no dia 4 de janeiro e termo no dia 2 de fevereiro do ano corrente), mediante publicagdo do Aviso n.°
155/2018 em Diario da Republica, 2.2 Série — N.° 2 — de 3 de janeiro, da divulgacdo através da afixagdo de
editais nos lugares de estilo e da publicitagdo no sitio institucional do Municipio, em cumprimento das
disposi¢Bes combinadas previstas no n.° 2 do artigo 89.°, na alinea a) do n.° 4 do artigo 191.°e nos n.>* 2 e 3
do artigo 192.°, todos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo Territorial (doravante designado por
RJIGT) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

Il. PARTICIPACOES APRESENTADAS EM SEDE DE DISCUSSAO PUBLICA

1. Daidentificacao dos requerimentos de participagdo publica registados no processo administrativo

Durante o periodo de discussao publica do procedimento de alteracdo do regulamento do PDM, apenas se
encontra registada no respetivo processo administrativo uma participagéo formal de uma empresa, apresentada
a coberto do requerimento n.° 260/18, de 1 de fevereiro, completada pelo requerimento n.° 272/18, de 2 de
fevereiro, e mediante a utilizacdo da ficha de participacdo disponivel para o efeito na pagina da Internet do
Municipio e nos servi¢os da Divisdo de Gestdo e Ordenamento do Territorio.

Em sede de atendimento e informacdo ao municipe foram ainda solicitados alguns esclarecimentos,
particularmente relacionados com o &mbito e objeto da alteracdo do PDM e da sua autonomia relativamente ao
procedimento de revisdo deste plano (ainda a decorrer).

2. Das razdes que motivaram a apresentacéo do requerimento de participacéo

A empresa peticionaria — Solar Investment, Lda. — pretende levar a efeito uma operacéo urbanistica relacionada
com um Estabelecimento Turistico, com a categoria de Hotel Cinco Estrelas, na freguesia de Outeiro Seco, em
Chaves, no lugar conhecido por “Solar dos Montalvées”, motivada pelas caracteristicas particulares desta regido
e pela notoriedade do patrimonio construido que encontrou naquela localidade.

O investimento previsto esta estimado em €5.000.000,0 (cinco milhdes de euros) e consiste na reabilitacdo da
edificagdo residencial senhorial existente, de linguagem erudita («Solar»), e pretende contribuir para a
revitalizacdo da economia local e regional, através da criagéo de cerca de 40 postos de trabalho diretos.

A empresa peticionaria ambiciona «restituir o “Solar dos Montalvées” a sua dimenséo patrimonial, salvando-o
do seu estado devoluto, atribuindo-lhe um novo futuro como estabelecimento hoteleiro e como referéncia



diferenciadora da oferta flaviense e regional, de nivel superior, ocupando uma posi¢cao de mercado precisa com
pontos-chave de oferta.»

E mencionada a experiéncia da empresa na gestdo hoteleira e a sua preocupacdo com a salvaguarda do
patriménio, pelo que considera que o investimento em causa vai oferecer um produto de salde e bem-estar
integrado e de exceléncia, diferenciador relativamente a oferta atualmente existente na regido, envolvido num
contexto arquitetonico de valor histérico e patrimonial.

Analisada a Proposta de Alteracdo ao Regulamento do Plano Diretor Municipal de Chaves, a requerente
encontra na sua redagdo uma série de “impedimentos e obstactulos que impossibilitam a viabilidade deste
empreendimento em particular, assim como limitam em grande escala possiveis empreendimentos que possam
surgir, limitando gravosamente o desenvolvimento da cidade e do municipio”.

Entende, também, “que as possiveis alteragdes/ajustes ao regulamento que venham a ser introduzidas a favor
deste investimento devem ser extensiveis a todo o territério definido e disponivel para propésitos turisticos
similares, uma vez que arazéo de ser de um investimento turistico passa sim por uma intervencgéo arquitectonica
adequada e respeitadora da paisagem, mas ndo pode ficar penhorada ou condicionada por pardmetros e indices
urbanisticos contrarios as modernas politicas de mercados deste sector”.

Acrescenta, por ultimo, que ndo deve existir um territério passivel de desenvolvimento turistico, sem uma
abordagem legislativa rigorosa, mas também ajustavel a cada empreendimento na sua intima relacdo com o
espaco onde se pretende promover e que, com 0s atuais parametros urbanisticos definidos na proposta de

alteracdo do regulamento do PDM, é impossivel dar cumprimento aos critérios minimos de elegibilidade
previstos para a candidatura a fundos geridos pelo Turismo de Portugal que a requerente pretende levar a cabo.

A titulo complementar, estes servigos informam que o «Solar dos Montalvdes» consta dos Estudos de
caracterizagdo e diagnéstico elaborados na 12 fase do procedimento de revisdo do PDM de Chaves, bem como
do Inventario do Patrimoénio Arquiteténico® como «Edificio e estrutura >> Edificio >> Residencial senhorial >> Casa
nobre >> Casa nobre >> Tipo planta quadrangular com pétio central», com a seguinte descri¢cdo:

«Casa nobre de planta quadrangular irregular, com pétio central, composta por alas construidas em diferentes épocas
do séc. 17 e 18, resultando numa planimetria e volumetria irregular, com nitidas diferencas de tratamento e ma
articulag@o espacial. O nacleo mais antigo corresponde, provavelmente, ao corpo da cozinha, a sul, a que se
acrescentou, na primeira metade do séc. 18, a ala este e norte, dando origem a casa de planta em U. Este foi fechado
pela ala oeste, com zona residencial, ja construida em 1762, data em que o proprietario pede licenga para construir a
capela, no angulo sudoeste, s6 concluida pela viiva, em 1784. A ala poente transforma-se assim na fachada principal,
com ala residencial tardo-barroca, evoluindo em dois pisos e mezanino superior, com pilastras marcando trés panos,
rasgados por vaos abatidos, o central com portal, sobreposto por brasao, e janela de sacada e os laterais com janelas
de peitoril, sendo o mezanino aberto por éculos. O portal brasonado acede ao patio central, o piso térreo era destinado
a lojas e 0 segundo aos saldes nobres, ndo existindo, contudo, escada interior de interligagédo ou exterior de acesso
a esse espaco mais publico da casa, o que exigia ser acedido a partir da cozinha ou pela zona dos quartos,
atravessando toda a parte privada. A capela tem ja linguagem rococ6 e maior riqgueza decorativa, com a fachada
terminada em frontdo de lances, e portal de verga reta entre duplas pilastras, suportando o entablamento e frontdo
curvo interrompido por vao. No interior, possuia retdbulo em talha policroma e dourada, de planta cdncava e trés eixos,
de estilo rococo, com influéncia da Escola de Braga. As restantes alas sdo mais irregulares e mais baixas, com vaos

