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ASSUNTO: Revisao do Plano Director Municipal de Benavente

Reportando-nos a0 assunto mencionado em epigrafe, junto se envia copia da
informacao de Servigo deste Instituto, com o n° DQO/DOT/2011.INT.6026, bem

como dos despachos que sobre a mesma recairam.

Com os melhores cumprimentos

A Directora do Departamento de
Ordenamento do Territério

':Eﬁi@—‘@&

Fernanda Praga

C/c C.M. Benavente

Em anexoc:; ¢ mencionado
ffv
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Informagdo de servigo n°® DQO/DOT 2011.1.6026
Processo: 14.01.09/264
Assunto: Revisdo do Plano Director Municipal de Benavente

A coberto da informagdo de servigo n°12483, de Dezembro de 2010, foi transmitido o parecer deste
organismo & Cimara Municipal de Benavente, no qual, embora reconhecendo que os estudos de
caracterizagfio ¢ diagnéstico, no sector do turismo, estavam bem estruturados, se considerou que a
proposta de plano carecia de rectificagSes ¢ alteragGes significativas por nfio assegurar o necessirio
desenvolvimento da actividade turistica no concelho de Benavente, nomeadamente por nao se
reconduzir & estratégia do PROTOVT para o sector.

Face ao exposto na informagfio de servigo que antecede e atento o teor do despacho da Sr.” Directora
de Departamento, com o qual concordo, verifica-se que a presente proposta de revisdo do plano
continua a nio adaptar e incorporar as Normas Orientadoras do PROTOVT, para o sector do Turismo,
pelo que se considera que a mesma ndo refine condi¢Ses para ser merecedora de aceitagéo.

Nestes termos, emite-se parecer desfavordvel & presente versdo de revisio do Plano Director
Municipal de Benavente, reiterando o alerta expresso no iltimo pardgrafo do despacho da Sr.?
Directora de Departamento.

Remeta-se o presente parecer 8 CCDR Lisboa e Vale do Tejo e dé-se conhecimento Cimara Municipal
de Benavente.

VAN N

Maria Fernanda Vara

Directora Coordenadora da

Qualificacdo da Oferta

(por subdelegagdo de competéncias,
Despacho n® INT/2011/1002, de 2011.01.27)

Lisboa, 20 de Maio de 2011
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Informacdo de Servi¢o n.° DQO/DOT-INT.2010.6026 (Proc.® 14.01.09/264)
Assunto: Revisiio do PDM de Benavente

Visto. Concordo.

O presente parecer incide sobre a proposta de revisdo do PDM de Benavente e foi
solicitado pela CCDR LVT com vista a integrar o parecer final da Comissé&o Técnica
de Acompanhamento (CTA), nos termos previstos no Art.° 16 da Portaria n.°
1474/2007, de 16 de Novembro, ja que o Turismo de Portugal ndo se encontra
representado naquela CTA.

Sublinha-se que, por solicitagéo de emissao de parecer pela Cédmara Municipal de
Benavente, foi emitido parecer de teor desfavoravel por este Instituto em Dezembro
de 2010, com fundamento no facto de a proposta de plano ndo se reconduzir a
estratégia vertida no PROT Oeste e Vale do Tejc, em particular no que se referia a
edificabilidade em solo rural preconizada para o sector do turismo. As questdes
suscitadas foram, ainda, transmitidas e esclarecidas em reunido realizada nas
instalagées deste Instituto em 22.12.2010, em que esteve presente representante da
equipa do Plano.

Conforme detalhadamente explicitado na informagéo de servigo, a actual verséo da
proposta de revis&o do plano continua a néo adaptar e incorporar as normas
orientadoras do PROT Qeste e Vale do Tejo para o sector do turismo,
contrariamente ao que determina o n.° 4 da RCM n.° 64-A/2008, de 6 de Agosto, que
aprovou aquele plano regional, pelo que proponho a emisséao de parecer
desfavoravel, do ponto de vista do turismo, & proposta de revisao do PDM de
Benavente.

Aproveita-se a oportunidade para alertar que, de acordo com as normas
orientadoras do PROT OQeste e Vale do Tejo, a atribuigado de capacidade de
alojamento turistico por concelho devera ser decidida na estrutura de gestéo
intermunicipal de turismo e lazer respectiva, 2 semelhanga do procedimento ja
seguido para o Oeste. Este procedimento é fundamental para a revisao do PDM de
Benavente o qual devera fundamentar a distribuigdo das camas assim atribuidas
pelas diferentes tipologias de espagos turisticos, devendo fundamentar a distribuigao
com base nas opgoes de estratégia de desenvolvimento municipal.

A consideracao superior, com proposta de comunicagéo a CCDR LVT e
conhecimento a Camara Municipal de Benavente.

A Directora do Departamento
de Ordenamento do Territério

Fernanda Praca <.
(18.05.2011)
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DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO :
Parecer: Despacho:

Informagao de Servigo n.° DQO/DOT/2011.1.6026

Assunto: Revisdo do Plano Director Municipal de Benavente (14.01.8/264)

A Comissdo de Coordenagéo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale doc Tejo vem
solicitar ao Turismo de Portugal, |.P. a apreciagdo da Proposta Final do Plano Director
Municipal de Benavente (PDMB), na sequéncia da 9* Reunido da Comiss@o Técnica de
Acompanhamento {(CTA), realizada a 05.04.2011, com vista a elaboragéo do seu parecer final.

