
MUNiCíPIO 
~ PONTE El t!A 

DELIBERAÇÃO 

2.4 - PROCESSO DIVERSOS Nº 320/19 - Requerente: Olinduna - Empreendimentos 

Turísticos, lda. - local da Obra: Rua da Gemieira n!:' 10 - Freguesia da Gemieira -

Presente uma informação técnica a propor a emissão de declaração de Interesse 

Público Municipal de ampliação do empreendimento turístico. A Câmara Municipal 

deliberou por unanimidade cons iderando a informação técnica prestada, propor à 

Assembleia Municipal o reconhecimento do Interesse Público Municipal da ampliação 

do empreendimento turíst ico, re lativa ao processo diversos n.º 320/19, requerida por 

Olinduna - Empreend imentos Turísticos, lda . 

Reunião de Câmara Municipal de 26 de agosto de 2019. 

Sofia Velho/Ora. 

Tel 258 900 400 Fax 258 900 4 \0 praça d1:i República 4990062 Ponte de Lrne gerel@Crnpontedelima.pt www.cm-pontedelime.pt 



Município de Ponte de Lima 

Ano de JQ l3 

ASSUNTO 
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EXMO SENHOR 

PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL 

DE PONTE DE LIMA 
Obras 

N' J,, ~ 't Em ,1> 10 b 1 .JiJ)" 
-- -._-

Olinduna - Empreendimentos Turísticos, Lda, pessoa coletiva n.2 508 582 490, com sede na rua 

de Diu n.2 414 S8, 4150-272 Porto, proprietária do Carmo ' s Boutique Hotel - Small Boutique 

Hotel of the World, sito na rua da Gemieira, 10, freguesia de Gemieira, concelho de Ponte de 

lima, pretende apresentar na Câmara Municipal uma proposta de ampliação do respetivo 

empreendimento hoteleiro. 

A requerente adquiriu dois prédios rústicos adjacentes ao prédio onde se encontra implantado 

o empreendimento Hoteleiro, e os quais passarão por um processo de anexação. Na planta de 

zonamento do Plano diretor Municipal de Ponte de lima, os prédios em causa estão inseridos 

em "Área Florestal Estruturante", abrangido pelas condicionantes "Reserva Agrícola Nacional" 

e "Reserva Ecológica Nacional", e vem nesse sentido, requerer a V. Ex.! que se digne emitir, pela 

Assembleia Municipal do Concelho, uma declaração comprovando que o projeto de ampliaçãº 

do empreendimento hoteleiro é considerado de interesse público municipal, para efeitos de 

sOlicitação de parecer, a emitir pela entidade da Reserva Agrícola NacionaÇ ao abrigo do artigo 

25. 2 do Decreto Lei 73/2009, com as alterações introduzidas pelo Decreto Lei 199/2015 de 16 

de setembro. 

A ampliação do Carmo 's Boutique Hotel- Small Boutique Hotel of the World, consiste na criação 

de uma edificação para a realização de eventos e de três módulos destinados a habitações de 

Tipologia T2, implantados conforme plantas anexas, e tem por base: 

• na sequência da consolidação da marca" Carmo's" como projeto de qualidade em ambiente 

rural, e a consequente aumento da procura na vertente de eventos associados a esta unidade 

hotelei ra, à qual o Carmo' s não consegue dar resposta. Muitas destas solicitações correspondem 

á dita "época baixa", como reuniões superiores de quadros internacionais, apresentações de 

marcas automóveis, .... , o que permitiria a esta unidade combater a sazonalidade. Para tal 

pretendemos a construção de um modulo multifunções. 

- suprir uma procura por familias a que o Carmo's não consegue dar resposta de forma 

satisfatória dadas as suas caracteristicas, e daí a necessidade de pretender aumentar a sua 

oferta na vertente famil iar com a implementação das Villas; 

A ampliação pretendida tem como objetivo, em termos de complementaridade com: 

- a continuidade da atividade agrícola, nomeadamente com o acréscimo de implantação da 

vinha da casta autotone "loureiro" e a divulgação dos vinhos portugueses e dos seus "Terroirs", 

a exemplo do que já realiza no Hotel e nomeadamente na sua adega "típica" onde realiza 

jantares de degustação e provas de vinho, onde dá a conhecer as praticas e utensilios usados na 

vindima e na elaboração do vinho de forma tradicional. Esta unidade já foi eleita como" Best of 

Wine Tourism" pela GREAT WINE CAPITAL; 



- a produção de produtos horticulas para util ização da própria unidade; 

- a atividade agrícola, ser uma das estratégias já implementadas e que pretendemos alargar não 

só pelos proveitos diretos e indire tos gerados, mas também, por ser cada vez mais valorizada 

por quem procura uma unidade de luxo em ambiente rural, não só pelo consumo de produtos 

f rescos, mas também pelo ambiente gerado com a articulação dos elementos de arquitetura 

com a terra e os seus produtos autotones. 

Na implantação de cada estrutura foi t ido em conta a conservação e restabelecimento dos 

habitats natura is, bem como do uso atual do território, de fo rma a identificar e salvaguardar as 

medidas necessárias de proteção, e, valo ri zação e promoção ambienta l adequadas a cada 

situação. Na intervenção proposta garante-se uma perfeita integração das edificações na 

morfolog ia do terreno, não proporc ionando impactes ambienta is nas áreas a preservar e a 

valorizar, tal preocupação denota-se nos materiais adotados e no sistema construtivo adotado, 

como por exemplo, o apo io da est rutura num sistema de estacaria. 

Ponte de Lima, 18 de junho de 2019 

A requerente 
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Certidão Permanente 
Código de ac;euo: 1150-3115'7403 

d U I'UBLI(A 
C""" PORTUGUESA 

A ent~" deste CÓdi90" qlNllquer em/d"de pública Ou prlv.~ dlf/Hnu a apresentaç60 
de uma certl,uo em pape/.(.rt~ 75~, n 05 do Código do Reg/sto Comarc"l) 

Matricula 

NIPC: 508582490 

I '~.;,mi~;'~' ~O~",';~O;~"~'<'~.-' ,'~;"~'~'~;'~'~',O;;IMEI-ITOS TURlSTICOS, lOA POR QUOTAS 

Dabo do Ence .. "manto do Exetdcio: 31 Dezembro 
Forma'" Obrig.r: Com. jnt-..c;1o de um ~enle. 
6'9_ Social./Llquid8l.'rio/Admin lstrado< O<> Gestor Judicial : 

GERIONClA: 

N<>me: MARIA DO CARMO ALMEIDA FERNANDES 
NI F/ NI~: 107H3682 
Cargo: Gerente 

eonservuôrl. onda se en«>n tr ' m dtlpositados o. document ... , eon""",at6r" do Re9kto 
Comerciai de VlIlonvo 

. AVflrNmentos - !lnotaç~ 

AP. 122/2008052115:22:34 UTC· CONSTITUIÇÃO DE SOCIEOAOE, 
OESIGNAÇÃO DE MEMBRO(S) DE 6RGÃO(S) SOCIAL(AIS) 

FIRMA: OU NDUNA - EMPREENDIMENTOS ltIRlSTlCOS, lOA 
NIPC: 508582<190 
NATURHA JUIÚOlCA: SOC1EOAOE POR QUOTAS 
SEDE: R luis So&res. 90. 10 
DiW1to: Porto Concelho: valQn9CJ Fregu<!$l.ll : ennesind<'! 
444S - 431 Ermezlnde 
08JECTO: Eoplon.çlo de empteendimenloo tufistic",. 
CA.pnAL , 5.000,00 Eur'" 
0.11 de Encertillmento do Exercic+o: 3 1 O~zembro 

SÓCIOS E QUOTAS: 

QUOTA: 4.500.00 Euros 

TrfULAR: Mula do carmo AlmeIc\a Fer .... ndes 
HIF: 107143682 
hU60 dvM : Oi..-orewoOO(I) 
ReskltncY : Rua Or. Man<>el R/xIfIo;I<>ei de Sousa. nO 154, 20 Esqo 
4450 . 181 Hato$ inhas 

QUOTA: 500,00 Eums 

TnIJI.AR: Nuno FI lipe V~r~ Pimenta 
Nlf : 192017233 
htitdo dvll : SoIt,.;ro(a) .... +O< 
Resldfncia : lUOi'r de Se<nao:los. F.eltosa 
~ 990 - 3S1 Pont .. de U .... 

FORMA DE OBRIGAR/ÓRGÃOS SOCIAIS: 

Fo< .... de otrrlgõ>r: lnte"'ençkl conJunt& de dolo çe renles 

~-C-"-TO-~) 

19/06/2019.16:15 
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Conservatória do Reqisto Pre~al de 
Ponte de Lima 

----"--
rG?glsto prG?dloL 

onLlnG? 
Cer t idão Pe rmane nte 

C6cigo de aCesSO: GP- le62-48164-160121-000~42 

DESCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

URBANO 

SITUADO Et-1 : TOMADA 

RUA DA GEMIEIRA , N° 10 

ÁREA TOTAL : 9426 M2 
ÁREA COR F: RTA : 902 M7 

AREA DESCOBERTA : 8524 M2 

MATRIZ nO : 678 NATUREZA : Urbana 

COMPOSIÇÃO E CONFRONTAÇÕES: 

){o.;,'un"- ~w,,-k-l..-. 
Freguesia Gemieira 

942/200 90130 

CASA DE CAVE , RÉS DO CHAO . 1 ° ANDAR E LOGRADOURO Formado pela anexação dos prédios nOs. 