L In http://www.monumentos.gov.pt/Site/APP_PagesUser/SIPASearch.aspx?id=0c69a68c-2a18-4788-9300-11ff2619a4d2 .
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retilineos ou abatidos, possuindo escadas de acesso no topo da ala norte e na ala sul, nesta por sul e pelo patio, onde
a guarda é decorada com aletas. No interior, 0 piso térreo era destinado a lojas e 0 andar nobre a habitagdo, com
tetos de apainelados de madeira, e cozinha. O vao decorado e datado de 1782, aberto virado ao patio na ala oeste,
pertenceria a uma janela de varandim ou de sacada ou a um portal, a frente do qual ndo se construiu a escadax.
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1.1.

1.2.

1.3.

Do teor das observacdes e ou sugestdes vertidas no requerimento apresentado

.Independentemente da sintese da pretensdo exposta no anterior ponto 2, a copia da participacao
apresentada foi anexa ao presente relatério para o devido conhecimento. Analisadas as observacdes e as
sugestbes vertidas no requerimento apresentado, conclui-se que as mesmas Sse circunscrevem,
resumidamente, a necessidade e oportunidade de aperfeicoamento das regras de edificabilidade aplicaveis
a estabelecimentos hoteleiros dentro e fora dos espac¢os urbanos e urbanizdveis com enquadramento nos
artigos 19.°, 55.° e 58.° da proposta de alteracdo do Regulamento do PDM, nomeadamente, no que concerne
aos seguintes parametros de edificabilidade:

a) Indices de construcdo maximos aplicaveis;
b) Percentagem maxima de &rea total de solo impermeabilizado;
¢) Nimero maximo de pisos/altura maxima admissivel para as edificacdes.

. A participagdo em causa alerta para o eventual impacto negativo da conjuga¢cdo das normas citadas em
termos gerais e abstratos, mas também no que concerne a situacao individual e concreta da operagéo
urbanistica que a empresa peticionaria pretende implementar e que se reparte em duas classes de espacos,
de acordo com a disciplina urbanistica preconizada no PDM de Chaves:

a) O «Solar dos Montalvdes» insere-se em espacos da Classe 1 — Espacos urbanos e urbanizaveis, da
Categoria 1.3 — Outros aglomerados, estando incluido num aglomerado com ndcleo tradicional a
preservar, de acordo com o previsto no Anexo N.° 4, por referéncia do artigo 65.°, do Regulamento
do PDM;

b) A «Eira» (terreno contiguo ao solar — a norte) insere-se em espacos da Classe 4 — espacos agricolas
e florestais, da categoria 4.3 — espacos agroflorestais e subcategoria 4.3.a — espacos agroflorestais
comuns).

RESPOSTA AS OBSERVACOES E OU SUGESTOES VERTIDAS NO REQUERIMENTO APRESENTADO

Metodologia de resposta as questdes suscitadas pela empresa interessada

A resposta destes servicos a participacdo apresentada pela empresa interessada contempla uma
ponderacdo em termos gerais e abstratos (no ponto 2), bem como em termos concretos, em funcao de
cada uma das questdes indicadas, para efeitos de fundamentacdo da proposta de decisdo a adotar pelo
Orgéo Executivo Municipal.

Neste seguimento, foi estruturada uma resposta concreta para cada uma das questdes suscitadas pela
empresa interessada (no ponto 3), as quais estdo organizadas em dois grupos associados as duas classes
de espacos a que se reportam as sugestfes apresentadas na participacao.

A ponderac¢@o mencionada foi efetuada pelo Setor de Planos Municipais de Ordenamento do Territorio,
envolvido no acompanhamento do procedimento de revisdo do PDM e da elaboracéo da proposta de



2.

alteracao do texto do Regulamento do PDM em vigor, em articulagdo com a equipa responsavel pela revisdo
do PDM de Chaves (GIPP, Lda.).

Resposta genérica as questdes suscitadas pela empresa interessada

Ponderada toda a argumentacdo exposta na participacdo em causa, em termos gerais e abstratos, considera-
se que a mesma € pertinente pela seguinte ordem de razbes:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

As alteracBes propostas ao texto do regulamento do PDM com incidéncia nos usos supletivos admissiveis
em solos da classe 4 — Espacos agricolas e florestais, em concreto, no que respeita a atividades,
edificacdes ou instalacdes relacionadas com empreendimentos de turismo em espaco rural, resumiram-se
a revogacao da disposi¢éo prevista na alinea a) do n.° 2 do artigo 38.°, igualmente aplicavel ao regime de
edificabilidade previsto na alinea a) do n.° 2 do artigo 58.°, bem como a atualizagdo/uniformizacdo da
terminologia relacionada com a tipologia dos empreendimentos turisticos em todo o Regulamento do PDM,
de acordo com o preceituado no Regime Juridico dos Empreendimentos Turisticos (RJET) aprovado pelo
DL n.° 39/2008 de 7 de margo, na redagédo dada pelo DL n.° 80/2017 de 30 de junho, na sequéncia do
parecer emitido pelo Turismo de Portugal no &mbito da fase de acompanhamento deste procedimento.