A presente Proposta de Revis&o foi remetida, em formato digital, através do oficio n.° S04241-
201104-DSOT, de 07.04.2011, referente & entrada n.° 2011.E.16666, de 13.04.2011, destes
servigos, enconirando-se instruida com os elementos previstos no art.° 86° do DL n.® 380/89,
de 22 de Setembro, com a redacgdo dada pelo DL n.° 46/2008, de 20 de Fevereiro.

O Turismo de Portugal, |.P. ndo iniegra a CTA do PDMB, constituida pelo Despacho
n.° 5108/2002, de 7 de Marco, pelo que ¢ presente parecer sera emitido ac abrigo do art.® 16°
da Portaria n.° 1474/2007, de 16 de Novembro, no @&mbito das competéncias atribuidas a estes
servigos, na alinea a) do n.° 2 do art.®° 21° do DL n.° 39/2008, de 7 de Marco, com a redacgéo
dada pelo DL n.° 228/09, de 14 de Setembro.

O PDMB foi ratificado pela RCM n.° 164/95, publicada no DR n.° 282, 12 Série-B, de 7 de
Dezembro, tendo sido alterado sete vezes através das Declaragbes n.° 207/98, de 18 de
Junho; n.° 146/2000, de 10 de Maio; e n.° 281/2001, de 25 de Setembro; e dos Avisos n.°
5688/2010, de 18 de Margo; n.° 9464/2010, de 12 de Maio; n.° 11164/2010, de 4 de Junho; e
n.° 8156/2011, de 1 de Abril. Foi, ainda, suspenso através do Aviso n.° 14212/2008, de 11 de
Agosto.

Estes servigos pronunciaram-se desfavoravelmente sobre uma vers&o anterior da Proposta de
Revisdo do PDMB, submetida pela Camara Municipal de Benavente (correspondente a enirada
n.° 2010.E.42474, de 17.11.2011, deste Instituto), através da informagio de servigo n.°
DQO/DOT/2010.1.12483, na qual se sublinhou que a proposta de Plano deveria ser sujeita a
alteracbes significativas, de modo a reconduzir-se a estratégia vertida no PROT Oeste e Vale
do Tejo (PROT-OVT) (RCM n.° 64-A/2009, de 6 de Agosto), nomeadamente quanto a
edificabilidade em solo rural preconizada genericamente para ¢ sector do turismo, e em
particular para as Unidades Territoriais em que se insere o concelho de Benavente.

Em 22.12.2010, foi realizada uma reuni@o com o coordenador do Plano, onde foram
esclarecidos os aspectos focados na apreciagao.
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TURISMO DE @
O PROT-OVT enquadra o concelho de Benavente nas Areas Territoriais de Ordenamento do
Turismo e Lazer ~ ‘Leziria do Tejo e do Sorraia’ e ‘Margem Esquerda do Ric Tejo’, estando
prevista, nesta Gltima, uma ‘Area Turistica Emergente a Estruturar (T)', em Santo Estévéo, que
abrange um territério comprometido com fungGes turisticas, de lazer e de 2? residéncia, onde
se registam fortes debilidades de estruturagdo territorial e de dotag@o de infra-estruturas
conjuntas, devendo a mesma ser delimitada em PDM como Espago de Ocupacédc Turistica
(EOT). O PROT-OVT considera que, em solo rural, deverd ser promovida, de forma
generalizada, a implementagcdo de Empreendimenios de Turismo no Espago Rural (TER),
Empreendimentos de Turismo da Natureza (TN), Empreendimentos de Turismo de Habitagéo
(TH), Estabelecimentos Hoteleiros isolados (Hi) (Pousadas, Hotéis e Hotéis Rurais construidos
de raiz) e Parques de Campismo e Caravanismo (PCC). No sector territorial referente a
‘Margem Esquerda do Rio Tejo’, poderao, ainda, implementar-se ‘Nucleos de Desenvolvimento
Econémico de Turismo e Lazer (NDE TL) e ‘Nlcleos de Desenvolvimento Turisticos (NDT)’
(com vista a instalacdo de Conjuntos Turisticos), estes Ultimos, sem localizagéo associada, e
inseridos em grandes areas delimitadas com Areas de Vocagéo Turistica (AVT).

APRECIACAO

Analisada a proposta de Reviséo do PDMB, do ponto de vista do turismo, tendo por base a
apreciacao anterior destes servigos, informa-se o seguinte:

1. Embora o Plano apresente um diagnéstico do concelho bem estruturado, onde se inclui
uma adequada caracterizacdo do sector do turismo, em capitule préprio, que aborda os
recursos turisticos, o patriménic e o alojamento turistico, verifica-se, contudo, que se
mantém os desfasamentos detectados na anterior versdo, entre o Plano e a informagéo
existente neste Instituto, quanto ao alojamento turistico (pag. 400 do relatdrio dos Estudos
de Caracterizagdo), designadamente nos seguintes aspectos:

a) O Plano refere a existéncia de cinco Residenciais (Pensdes) que nao se encontram
classificadas por estes servigos, devendo esta questdo ser devidamente esclarecida
pela - Camara Municipal, nomeadamente quanto ao respectivo processc de
licenciamento. Acresce referir que as pensdes, enquanto tipologia de empreendimento
turistico, foram eliminadas com a publicagio do DL n.° 39/2008, de 7 de Margo, pelo
que estes empreendimentos deverdao reconverter-se nas tipologias e categorias
estabelecidas no referido diploma, ou, caso ndo retinam os requisitos necessarios,
reconverter-se em estabelecimentos de alojamento local.