931/20081118 ; 93 4 /20081118 e 732/2 002082 3 /Gemi eira . 

O(A) Conservador (a) de Registos 

Joaquim Dan i el Correia de So usa 

INSCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

Conservató r ia dQ Regi$to Predial de Ponte de Lina . 

AP . 3120 d e 2009/01/30 15 : 14 : 31 UTC - Aquisição 

Registado no Sistema em : 2009/01/30 15 : 14 : 31 UTC 
ABRANGE 2 PRÉDIOS 

CAUSA : Compra 

SUJELTO(S) ATIVO(S) : 

~~ OLINDUNA - EMPREENDIMENTOS TURÍSTICOS , LDA 

NIPC 508582490 

Sede : Rua LuIs Soares , n O. 90 - 1° . Ermcsindt:! 

Localidade : va1ongo 

SUJEITO(S) PASSIVO(S) : 

•• JOAQUIM SEND~O DE OLIVEIRA ROQUE 

•• MARIA ALBERTINA PEREIRA MARTINS DE SÁ 

Nlf 2043 426 94 

Reproduçdo da lnsc . da Ap . 3120/20090130 dos prédios nOs . 931 e 934/20081118/Gemieira . 

O(A) Conservador (a) 

Maria Armanda Domingues Ramos dos San t os 

C . R.P. Ponte de Lima 

www.predialonline.mj .pt 

Informação em Vigor 

2019/05/17 10:26:35 UTC 

Página - 1 -

www casapronta.mj .pt 



Conservat6ria do Registo Predial de 
Ponte de Lima 

INSCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

Con5crvató~ia do Regjsto Predial de Ponte de Lima . 
AP, 3121 de 2009/01/30 15 : 14 : 31 UTC - Aquisição 
Registado no Sistema em: 2009/01/30 15 : 14 : 31 UTC 

CAUSA : Compra 

SUJEITO(S) ATIVO(S): 

** OI.INDUNA - EMPREENDIMENTOS TURíSTICOS , LDA 
NIPC 508582490 

SUJEITO(S) PASSIVO(S) : 

*" TWO INVEST2R - EMPREENDIMENTOS IMOB:LIÁRIOS, UNI PESSOAL, LDA 
NIPC 507298926 

Sede: Rua Dr . Manuel Rodrigues de Sousa , n° 64 , 2° andar, Esq. 
Localidade : Matosinhos 

Reprodução da Insc . Ap . 3121/20090130 do préd io n° . 732/ 20020823/Gemieira . 

O(A) Conservador (a) 
Maria Armanda Domingues Ramos dos Santos 

Conservatória do Reqisto Predi al de Matos inhos . 
AP. 2510 de 2010/05/19 13 : 34 : 53 urc - Hipoteca Voluntária 
Rcgistado no Sistema em : 2010/05/1913:34 : 53 UTe 

CAPITAL: 800 . 000,00 Eu~os 

MONTANTE MÁXIMO ASSEGURADO : 1 . 096.000,00 Euros 

SUJ~rTO(S) ATIVO(S) : 

BANCO BPI , S . A. 
NIPC 501214534 
Sede: Rua Tenente vp l adim, n° 284 
Localidade : Porto 

SUJEITO(S) PASSIVO(S) : 

•• 
NIr 

OI. T NDUNl'I - EMPREENDTMENTOS 
508592490 

TURIS'!'TCOS , LDA 

~""'" 0'<1" ~ Freguesia Gamieira 

942 / 2009013 0 05) 

FUNDAMENTO : GaranLia de responsabilidades , contrai das em euros ou em qualquer outra moeda, 
pela sociedade assumidas e a assumir, perante o Banco, suas agências e sucursais no 
eSLrangeiro , provenientes das seguinLes operações bancárias : aberLuras de crédito, qualquer 
que seja a forma que revistam, mútuos , confissões de divida , reestruLu r ações de divida , 
emprésLimo de quantia certa , contra Los de factoring , con t ratos de locação financeira 
i mobiliária e mobiliária , de scoberto em conla , operações de desconto , letras , livranças de 
que o Banco seja portador , aceites bancários , avales e/ou fianças , prestação de garantias 
bancárias, confirmação de créditos documentários e emissão de tílulos de dívida . JURO ANUAL: 
7% acrescido de 4% na mora a titulo de cláusula penal . DESPESAS: 32 . 000 , 00 Euros. 

O(A} Notário(a) Afecto(a) 
Maria João Duarte dos Santos da Cunh a Ribeiro Bernaz:-des 

Não existem registos pendentes. 

C.R.P . Ponte de Lima 

www.predialonline.mj.pt 

REGISTOS PENDENTES 

Informação em Vigor 

2019/05/17 10:26:35 UTC 

Página - 2 -

www.casapronta . mj.pt 



Conservatória do Registo Predial de 
Ponte de Lima 

Freguesia ~eira 

942/20090130 

Cerl i dão pecmanenle d i sponibilizada em 16- 05 - 2019 e válida até 1 6-08-2019 

C.R.P. Ponte de Lima 

www.predialon1ine.mj .pt 

Informação em Vigor 

2019/05/17 10:26:35 OTC 

Página - 3 -

www.casapronta.mj.pt 



Conservatória do Registo Predial de 
Ponte de Lima 

----"'--
rQglsto prQdlol 

onllnQ 
Ce rt idão Permanen t e 

código de acesso: GP-1879-41408-160727-001228 

DESCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

RÚSTICO 

DENOMINAÇAo : LE I RA DE MATO EM GUIMARÃES 

SITUADO EM : Guimariz ou Guimarães 

ÁREA TOTAL : 3063 M2 

ÁREA DES COBERTA : 3063 M2 

MATRIZ nO : 539 

COMPOSIÇÃO E CONFRONTAÇÕES: 

"iae,(\I''O C\)w I\~ 
Freguesia Gemieira 

1228/20120423 

Leira de ma t o - nor t e , sul e nascente , Joaquim Sendão de Oliveira Roque e poente, caminho 

público 

O(A} Ajudan t e , em s ubsti tu ição 

Aida dos Prazere s Fernandes Grilo 

INSCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

Conservatória do Registo Predial de Oliveira de Frades 
AP . 3707 de 2019/06/04 17 : 36 : 02 UTC - Aquisição 

Registado no Sistema em : 2019/06/04 17 : 36 : 02 UTC 

CAUSA : Compra 

SUJEI TO{ S} ATIVO{S) 

** OLINDUNA - EMPREENDI MENTOS TURíSTICOS , LOA 

NIPC 508582490 
Sede : Rua de Oi u , n 0 414 , S8 , Aldoar , Foz do Douro e Nevogilde 

Localidade : Porto 

SOJEITO(S} PASSIVO{S ) : 

.+ GUIMARÃES & CAMPOS , LDA 

NIPC 5103612 18 

O(A) Conservador{a} de Registos 

Maria Manuela de Jesus Laranjeira 

REGISTOS PENDENTES 

Conservatória do Registo Predial de Ponte de Lima 
AP. 2746 de 20 1 9/06/05 - Aquisição 

Certidão permanente disponibilizada em 14-06- 20 19 e válida até 14-09-2019 

C.R . P. Ponte de Lima 

www.predialonline.mj.pt 

Informação em Vigor 

2019/06/14 17:18:09 UTC 

Página - 1 -

www.casapronta.mj .pt 



Conservatória do Registo Predial de 
Ponte de Lima 

____ A....-

rQglsto prQdloL 
onLlnQ 

Cert i dão Permanente 
C6diço de acesso; GP-1819-41394 - 160721-001229 

DESCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

RÚSTICO 

DENOMINAÇAo : LEIRAS DAS VALINHAS 

SITUADO EM : Tomada 

TOTAL : 4353 M2 ÂREA 

AREA DESCOBERTA : 4353 M2 

MATRIZ nO : 562 

COMPOSIÇÃO E CONFRONTAÇÕES; 

f{ruz, OJ",A;...u '* \s.. 
Freguesia Gemieira 

1229/ 20120423 

Terreno de cu l t i ivo , com ramada e cas ta nheiros - norte , J os é Barbosa de Amorim , sul , J oaquim 

Sendão de Oliveira Roque , nascente e poente, caminho público 

O(A) Ajudante , em substituição 

Aida dos Prazeres Fernandes Grilo 

INSCRIÇÕES - AVERBAMENTOS - ANOTAÇÕES 

ConservaL6ria do Registo Predial de Oliveira de Frades 

AP . 3707 de 2019/0 6/04 17 : 36 : 02 UTe - Aqu i sição 

Registado no Sis tema em : 2019/06/04 17 : 36: 02 UTC 

ABRAN GE 2 PRtOIOS 

CAUSA : Compra 

SUJEITO(S) ATIVQ(S) : 