A intencéo subjacente a proposta de revogacdo da norma mencionada (alinea a) do n.° 2 do artigo 38.°,
também aplicavel na alinea a) do n.° 2 do artigo 58.°) tem por finalidade a viabilizacdo de empreendimentos
de turismo no espaco rural em parcelas de menor dimenséo que, de outro modo, ndo tém tido possibilidade
de implementacéo devido a uma exigéncia regulamentar, atualmente considerada desproporcionada, de
uma parcela/prédio com area minima de 40.000m2 ou 20.000m2, conforme se localize, respetivamente,
dentro da area de prote¢do a zona urbana de Chaves delimitada na planta de ordenamento ou fora daquela
area.

No entanto, a proposta de revogacdo desta norma (por ser considerada demasiado restritiva), ndo foi
acompanhada de um ajustamento dos pardmetros de edificabilidade aplicaveis a parcelas de menor
dimenséo, o que podera continuar a inviabilizar o desenvolvimento de determinados empreendimentos.

A titulo de exemplo, se o indice de construgdo de 0,15m?/m? aplicavel a uma parcela/prédio com éarea
minima de 20.000m?2 ou 40.000m?2 permite uma edificabilidade minima razoavel de 3.000m? e 6.000m?2,
respetivamente; ja em parcelas de menor dimenséo, de 2.500 m?, 5.000m? ou 10.000m?, tal edificabilidade
serd substancialmente reduzida, situando-se nos 375m2, 750m? e 1.500m2, respetivamente, facto que
podera inviabilizar o desenvolvimento dos empreendimentos turisticos mencionados, atendendo as suas
especificidades programaticas e funcionais.

Na mesma linha de raciocinio, o mesmo se aplica & percentagem méxima admissivel de solo
impermeabilizado (que se manteve nos 15%), bem como a altura maxima das edificagbes (que também se
manteve nos 7,5m), parametros urbanisticos que acabam por ser prejudiciais em parcelas de menor
dimenséo e localizadas na proximidade dos perimetros urbanos.

J& para as situag@es integradas em solos da classe 1 — Espac¢os urbanos e urbanizaveis, foi aditada uma
disposicdo excecional no artigo 19.° da Proposta de Alteracdo do Regulamento do PDM?, em concreto, a
alinea a) do n.° 2A, que preconiza o seguinte:

«2A - Os valores estabelecidos no numero anterior poderao ser ultrapassados nas seguintes condigfes:

2 Anteriormente prevista no artigo 22.°, cuja revogacao ja se prop0os.



a) Quando se trate de edificagdes em parcelas situadas em areas a submeter a planos de salvaguarda e
valorizagdo, em centros histéricos ou em nucleos tradicionais dos aglomerados rurais, desde que o
municipio reconhega que tal se justifica por razbes de integracdo na envolvéncia ou de coeréncia formal
da imagem urbana;»

3. Resposta acadauma das questdes suscitadas pela empresa interessada

GRUPO 1

PARCELA («EIRA») INTEGRADA EM ESPACOS DA CLASSE 4 — ESPACOS AGRICOLAS E FLORESTAIS, DA
CATEGORIA 4.3 — ESPACOS AGROFLORESTAIS E SUBCATEGORIA 4.3.A — ESPACOS AGROFLORESTAIS COMUNS

QUESTAO 1.1 | Aumento do indice de construgdo maximo admissivel de 0,15m2/m2 para 0,8m2/m2

A argumentacédo apresentada pela empresa tem por base a revogacado da alinea a) do n.° 2 do artigo 58.°,
gue impunha a obrigatoriedade de uma area minima da parcela com 40.000mZ2 ou 20.000mZ (4ha ou 2ha),
conforme se localizasse dentro ou fora da area de protecdo a zona urbana de Chaves, para referir que o
atual indice de construgdo de 0,15m?/m? se revela parcialmente adequado para terrenos com aquelas
dimens@es, mas é manifestamente insuficiente para parcelas de menor dimensao.

Sugere, neste sentido, um indice de 0,8m2/m? para aplicacdo a parcelas com area igual ou inferior a

10.000m?, de modo a viabilizar a proposta concreta de intervengdo da empresa interessada dentro dos
conceitos atuais de Hotelaria e Turismo, assim como de outras propostas que venham a surgir.

RESPOSTA

Em termos genéricos, esta questdo ja foi identificada e ponderada, reconhecendo-se a sua pertinéncia.
No entanto, ndo se considera adequado 0 aumento generalizado dos indices de construgcdo aplicaveis a
empreendimentos desta natureza e nas subcategorias de espacos florestal ou agroflorestal comuns (4.1.A
e 4.3.A, respetivamente). Pelo contrério, considera-se mais adequada a introducdo de uma disposi¢cado
normativa de carater excecional, que podera estar associada a parcelas com area igual ou inferior a
10.000m?2.

QUESTAO 1.2 | Aumento da area de solo impermeabilizada , passando de 15% para 30%

N&o é apresentada argumentacdo especifica sobre esta questao.

No entanto, subentende-se que segue a mesma linha de raciocinio da questdo 1.1, com sugestdo de
aumento da percentagem maxima de impermeabilizagdo de 15% prevista na alinea b) do n.° 2 artigo 58.°
para os 30%, aplicavel a parcelas com area igual ou inferior a 10.000m?, de modo a viabilizar a proposta
concreta de intervencdo da empresa interessada dentro dos conceitos atuais de Hotelaria e Turismo.

RESPOSTA

Em termos genéricos, esta questdo também ja foi objeto de identificacdo e ponderacdo, reconhecendo-
se a sua pertinéncia. No entanto, na mesma linha de raciocinio, ndo se considera adequado o0 aumento
generalizado da percentagem méxima de solo impermeabilizado aplicavel a empreendimentos desta
natureza e admissiveis nas subcategorias de espacos florestal ou agroflorestal comuns (4.1.A e 4.3.A,
respetivamente). Pelo contrério, considera-se mais conveniente a introducao de uma disposicéo normativa
de carater excecional, que podera estar associada a parcelas com area de 10.000m?2.