b) No relatdério € ainda referidoc um Parque de Campismo que n&@o consta da base de
dados deste Instituto. Neste ambito, esclarece-se que, apesar do Turismo de Portugal,
.P. ja nao possuir competéncias na apreciagdo e classificacdo desta tipologia de
empreendimento turistico, a Camara Municipal devera dar conhecimento a este Instituto
do respectivo Alvara de Autorizacao de Utilizag@o para Fins Turisticos, nos termos do
n.? 4 do artigo 30° do DL n.° 38/2008, de 07de Marcgo, com a redacgio dada pele DL n.°
228/2009, de 14 de Setembro.

c) De acordo com a base de dados destes servigos, Benavente possui actualmente um
Hotel e uma Pensdo, que englobam 118 camas em 68 unidades de alojamento,
conforme listagem que se anexa. A caracterizagdo da oferta de alojamento devera
também incluir os empreendimentos turisticos perspectivados para o concelho, cuja
listagem é também anexa ao presente parecer, tendo sido emitido parecer favoravel por
parte destes servicos a dois Aldeamentos Turisticos de 4**, localizados em Sanio
Estévao, a um Hotel-apartamento de 4**, a dois Hotéis de 2** e 3**, e um Hotel Rural de
4%,
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2. No que refere a estratégia preconizada no PDMB para o sector do turismo, verifica-se que
sdo mantidos os objectivos da anterior versdo e sac introduzidas alteragbes ac modelo
territorial do Plano, salientando-se os seguintes aspectos:

a) O Turismo € considerado um dos eixos estratégicos da presente Proposta de Revis&o:
Eixo 4 - “Desenvolver o Sector do Turismo e Construir um Territério do Lazer”, sendo
estabelecidos como objectivos, a valorizagao e integracéo do hipismo e do golfe (criar
produtos alternatives acs existentes no mercado, criar rotas regionais e infra-estruturas
de suporte), e o desenvolvimento de novas redes de turismo com forte relagdo com a
natureza e integradoras de especificidades do concelho (redes de sitios com interesse
ambiental e paisagistico, eventos ligados ao mundo equestre e a gastronomia,
requalificagao de antigas quintas). '

b) A proposta de Plano estabelece a seguinte classificacdo e gqualificacgo do solo, em
conformidade com o Decreto Regulamentar n.° 11/2009, de 29 de Maio.

SOLO RURAL:
Espaco Natural
i Conservacao
Espago Agricola Produc.éoga
Espago Florestal g]%nds&ag:gao

Espago Afecto a Actividade Agro — Industrial
Espaco de Recursos Geoldgicos

Espago destinado a Equipamentos e Outras Estruturas | Equipamento

ou Ocupacdes Compativeis Campo de Tiro da Forca Aérea / NAL
Areas de Edificagéo Dispersa

SOLO URBANO

Solo Urbanizado Solo Urbanizavel

Categorias Subcategorias Categorias Subcategorias

Nucleo Histérico
Espago Central Consolidado Espago Central Expansao

A Estruturar '

A . Consolidado . g n

Espago Residencial A ESTurar Espago Residencial Expansao
Espaco Urbano de Consoclidado
Baixa Densidade A Estruturar
Espaco de Actividades ; Espaco de Actividades =
Econémicas Consoldado Eccndmicas Expanséo
Espaco Verde Espaco Verde
Espago de Uso Especial _?ﬁ;prs?ento Espaco de Uso Especial Equipamento

c) A actual versdo aborda a actividade turistica da seguinte forma:
« Em Santo Estévio, foram reduzidos substancialmente os ‘Espagos de Uso Especial
— Turismo’, previstos na versdo anterior do Plano, tendo sido mantidos nesta
categoria as areas referentes aos loteamentos residenciais das Herdades da Aroeira
e da Vargem Fresca, que englobam, respectivamente, os campos de golfe Santo
Estévio Golfe e Ribagolfe | e Il. As areas que foram excluidas desta categoria
passam a integrar as ‘Areas de Edificagdc Dispersa’, onde ¢ Planc pretende
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possibilitar a implementacao de empreendimentos turisticos enquadrados em NDT,
com base num “programa de forte e reconhecida componente turistica que envolva,
nomeadamente, golfe, desporfos/lazer equestre e unidade hoteleira ou outro
equipamento 8ncora que o municipio aceite como relevante e oportuno”.

» Em Solo Rural regista-se um aumento das tipologias de empreendimentos turisticos
admitidas em ‘Espaco Agricola de Produgédo’ € em ‘Espago Florestal de Produgéo’,
gue passam a incluir TER, TN, TH, Hi e PCC.

* No ‘Espaco Agricola de Conservacac’, o Plano prevé a “instalagdo de estruturas e
infra-estruturas vocacionadas para a conservagdo da natureza e da sensibilizagdo
ambiental, designadamente postos de observagdo, percursos, unidades
museologicas, centros de interpretagdo ambiental entre oulros”.

» Na categoria ‘Espaco destinado a Equipamentos e Outras Estruturas ou Ocupacdes
Compativeis — Equipamento’, estdo previstas trés areas para as quais se prevé um
programa Turistico, nomeadamente: a unidade do Podlo Village € o Monte do
Zambujeiro, localizadas em Santo Estévao, e a Herdade do Monte da Foz (na
anterior versdo a UOPG 4 — Unidade de Turismo Ambiental Monte da Foz), em
Benavente.

¢ Em solo urbano o Plano introduziu a possibilidade de se instalarem Estabelecimentos
Hoteleiros nos ‘Espacgos de Actividades Econdomicas’, contudo ndo salvaguardou a
compatibilidade do use turistico com as restantes categorias de solo urbano.

e A actual proposta de Plano prevé 18 UOPG, eliminando as UOPG turisticas que se
encontravam previstas em solo urbano e em solo rural, exceptuando uma UOPG na
Herdade do Trejoito (UOPG 19: Valorizag@o do Trejoito), destinada a implementagéo
de um NDT, com base num programa “que integre uma componente edificada
articulada com Zona de cultivo de vinha e actividades relacionadas com o
Enoturismo e equipamentos de promogao e vivéncia do mundo equesfre”.

» O Plano mantém a delimitagdo de 3 Areas Plano, a ser concretizadas
pricritariamente, através da elaboragéo de Plancs de Urbanizagao, entre as quais se
destaca a Area Plano 3 — Turismo e 22 Residéncia, onde se integra Santo Estévao.

¢ O Plano mantém, ainda, a proposta de ‘Sitios de Interesse para o Turismo, o Recreio
e o Lazer, assinalando 36 locais referentes a antigas quintas e montes agricolas,
que poderdo ser reconvertidas e ampliadas, estando prevista a implementacdo de
empreendimentos turisticos nas tipologias TER, TN e TH.

= Sublinham-se, ainda, outras intervengdes preconizadas ao nivel do recreio e lazer,
estando prevista a Requalificacdo das Frentes Ribeirinhas de Benavente e de
Samora Correia, e a criagdo do Parque Desportivo e de Lazer dos Camarinhais, que
inclui um Complexo Desportivo e um Parque de Campismo. Salientam-se também as
propostas de requalificagdo urbana dos Nucleos Antigos de Samora Correia e de
Benavente, com intervengdo ao nivel do espago publico e reabilitagéo do patrimonio.

d) Considera-se que o PDMB apresenta disposigcdes que potenciam ¢ desenvolvimento
turistico do concelho, em consonancia com as orientagbes do Plano Estratégico
Nacional do Turismo (PENT) (RCM n.° 53/2007, de 4 de Abril), designadamente no que
refere ao Circuito Turistico (fouring) Cultural e Paisagistico, bem como ac Golfe e
Conjuntos Turisticos (resorts) integrados / Turismo Residencial. O Plano pretende
também apostar no Turismo da Natureza e no Turismo de Negdcios, considerando-se
acertado o investimento nos mesmos, tendo em conta a forte presenca dos recursos
naturais e paisagisticos do concelho e as dinamicas potenciadas pela presenca do
Novo Aeroporto de Lisboa e proximidade da Area Metropolitana de Lisboa, reforcadas
pelo PROT-OVT.
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3. Da andlise efectuada a nova versao da proposta de Plano, e tendo por base as directrizes
e normas do PROT-OVT aplicaveis ao sector do turismo, verifica-se que foram intreduzidos
alguns dos aspectcs mencionados no anterior parecer destes servicos, nomeadamente
quanto & ampliagdo do leque das tipologias de empreendimentos turisticos admitidas
genericamente em solo rural. Mantém-se por resolver as questdes fundamentais referentes
a ‘Area Turistica Emergente a Estruturar (T), que o PROT-OVT identifica em Santo
Estévao, a delimitar como Espago de Ocupagéo Turistica (EOT), e a implementagéo de
Nicleos de Desenvolvimento Turistico (NDT) no sector territorial ‘Margem Esquerda do
Tejo’. Salientam-se os seguintes aspectos globais:

a) Verifica-se que o PDMB nao delimita o Espago de Ocupacéo Turistica (ECT) em Santo
Estévao. De acordo com o PROT-OVT, esta drea abrange fungGes turisticas, de lazer e
de 22 residéncia, e podera integrar novos empreendimentos turisticos e espacos
urbanos pré-existentes.

b) Em Santo Estévao a componente turistica corresponde a irés empreendimentos
turisticos previstos (com parecer favoravel deste Instituto), que formam um pequeno
polo na area do Zambujeiro (Hotel-apartamento La Varzea — Polo Lake e os
Aldeamentos Turisticos La Varzea Polo e Country Club, e Polo Village), que o Plano, no
entanto, qualifica como ‘Espagos Destinados a Equipamentos e Outras Estruturas ou
Ocupacgtes Compativeis’ e ‘Areas de Edificacdo Dispersa’, devendo estas areas ser
reconduzidas a EOT.

¢) Por outro lado, ¢ Plano qualifica como ‘Espages de Uso Especial — Turismo’ as
Herdades da Aroeira e da Vargem Fresca, que, apesar de integrarem campos de golfe,
correspondem a loteamentos residenciais, ndo podendo, portanto, com os limites que
apresentam, assumir a qualificagdo proposta. Admite-se, no entanto, desde que
contextualizadas numa area mais vasta, que venham a integrar o EQT, sublinhando-se,
contudo, que tal nZo se afigura possivel face as caracteristicas e ocupagéao do territorio
envolvente.

d) Assim, do ponto de vista do turismo, e face ao territério em questéo, sugere-se que o
limite do EOT se restrinja aos empreendimentos turisticos € a uma area envolvente
préxima, devendo ter-se em conta que a area global desta categoria de solo rural
devera permitir a desejada estruturagdo, infra-estruturagéo e qualificacéo urbanistica e
ambiental.

e) Para o EOT a delimitar em Santo Estévio, o PDMB devera enquadrar as seguintes
directrizes estabelecidas pelo PROT-OVT:

» A elabeoracdo de um Programa de Acgdo Territorial (PAT), garantindo que o mesmo
venha a definir critérios de estruturagdo interna e de articulagdo externa, as
centralidades urbanas, as areas a requalificar e os sistemas de infra-estruturas
gerais de saneamento basico;

« Adoptar uma densidade maxima de 50 camas/ha, aplicada no maximo a 40% da
area de intervencao; _

» Definir a dimens3o e a capacidade de alojamento (em camas), deduzido do limiar de
capacidade global atribuido & respectiva NUTS lI;

e Prever a celebragéo de um contrato entre a cdmara municipal e o Promotor, para a
execugdo dos empreendimentos (nos termos que vierem a ser definidos no PAT),
definindo as regras relativas a caducidade e ao incumprimento do mesmo.
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f)

No que refere aos Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT), sublinham-se os
aspectos focados na anterior apreciagéo, de que os NDT n&o poderdo ser delimitados,
podendo apenas ocorrer dentro de grandes areas a delimitar no PDM como ‘Areas de
Vocagdo Turistica’ (AVT), enquanto actividade compativel com as categorias de uso do
solo dominantes. As AVT constituem perimeiros que nao afectam a classificagao e
qualificagdo do solo rural, visando garantir boas condicées a localizacao e
desenvolvimenic de Conjuntos Turisticos (Resorts), excluindo ocupagbes e usos
incompativeis. Considera-se que as AVT poderdo incidir nas Areas de Edificagdo
Dispersa’, tal como o Plano prevé, contudo, deverdo ser delimitadas em Planta e incidir
apenas no sector Territorial ‘Margem Esquerda do Tejo’, onde o PROT-OVT admite a
implementagéo de NDT.

O Plano integra, ainda, na figura de NDT, uma UOPG destinada a um programa turistico
(UOPG 19: Valorizagao do Trejoito), pelo que se sublinha, pelas razdes ja explicitadas,
gue a mesma nao devera ser delimitada, devendo integrar a AVT. Acresce referir que a
inclus&do desta darea na AVT implica que o regime de edificabilidade de outras categorias
do rural, como sendo o ‘Espaco Agricola de Produgdo’ e o ‘Espago Florestal de
Produgéao’, seja compativel com a implementagdo de NDT.

h) A proposta de delimitagdo das AVT devera ser fundamentada na Avaliagdo Ambiental

Turismo de Portugal, IP

Estratégica do PDM e devera enquadrar as seguintes directrizes estabelecidas pelo

PROT-OVT:

¢ Admitir empreendimentos do tipo Conjuntos Turisticos (Resorts);

e Definir incompatibilidades de usos com o turismo (exploracdes pecuarias, exploragao
de inertes, depdsitos de combustiveis, areas industriais e logisticas, aterros
sanitarios, parques de sucata, industrias isoladas ou outras ocupacdes que ponham
em causa a qualidade ambiental ou paisagistica da zona);

e Definir critérios de localizacdc dos NDT (afastamentos minimos entre eles,
afastamentos minimos a usos existentes, bem como critérios de insercao territorial,
integracao paisagistica e qualidade urbanistica e ambiental);

e Definir a area minima dos NDT: 50ha ou 100ha para as area localizadas a Norie ou a
Sul do Rio Sorraia, respectivamente;

s Adoptar a densidade maxima de 20 camas/ha (pode incluir areas em REN e RAN até
ac maximo de 40% da area total de intervengéo)

e Estabelecer as actividades de recreio e lazer preferenciais (caga, actividades
equestres);

s Definir o limiar da capacidade em camas a atribuir acs NDT, deduzide do limiar de
capacidade giobal atribuido a respectiva NUTS Ill, e condicionar a capacidade de
alojamento dos NDT ao limiar que vier a ser estabelecido no PDM para esta
tipologia;

e Estabelecer que a execucdo dos NDT seja precedida da celebragéo de um contrato
entre a cadmara municipal e o Promotor, para a elaboragdo e execugdo dos
empreendimentos, definindo as regras relativas a caducidade e ao incumprimento do
mesmo;

¢ Prever o desenvolvimento dos NDT com base em Plano de Urbanizagao ou Plano de
Pormenor.

Quanto a capacidade de alojamento (em camas), reforca-se que o PDM devera
proceder a sua distribuicdo pelas diversas tipologias de espacos turisticos previstos,
nomeadamente na EOT (excluinde as areas edificadas e as areas com projectos ja
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licenciados), e nos NDT, sendo que, pelo mencs 40% da capacidade de alojamento
atribuida & NUTS lll (Leziria do Tejo: 32.640 camas) tera de ser afectada acs NDT.
Acresce referir, que a capacidade de alojamento dentro das areas urbanas e das
tipologias de TER, TN, TH, Hi e PCC, né&o integra os limiares de crescimento.

i) O Plano pretende, ainda, implementar um programa turistico na Herdade do Monte da
Foz, contudo, integra esta area na categeria ‘Espacgo destinado a Equipamentos e
Qutras Estruturas ou Ocupagbes Compativeis — Equipamento’, a qual ndc se
compadece com o uso turistico, nos termos do Decreto-Regulamentar n.® 11/2009, de
29 de Maio. Verifica-se, ainda, que a area em questao corresponde a um dos ‘Sitios de
Interesse para o Turismo, Recreio e Lazer, onde o Plano prevé a instalagéo de
empreendimentos turisticos em edificios pré-existentes, sendo esta, portanto, numa
ocupacio compativel com o regime de edificabilidade dos espagos agricolas e florestais
de producéo.

k) Relativamente a Area Plano 3 - Turismo e 22 Residéncia, considera-se que a sua
delimitacdo € desnecessaria, quando a estratégia de desenvolvimento turistico nesta
area sera assegurada através da delimitagado da T e das AVT (onde poderéo ocorrer 0s
NDT)}, em conformidade com o PROT-OVT.

) O Plano, ao introduzir na presente versdoc a admissibilidade de implementar
Estabelecimentos Hoteleiros nos ‘Espagos de Actividades Econdmicas’, enquante uso
compativel, deverd, por uma questdo de coeréncia, admitir a implementagdo de
empreendimentos turisticos nas restantes categorias de solo urbano com os quais 0 uso
turistico também & compativel, designadamente nos Espacos Centrais, Residenciais e
Urbanos de Baixa Densidade.

4. Emface do exposto no pente anterior, o Regulamento devera ser completado e rectificado
de acordo com o seguinte:

a) Artigo 14° - Solo Rural - Natureza e Qualificacdo:
n.° 1. Nas disposi¢des gerais do sclo rural sdo admitidas as tipologias TER, TN, TH, Hi,
contudo, estéo em falta os NDT, admitidos, no artigo 16°, em solo rural, em especial nas
‘Areas de Edificac&o Dispersa’, bem como os PCC, admitidos nos artigos 27° e 24°, em
‘Espaco Agricoia’ e ‘Espacgo Florestal'.

b) Artigo 16°- Nicleos de Desenvolvimento do Turismo em Solo Rural:

Devera rectificar-se a designagéo, substituindo-se “Ndcleos de Desenvolvimento do

Turismo” por Nicleos de Desenvolvimento Turistico, em conformidade com o PROT-

OVT.

Consideracdes gerais sobre a implementacio dos NDT:

¢ No regulamento devera garantir-se que a instalagdo de NDT podera ocorrer no
interior das AVT delimitadas na Planta de Crdenamento.

* Quanto aos parametros urbanisticos, o Plano estabelece a area minima de 150ha,
que cumpre com o PROT-OVT, o indice de utilizagéo do solo de 0,1, e o nimero
maximo de 2 pisos (4 pisos para Estabelecimentos Hoteleiros), contudo, esta em
falta a densidade maxima de 20 camas/ha.

o Relativamente as restantes normas, de modo a compatibilizar-se com o PROT-OVT,
o Plano devera, conforme focado no ponto 3 h) desta apreciagdo, admitir a instalagao
de Conjuntos Turisticos, definir os critérios de localizagdo dos NDT e as
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incompatibilidades de uso com o turismo, definir a capacidade de alojamento (n.° de
camas), e prever a celebracac de um conirato entre a camara municipal e ©
Promotor para a elaboracédo e execugdo dos empreendimentos através de Plano de
Pormenoer ou de Plano de Urbanizacgao.
Comentarios as alineas do artigo 16%
b) e e). A referéncia a “promotores”, devera passar a designar-se por promotores e/ou
entidades exploradoras, dado que estas Ultimas sdo responsaveis pelo funcionamento e
nivel de servigo dos empreendimentos turisticos
c¢): Devera substituir-se “Unidades Hoteleiras” por Estabelecimentos Hoteleiros.
d): Considera-se que admitir um qualquer “equipamento éncora que o municipio aceite
como relevante e oportuno”, € uma norma demasiado discricionaria, pelo que se sugere
a seguinte redacgfo: implementacdo de empreendimentos turisticos que integrem,
preferencialmente, o golfe e desportos equestres.
f): Reforca-se que a capacidade a atribuir por NDT devera ser condicionada a
capacidade global que o PDM ira atribuir ao concelhe para esta tipologia.

c) Artigo 20° - ‘Espaco Agricola’ - Condiges de Uso e Ocupacéo:
n.° 2, e). O articulado devera ser harmonizado com o artigo 21° n.° 2, a), que admite

uma maijor diversidade de tipologias de empreendimentos turisticos nesta categoria.
Acresce referir que o Planc ac admitir Hotéis isolados esta a ser redutor em relagéo ao
PROT-OVT, que admite Hi, nas tipologias de Hotel, Pousada e Hotel Rural construide
de raiz. Deste modo, propde-se a seguinte redacgdo: Estabelecimentos Hoteleiros
Isolados (nas tipologias Hotel, Pousada e Hotel Rural construido de raiz),
Empreendimentos de Turismo no Espacgo Rural, Empreendimentos de Turismo de
Habitagdo, Empreendimentos de Turismo da Natureza e Parques de Campismo e
Caravanismo enquadrados em estudos urbanisticos adequados que garantam a
correcta insergéo na envolvente.

Nova alinea: Devera referir-se que nos espages agricolas identificados como AVT na
Planta de Ordenamento é possivel a instalagdo de NDT.

d) Artigo 21° - ‘Espaco Agricola’ - Condicbes de Edificabilidade:
Devera admitir-se a implementacdo de NDT, nos termos estabelecidos no artigo 716°.
n.° 1: Devera alterar-se a redacgcdo de forma a pemmitir a instalacdo de
empreendimentos turisticos, em conformidade com o n.° 2 do artigo 38° do Regime
Juridico da Urbanizagdo e Edificagéo, propondo-se: No espago agricola ndc é admitido,
nos termos da lei geral, com excepgao dos empreendimentos turisticos, o licenciamento
de loteamentos ou obras de urbanizacéo.
n.° 2, a): Deverao admitir-se os Estabelecimentos Hoteleiros Isolados, nas tipclogias de
Hotel, Pousada e Hotel Rural construido de raiz, em conformidade com o0 PROT-OVT.
n.° 4. O Plano devera estabelecer a capacidade maxima de 200 camas para os Hi, de
acordo com o PROT-OVT.
n.° 4, a} e n.° 5, a). Reitera-se a posicao destes servigos, exposta no parecer anterior,
de que o indice maximo de construcdo de 0,05 podera revelar-se restritive para a
implementagéo dos empreendimentos turisticos, quando comparado com as normas
estabelecidas pelo PROT-OVT. Por exemplo, para um Hotel de 3**, com 200 camas,
com cerca de 6.000 m2 de area bruta de construgéo (considerando o valor minimo de
referéncia de 60 m2/unidade de alojamento), pela aplicagéo do indice proposto, de
0,05, sera necessario dispor de um terreno de 12 ha. O PROT-OVT, ao estabelecer a
densidade de 40 camas/ha, permite a implementagédo do mesmo Hotel numa area de
terreno muito inferior, de 5ha.
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Sublinha-se, ainda, que para a instalagéo de TER, TH e Hi a instalar em edificios pré-
existentes, deveriam ser estabelecidos unicamente critérios de ampliagdo, conforme
excepgdo estabelecida no PROT-OVT, uma vez que o recurso as estas tipologias é por
vezes a Unica forma vidvel de reabilitar o patriménio. Assim, deverdc excepcionar-se
dos parametros estabelecidos, as obras de reconstrucdo e ampliagdo das construgbes
licenciadas, sob pena de se inviabilizar o investimento turistico, podendo definir-se uma
percentagem de ampliagdo da area de construcdo, de area de implantagdo ou de
impermeabilizagao.

n.° 7: A redacgao nao faz sentido, propondo-se retirar.

e) Artigo 23° - ‘Espaco Fiorestal’ - Condigbes de Uso e Ocupagéo:
n.° 1, d): Comentério efectuado ao artigo 20°, n.° 2, e).
Nova alinea. Devera referir-se que nos espagos florestais identificados como AVT na
Planta de Ordenamento € possivel a instalagdo de NDT.

f) Artigo 24° - ‘Espaco Florestal’ - Condicdes de Edificabilidade:
Devera admitir-se a implementagac de NDT, nos termos estabelecidos no artigo 16°.
n.° 1: Comentario efectuado ao arfigo 271° n.° 1.
n.° 2. a): Comentario efectuado ao arfigo 271°, n.° 2, a).
n.° 4: Comentario efectuado ao artfigo 27°, n.° 4.
n.° 4, a): O indice de construgéo de 0,02 € muito limitativo. Por exemplo, para o mesmo
Hotel de 3** e 200 camas, serd necessario dispor de um terrenc de 30 ha. Reforga-se,
ainda, que deverdo ser estabelecidos unicamente parametros de ampliacdo para a
instalagdo de TER, TH e Pousadas em edificios pré-existentes.
n.° 5 e n.° 6 — Devera definir-se regulamentacao especifica. Verifica-se a remiss&o para
os parémetros das dreas turisticas inseridas nas ‘Areas de Edificac&o Dispersa’, que
irdo ser adaptados as directrizes dec PROT-OVT para os NDT.

g) Artigo 30° - Espago Destinado a Equipamentos e Outras Estruturas ou ccupacCes
compativeis - Candigbes de Ocupacédo e de Edificabilidade

Nestes espacos estéo integradas areas destinadas a uma ocupagéo turistica, pelo que
as mesmas deverdo ser reconduzidas a categorias do solo rural compativeis com o uso
turistico, nos termos do artigo 18° do Decreto-Regulamentar n.° 11/2009, de 28 de
Maio.

n.° 2: A Herdade do Monte da Foz corresponde a um dos ‘Sitios de Interesse para ¢
Turismo, Recreio e Lazer’, onde se prevé a instalagdo de empreendimentos turisticos
em edificios pré-existentes, sendo esta uma ocupac@o compativel com os espacos
agricolas e florestais de produg&o.

n.° 3 e n.° 4. Os empreendimentos iuristicos que se encontram previstos em Santo
Estévéo deverao estar inseridos na EOT que corresponde a T.

h) Artigo 32° - Areas de Edificacdo Dispersa — Regime de Ocupacédo:
Devera referir-se que nas areas de edificag@o dispersa identificadas como AVT na

Planta de Ordenamento & possivel a instalagdo de NDT.
Devera garantir-se a implementacao de NDT, nos termos estabelecidos no artigo 76°.

i) Subsecgdo [V — Espacos de Uso Especial
As édreas inseridas nesta categoria deverdo ser reconduzidas a uma categoria de solo

urbanc compativel com o uso habitacional ou, em alternativa, integrar a EOT que
corresponde a T, contudo, esta opcao n&o se afigura viavel no territéric em causa.
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j) Artigo 63° - Sitios de Interesse para o Turismo — Caracferizacdo e Vocagéo:

n.° 1. Devera rectificar-se a redacgéo, substituindo ‘unidades e estabelecimentos
turisticos no espaco rural” por alojamento turistico, infra-estruturas e equipamentos, nos
termes do previsto no n.® 2.
n.° 2: Devera clarificar-se a redacgéo e incluir-se a tipologia de Hi, que o PROT-OVT
também considera dever potenciar-se nos espagos de interesse patrimonial, cultural ou
paisagistico. Deste modo, propde-se a seguinte redacgcao: Os sitios referenciados
correspondem a antigas quintas e montes agricolas que incluem estruturas edificadas
gue podem ser reconvertidas, ampliadas e complementadas, com vista a instalacao de
empreendimentos turisticos nas tipologias de Turismo no Espaco Rural, Turismo de
Habitacgo, Estabelecimentos Hoteleiros Isolados e Turismo da Natureza, bem como
unidades comerciais e de servigos, e outras infra-estruturas e eguipamentos de
animacao turistica e de lazer.
Reforga-se que o Plano devera estabelecer a capacidade maxima de 200 camas para
os Hi, de acordo com o PROT-OVT.

k) Artigo 64° - Sitics de Interesse para o Turismo — Regime e Edificabilidade:

n.° 1. Tratando-se da intervencdo em construgdes pré-existentes (que poderao ser
reconvertidas, ampliadas e complementadas), parece nado fazer sentido definirem-se
parametros que limitem a recuperacdo do edificado (como area minima da parcela,
indice de construgéo e indice de ocupagdo do solo), devendo estabelecer-se apenas
parametros para ampliagéo ou impermeabilizacédo, de forma a promover a instalagéo de
empreendimentos turisticos nestas areas. Neste sentido, o n.° 3 deste artigo sera a
regra a aplicar e n&o uma excepgao.

n.° 2. A inclusdo desta alinea ndo promove a implementagdc de empreendimentos
turisticos em edificios preexistentes.

n.° 3: O Plano menciona um quadro de parametros urbanisticos, onde estarao definidos
os paré@metros de ampliagao, que & omisso.

) Artigo 78° - Programac&o Estratégica da Execucédo do Plano: i
n.° 1: Entende-se que devera suprimir-se a Area Plano 3 — Area de 2% Residéncia /

Turismo, atendendo a que a estratégia de desenvolvimento turistico nesta area sera
assegurada, em conformidade com o PROT-OVT, através da delimitacdo do EOT
correspondente a T, e da AVT para instalacac de NDT.

m) Seccéo |l - Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG):

Reforga-se que a UOPG 19 — Valorizagao do Trejoito devera ser integrada na AVT.

n) Artigo 85° - Estacionamento:

O Plano devera definir a dotacdc de estacionamento para os Estabelecimentos
Hoteleiros, esclarecendo-se que o parémetro estabelecido na Portaria n.° 1136/2001, de
25 de Setembro (diploma revogado pela Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de Margo), para
servicos, ndo se aplica ao sector do turismo, uma vez que resulta numa dotagdo
excessiva. Acresce referir que a Portaria n.° 327/2008, de 28 de Abril, aplicavel ao
sector do turismo, apenas estabelece parametros para Estabelecimentos Hoteleiros de
4 e 5 estrelas, definindo uma dotagcéo (correspondente a 20% das unidades de
alojamento) que se tem revelado insuficiente, pelo que o Plano devera prever uma
dotagdo mais generosa para estes empreendimentos e garantir também o
estacionamento em empreendimentos de categoria inferior.
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0) O Plano devera, ainda, acrescentar o uso turistico ao conjunto das actividades
compativeis com as categorias de solo urbano, designadamente os Espagos Centrais,
os Espagos Residenciais e os Espagos Urbanos de Baixa Densidade, sendo, portanto,
necessario, rectificar os artigos 36°, 39°, 42°, 55° ¢ 57°.

5. Relativamente ac Programa de Execucdo do PDMB (Disposicdes Indicativas sobre
Execucao e os Meios de Financiamento), estd prevista a elaboragdo de um ‘Plano de
Estrutura para os Empreendimentos Turistices’, cujo perimetro ira integrar todas as
intervengdes turisticas de dimensao relevante. Este Plano sera desenvolvido através de
um Estudo Estratégico Orientador, o qual devera integrar as orientages do PROT-OVT
para o EOT, que corresponde a T, e para a AVT, onde se poderdo instalar NDT.

CONCLUSAO

Face ao exposto, verifica-se que o presente Plano carece, ainda, de ser reformulado no sentido
de reflectir as directrizes estabelecidas no PROT-OVT para o sector do turismo. Assim, propde-
se a emissdo de desfavoravel a Proposta de Revisdo do Plano Director Municipal de
Benavente, devendo a mesma ser reformulada de acordo com os aspectos focados nos pontos
1, 3, 4 e 5 do presente parecer.

A consideragao superior,
Lisbea, 18 de Maio de 2011

Joana Colacgo, Argt.?

e 0

Listagem dos empreendimentos turisticos classificados e em funcionamento
Listagem dos empreendimentos turisticos com parecer favoravel do Turisme de Portugal, L.P.
Imagem da drea de Santo Estévao com a localizagdo dos empreendimentos turisticos com parecer favoravel
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