** OLINDUNA - EMPREENDIMENTOS TURíSTICOS, LDA 

NIPC 508582490 
Sede : Rua de Diu , n0414 , S8 , Aldoar , Foz do Douro e Nevogi1de 

Loca lidade : Porto 

SUJ E1'l'O(S) PASSI VQ(S} : 

* * GUIMARÃES & CAMPOS, tDA 

NIPC 510361218 

O(A) Conservador (a) de Registos 

Maria Manuela de Jesus Laranjeira 

REGISTOS PENDENTES 

Conservat6ria do Registo Predial de Ponte de Lima 
AP . 2746 de 2019/06/05 - Aquisição 

C.R.P. Ponte de Lima 

www.predialonline.mj.pt 

Info rmação em Vigor 

2019/06/14 17:18:33 UTC 

Página 

www.casapronta.mj.pt 

1 -



Conservatória do Registo Predial de 
Ponte de Lima 

,'<O-\1.'C"\O lS\1JrJt~ 
Freguesia Gemieira 

1229/20120423 

) 0 
______________ __ _____ _________________________________ ---------------------- ------ ------~L-

Certidào permanenLe disponibilizada em 14-06-2019 e válida até 14 - 09 - 2019 

C.R.P. Ponte de Lima 

www.predialonline.mj.pt 

Informação em Vigor 

2019/06/14 17:18:33 UTC 

Pâgina - 2 -

www.casapronta.mj.pt 



~ 
11J,",1'IJ''\I-

AVERBAMENTO 

1.lvara dl I,ccnça dê utlh1açAlO"" 5,'IZ. ,","IIutJdo .,'(11 2012 10 12 

P,occ5t.a de obr.u n ~ 28JOS. 

,i ) c 

.... r.,-,· ,,t.ll(.' "IJ"t>.iI'1'!>·"" Va,.cc NlIl"IC M3031tl."\('~ V('!"'IO d, 1\11111"1:-' f "H;': 

f,' C:Y 'Ofl+,\",ti''){',1<1 dil'k';I,lQ:l n.o~ , ..... IT!O!\ 00 OL·~p.aÇl1() n~ J'J'/fll:! (h 17 o-
", . 

•. '~ oi:' . .,. 1 .. 1«~'.aO a 5'"'9' '1'11" ct<l\ ... ~.(;A~fln t.otel Rural de c.lnCO (lsl,elas COI1'l a 

clnIC,dôldc m")rim" de t'm(.:& filmJJS ', • .uJutf'fltc~ d í$11IbuicUl$ por qUinze 

urlldadC"~ oc .loj~n)enlO !'el> ~ui C'4>, unia dl.".,.I.,; adapt"d • .it ullll/.CAo pc, 

u't' "uea cotn mobibd.:adc c:ondlCIOrucb (! (lOZO Quartos dUDIOs). p;, ... 

'pu:c'ld me"~o ,et",-c.,te., H~:c< l~ul.,1 Carmo's BoulIQuc H':)~c: 1;'\0 ("H I u<~.,r 0.-. 

T (YlI.:.d.l f 1t.'!IU(:~I.iI tU Gcll-.rol 0.-:.111: Corx;emo d"! PO"'e de l.ma 

Pa\oo:. ao CQnc:cfho de Ponte de 1 ,ma 05 d., Junno df: :tO 14 

o Ct-tU l Oi; OfVISÃO MUNICIPAl!POU 

... ''':A'>I.IOf) __ I • __ .. 100 (.(>b<1I4I ...... ú ..... n·':U.W Ij,-L .... L L. ","dU ~ 
'on_"", 

..... . ...... 110.. 

_ ..... , 

,~"",)).rlQ (j.ui ,,-le '"--

.Ji 
C»>1 



19106/2019 

TURISM020l5 
P().!} Of co-.' rrMllCAllt I Tl0O'.1X',.!.O; 

RNT - Consulta ao registo 

TURISMO DE ~l 
PORTUGAL~ nt 

Empreendimentos Turisticos 

RNET • Consulta ao registo 

P. !.GiS I Q 

Nf\r IONA, 
Cl ,.. ~!I:~I SW O 

Consulta ao registo • Empreendimentos Turisticos 

Critérios de pesquisa I' 

Exp-ortar excel 

1 registo 

Regi<,to Tipolo41:J Nome Marca CrM~Jori<'l Estado Classificaç;jo Cap"cid<ld~, Uno.Atl)]. Loc<l tizaçnu C:Ol1tactc,:', 

= Hotel carmos 

boutique hotel 

carmos Classificado em auditoria 30 

nttps:/lmt.turismodeDortuoal.ptlRNET/Reoistos.ConsultRReolsto. ~..,nx?()rin .. m"r.P~M""lc"Fil !c""T ... , .. 

15 Estrada Nacional 203 
Lugar da Tomada­

Gemieira 

4990-645 Gemieira 

Ponte de Uma 

Viana do Castelo 

258938743 

info@carmosboutiquehotel.com 

www.cannosboutlquehoteLcom 

)c. 

§ 
3 
p 

p; 
.QQoQições de utjlizaçª-º. Turismo de Portugal,I.P. f . 

Ç)\. }­s.N F 



MEMÓRIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA 

"" I(()~ . \ (;O_\II·.~ 

" OUITllUU [ [.~{O""I~ 

A presente memória descritiva e justificativa refere-se ao pedido de parecer para a 

ampliação do Hotel Rural - Carmo's Boutique Hotel - Smal1 Boutique Hotel of the World, e 

complementar este empreendimento turístico com a atividade agrícola, sito na Rua da Gemieira, 

10, freguesia de Gemieira, concelho de Ponte de lima, pertencente a Olinduna -

Empreendimentos Turísticos, Lda, pessoa coletiva n.o 508 582 490, com sede na Rua de Diu n.o 

414 58, 4150-272 Porto. 

A requerente adquiriu dois prédios rústicos adjacentes ao prédio onde se encontra 

implantado o empreendimento Hoteleiro, e os quais passarão por um processo de anexação. Na 

planta de zonamento do Plano Diretor Municipal de Ponte de Lima, os prédios em causa estão 

inseridos em "Área florestal Estruturante", abrangido pelas condicionantes "Reserva Agrícola 

Nacional" e "Reserva Ecológica Nacional". 

A ampliação do Carmo's Boutique Hotel - Small Boutique Hotel of the World, consiste na 

criação de uma edificação para a realização de eventos, com prestação de serviços - restauração; 

e de três módulos destinados a habitações de Tipologia T2, implantados conforme plantas anexas, 

e tem por base: 

Na sequência da consolidação da marca "Carmo's" como projeto de qualidade em ambiente 

rural e o consequente aumento da procura na vertente de eventos associados a esta unidade 

hoteleira, à qual o Carmo's não consegue atualmente dar resposta. Muitas destas solicitações 

correspondem à dita "época baixa", como reuniões superiores de quadros internacionais, 

apresentações de marcas automóveis, entre outros, o que permitiria a esta unidade combater a 

sazonalidade. Para tal pretendemos a construção de um módulo multifunções; 

- Suprir a procura por parte de famílias inteiras a que o Carmo's não consegue atualmente dar 

resposta de forma satisfatória dadas as suas características, e daí a necessidade de pretender 

aumentar a sua oferta na vertente familiar com a implementação das "Villas"; 

A ampliação pretendida tem como objetivo, em ter,mos de complementaridade com: 

- A continuidade da atividade agrícola, nomeadamente com o acréscimo de implantação da vinha 

da casta autóctone " loureiro" e a divulgação dos vinhos portugueses e dos seus "Terroirs", a 

exemplo do que já realiza no Hotel e nomeadamente na sua adega "típica" onde realiza jantares 
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de degustação e provas de vinho, e na qual dá a conhecer as práticas e utensílios usados na 

vindima e na elaboração do vinho de forma tradicional. Esta unidade já foi eleita como "Best of 

Wine Tourism" pela GREAT WINE CAPITAL; 

- A produção de produtos horticolas para utilização da própria unidade; 

- A atividade agrícola, ser uma das estratégias já implementadas e que pretendemos alargar não 

só pelos proveitos diretos e indiretos gerados, mas também, por ser cada vez mais valorizada por 

quem procura uma unidade de luxo em ambiente rural, não só pelo consumo de produtos frescos, 

mas também pelo ambiente gerado com a articulação dos elementos de arquitetura com a terra 

e os seus produtos autóctones. 

Na implantação das estruturas de apoio à unidade hoteleira foi tida em conta a 

conservação e o restabelecimento dos habitats naturais, bem como do uso atual do território, de 

forma a identificar e salvaguardar as medidas necessárias de proteção, valorização e promoção 

ambiental adequadas a cada situação. Na intervenção proposta garante-se uma perfeita 

integração das edificações na morfologia do terreno, sem estabelecer impactos ambientais nas 

áreas a preservar e a valorizar - tal preocupação denota-se nos materiais adotados e no sistema 

construtivo adotado, como por exemplo, o apoio da estrutura num sistema de estacaria. 