QUESTAO 1.3 | Aumento da altura maxima das edificacdes

Tendo por base a pretensao da empresa participante, localizada na area denominada por “Quinta dos
Montalvdes”, em Outeiro Seco (contemplando uma edificagéo residencial senhorial existente «Solar» de
linguagem erudita, mas em situacéo de ruina e o terreno adjacente a norte «Eira»), é referido o seguinte:

O terreno que confronta a norte com a «Eira» foi objeto de uma operacédo de loteamento, sendo agora um
terreno urbano. Ja a parcela adjacente a sul — «Solar» — esta inserida em solos da classe 1 — Espagos
urbanos e urbanizaveis, nao fazendo sentido o terreno «Eira», permanecer na Classe 4 — Espacos
agricolas e florestais. Com isto pretende a empresa afirmar que o que agora se solicita como revisédo ao
regulamento, ira, muito provavelmente, fazer parte da proposta de revisdo do PDM e que aqui se estd a
propor de forma antecipada.

Ainda para fazer face a viabilidade construtiva deste empreendimento e em propor¢cado com os restantes
parametros, a empresa considera que também deverdo ser revistos os indices de impermeabilizagcao do
solo, bem como o nimero méaximo de pisos admissiveis. Em particular esse ultimo, pois, por um lado, as
caracteristicas do terreno nao se coadunam com o desenvolvimento de uma proposta em menor nimero
de pisos, sendo que por outro lado, o Loteamento que confina a norte j4 prevé um nimero maximo de
pisos idéntico. Sugere, neste sentido, um aumento da altura méaxima das edifica¢cdes de 7,5m para 12m.

RESPOSTA

De facto, o terreno «Eira» em causa ficara, por principio, integrado em solo urbano no &mbito do
procedimento de revisdo do PDM. Alids, na proposta preliminar? de ordenamento da revisdo deste plano
€ prevista a classificacdo, como urbano, dos solos situados entre o atual perimetro urbano de Outeiro
Seco e o terreno objeto da operacdo de Loteamento titulada pelo Alvara n.° 2/2011, promovida pelo
Municipio de Chaves, numa légica de colmatacdo entre dois espacos urbanos existentes e em contexto
de proximidade, bem como de garantia da coeréncia do aglomerado urbano existente de Outeiro Seco.

Confirma-se que a operacao de loteamento promovida pelo Municipio de Chaves, confinante a norte com
a «Eira», prevé, nas especificacdes do seu alvard, um nimero maximo de 3 pisos acima do solo.

Também se confirma que o edificio residencial existente (Solar) tem uma altura aproximada de 12m de
acordo com a descricéo referida pela empresa interessada e também mencionada no ponto 2 do capitulo
Il deste relatério — edificio composto por “dois pisos e mezanino superior, com pilastras marcando trés
panos, rasgados por vaos abatidos, o central com portal, sobreposto por braséo, e janela de sacada e os
laterais com janelas de peitoril, sendo o mezanino aberto por 6culos”, sendo que o pé-direito dos dois
pisos inferiores é bastante superior ao considerado corrente na atualidade e o mezanino, uma espécie de
meio piso ou piso intermédio com pé-direito inferior aos restantes pisos do edificio do solar, mas com pé-
direito considerado atualmente corrente.

Contudo, seguindo a linha de raciocinio das respostas as questdes anteriores, apesar de se reconhecer
a pertinéncia das questdes suscitadas, as mesmas ndo deverdo consubstanciar uma alteracdo
generalizada dos parédmetros de edificabilidade (no caso concreto, o0 aumento da altura das edificacfes
de 7,5m para 12m) aplicaveis a todos os empreendimentos hoteleiros localizados nas subcategorias de
espacos mencionadas no titulo do Grupo | de questdes, mas podera ser objeto de acolhimento numa
norma de carater excecional e tendo em consideracdo o contexto urbanistico existente — em termos de
morfologia urbana e da tipologia das edificacdes.

3 A proposta de ordenamento é designada de preliminar uma vez ainda carecer da aprovagdo das entidades exteriores ao municipio que
integram a Comisséo Consultiva (de acompanhamento) deste plano, ndo sendo, portanto, vinculativa na presente data.



GRUPO 2

EDIFICIO («SOLAR») INTEGRADO EM ESPAGCOS DA CLASSE 1 — ESPAGCOS URBANOS E URBANIZAVEIS, DA
CATEGORIA 1.3 - OUTROS AGLOMERADOS

Aumento do numero de pisos, passando de 2 para 3, bem como o aumento da cércea

QRSO 2 maxima de 7,5m para 12m, correspondente aos 3 pisos acima da cota de soleira existentes

A alegacdo apresentada pela empresa menciona que, além das excecdes previstas no artigo 19.°,
referentes a altura dos edificios, o artigo 13.° do Regulamento do PDM, referente a altura e cércea dos
edificios, permite também excecdes para edificios de especial interesse publico. Neste sentido, julga a
peticionaria que parte das caréncias enumeradas estariam salvaguardadas, néo representando assim um
obstaculo a proposta de concec¢do do empreendimento em causa.

RESPOSTA

O argumento apresentado sobre o artigo 13.° do Regulamento do PDM, que remete em concreto, para o
n.° 4 deste artigo, ndo pode ser aplicado uma vez configurar uma alteracdo as regras constantes do
regulamento do PDM e, por conseguinte, ter de respeitar as formas de alteragdo dos instrumentos de
gestao territorial, designadamente, através de planos de pormenor ou de urbanizagéo sujeitos a ratificagao,
de acordo com o preconizado no 7.° paragrafo do preambulo do Regulamento do PDM.

Importa, pois, considerar apenas a nova redacao proposta para o artigo 19.° do Regulamento do PDM, em
concreto para o disposto na alinea a) do n.° 2, a saber:

“2- A edificabilidade em parcelas ndo submetidas a disciplina dos instrumentos urbanisticos referidos no numero
anterior fica sujeita as seguintes regras:

a) A edificabilidade de um dado prédio, dada pela area bruta de construgéo, é funcao do cumprimento da moda da
cércea e dos alinhamentos e recuos dominantes existentes e a manter na frente urbana em que se insere o
prédio tal como é disposto no artigo 26.°, considerando-se como:

i. Moda da cércea — a cércea que apresenta maior extensdo ao longo de uma frente urbana;
ii. Frente urbana — superficie, em projecdo vertical, definida pelo conjunto das fachadas dos edificios

confinantes com uma dada via publica e compreendida entre duas vias ou espacos publicos sucessivos
que nela concorrem;”

Assim como para a disposi¢do normativa «2A» aditada ao artigo 19.° do Regulamento do PDM, a saber:
“2A - Os valores estabelecidos no nimero anterior poderdo ser ultrapassados nas seguintes condi¢cdes:

a) Quando se trate de edificagbes em parcelas situadas em areas a submeter a planos de salvaguarda e
valorizacdo, em centros histéricos ou em nucleos tradicionais dos aglomerados rurais, desde que o municipio
reconheca que tal se justifica por razes de integracdo na envolvéncia ou de coeréncia formal da imagem
urbana;

b) Nos casos em que se aplique o mecanismo de transferéncia de capacidade construtiva previsto no artigo 25.°.”

Ou seja, com as novas hormas supracitadas considera-se estar salvaguardado o acolhimento da pretensao
da empresa requerente na parte inserida no perimetro urbano de Outeiro Seco, aglomerado com nucleo
tradicional a preservar delimitado na planta de ordenamento, de acordo com o previsto no artigo 65.°
(Conjuntos patrimoniais), que remete para o Anexo N.° 4, conjugado com o preconizado no artigo 5.°
(Preexisténcias), todos do Regulamento do PDM, assim como as disposi¢des previstas no Regime Juridico
da Urbanizacdo e da Edificacdo relacionadas com a protecdo de edificagcdes construidas ao abrigo do
direito anterior — artigo 60.° (EdificagGes existentes).




QUESTAO 2.2 Aumento do indice de construgcdo maximo admissivel de 0,5m2/m2 para 1,5m2/m2

A empresa argumenta que na proposta de revisao (entenda-se, de alteracdo) do Regulamento do PDM ja
se encontra previsto o aumento do indice de construcdo de 0,5m?/m? para 0,8m2/m?2 e solicita, ao municipio,
gue garanta a aceitagdo de propostas de intervengdo com indices até pelo menos 1,5 m2/m?, apesar da
introducdo da disposicao normativa «2A» no artigo 19.° do regulamento, que permita ultrapassar todos
paradmetros definidos no ponto 2 daquele artigo mediante as condi¢des ali explanadas.

De igual modo poderia ser introduzida uma nova alinea que fosse clara em relagéo aos parametros mais
abrangentes para este tipo de empreendimentos, uma vez que, no caso em concreto, as carateristicas da
parcela e do edificado existente, constituem uma condicionante fisica e limitadora de determinadas
solucdes programaticas e conceptuais, em que indices urbanisticos agora vigentes, condicionam
gravemente uma proposta adequada e sustentavel para aquela parcela.

RESPOSTA

Em resposta a esta questdo considera-se suficiente o teor da disposicdo normativa «2A» aditada no artigo
19.° do Regulamento do PDM, em complemento da nova redacdo proposta para a alinea a) do n.° 2 do
mesmo artigo, conjugada com o previsto no artigo 65.° (Conjuntos patrimoniais), que remete para o Anexo
N.° 4, assim como no artigo 5.° (Preexisténcias), também do Regulamento do PDM, e com as disposi¢des
previstas no Regime Juridico da Urbanizagcédo e da Edificacdo em matéria de protecdo das edificacdes
existentes (artigo 60.°).

V.

PONDERACAO DAS SUGESTOES E OU OBSERVACOES APRESENTADAS

Na participacdo apresentada pela empresa interessada € solicitado o aperfeicoamento de algumas
solu¢cbdes contempladas no projeto do Regulamento do PDM para efeitos de viabilizacdo de
estabelecimentos hoteleiros em parcelas/prédios de dimenséo inferior a 10.000m2.

A participacdo apresentada ndo aponta qualquer desconformidade entre as normas preceituadas no projeto
de alteracdo do Regulamento do PDM e o quadro legal em vigor sobre a matéria, nem com os principios
basilares enformadores da atividade de planeamento urbanistico confiados a Autarquia, tais como a
equidade, a proporcionalidade, a justica, a imparcialidade e a responsabilidade, entre outros.

Considerando que, independentemente de as questdes suscitadas pela peticionaria ndo implicarem uma
modificacdo substantiva e ou formal das solu¢bes plasmadas, provisoriamente, no projeto do Regulamento
do PDM objeto de discusséo publica, as mesmas foram alvo de ponderacédo por parte destes servigos,
tendo em vista a fundamentacdo de uma proposta decisdo por parte do executivo camaréario, no que
concerne a eventual introducao e aceitacao de uma norma excecional e suplementar.

Atendendo ao exposto e embora se reconheca, genericamente, a pertinéncia das sugestdes apresentadas
pela empresa participante, aplicaveis ao seu caso concreto e a outros que possam Vvir a surgir, nao se
considera oportuno efetuar uma alteracdo generalizada de todos os parametros de edificabilidade
aplicaveis a este tipo de empreendimentos e nas subcategorias de espacos em causa, por se considerarem
excessivos e desproporcionados.

Pelo contrario, julga-se mais adequada a introdugdo de uma norma excecional, ndo discricionaria, no texto
do regulamento, sujeita a uma ponderacao técnica devidamente fundamentada das operagfes urbanisticas



enquadraveis na Secgdo IX (SituacGes especiais) do Regulamento do PDM — designadamente nos artigos
49.°, 55.° e 58.° — indissociavel do devido sancionamento por parte da Camara Municipal.