DESCRIÇÃO E JUSTIFICAÇÃO DA PROPOSTA DE EDIFICAÇÃO 

Conforme referido anteriormente, todas as intervenções propostas no âmbito da 

ampliação do Carmo's Boutique Hotel - Small Boutique Hotel of t he World, destacam-se pela 

preservação e valorização deste território causando o menor impacto possível na sua envolvente 

paisagística. Neste seguimento, a proposta de edificação para a realização de eventos, apesar 

da sua implantação resultar num área de aproximadamente 665m2, houve a preocupação, neste 

estudo prévio, de atenuar o impacto desta estrutura e, por isso, ela surge apenas com a fachada 

principal desafogada, sendo que todo o edifício encontra-se enterrado no socalco, propondo um 

posterior aterro das suas laterais de forma a que seja uma intervenção consolidada pela sua 

descrição e por se tornar parte integrante no território. A laje de piso será assente, praticamente 

na totalidade da sua área, em estacaria metálica, pelo que não haverá 

ocupação/impermeabilização de solo. Neste desvão, surge um espelho de água irregular, 

desenvolvendo-se no terreno de forma natural, como um lago. 

o edifício, de acordo com o seu programa, apresenta-se com dimensões consideráveis · 

encontra-se dividido em quatro parcelas interligadas entre si, duas das quais remetem para o 

espaço de eventos, de apoio ao Carmo's, uma parcela que integrará o salão de baile e a parcela 

da entrada principal, composta pelos compartimentos necessários ao funcionamento desta 
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unidade. Nesta parcela do acesso principal ao interior do edifício, surge, em primeiro plano, a 

sala de receção, com acesso imediato às instalações sanitárias e aos salões adjacentes. No espaço 

posterior, encontram-se os compartimentos de apoio à restauração: as copas suja e limpa, a 

cozinha, os vestiários e as instalações sanitárias dos respetivos funcionários e um armazém de 

apoio. No espaço adjacente, surge a primeira sala de eventos, separada do espaço de entrada e 

respetivos compartimentos de apoio por uma parede central, a qual servirá de pano de fundo de 

exposições temáticas - Isto é, algum produto para demonstração, "cenário" para apresentação, 

ou até mesmo como ponto central de uma festa, por exemplo, onde se irá situar um bolo de 

casamento. Esta sala em questão e a sala adjacente - a qual apresenta as mesmas características, 

possuem uma caraterística peculiar, a qual demarca este edifício dos edifícios com o mesmo tipo 

de programa neste território - a implantação de fornos de confeção nos seus centros, 

convergindo toda a atenção da sala para este ponto: aqui é possível observar os cozinheiros a 

confecionar um determinado prato. Para além deste aspeto fulcral, que é a confeção existe 

também uma conotação psicológica que estes dois elementos transmitem em toda a envolvência 

espacial deste edifício - o forno, a larei ra, remete-nos para o aconchego do lar, e o próprio fogo 

implementa um ambiente acolhedor, onde o conforto é a palavra de ordem. Este conceito, vem 

acentuar as características naturais de toda esta intervenção, pela procura das condições mais 

primitivas: o estar no ambiente rural, dotado de uma linguagem harmoniosa, predominando 

paisagem que o envolve, através dos grandes vãos envidraçados, estar em contacto com o fogo 

e, pontualmente, com elementos arbóreos que irão emergir da laje, e, no seu exterior, poder 

desfrutar da natureza, das vinhas, do vinho e da água, no alpendre que se lança por cima do 

espelho de água. Na cobertura dos sa lões prevê-se a criação de aberturas, permitindo a entrada 

de luz solar, ou a observação estrelar pela noite dentro. No espelho de água prevê-se a colocação 

de uma plataforma na qual será possível a exposição/demonstração de produtos, por exemplo 

de um automóvel. 

A capacidade deste espaço será de 75 lugares sentados em cada sala, no total 150 

lugares, interligando os espaços conforme a necessidade assim o exigir. No exterior prevê-se o 

estacionamento de 75 automóveis, na cota mais baixa, de forma a não Interferir com a 

predominância visual do espaço em questão. Também no exterior, propõe-se a implantação de 

um espaço que sugere um anfiteatro romano - um espaço onde poderá ser realizado, por 

exemplo, um casamento civil ou uma demonstração de um produto. 

Numa cota superior, foi prevista a implantação de três módulos de habitação de tipologia 

T2 de forma a que a predominância e o contacto com o espaço de eventos fosse o mais suavizado 

possível, quer pela distância quer pela própria implantação dos módulos - os quais assentam em 

direções distintas. Os módulos possuem uma linguagem arquitetónica idêntica ao edifício de 
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eventos, porém diferente no que respeita à sua cobertura. Enquanto que o edifício de eventos, 

de apenas um piso, se encontra "soterrado" no socalco posterior, os módulos de habitação 

possuem dois pisos e a sua cobertura será em duas águas. Também diferem do edifício de 

eventos na relação com o solo: os módulos foram implantados em contacto direto com o solo e, 

preferencialmente, junto dos penedos existentes e da vinha, que será implementada. 

Os módulos de habitação, possuem a sua entrada principal no alçado posterior - virado 

a sul, sendo que as suas vistas sobre o vale do Lima serão viradas a Norte, e por isso, nos dois 

pisos, este alçado surge envidraçado, na sua totalidade. Os módulos caracterizados pela 

amplitude espacial no seu interior, são compostos por uma cozinha, virada para a sala de 

refeições e de estar, e uma instalação sanitária de apoio, que se insere por debaixo do acesso 

vertical em escadaria. No piso superior foram propostas duas suítes, as quais pela sua localização 

e altitude, possuem uma prevalência visual única por toda a paisagem evolvente. 

No interior do módulo será também colocada uma salamandra, relacionando este espaço 

com as salas de eventos e no exterior da sua chaminé, existirá um revestimento específiCO, com 

um ripado em ferro, que irá também fazer a ligação com os pilares em ferro do alpendre do 

edifício de eventos. Este elemento colocado no exterior de cada módulo faz a união entre os dois 

pisos. A implementação da estrutura metálica surge na tentativa de interligar e relacionar esta 

ampliação com o hotel Carme's, mais especificamente com a estrutura do percurso exterior do 

hotel, também ele apoiado em pilares metálicos, Esta estrutura, para além da sua função, 

transmite-nos também uma sensação escultórica, assente no ritmo e dinâmica através de 

elementos verticais que buscam a ligação com os elementos arbóreos, 

Os três módulos habitacionais terão o seu próprio estacionamento, implantado no interior 

do terreno, acima da cota da edificação de eventos, Será também construída, posteriormente, 

uma piscina de apoio aos módulos, requ isito essencial na elaboração deste complexo. Também 

os módulos terão acesso direto às vinhas, desfrutando de todo o espaço no qual se inserem. 

INSERÇÃO URBANA E PAISAGÍSTICA 

EDIFICADO EXISTENTE E ESPAÇO PÚBLICO ENVOLVENTE 

As intervenções propostas, no âmbito da ampliação do Carmo's Boutique Hotel - Small 

Boutique Hotel of the World, destacam-se pela preservação e valorização da natureza face às 

novas construções resultando no menor impacto possível em relação com a envolvente espacial. 

As construções propostas, revestidas com materiais brutos no seu acabamento, como o ferro, o 

betão, o vidro, a madeira envelhecida, chapa metá lica, o cobre, procuram, no seu todo remeter 

à Natureza no seu estado mais puro. E, embora se trate de uma ampliação com novos volumes 
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implantados nesta paisagem, é imperativo implementar a matéria enquanto parte integrante da 

Natureza, ou seja, adicionar materiais e revestimentos cuja origem está na Natureza e que se 

difundam perfeitamente na paisagem, retirando assim o impacto na mesma. 

Em suma pretende-se que estas construções, necessárias ao bom funcionamento do 

Carmo's, se diluam na paisagem, transmitindo a ideia da sua continuidade, criando espaços nos 

quais se pode contemplar e estar na natureza, no seu estado mais puro. 

SISTEMA CONSTRUTIVO 

o sistema construtivo a adotar na construção da edificação para a realização de eventos e 

nos módulos de habitação baseia-se essencialmente em: 

ESTRUTURA 

EDIFICAÇÃO PARA EVENTOS 

• A estrutura das fundações será em betão armado, de acordo com o projeto de 

estabilidade; 

• Será também executada em betão armado a laje do piso de acordo com projeto de 

estabilidade; 

• A laje do piso do será assente em estacaria metálica; 

• A laje de cobertura será em sistema aligeirado, executada com vigotas de betão e 

abobadilha cerâmica; 

• A cobertura será plana, do tipo sistema invertido e aterrada; 

MÓDULOS DE HABITAÇÃO 

• A estrutura das fundações, pilares e vigas será em betão armado, de acordo com o 

projeto de estabilidade; 

• Será também executada em betão armado a laje do piso de acordo com projeto de 

estabilidade; 

• A laje do pavimento térreo será assente diretamente no solo; 

• A cobertura será inclinada, com duas águas e revestida a chapa metálica. 