6. Tal disposicdo normativa de carater excecional poderd admitir, mediante o cumprimento de condi¢bes
especificas e balizadas, a implementacdo de determinadas operacdes urbanisticas com parametros de
edificabilidade diferentes daqueles que s&o atualmente admissiveis e cujas normas regulamentares
aplicaveis tinham por base parcelas com area minima de 20.000m2 ou 40.000m2, em vez de se proceder
a uma alteracdo generalizada do estatuto de ocupacéo e utilizacdo das componentes edificadas referentes
a estabelecimentos hoteleiros ou de aldeamentos turisticos integrados na Seccéo IX (Situages especiais)
do Regulamento do PDM.

7. Para o efeito, junto se apresenta a proposta de redagéo da disposi¢cdo normativa de carater excecional a
aditar no artigo 58.° do Regulamento do PDM, que passa a constar do n.° 3 deste artigo, passando a atual
redacgéo do n.° 3 para o n.° 4 do mesmo artigo, nos moldes seguintes:

«3 - Os parametros de edificabilidade estabelecidos na alinea b) do n.° 2 deste artigo poderdo ser
ultrapassados desde que sejam observadas as seguintes condi¢ées cumulativas:

a) Quando se trate de parcelas com area igual ou inferior a 10.000m?;

b) Tais parcelas estejam situadas na contiguidade dos perimetros urbanos e seja garantida a sua
integracéo no tecido urbano consolidado existente na envolvente;

c) Os parametros de edificabilidade passam a ter 0os seguintes valores maximos:
i. Indice de utilizag&o: 0,8m2/m2;
ii. Numero de pisos acima da cota de soleira: 3;
iii. Percentagem de impermeabilizacdo do solo: 30%.

4 - [anterior n.° 3]»

V. CONCLUSOES E PROPOSTA DE ATUACAO

1. Considerando que as sugestdes e observacdes apresentadas pela empresa interessada ndo invocam
qualquer desconformidade ou incompatibilidade com programas e planos territoriais, apenas alertando para a
necessidade de tais normas deverem ser ponderadas de forma a permitir o acolhimento de um projeto
considerado estruturante pela peticionaria e pela prépria estrutura politica municipal.

2. Considerando que a norma de carater excecional que se pretende aditar na redacdo final do texto do
Regulamento do PDM, ndo é passivel de poder contrariar o &mbito, a natureza e o caracter normativo e
operacional do seu contetdo, uma vez ndo estar em causa qualquer comprometimento do principio da
legalidade a que o mesmo esta subordinado.

3. Considerando que o aditamento a propor (introducdo de uma norma excecional, muito concretamente, no
artigo 58.° do Regulamento do PDM) nédo contraria os pareceres emitidos por entidades exteriores ao municipio
no ambito do acompanhamento do procedimento de alteracdo do PDM.

4. Atendendo as razfes de facto e de direito expostas neste relatério e, uma vez que 0 mesmo sera incorporado
na proposta da Divisdo de Gestdo e Ordenamento do Territdrio que sera submetida a reunido dos 6rgdos
executivo e deliberativo municipais para tomada de deciséo definitiva sobre a alteragcéo do texto do Regulamento



do PDM, considera-se que superiormente devera ser adotada decisdo no sentido da manutencgéo global do seu
teor, mas com a introduc&o da norma excecional mencionada no n.° 7 do capitulo IV deste documento.

5. Mais se propde que seja dado conhecimento do contelido do presente documento e da deliberagéo que vier
a ser tomada sobre o mesmo a empresa interessada, para os devidos efeitos.

Chaves, 15 de fevereiro de 2018

A Técnica Superior,

(Ana Isabel Augusto, Arg.2)
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PARTICIPAGAO N°
MUNICIPIO DE CHAVES {& preencher petos senios)

Exmo. Senhor
Presidente da Camara Municipal de Chaves

Nome: Sm_'fsiv'_ W ESTHRUT INBILIATLA  LOp,

NIF: 5¢F 320 - Profisso:

Talafane OO 3‘[ 345 46 8 8"?'60'  E-maik

Resldéncla ?ﬂps,c; o BRASL- '@p ?apga. Po WSIL. P ),as 4 5"4.904,1; Cﬁﬂ@
C. Postal: 5 ¢, 00 -A23 " Localidade: CH BB S

Tendo tomado conhecimento da deliberagéo proferida pela Camara Municipal em sua reunido ordinéria
realizada no dia 30 de novembro de 2017, scbre a abertura do periodo de Discussdo Pulblica do

procedimento de alteragéo do regulamento do Plano Diretor Municipal de Chaves venho, de acordo com o

direito & participagdo previsto nos artigos 6,° e 88.°, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo

Territorial e apds consulta da proposta deste plano, apresentar sugestbes/observagdes/reclamagoes, nos

seguintes termos:

Data: | . e e 3opr1/2008

Assinatura:
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Exmo. Senhor

Presidente da Camara Municipal de Chaves

Solar Investh‘nent Imobiliaria Lda.
Contribuinte n® 514 567 520

Sede: Praga |do Brasil, Edf. Praca do Brasil, Loja 4, 5400-123 Chaves.

Tendo tomado conhecimento da deliberagdo proferida pela Camara Municipal em sua reunidao
ordindria reallizada no dia 30 de Novembro de 2017, sobre a abertura do periodo de discuss&o publica
do procediménto de alterac@o do regulamento do Plano Diretor Municipal de Chaves, vem, de acordo
com o direitc; a participacao previsto nos artigos 6° e 88° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial e apds consuita da proposta deste plano, apresentar sugestdes, nos seguintes

termos:

DA APRESE

A Solar Inv

implementag

Chaves, na 1

motivada pe

NTAGAO:

estment, Lda tem vindo a trilhar um arriscado percurso até a concretizagdo e
4o de um Estabelecimento Turistico, com a categoria de Hotel Cinco Estrelas, em
reguesia de Outeiro Seco mais especificamente no conhecido “Solar dos Montalvoes”,

as caracteristicas particulares desta regido bem como pela notoriedade do patriménio

construido que encontrou naquela localidade.

O Solar The
investimento
a revitalizagé
trabalho dire
qualidade de

rmal Institute, designagéo pela qual se pretende vir a ser reconhecido, tera um valor de
estimado em 5.000.000,00 € (cinco milhdes de euros) e contribuird de forma crucial para
30 da economia local e regional, bem como para a criagdo de cerca de 40 postos de
tos, que face & conjuntura nacional sdo objetivos fundamentais para a melhoria da

vida das populagbes e para o desenvolvimento socioecondmico do pais.

Desde o pri

meiro momento que a requente ambicionou restituir o “Solar dos Montalvbes” & sua

dimenséo p'alrimonial, salvando-o do seu estado devoluto, atribuindo-lhe um novo futuro como

estabelecimen

superior, ocu

to hoteleiro e como referéncia diferenciadora da oferta flaviense e regional, de nivel

pando uma posi¢éo de mercado precisa com pontos-chave de oferta.

Estruturada :na sua experiéncia de gestdo hoteleira em paralelo com a preocupagéo de salvaguarda
do patriménilo, a Solar Investment Lda. entende que este investimento vai oferecer um produto de
salde e bem-estar integrado, actualmente inexistente na regi@o, e que néo se resume apenas a uma
estadia passageira ou a um tratamento padrdo de spa, mas sim se amplifica e se diferencia pela
oferta de produtos e servigos de exceléncia, que acolhe o cliente, revigorando corpo e espirito, imerso

numa arquitectura histérica que acompanha esse mesmo conceito.




DO ENQUADRAMENTO:

Alicercada I'Ili.'JS seus fundamentados propdsitos a requerente encontra na redacgao a Proposta de
Alteragdo ao Regulamento do Plano Diretor Municipal de Chaves, uma série de impedimentos e
obstactulos cjue impossibilitam a viabilidade deste empreendimento em particular, assim como limitam
em grande éesca[a possiveis empreendimentos que possam surgir, limitando gravosamente o

desenvolvimt;anto da cidade e do municipio.

|
Emendemosique as possiveis alteragOes/ajustes ao regulamento que venham a ser introduzidas a
favor deste :irwestimento devem ser extensiveis a todo o territério definido e disponivel para
propdsitos tuliristicos similares, uma vez que a razdo de ser de um investimento turistico passa sim por
uma interve:ngéo arquitectdnica adequada e respeitadora da paisagem, mas ndo pode ficar
penhorada ch condicionada por parametros e indices urbanisticos contrarios as modernas politicas

de mercados deste sector.

Podemos afirmar que ndo deve existir um territério passivel de desenvolvimento turistico, sem uma
abordagem legislativa rigorosa, mas também ajustavel a cada empreendimento na sua intima relagéo
com o espago onde se pretende promover.

Acrescentar |por ultimo que com os atuais pardmetros urbanisticos definidos é impossivel dar
cumprimento aos critérios minimos de elegibilidade previstos para a candidatura a fundos geridos

pelo Turismo de Portugal e que a requerente pretende levar a cabo.

DA ARGUMENTACAQ:
A saber para o caso em anadlise:

PARCELA EM AGRO-FLORESTAL COMUM (EIRA)

CARENCIAS No PDM | Na Proposta Argumentac¢do para proposta de
! ajustamento

Tomando por base a revogacgao da alinea
Aumento do indice | 0.15m2/m2 0.8m2/m2 a) do art. 58°, que impunha a

de construgao obrigatoriedade de uma area minima da

parcela com 4ha ou 2ha, conforme se

localizasse dentro ou fora da area de

Aumento da area de 15% 30% protegdo a zona urbana de Chaves, o
solo actual indice revela-se parcialmente
impermeabilizada adequado para terrenos com aquelas

dimensdes, sendo que ainda assim o indice
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0.15 m* m? se mantem manifestamente
insuficiente. Sugere-se um indice proposto

de 0.8 m*/ m® que poderia ser aplicado a

parcelas com areas menores ou iguais a
l 10.000 m® viabilizando esta proposta
| dentro dos conceitos atuais de Hotelaria e

Turismo.

O terreno contiguo (confrontagdo Norte) foi

Aumento da altura 7.5m 12m objeto de uma operacéo de loteamento,
maxima :das Como sendo agora um terreno urbano. O terreno
ed'rficagées referéncia ao | contiguo (confrontagdo Sul, solar) esta

nimerode | inserido em Classe 1-Espacos Urbanos e
pisos, que se | Urbanizaveis, ndao fazendo sentido o
propde que | terreno “Eira”, permanecer na Classe 4-
sejade 3 Espagos Agricolas e Florestais. Com isto
acima da pretende-se afirmar que aguilo que agora
cota de se solicita como revisao ao regulamento,
soleira e 1 ird, muito provavelmente, fazer parte da
abaixo da proposta de revisdo do PDM e que aqui se
cota de esta a propor, de forma antecipada.
soleira.
Ainda para fazer face a viabilidade
construtiva deste empreendimento e em
propor¢éo com os restantes parametros,
deverdo ser também revistos os indices de
impermeabilizacao do solo, bem como o
namero maximo de pisos admissiveis.

Em particular esse ultimo, pois por um lado,

as caracteristicas do terreno nao se
coadunam com o desenvolvimento de uma
proposta em menor numero de pisos,
sendo que por outro lado, o Loteamento

[ que confina a norte ja prevé um nimero

maéximo de pisos idéntico.