PAREDES 

EDIFICAÇÃO PARA EVENTOS E MÓDULOS DE HABITAÇÃO 

• As paredes exteriores serão executadas em betão armado, sendo o acabamento exterior 

dos módulos, de chapa metálica, com o respetivo isolamento térmico/acústico. Pelo 
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interior o betão armado estrutural estará à vista; 

• As paredes interiores serão executadas com pano de tijolo (com as espessuras de 11, 15 

ou 20cm) de acordo com desenhos de execução, e o acabamento será do tipo estanhado. 

Os comPilrtimentos húmidos serão previamente rebocados e o seu revestimento será em 

cerâmico. 

PAVIMENTOS 

EDIFICAÇÃO PARA EVENTOS 

• Os pavimentos interiores das salas serão em betão afagado. No pavimento dos 

compartimentos húmidos deverá ser colocado um pavimento de mosaico porcelânico. 

MÓDULOS DE HABITAÇÃO 

• Os pavimentos interiores serão em soalho de madeira de carvalho (ou outra a definir em 

obra). No pavimento dos compartimentos húmidos deverá ser colocado um pavimento 

de mosaico porcelânico. 

CAIXILHARIA 

• . A caixilharia será no sistema de batente e oscilo-batente, termolacada na cor cinza (ou 

outra a definir em obra). Pontualmente existirão caixilharias no sistema de correr, entre 

as salas da edificação para eventos e nas suites dos módulos de habitação; 

Ponte de lima, 22 de junho de 2019 

A Técnica: 

(Mariana Quintela - arqa) 
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PERIMETRO DA ÁREA OBJETO DA OPERAÇÃO 
COORDENADAS - ETRS89, PT-TM06 

X=-33249.0012 Y=233927.3508 

X=-33249.5672 Y=233930.1929 

X=-33249.5147 Y=233933.8056 

X=-33248.6855 Y=233937.0685 

X=-33247.6080 Y=233939.3240 

X=-33246.8342 Y=233942.6762 

X=-33245.9139 Y=23394404433 

X=-33243.7480 Y=233948.1209 

X=-33241.6383 Y=233951.8105 

X=-33240.8791 Y=233954.0800 

X=-33240.6730 Y=233955.1665 

X=-33240.7484 Y=233957.3166 

X=-33241.2730 Y=233960.0810 

X=-33241.6366 Y=233960.8695 

X=-33243.5875 Y=233965.1001 

X=-33245.9020 Y=233970.1193 

X=-33245.5947 Y=233971.8944 

X=-33245.5129 Y=233973.8874 

X=-33245 .7760 Y=233975.3657 

X=-33246.2120 Y=233976.8123 

X=-33247.0543 Y=233979.0094 

X=-33247.8170 Y=233980.9750 

X=-33248.5986 Y=233983.1216 

X=-33248.9716 Y=233984.2805 

X=-3324904436 Y=233985.9655 

X=-33249.9552 Y=233988.2175 

X=-33250.5782 Y=233990.9753 

X=-33251.2867 Y=233993.3630 

X=-33252.0929 Y=233995.7216 

X=-33252.3437 Y=233996.8618 

X=-33252.5684 Y=233998.6226 

X=-33253.3575 Y=234004.8069 

X=-33253.6021 Y=234006.7239 

X=-33255.5042 Y=234007.0040 

X=-33256.7048 Y=23400604987 

X=-33257.7606 Y=234005.9368 

X=-33258.9587 Y=234004.9043 

X=-33260.5434 Y=234003.6502 

REQUERENTE: 
Olinduna - Empreendimentos Turísticos, lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL: 

X=-33263.3269 Y=234001.6746 

X=-33264.7103 Y=234001.2827 

X=-33267.2074 Y=234000.7591 

X=-33269.5046 Y=234000.5989 

X=-33271.6169 Y=234000.7799 

X=-33273.7291 Y=234000.9608 

X=-33275.7588 Y=234000.9890 

X=-33278.6965 Y=234001.0520 

X=-33280.7166 Y=234001.3160 

X=-33283.6862 Y=23400104517 

X=-33288.7731 Y=234002.1933 

X=-33294.3266 Y=234015.3137 

X=-33296.9764 Y=234014.1921 

X=-33299.9574 Y=23401304746 

X=-33302.3361 Y=23401204983 

X=-33305.2790 Y=234011.0260 

X=-33307.9781 Y=234009.8371 

X=-3331104641 Y=234008.0736 

X=-33315.8426 Y=23400504513 

X=-33319.0720 Y=234003.3447 

X=-3332204685 Y=234001.0719 

X=-33324.5458 Y=233999.9036 

X=-33327.6600 Y=233998.2676 

X=-33329.1083 Y=233996.8576 

X=-33331.3328 Y=233995.0200 

X=-33333.1369 Y=233993.6142 

X=-33335.0250 Y=233991.6359 

X=-33336.7694 Y=233989.6689 

X=-3333804872 Y=23398704578 

X=-33339.2084 Y=233986.7778 

X=-33342.7218 Y=233984.5526 

X=-33345.3270 Y=233982.5371 

X=-33346.8570 Y=233980.7170 

X=-33346.0130 Y=233979.7400 

X=-33347.6820 Y=233977.7290 

X=-33348.0255 Y=233976.9063 

X=-33348.5278 Y=233974.1731 

X=-33348.5292 Y=233969.7540 

Estacionamento 

Perimetro da intelVenção 

Pavilhão para eventos 

Bungalows 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

Planta de Localização 

X=-33348.8278 Y=233965.4453 

X=-33349.0825 Y=233962.7711 

X=-33349.5449 Y=233957.4130 

X=-33349.9470 Y=233951.6402 

X=-33347.7992 Y=233950.5922 

X=-33344.8040 Y=233949.0848 

X=-33344.8040 Y=233949.0848 

X=-33340.6833 Y=233946.8203 

X=-33338.2453 Y=233945.3216 

X=-3333504357 Y=23394304023 

X=-3333504357 Y=23394304023 

X=-33331.5327 Y=233940.3390 

X=-33329.3349 Y=23393804351 

X=-33326.6184 Y=233935.9633 

X=-33323.9395 Y=23393304486 

X=-33321.5523 Y=233931.1773 

X=-33319.0851 Y=233928.8222 

X=-33315 .6696 Y=233925.5754 

X=-33315.6696 Y=233925.5754 

X=-33311.1013 Y=233922.5805 

X=-33307.2111 Y=233919.4362 

X=-33303.7633 Y=233917.1783 

X=-33300.7472 Y=233914.9542 

X=-33296.9692 Y=233913.1697 

X=-33293.9887 Y=23391204339 

X=-33286.9390 Y=23391104461 

X=-33283 .9204 Y=233910.9591 

X=-33281.1878 Y=23391004090 

X=-33277.6424 Y=233909.6507 

X=-33274.8170 Y=233909.0890 

X=-33266.8149 Y=233912.3373 

X=-33263.0182 Y=233913.9396 

X=-33259.9337 Y=233915.3873 

X=-33253.9156 Y=233919.3367 

X=-33253.9156 Y=233919.3367 

X=-33250.5925 Y=233923.1495 

X=-33248.5715 Y=23392604545 

ENGa ROSA GOMES 

ARQUITETURA E ENGENHARIA 
Rua Conselheiro Pinto Osório, N°30 

Arca e Ponte de lima 
4990-082, Ponte de Lima 

telefone: 258095214 I geral.rosagomes@gmail.com 

ESCALA: 1:1000 

Mariana Raquel Cunha Melo Quintela Alves 
Arquiteta 

Rua da Gemieira - Gemieira - Ponte de Lima 
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EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO DO PDM DE PONTE DE LIMA 

PERIMETRO DA ÁREA OBJETO DA OPERAÇÃO --------------------
Estacionamento 

Perimetro da intervenção 

Pavilhão para eventos 

Bungalows 

LEGENDA 

ESPAÇO URBANO E URBANIZÁVEL 

AGLOMERADOS URBANOS NÃO ABRANGIDOS POR PLANOS DE URBANIZAÇÃO 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE HABITACIONAL UNIFAMILlAR 

AGLOMERADOS URBANOS ABRANGIDOS POR PLANOS DE URBANIZAÇAO 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL -l1PO 1 -ÁREA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - TIPO 2 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - TIPO 3 

_ ÁREA PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAL - TIPO 4 

---
CENTRO HISTÓRICO DE PONTE DE LIMA 

AREA DE EQUIPAMENTO URBANO 

AREA DESTINADA A INICIATIVAS EMPRESARIAIS 

ÁREA INDUSTRIAL OU DE ARMAZENAGEM 

ÁREA DE GRANDES f"QUIPAMENTOS 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE AGRICOLA NÃO INCLUIDA NA RAN 

ÁREA AGRICOLA INCLUIDA NA RAN 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE FLORESTAL DE PRODUÇÃO LIVRE 

ÁREA PREDOMINANTEME:NTE FLORESTAL DE: PRODUÇÃO CONDICIONADA 

ÁREA PREDOMINANTEMENTE FLORESTAL ESTRUTURANTE 

ÁREA PARA EXPLORAÇÃO DE RECURSOS GEOLÓGICOS 

ÁREA DE PAISAGEM PROTEGIDA DAS LAGOAS DE BE:RTIANDOS E S. PEDRO DE ARCOS 

ÁREA ARBORIZADA PARA PROTECÇI\O DE ECOSSISTEMAS 

l888l ÁREA ARQUEOLÓGICA 

A referlmt\. alfllnuméric.a k.O Identifica uda lltução no Mexo 1 do Regulamento ti expHclta 35 re&pectÍVII!I ántas de prottcção na 
peÇill dllSenh .. da 2: . Plant" d e Condicionantes e na p!!ça d"-enhada ".3.. Eql.lipBmerolo&, PlItrimónÔQ CullLJral ti Ofe rta TUJisti~ 

_ PATRIMÓNIO CLASSIFICADO 

A ref~lWia alfanumérica Y.O identifica: 
- O Património Nquitedónl(;o c1M5ifice.do ou em yi8a de classifiçgç~, listedo no ,Anexo I do R~uJamenlo e tom li!! re,ptc:thtIl5 
Aren IW Prot9l:çao gxpllcltadn nai;. peç ..... desllnhattaa 2 - Planta d li Cornl lclonantes li! 4.3· Equlp:un1lnlos, PatrimónIo Cultural 11 
Oferta Turlstlca . 
• O PaltilOó nlo Á.q lJ itectÓnico i,.V1t"!'lIiado e ,,1\0 dauir.dldo,li$.lado no À1'ino li do Rl:iijul1'lllllil nlo '" GOI'l\ as respectivas Are<lll di:! 

::::p~:,::::~;: u.~","," ~3 - Eq.,p""'~'W~r Co,""". m ... ' •• '''' 

ÁREA VEDADA A CONSTRUÇÃO 
(Zona Especial de ProlecçãQ) 

--....:::: CURSOS DE ÁGUA 

ESPAÇO CANAL 

REDE RODOVIÁRIA 

l1li 

C:,:::J UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO E GESTÃO 

U.[)J'.C.2 -f'.V.<k F~ 

U.OJ>.G.J-PU " .. r:.,., .... ~ 
U.O.P.(l. !I· P.Ud"J.I,._ 

U.O.P.O.S · ? ,U.deS . . \I~d/lQ!IOCta 
I.ln p.G..fi_P.t!d .. foo·Ut .. j9-.pP(!f o .... r .. rol< 

1I.0.P.0. 7 · P.U. (I, SllnIII Cotrtla/Sà; il~rtan:b 
u_O:f>.G.8,P.Vd .. ~(!3SIlC<1;>'>IFao;h.l~ra 

1I.0.PA 11 · PJ,l dollq!o"""""~ Cu,,"'" do V.t:lO'....,.h'?w~ 

U.O.P.G.1t) · P.U_d1I~*.~lfom<IIm 

u.O.P.G. , l-?U.d".s.Jo;!~d~ ~I1>IAto:;o 

II.O.P.O, '12 ·I'.P, d~ .... .,. .. ~><Iu;I'''I.",O-",\'''''" 

u.O.P.G.13_P._P.da......,.,,~c.~iõI 

lJ.O..P.O.14 - P. f'. t»Aglcrn'!llbdcFIIdI»·~i'Objc..p&::. 

u_O.P-G_ ,!I _PP. "n8<l~lo<lo.A'\tt"' _ <Im»:'*l 

U.OJ>.Q.1. - P.P_ ""~_Ç""""';d"Mo",;-"dt>t.,.,,. 

u.O.P'O.11·?P.d .. ~""boU,tanlldo3ql~do3a1IQC.ó;5a 

lJ .oP.ç. , •. ~.". d ___ "...d_ ...... ",.f""" _E>oF( .... ..ylI<>""C,,","'" 

U.O? Ç.la.? u.d-""'Okt'3~ d~ or"""cb.~~ 

U.oP.O.~ · ?P.d~ ,m Irnlo.l!;t-ialdilBta,1Ólf<1 

lJ .DP, G.ll'''.P.d""",, IMIJ!t"ilIII<> ~llnIhJ_ 

U.cH' .G. 22· "'p.d"/v,,., : .. !cS.'Q ,IaS"''''ll 
I).D P, Gdl.:>.~.<IoI\gI<Y>I""'''''CeNQjCf>C",~ 

U.oP.G. 14.".P.d:Aroa lndLlSl!ialdcVito'"",da\CIar\o;$ 

U.DP.G.2~ '''.P. d.>Jvro I~d<oyltvI>DP~s 

u .o " .G. 2t· ?P. d,),."" I ... h;t:~~ tIel'uHs 

U.O.P.G.21 · P.P. ~No:J Indwt"htdcC;:J ... io 

U.OP,G.'''. "F II~ "",,,,, l rw1,l4;''''r!~A'l'a'RIl ...... 

U.O P. G.29 _ r.F. IIo~~C.SUt;;ll;ao: 

U.Of'.G..)CI ·P.P. dokt-'.<I""moéePQnL<:de~ 

U.oP.G.31 .P. P_,IuHsM:r<.",o cl<!Pon:.~"li"u 

U.D".o:,;.3Z . F'.". d~Noa.".ln .. ..aIõÇ(l!>~d~l'\rOIccn>:l3:F~~ 
U.o P.G.3! · ?P. doScc!udeMu'õl';:''I1m'lc<:todeQert;and;:,s;S6 
U.o.I',C.M. ,., .r'. d~ SaJ'o1lguanlDcR""biuw<>doCe1l1",H;,t:;,'cod, r>ortado l m. 
U.o,P.G..35 . ?P.de!);:!l __ d.lclb:bi'~U"'an~dcl\loW~ 

POM de Ponte de Uma (1 a Alteração) publicada em Diário da República n. o 55, 2.a Série, de 16 de Março de 2012; 
PDM de Ponte de Lima (2a Alteração) publicada pelo Aviso (extrato) n.o 1294/2018, em Diário da República n,o 19, 2.a Série, de 26 de Janeiro de 2018. 

REQUEREN1E; 
Olinduna - Empreendimentos Turísticos, Lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL; 

Mariana Raquel Cunha Melo Quintela Alves 
Arquiteta 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

EXTRATO DA PLANTA DE ORDENAMENTO DO PDM DE PONTE DE LIMA 

(fonte: http://sig. cm-pontedelirna.ptjWebSlG/sig/ ) 

Rua da Gemieira - Gemieira - Ponte de Lima 
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6; 1 

ENGa ROSA GOMES 

ARQUITETURA E ENGENHARIA 
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EXTRATO DA PLANTA DE CONDICIONANTES DO PDM DE PONTE DE LIMA 

PERIMETRO DA ÁREA OBJETO DA OPERAÇÃO --------------------
Estacionamento 

Perímetro da intervenção 

Pavilhão para eventos 

Bungalows 

LEGENDA 

CONSERVAÇÃO DO PATRIMÓNIO 
PATRIMÓNIO NATURAL 

-ºl CONCESSÕES MINEIRAS 

" I MASSAS MINERAIS 

~ RESERVA ECOLÓGICA NACIONAL 

RESERVA AGRíCOLA NACIONAL 

E-...--~-3 ÁREA DE PAISAGEM PROTEGIDA DAS "LAGOAS DE BERTIANDOS E DE S. PEDRO DE ARCOS" 

REGIME FLORESTAL 

,_ '3 REDE NATURA 2000 

ARVOREDO CLASSIFICADO 

(maciço floreslal CC1nstiluido por ÔS Platanus hybrida Brot l 

DOMíNIO HíDRICO ~ LINHAS DE ÁGUA 
{o Rio Uma está representadc com o seu leito de cheia) ~ 

PATRIMÓNIO EDIFICADO - PATRIMÓNIO ARQUITECTÓNICO E ARQUEOLÓGICO 

ZONA DE PROTECçAo 

ÁREA VEDADA A CONSTRUÇÃO 
(Zona E&pscia\ de Protecç..'\o) 

PROTECÇÃO DE INFRAESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS 
INFRAESTRUTURAS DE ABASTECIMENTO E DRENAGEM 

REDE DE ABASTECIMENTO DE ÁGUA (ADUTORAS) 
CAPTAÇÃO o 

DEPÓSITO 
O 

REDE DE DRENAGEM E TRATAMENTO DE ESGOTOS 
ETAR o 
REDE DE ABASTECIMENTO DE ENERGIA ELÉCTRICA 
LINHAS EL~CTRICAS DE ALTA TENSÃO 

LINHAS ELIÕCTRICAS DE M~DIA TENSAO Â 
POSTO DE TRANSFORMAÇÃO MTIBT EJ 
SUBESTAÇAo DE TRANFORMAÇÃO " 

REDE DE ABASTECIMENTO DE GÁS NATURAL 

INFRAESTRUTURAS DE TRANSPORTES E COMUNICAÇÕES 

- REDE FERROVIÁRIA DE ALTA VELOCIDADE 

ÁREAS ABRANGIDAS POR MEDIDAS PREVENTIVAS 

REDE RODOVIÁRIA NACIONAL 

REDE FUNDAMENTAL 
REDE COMPLEMENTAR 

OUTRAS ESTRADAS 
EE.NN. A DESAFECTAR 

_ ZONA DE PROTECÇÃO 

REDE RODOVIÁRIA MUNICIPAL 
ESTRADAS MUNICIPAIS 
CAMINHOS MUNICIPAIS 

SERVI DOES RADIOELÉCTRICAS 

FABRICO E ARMAZENAGEM DE PRODUTOS EXPLOSIVOS 

t:;:::;::::1 ÁREA DE PROTECÇÃO A OFICINA DE PIROTECNIA 

CARTOGRAFIA E PLANEAMENTO 

MARCOS GEODÉSICOS 

PDM de Ponte de Lima (la Alteração) publicada em Diário da República n.o 55, 2.a Série, de 16 de Março de 2012; 
PDM de Ponte de Lima (2a Alteração) publicada pelo Aviso (extrato) n.o 1294/2018, em Diário da República 0.° 19, 2.a Série, de 26 de Janeiro de 2018. 

REQUERENTE: 
Olinduna - Empreendimentos Turísticos, Lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL: 

Mariana Raquel Cunha Melo Quintela Alves 
Arquiteta 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

EXTRATO DA PLANTA DE CONDICIONANTES DO PDM DE PONTE DE LIMA 

(fonte, http'l/s;g.cm-pontedel;ma.pt/WebSlGIs';J/) 

Rua da Gemieira - Gemieira - Ponte de Uma 

21 I JUNHO I 2019 

ENGa ROSA GOMES 

ARQUITETURA E ENGENHARIA 
Rua Conselheiro Pinto Osório, N°30 

Arca e Ponte de Uma 
4990-082, Ponte de Lima 

telefone: 258095214 I geral.rosagomes@gmail.com 

ESCALA: 1:10000 
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EXTRATO DA PLANTA DA REN DE DE PONTE DE UMA 

PERIMETRO DA ÁREA OBJETO DA OPERAÇÃO ,-'.r. ... "?""";"";:;:.I ___________________ _ 

Estacionamento 

Perimetro da intervenção 

Pavilhão. para eventos 

Bungalows 

LEGENDA 

Alteração di! Reserva Ec:ológica Niicional do concelho de Ponte de Lima 
Areasbcll,l!das 

Áreas de M~.lM~ Infiltr;;~o; 
l-,.,".~ ilfIll! ~~-<i<J", pd,,~ 

Che13So 

Flltl liI que se cIHtIna ' ... ndam.n~aç2io 

Consol !dJ~:ic de espaço I.Irb:mo. 
Port;l!'iõln.'Z6J!lOl1, 
deSdl!Set~mbro 

.... 'Ji<On.~ 85301/2003,de 

SdeJulho 

~~~al::~:=~~8;·C~;;;~:~i:~~ :!~/~dC 2011. ~.:: ;::534/2013. de 

Loteamcrl0 fi d=>I'1!1o ~m~UI12I ~ 11dustnal da tlueljada: 

" 
" 

cabc~dcnrl"'~sdc 

jgu~. 
AtlviCade!;eccnómlcas 

Áreutomri>codeeroslo A.ilo:net~dollrbano 

Áreas com ri:l(:O de erosho Aalomerado urbano 

Ârc3S'dc máidma tnfi/traç:o ,o\ilomctado urb;lllo 

A\var.n.ll )l(07êcUdesetcrnb'c. 
UOPG II Ãlca i ndt.~rlill da Qu::ijada linf,a:mlltul<!~ c 
piln:iillm-cn~ cOllstnJ id~I.1.D:camc'lto A d~ l'élo da 
Queijada: de:iber.l-Ç:lc: da Cartm M~nldpaj d~ 4/4 de 2011. 
\.o~.1mCf"10 I> d~ PI!Io Emjl«!s,lI"I; 1 ~ l ~ duul1;t1 d;:I C.uclf;ub: 
t.!var;;i n.'II11107 :i91lde~etemb'C. 

UOPG J9 - PU d.» OfkJJus d~ c.m:Il'~ d35 P.;!d~ f ~ 

Lk1Ndejguadtl.1 ordtn. 

Nilo "1i>lc .. Idw o.lo CU'W ue J "a~. 

Consollda(iicdc e~pa(o urbBno. 

E20 Án:1I5 com risco de erosão Ati~icades ecenómica, UOI'G 21 -- lOll<l irldu1:'i31 
Áreas com ri.;co de tro~~ Mi~ic:3de!;eccnómlc:"ls Iruiustria exi~ten:e lieendad3/ati'ildades !(onómh:::ls 

ObeceirasdelinhlSdt.:lgua "GlomerJdo urbano l.rea(c~fuidJ 

5 de Julho 

Ponari3 n.~ 263/2011, 

deSde51!1~mbro 

r.\IIson.t &SJ4!'lOll,de 

S<.!eJulho 

Portil riiln.S'riV'011. 
<IeoSd.Selembro 
Por1ltri ... n.r 71i1J'Ott, 
n,..qct"SlItlpmbrn 
P()rtilrillol'l.~ 2f.:1,'1011, 

deSdeSeftmbro 
Portilnil1.'l63/2011, 
de9deSe:ll':mbro 

l'orta na"'I.~2b3nOlL 

dc5deSc~:mbro 

Port~ r. .. I\.~ 263/2011, 
deSde 5etEmbro 
Po~ri;J'1.~263n0l1. 

dcSdcSct~mbfO 

Port;J rla n.~ 263/20Jl, 

deS de5etem&ro 

~ri;JtI.1263/101L 

.J"S,J"SIIL: .. ml.tu 

Porta rian..(1G3/2011, 
deSdcSet~mbro 

Portari" ".§ 263{2011, 

dcSd..,Sctsmbro 

Pnrtaria rl.' 26.'1/201 1. 

dc9dc~ctcmbro 

POttilr:ilrl.'lfí3!2011, 

dc'>dcSct:mbro 
Porta ri3 n.1< 263!20U , 

dc9dcSc::mlJro 

I 

I 
Zonas Ribeirinhas, Águas Interiores e Áreas de Infiltração Máxima ou de Apanhamento ! 

~ Leilos dos Cursos de Água e Zonas Ameaçadas pelas Cheias 

a Lagoas de Bertiandos e S. Pedro d'Arcos 

~ Cabeceiras de Linhas de Água 

ITllIIll Áreas de Máxima Infiltração 

Zonas Declivosas 

~ Áreas com Risco de Erosão 

Áreas Excluidas da REN 

~ Áreas Excluidas (Portaria nO 263/2011. de 9 de Setembro e Aviso n.· 853412013, de 5 de Julho) 

o Lim~e da Área de Intervençêo - Concelho de Ponte de Lima (CAOP2016) 

REN (Reserva Ecológica Nacional) de Ponte de Uma (la Alteração) publicada em Diário da República n.o 174, l.a Série, de 9 de Setembro de 2011 

(Portaria n.o 263/2011 de 9 de setembro) 

REN (Reserva Ecológica Nacional) de Ponte de Uma (2a Alteração) publicada em Diário da República n.o 128, 2.a Série, de 5 de Julho de 2013 

(Aviso n.O 8534/2013 de 5 de Julho) 

REN (Reserva Ecológica Nacional) de Ponte de Uma (la Correção Material) publicada em Diário da República n.o 184, 2,a Série, de 22 de Setembro de 2017 

(Aviso n.o 11003/2017 de 22 de Setembro) 

REQUERENTE: 
Olinduna - Empreendimentos Turísticos, Lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL: 

Mariana Raquel Cunha Melo Quintela Alves 
Arquiteta 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

EXTRATO DA PLANTA DE REN DE PONTE DE LIMA 

( fonteohttpo//sig .an·pontedelima.p!/WebSIG/sig/ ) 

Rua da Gemieira - Gemieira - Ponte de Uma 

21 I JUNHO I 2019 

ENGa ROSA GOMES 

ARQUITETURA E ENGENHARIA 
Rua Conselheiro Pinto Osólio, N°30 

Arca e Ponte de Lima 
4990-082, Ponte de Lima 

telefone: 258095214 I geraLrosagomes@gmail.com 

ESCALA: 1:10000 
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REQUERENTE: 

Olinduna - Empreendimentos Turísticos, Lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL: 

Mariana Raquel Cunha ~le'o Quintela Alves 
Arquiteta 

ÁREA I BUNGALOWS 

Área de Implantação: 80.00 m' 
Área do Rés-da-Chão: 72.00 m' 
Área do l°Andar: 72.00 m2 

Área dos alpendres: 8.00 m' 
Área Total de Construção: 152.00 m' 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

PROJETO DE ARQUITETURA 

Planta I Bungalow 

Rua da Gemieira - Gemieira - Ponte de Lima 
21 I JUNHO I 2019 

ENGO ROSA GOMES 

ARQUITETURA E ENGENHARIA 
Rua Conselheiro Pinto Osório, N°30 

Arca e Ponte de Lima 
4990-082, Ponte de lima 

telefone: 25~W95214 I geral.r05agomes@gmail.com 

PROCESSO INTERNO ESCALA: 1: 100 
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I PAVILHÃO 

de Implantação: 665.00 m2 

do Rés-da-Chão: 539.00 m2 

de Alpendres: 126.00 ml 

Total de Construção: 665.00 m~ 

REQUERENTE: 

Olinduna ~ Empreendimentos Turísticos, Lda 

TÉCNICA RESPONSÁVEL: 

Mariana Raquel Cunha fvlelo Quintela Alves 
Arquiteta 

AMPLIAÇÃO DE EMPREENDIMENTO HOTELEIRO 

PROJETO DE ARQUITEnJRA 

Planta I Pavilhão de Eventos 

Rua da Gemieira - Gernieira - Ponte de Uma 
21 I JUNHO j 2019 

,t!oJui:mo. ~w o~ 

35 
o.-Ul 

EN(i<I ROSA GOMES 

ARQUITETlJRA E ENGENHARIA 
Rua Consell1eiro Pinto Osório, N°30 

Aral e Ponte de Uma 
4990-082, Ponte de LIma 

t..Ieru", =~;21", I gera1.rosao;IolllcsG"gmail.rom 

PROCESSO INTERNO ESCALA: 1:100 
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Processo nQ: 320 
Requerimento nO: 2677/19 

a : VINTE E CINCO de JUN O de 2019 

D " / 'l -5 . { 

Requerente Principal: OLlNDUNA·EMPREENDIMENTOS TURISTICOS,LDA 
Localização da Obra: RUA DA GEMIEIRA, 10· GEMIEIRA 

INFORMAÇÃO TtCHICA 

Vem a requerente solicitar que seja emitida declaração de Interesse PÚ 

para a ampliação do empreendimento turístico com a construção um edifício para a 

realização de eventos e construção de 3 bungalows destinados a habitação de 

tipologia T2, para efeitos de pedido de desafetação na entidade de tutela Reserva 

Agrícola Nacional, nos termos do artigo 25° do decreto·lei 73/2009 de 31 de Março 

com as alterações introduzidas pelo Decreto-lei 199/2015 de 16 de Setembro. 

A parcela de terreno, com uma área de 16 842 m2, correspondente à anexação dos 

artigos 678 Urbano, 539 rústico e 562 rústico, está inserida em áre~ " Área 

Predominantemente Florestal Estruturante" e "Área Agrícola Incluída na RAN" com 

condicionante de "Reserva Agrícola Nacional" e "Reserva Ecológica Nacional". 

!'fml/a de ordCI/(lII/CII/O do PD.U de 
PUllle de Limo 

P/ali/a de COlldicionmlles do PU\{ d(' 
I'mue de Uma 

" \ ." 
.,, :. ., 

! ' ." 

Planta de Periy,OSidade PlJ.\! - A \!';.-I(O IIr 

Os edifícios que a requerente pretende construir vão servir de apoio ao 

empreendimento Turístico existente "Carmo's Boutique Hotel-Small Boutique Hotel of 

the World". 



DESPACHO 

Enquadramento no Regulamento do PDM de Ponte de lima: 

1- Área Predominantemente Florestal Estruturante 

Nos termos do nO 1 do artigo 58° do RPDM, a esta área aplicam-se os critérios de 

edificabilidade definidos na alínea d) nO 1 do artigo 53° do RPoM, segundo os quais, 

apenas em situações compatíveis e previstas em plano de gestão florestal aprovado 

pela autoridade florestal nacional, são admitidas construções para empreendimentos 

turísticos sancionados pela Tutela, com 10 000 m2 de área mínima de parcela, cércea 

igualou inferior a dois pisos, [ndice máximo de utilização do solo de 0,1 e a 

manutenção da arborização do remanescente no mínimo de 60 % da área total da 

parcela; 

A pretensão cumpre com o disposto no ponto acima referido, pois a parcela tem a área 

de 16 842 m2 e a construção não ultrapassa o índice máximo de utilização do solo, 

2- Reserva Ecológica Nacional 

Nos termos do nO 2 do artigo 13° do RPDM, nas áreas incluídas na REN são proibidas 

todas as ações que se traduzam em: 

a) Obras de urbanização, nomeadamente operações de loteamento, vias de 

comunicação e acessos viários, aterros e escavações: 

b) Construção ou ampliação de edifícios, excetuando intervenções de recuperação 

que não impliquem a ampliação da área de implantação e da volumetria, o 

agravamento das condições de impermeabilização dos terrenos ou a alteração das 

condições de uso; 

c) Destruição do coberto vegetal 

Excetuam -se do disposto nO 2 do artigo 13° do RPDM as intervenções previstas no 

Regime Jurídico da Reserva Ecológica Nacional - REN- Decreto-lei nO 239/2012 de 2 

de Novembro, em que a pretensão se poderá enquadrar mediante parecer favorável 

da CCDRN. 

3- Área AgríCOla Incluída na RAN 

De acordo com a alínea a) do nO 1 do artigo 50° do RPOM é viável a construção 

pretendida desde que obtenha parecer favorável da comissão Regional da RAN. 

4- Sistema Nacional de Defesa da Floresta Contra Incêndios 

A pretensão deve cumprir com o nO 4 do artigo 16° do Decreto-lei 14/2019 de 21 de 

janeiro em que: nA construção de novos edificios ou a ampliação de edificios 



, . 
o E S P A C H O 

existentes apenas é permitida fora das áreas edificadas consolidadas, nas áreas 

classificadas na cartografia de perigosidade de incendio rural definida em PMDFCI 

como média, baixa e muito baixa perigosidade, desde que cumpram, 

cumulativamente, os seguintes condicionalismos: 

a) seja garantida, na sua implantação no terreno, a distância à estrema da propriedade 

de uma faixam de proteção nunca inferior a 50l'quando confinantes com terrenos 

ocupados com floresta, matos ou pastagens naturais, ou a dimensão definida no 

PMDFCI respetivQ, quando inseridas, ou confinantes com outras ocupações de acordo 

com os critérios estabelecidos no anexo ao presente decretoMlei; 

b) Sejam adotadas medidas relativas à contenção de possíveis fontes de ignição de 

incêndios no edifício e nos respetivos acessos; 

c) Obtenha parecerfavorável da CMDF. 

Em termos de ordenamento e território as construções são viáveis desde que 

obtenham os pareceres favoráveis das tutelas acima referidas. 

Os materiais usados nas construções difundem-se na paisagem envolvente, não 

criando impacto arquitetónico negativo. 

Este projeto pretende dar continuidade à atividade já existente no local, não sendo 

previsível a produção ou a emissão de poluentes, a despejo de resíduos nocivos ou 

modificações prejudiciais ao meio ambiente e a afetação da saúde e a segurança da 

população pelo que sou de parecer que não há impacto ambiental negativo. 

Face ao acima descrito, deixo à consideração superior a emissão da declaração de 

interesse Público Municipal, sendo que esta é necessária para a obtenção dos 

pareceres tutelados pelas entidades acima referidas. 

Deixo à Consideração Superior a decisão a tomar. 

2019/07/10 

o Técnico 

(IVO EL FERNANDES DE SOUSA) 

irsousa 
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Processo n': 320/19 Data de Entrada: VINTE E CINCO de JUNHO de 2019 tU. 
Requerimento nO: 2677/19 ~ 

Requerente Principal: OLlNDUNA·EMPREENDIMENTOS TURISTICOS,LDA 
Localização da Obra: RUA DA GEMIEIRA, 10· GEMIEIRA 3 + Q.. '3 

-

INFORMAÇÃO TÉCN I CA 

Em complemento à informação prestada de 2019/07/10 nas folhas 37 e 

38, sempre se acrescenta que , considerando tratar-se de um empreendimento 

hoteleiro de reconhecido valor internacional e que pretende a ampliação do 

mesmo com uma edificação para realização de eventos bem como três 

módulos destinados a habitação. tudo com vista a dar resposta à crescente 

procura a que as atuais instalações já não satisfazem; 

Atendendo a que este empreendimento se tem vindo a afirmar como um 

destin9 turístico diferenciado, participando na dinamização e valorização do 

património cultural e natural do concelho, designadamente com a divulgação 

dos vinhos portugueses, tendo sido já eleita como "8est of Wine Tourism" pela 

Great Wine Capital. bem como o número de postos de trabalho que mantem e 

que pretende criar com a ampliação do empreendimento, julga-se ser uma 

iniciativa de significativo valor para o concelho e para região, e nessa medida 

justificar-se-á a emissão da declaração de interesse público solicitada; contudo, 

V. Ex' melhor decidirá 

À Consideração Superior, 

2019/08 /1 6 

DE SOUSA) 
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