PARCELA EM ESPAGO URBANO (SOLAR)
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CARENCIAS No PDM Na Proposta Argumentagdo para proposta de
ajustamento
Aumento do nimero 2 3 Além das excegdes previstas no art®
de pisos 19, referentes a altura dos edificios, o
art® 13° do regulamento do PDM
i referente a altura e cércea dos
Aumento de cércea Menor ou 12.0m edificios, permite também exceg¢bes
maxima igual a 7.5m que para edificios de especial interesse
corresponde a | publico. Neste sentido julgo que parte
3 pisos acima | das caréncias enumeradas estariam
da cota de salvaguardadas néo representando
soleira assim um obstaculo a proposta de
conceg¢édo do Empreendimento.
Aumento dc:. indice 0.5m2/m2 1.5m2/m2 Na proposta de revisao ja se prevé o

de construgao

aumento de 0.5 para 0.8m% m.

Para o caso em andlise devera o
municipio garantir a aceitagédo de
propostas de intervengdo com
indices até pelo menos 1.5 m%/ m?,
apesar de introduzido o ponto 2A no
art. 19° que permite ultrapassar todos
parametros definidos no ponto 2
daquele aﬁigo mediante as
condi¢des ali explanadas.

De igual modo poderia ser
introduzido uma nova alinea que
fosse clara em relagao a parametros
mais abrangentes para este tipo de
empreendimento.

Mais uma vez e no caso em
concreto, as carateristicas da parcela
e do edificado existente, séo por si s6
uma condicionante fisica limitadoras
de determinadas solugdes
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programaticas e conceptuais, em que
indices urbanisticos agora vigentes,

condicionam gravemente uma

proposta adequada e sustentavel
para agquela parcela.

DA CONCLUSAO:

Com base no exposto, propomos a esta edilidade que proceda ao respective aperfeigoamento das
pecas legislativas que regulamentam as operagSes urbanisticas definidas e tipificadas como
“Estabelecimentos Turisticos”, de modo a alterar ou reajustar todes aqueles pontos e/ou alineas que
neste momento impassibilitam a promogdo e licenciamento do empreendimento que se pretende levar
a cabo.

Estamos cerﬁos gue estas alteragbes estimulam a valorizagio do territério para o desenvolvimento do
turismo, potenciando a valorizagdo e conservagio do patriménio histérico-cultural e alavancando

. | C e =
economicamente o patriménio natural e rurat assegurando a sua conservagéo.

/ ! |
Solar Investment Imobilidria Lda
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MUNICIPIO DE CHAVES

PLANTA DE LOCALIZACAO E ENQUADRAMENTO

Dados do Requarallﬂe

Requerente: Solar Investment

Planta Topog. n®:

Local da Obra: Quteiro Seco

Guia n®:

Freguesia: QUTEIRO SECO

Carta n°:

Natureza da Obra; Informagfio Prévia de Outras Operagoes Urbanisticas

Escala: 1:10.000

Proprietério: Validade
Confrontagdes O Responsavel
Norte:
Sul: i
Data
Nascente: |
2018.01.24

Poente: [

O fornecimeno desta planta ndo implica qualquer compromissoe quanto 4 aprovagéo da obra que vier a ser requerida ou concessio

Ve N

da respectiva licenca. Deve o interessado delimitar o terreno pertencente 4 construcdo € indicar as confrontagdes
] — -

(]

100 Y, 20p/f300rq gc"’
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PARTICIPAGAO N° !
MUNICIPIO DE CHAVES {anmenmﬂramssenﬂ'”‘}/

Exmo. Senhor

Presidente da Camara Municipal de Chaves

Nome: §OLArL ]leﬁwg /HOJ"?/ZJA-!Z«A Loa.

NIE; 57/-'1’ 3¥7 S20 . Profissio:

Telefone: 0‘9_? 7 398 468 &3¢ ’5 . E-maik ﬂﬁmﬁmﬂv’:f wanga(?:mwmnmﬂm ir
Resid&ncla P/JA'CA Do Bﬂ,&g L <PAR ?ﬂ'&(ﬁ o m

C. Postal: 5‘460 423 Localidade: CA41/E5

Tendo tomado conhecimento da deliberagao proferida pela Camara Municipal em sua reunido ordinaria
realizada no dia 30 de novembro de 2017, sobre a abertura do periodo de Discussdo Publica do
procedimento de alteragdo do regulamento do Plano Diretor Municipal de Chaves venho, de acordo com o
direito & participagao previsto nos artigos 6.° e 88.°, do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo
Territorial e apés consulta da proposta deste plano, apresentar sugestdes/observagtes/reclamagdes, nos
seguintes termos:

| ElernoToS. DigirAS. A IwiAD Ao Pepipe IK

 Faire. e 3ofifrors. Avexa 1(n1) COmor ot

A TESPENVA  (NANTIMAS €1 Ao D TA,

R

Data: )

Assinatura:
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) PARTICIPACAO N°
MUNICIPIO OE CHAVES {s prasnchar pejes seniges)
Exmo. Senhor
Presidente da Camara Municipal de Chaves ~—

e et

Nome: 55, AR [NVESTHABUT  [MeBiLIATLA LA
NF: SA44 5¢F 520 Profissio:
Telefone: JO 3‘1 348 468 &6 A E-mail:
| Residéncia: Terces 2o Baddql- €DF. Viays Po BIASIL Li)A ‘{l Sqved23 CHAWE]
| c.rostat 5,00 — A23 Localidade: (/4 A8 S
Tendo tomado conhecimento da deliberagéo proferida pela Camara Municipal em sua reunido ordinaria
realizada no dia 30 de novembro de 2017, sobre a abertura do periodo de Discussdo Piblica do
pracedimento de alteragdo do regulamento do Plana Diretor Municipal de Chaves venho, de acordo com o
direito a participagéo previsto nos artigos 6.° e 88.°, do Regime Jurfdico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial e apds consulta da proposta deste plano, apresentar sugestdes/aobservacfes/reclamacdes, nos

seguintes termos:

ConFroarts DESCUTIVD  AANEXS

CAEMRA MRS 1

Data: L : 33 4’4/ 206

! Assinatura:




