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REQUERENTE: Ventalco i Fabrico e Comércio de Ragdes Ref.2 da Participacéo: 6684
ASSUNTO: Solicita classificagdo com indices adequados. Data de Entrada: 21.05.2015
LOCALIZAC/T\O: Quinta dos Gatos, Samora Correia Area: m2

TIPO DE = = Pedido de =
PARTICIPACAO: Sugestao Observagdo Esclarecimento Reclamagdo | X

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Solicita classificagdo como UAE i Urbano Atividades Econdmicas.
Tendo o lote de terreno aproximadamente 25 000 m2, as constru¢des implantadas 5000 m2 e uma volumetria existente de
45 000 m3 o que é incompativel com o espaco residencial, solicita indices adequados.

Localizagéo Ortofotomapa
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PONDERACAO:

Parecer favoravel atendendo a pré-existéncia e a importancia econémica para o Municipio

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel | X Favoravel Parcial Desfavoravel

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento | X

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Pires de Matos Ref.2 da Participacéo: 6686

ASSUNTO: Artigo 104 i Licenciamento de Edificios Existentes Data de Entrada: 22.05.2015
LOCALIZACAO: Area: m2

TIPO DE . x Pedido de x
PARTICIPACAOQ: Sugestao Observagao Esclarecimento Reclamagao | X

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Requerente solictaal t er a- « 0o d diceaciarhentg de edifigids existentesd0 ( a r t.9 ng versdo®® discussdo
publica).

PONDERACAO:

O articulado em causa permite o licenciamento de edificagbes existentes sob determinadas condig¢des. O seu texto foi
concertado com a CCDR-LVT, pelo que se considera que ndo deve sofrer alteragdes.

PROPOSTA DE J j - -
DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel | X

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE Real )
ALTERACAO: egulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Judith Maria Désirée Tonies Cramer Ref.2 da Participacéo: 6689

ASSUNTO: Integracéo da totalidade do prédio em Solo Urbano i

Espaco Central (a estruturar). Data de Entrada: 22.05.2015

LOCALIZACAO: Rua Vale Carril, Foros de Almada Area: m2
TIPO DE ~ ~ Pedido de ~
PARTICIPACAO: Sugestao Observagdo Esclarecimento Reclamagdo | X

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Solicita integracdo da totalidade do prédio em Solo Urbano i Espaco Central por forma a garantir indices de construgédo
suficientes para o desenvolvimento da atividade econdémica existente.
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PONDERACAO:

A CMB aceita a area que ndo esta condicionada pelo regime hidrico e que corresponde & area onde estdo implantadas as
edificagbes existentes, correspondentes a aproximadamente 30 % da totalidade na contiguidade do UC consolidado.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Joost Ariaan Gijenberg

ASSUNTO: Alteracéo de parte do REOC para RED

Ref.2 da Participacéo: 6713
Data de Entrada: 25.05.2015

LOCALIZAC/T\O: Estrada do Convento, Benavente Area: m2

TIPO DE ~ ~ Pedido de ~
PARTICIPACAO: Sugestao Observagdo Esclarecimento Reclamagdo | X
RESUMO DA -

PARTICIPACAO:

Solicita que 5200 m2 do REOC i Unidades Industriais Isoladas sejam classificados como RED i Areas de Edificagio

Dispersa.

Localizagéo

Condicionantes - REN

i
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PONDERACAO:

A solicitacdo enquadra-se na envolvente e separa o uso residencial do uso industrial pelo que se aceita a justificacao
apresentada.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel | X Favoravel Parcial Desfavoravel

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Custddio José Santos David

Ref.2 da Participacdo: 6714

ASSUNTO: Alteracédo de RA -Espaco Agricola de Produgéo pa RED

i Areas de Edificacdo Dispersa

70

Data de Entrada: 25.05.2015

LOCALIZAC/T\O: Arneiro de Santo André, Benavente Area: m2

TIPO DE ~ ~ Pedido de ~
PARTICIPACAO: Sugestao Observagdo Esclarecimento Reclamagdo | X
RESUMO DAN

PARTICIPACAO:

Solicita alteracdo de Espago Agricola de Producéo para area de Edificagdo Dispersa para o Arneiro de Santo André (entre

a EN 118-1 e a EM 515) em Benavente

Ortofotomapa
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PONDERACAO:

Area muito grande, isolada e sem densidade suficiente. Pretende-se para o local que a ocupag&o seja compativel com o
Espaco Agricola.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel | X

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Oscar Marcolino Rodrigues Parracho

Ref.2 da Participacéo: 6729

ASSUNTO: Ponderacéo do leito de cheia com base em
levantamento topografico

71

Data de Entrada: 25.05.2015

LOCALIZACAO: Quinta do Jogo da Bola, Benavente

Area: m2

TIPODE
PARTICIPACAO:

Sugestéo Observacao

Pedido de

. Reclamacgéo | X
Esclarecimento

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Solicita ponderagao do leito de cheia com base em levantamento topogréfico.

Localizagéo
g

}‘)
A

ol
:

3

PO Vi

oy A

X g
SR

N

\

1z

Condicionantes - REN
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PONDERACAO:

A proposta encontra-se bem fundamentada, no entanto a ponderacéo da REN i Leito de Cheia deve ser efetuada em fase
posterior em fungdo das necessidades de licenciamento.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano | X

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Reckitt Benckiser Ref.2 da Participacdo: 6742

ASSUNTO: Alteracdo do tracado da Rede Elétrica Data de Entrada: 25.05.2015

LOCALIZAC/T\O: Estrada Malhada dos Carrascos, Porto Alto Area: m2
TIPO DE ~ ~ Pedido de ~
PARTICIPACAO: Sugestao Observagdo Esclarecimento Reclamagdo | X

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Solicita alteracdo do tracado da Rede Elétrica na Planta de Condicionantes i Outras Condicionantes para a extrema da
propriedade pois em caso de ampliagdo da Unidade Fabril existente a linha aérea prevista inviabiliza a interligacdo entre as

partes.

Ortofotomapa
I
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PONDERACAO:

A delimitagédo da Rede Elétrica obedeceu a parecer da REN i Rede Elétrica Nacional durante os trabalhos da CTA, logo a
solicitacdo pretendida carece de parecer dessa entidade e deve ser efetivada posteriormente em fun¢éo das necessidades de
licenciamento no ambito da gestéo urbanistica.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano | X

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Tiago Luis Figueiredo Cunha Francisco Ref.2 da Participacéo: 6748

ASSUNTO: Regulamento Data de Entrada: 25.05.2015
LOCALIZACAO: Estrada Malhada dos Carrascos, Porto Alto Area: m2
TIPO DE Pedido de

Sugestao Observacao Reclamagéo | X

PARTICIPACAOQ: Esclarecimento

RESUMO DA _
PARTICIPACAOQ:

Requerente solicita que, no ambito do artigo 104.° (artigo 109.° na versdo em discussdo publica), possam ser
legalizadas edificagdes existentes que ndo cumprem o RGEU.

PONDERACAO:

O articulado em causa permite o licenciamento de edificagdes existentes sob determinadas condig¢des. O seu texto foi
concertado com a CCDR-LVT, pelo que se considera que ndo deve sofrer alteragées.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel | X

Previsto no Plano Sem Enquadramento no Plano

PROPOSTA DE

ALTERACAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas
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REQUERENTE: Quercus - ANCN Ref.2 da Participacdo: 6749

ASSUNTO:fiParecer o em rela-«o0o a tod Data de Entrada: 25.05.2015

LOCALIZACAO: Area: m2
TIPO DE . . Pedido de x
PARTICIPAGCAO: Sugestdo Observagao Esclarecimento Reclamagdo | X

RESUMO DA
PARTICIPACAO:

QUESTAO PREVIA

A forma irregular como foi anunciado o periodo de discussdo publica, referente a proposta de revisdo do PDM de
Benavente, que levou a existéncia de trés datas diferentes, para a sua realizagdo, mas em que apenas se deve considerar o
atual periodo, por decisdo do Tribunal Central Administrativo Sul que considerou ineficazes os atos anteriores, levanta uma
guestdo da maior importancia que é a da afericdo da necessidade de compatibilizacdo da proposta de revisdo do PDM com a
Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio, cuja entrada em vigor ocorreu a 29 de Junho de 2014.

Recorde-s e que fAesta Associa-«o impugnou judicial mente a del
13 de Junho de 2014, pela qual se aprovou a proposta final de revisdo do PDM e, simultaneamente, determinou a abertura do
periodo de discussédo publica, por entender que, quer a forma da sua aprovagéo i em reunido privada da Camara i quer por
omitir elementos essenciais para a sua analise, esta ndo permite uma verdadeira discussdo publica desta proposta, alias
expressdo de direitos constitucionais de participagdo dos cidaddos na formagcdo da vontade administrativa, por claro
desrespeito nas regras para a sua el abora-«o0b0.

Entende-se que a precipitagdo em anunciar a entdo primeira data relativa ao periodo de discussao publica, quando ainda
ndo existia, a titulo de exemplo, carta da REN aprovada, se deve unicamente ao intuito de néo recair sobre a vigéncia da nova
Lei de Bases - Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio.

Este diploma estabelece,nopontol1do ar t . 82. U, que -sédos pacedimentod de eldberdcio gajpera¢io
ou revisdo de planos territoriais pendentes a data da sua entrada em vigor que ainda ndo tenham iniciado o respetivo periodo
de discussdo publica, sem prejuizo da salvaguarda dos atos ja praticados e dos direitos preexistentes e juridicamente
consolidados. o

Uma vez que os atos produzidos nas duas datas anteriores ao presente foram declarados ineficazes pelo Tribunal Central
Administrativo Sul, o presente periodo de discussédo publica é o Unico relevante para aferigdo do enquadramento na Lei n.°
31/2014, de 30 de Maio, o que implica a adaptacéo da proposta de revisdo ao seu cumprimento.

Sobre a proposta apresentada:
Introducao

A proposta de revisdo do PDM de Benavente, na versdo de Margo de 2015, agora sujeita a novo periodo de discussao
publica, pouco difere da verséo anterior, de Maio de 2014, que havia sido submetida a discusséo publica mas cujos atos foram
declarados ineficazes pelo Tribunal Central Administrativo Sul.

Desta forma, mantém-se validas todas as objec¢des por nés indicadas em parecer de 22 de Dezembro de 2014.

A parte a indicacéo da delimitacéo da area reservada ao projeto do NAL i Novo Aeroporto de Lishoa - pouco se altera no
Plano com o passar a considerar uma estrutura de tal dimensao e relevancia a que forcosamente se associam impactes de
enorme magnitude.

Os impactes do ruido e respetivas consequéncias ao nivel de planeamento ndo estdo contempladas e as medidas
imitigadoraso, r ef er destapsopostade plano, estad totalmeme omissas no regulamento.

Relativamente aos diversos pontos expostos, ho nosso anterior parecer, constatamos que nédo foram tidos em consideragéo
nesta versao da proposta de revisdo e que a mesma ndo consubstancia, na realidade, uma verdadeira reformulacdo do Plano
nem t&o pouco apresenta uma melhor fundamentagéo para as debilidades identificadas.

Fazemos uma breve andlise dos mesmos pontos tratados anteriormente, procurando sintetizar o exposto e apresentar
novos argumentos. O anterior ponto 3 i Impactes de ruido é incluido num novo ponto 3 1 Impacto do NAL - Novo Aeroporto de
Lisboa.

1. Delimitag@o da REN. Estrutura Ecolégica Municipal. ERPVA

Constata-se que ndo houve, nesta nova versdo da proposta de revisdo do PDM, qualquer reformulacéo relativa & dimenséo
de éareas REN sacrificadas na expansdo urbana proposta. A exclusdo desta magnitude de areas REN carece de
fundamentacao.

De salientar que todas as areas relativas a Espagos de Atividades Econémicas sdo quase integralmente implementadas
sobre o regime da REN, um valor a rondar os 500 ha, quando a contengao ou interrupg&o das cinturas industriais propostas, em
torno de Benavente e Samora Correia, seria de todo desejavel.

Reafirma-se a contestagdo a magnitude do valor total de areas do regime REN sacrificados na expansdo urbana proposta,
sem justificagdo plausivel.

Nada se altera a nivel da Estrutura Ecolégica Municipal e da Estrutura Regional de Proteccéo e Valorizagdo Ambiental
(ERPVA), mantendo-se os reparosda CTA,no parecer de Jul ho de 2014: fAN«o ® cl
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Ecol - gica Municipal e sua integra-«o a n2vel mai s abrange
da Estrutura Ecol6gica Municipal (EEM) nomeadamente na obrigatoriedade da EEM ser coerente com a Estrutura Regional de
Proteccéo e Valorizagdo Ambiental (ERPVA do PROT-OV T) o .

2. Aumento dos Perimetros Urbanos. Constituigcdo de areas de grande dimenséo

A dimenséo da expansé&o dos perimetros urbanos, verificada nesta proposta de revisdo do PDM, carece dos elementos de
andlise que a suportem e justifiguem conforme prescreve a lei. Ndo se encontra demonstrada a necessidade de tdo elevada
conversdo de solo rural em urbano que, conforme prescreve o RJIGT, deve ocorrer excecionalmente.

Particularmente critico é o acréscimo de 495 ha de area de Espagos de Atividades Econémicas (Solo Programado), aos
495 ha ja existentes (Solo Urbanizado), quando se regista uma diminui¢do na ocupacéo destes espagos!

A Ficha de Dados Estatisticos indica o valor de 95 ha relativos a aumento de area de habitacdo o que é contradito pela
inclusédo da zona dos Arados que, por si s6, possui cerca de 150 ha.

Nos Arados, na freguesia de Samora Correia, o aglomerado urbano existente, fazendo parte integrante da Zona de
Proteccéo Especial do Estuério do Tejo (ZPEET) e Sitio de Importancia Comunitaria da Rede Natura 2000, classificado na zona
prioridade 11l do Plano de Gestdo da ZPEET e classificado como Espago Natural, consubstancia uma AUGI i Area Urbana de
Génese llegal a ocupar 150 ha e que se deseja classificar em UBD i Espaco Urbano de Baixa Densidade (consolidado). Esta
area ndo consta dos perimetros urbanos, em vigor, de Samora Correia, violando toda a legislagdo em vigor e considerada no
art.® 4° da proposta do regulamento urbanistico do PDM de Benavente de Maio de 2014.

As areas previstas a integrarem a figura de UOPG - Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo mantém-se, apesar
das objecdes levantadas pelo parecer da CCDRLVT, assumindo particular relevancia pela expressdo do valor de dimenséo
total implicado i cerca de 1.800 ha.

A proposta de regulamento urban2stico estabelece o0s obj
oportunidade e procedimentos para a avaliagdo das necessidades de interesse publico e a definicdo da estratégia de
desenvolvimento para a 8rea integrada na UOPGoO. N«o se ern
publico poderem implicar a intervencéo urbanistica numa area total de 1.800 ha!

Sao previstas vastas areas de Espaco de Atividades Econdmicas para as imediag6es da Vila de Benavente, limitadas pela
EN 118 e a A10. Estas areas, maioritariamente incluidas nas UOPG de 1 a 3.

Questiona-se a eliminagao de tdo vasta area agricola e da REN, situada na orla urbana de Benavente, justamente onde faz
sentido area rural que atenue os impactes ambientais negativos da Ponte das Lezirias e da parte poente da Vila de Benavente,
onde se prevé a maior expansdo urbana. A magnitude das areas implicadas nesta zona configura o ponto mais critico
relativamente a aumentos de perimetros urbanos de todo o Concelho.

O somatério de areas das UOPG 2 a 4 ascende a 370 ha; a juntar a 160 ha de Solo UAE Urbanizado j& constituido, forma-
se um anel parcial quase ininterrupto de 530 ha em torno da Vila de Benavente referente a Espacgo de Atividades Econdmicas.

Conforme ® afirmado nos estudos de caracteriza-«o, i Os
(é) apresentam atdual aentexamaere®ecupa- «00. O quadro, retir
este respeito:

FIGURA 116 - LOTEAMENTOS INDUSTRIAIS NO CONCELHO DE BENAVENTE

Area (ha) Ocupacao (%)

QUINTA VERDE 52,06 37,5

VALE TRIPEIRO 281,59 40

MURTEIRA 384,88 62

PORTO ALTO 167,47 50

TOTAIS 850 53,5

Conclui-se que é incompreensivel e injustificavel o valor de area proposta para expansdo dos Espacos de Atividades
Econdémicas quando se encontram apenas ocupados pouco mais de 50,0% do existente, no valor aproximado de 455 ha,
estando muitos armazéns desocupados e restando ainda uma area de 395 ha de bolsa de terrenos industriais por urbanizar!

Relativamente a constituicdo de outras areas de grande dimensdo, ainda que ndo em solo urbano, ndo sdo de
desconsiderar os impactes ambientais que dai poderdo advir em consequéncia da alteracéo das possibilidades de intervengéo
urbanistica em solo rural que foram muito aumentadas nesta proposta de revisao do PDM.

A criagcdo de uma UOPG 10 na Herdade do Trejoito, na freguesia e concelho de Benavente, junto da Herdade da Amieira,
compreendendo 445 ha de éarea inserida em Solo Rural i Espagos Agricola e Florestal, onde ocorreu um abate ilegal
generalizado de sobreiros com um processo de contra-ordenagdo em curso instaurado pela AFN/ICNF que, nos termos da lei,
impede qualquer operacao urbanistica por um periodo de 25 anos.

Pretende-s e associar esta UOPG 10 aos objetivos de fnAdesenvol
|l azero e de acol hi ment o dteturiStica gog irtegrens, gotleecada e despertosecativiglazles @equestres
ou outras ©ncorasbo, conf or me t r an sseqgue existend, aeste mognentogjanmpiementadb®
trés campos de Golfe nas zonas limitrofes que ocupam 170 ha de areas anteriormente agricolas e florestais, nomeadamente
Golfe de St. Estevdo (70 ha), Ribagolfe | (50 ha) e Ribagolfe Il (50 ha), com utilizacdo remota e um Hotel/Aldeamento na
Herdade do Zambujeiro que se encontra abandonado em 70 ha. Estando previstos, para a zona, mais trés Hotéis: um na Vila
Nova de St. Estevao e dois no Loteamento da Portucale, na Herdade da Vargem Fresca.

Vizinha desta UOPG 10, com objetivos que correspondem quase exatamente aos mesmos propostos, localiza-se o
empreendimento de grande dimenséo da Vila Nova de St. Estevao que constitui um loteamento de 680 lotes em cerca de 450
ha com um campo de Golfe e um Hotel e Estalagem por construir e ocupado em menos de 50% dos lotes. N&o se compreende
a criagdo de uma UOPG desta natureza e ordem de grandeza quando o referido empreendimento vizinho, urbanizado na sua
maior parte, encontra-se ocupado em menos de 50%.
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Existe ainda o Loteamento da Portucale, na Herdade da Vargem Fresca, com 500 ha e dois campos de Golfe i Ribagolfe |
e Il (100 ha) por comercializar e desocupado.

O parecer final da CTA, de Jul ho de 2014, p»e precisame-n
se esta UOPG inserida na AVT Benavente | [Area de Vocagdo Turistica - Benavente I] e integrando, como especificam os
respetivos objetivos, um programa turistico enquadravel na figura de NDT [Nucleo de Desenvolvimento Turistico] considera-se
gue a sua delimitag@o é desnecessaria pois a sua concretizagdo esta salvaguardada quer por regime proprio quer pelo préprio
regul amento do planoo.

A propria dimensdo da Area de Vocacédo Turistica i Benavente | que ronda os 1.000 ha e ndo compreende qualquer
empreendimento ou iniciativa existente é questionavel sobretudo estando na proximidade do Paul do Trejoito e em area de
montado de sobro. Recorde-se que o Pall do Trejoito foi classificado como Biétopo CORINE, num Programa da Comisséo
Europeia.

Do outro lado do Pall do Trejoito, estabelece-se uma outra AVT i Benavente Il com 190 ha. A mesma preocupagao relativa
a protecdo destes ecossistemas é de assegurar.

Estranha-se que inserida nesta AVT, exista uma UOPG 8 i RARET, freguesia de Benavente, a ocupar solo REOC i
Equipamentos com 125 ha (ou 145 ha) o que representa 68% (ou 76%) da sua totalidade! Nao se compreendendo, da leitura
dos objetivos estabelecidos no regulamento, a compatibilidade entre ambas as figuras de planeamento o que levanta alguma
suspeigao sobre os objetivos urbanisticos da mesma!

O parecer final da CTA, de Jul ho de 2 elinhacdodaAVI Bdnavente d,9or ¢
apresentar pouca expressao territorial ao ter sido reduzida pela excluséo de areas afetas ao Espaco Agricola de Baixa
Aluvionar e por incidir predominantemente sobre a area da UOPG 8 destinada a equipamentos de carizsoci al 0 .

Relativamente ainda a esta UOPG 8, a sua dimens&o revela-se exagerada e passivel de causar forte pressédo sob a area
em que se insere. O parecer da CTA de Jul s®o cdse daZ2RARET, com uma i
dimenséo de cerca de 125 ha, a qual, se for aplicado o indice de ocupacgéo do solo de 0,1 e de impermeabilizagdo de 0,3,
possibilitar8 uma edificabilidade total de cerca de 125.00¢

A pretenséo de suspenséao parcial do PDM de Benavente e estabelecimento de medidas preventivas numa area de 293.900
m2 localizada em Fonte das Somas, Gatinheiras, por forma a permitir a legalizacao e ampliagdo das instala¢des industriais da
Sugalidal, SA, é um processo gque se encontra em completo desacordo com a proposta de revisdo do PDM de Benavente.

As instalagdes da Sugalidal estéo inseridas, no PDM em vigor, em Espaco Agricola ndo incluido na RAN abrangendo 12,47
ha. De acordo com o PDM vigente ndo sdo permitidas, em Espaco Agricola, as operacdes de legalizagdo das construgdes
existentes, de alteragcéo ou ampliacdo pelo que as instalagbes se encontram em situagao ilegal.

A éarea de expansao pretendida abrange 16,92 ha integralmente afectos a RAN e é atravessada, a norte, por uma linha de
agua em REN.

Refira-se que a Quercus apresentou no ano passado uma ac¢éo administrativa especial, junto do Tribunal Administrativo e
Fiscal de Leiria, pedindo a declaracdo de ilegalidade das medidas preventivas e da suspensado parcial do Plano Director
Municipal de Benavente, aprovadas pela Assembleia Municipal de Benavente, em reunido desse 6rgdo realizada a 26 de
Setembro de 2014.

A nova proposta de delimitacdo da carta da REN, para o Concelho, inclui, na forma de REN Bruta, toda a area implicada
nesta pretensdo de Suspensao do PDM. Para a sua exclusao da REN podera ser pertinente a justificacéo de que a area das
instalagdes existentes (12,47 ha) ja esta efetivamente comprometida com ocupacéo, ainda que de forma ilegal, mas o mesmo
ndo sucede relativamente a area de ampliagdo das mesmas (16,92 ha). Este entendimento é confirmado no parecer da CCDR-
LVT ao fazer men-«o ~ sua %W tima apreci a- «o0 -séa enlissde deaparecer
favoravel a excluséo da parte ja edificada, carecendo de ser fundamentada a necessidade de exclusdo da area ainda ndo
edi ficadao.

Na requisicdo da suspensédo parcial do PDM e estabelecimento de medidas preventivas para uma area de 293.900 m2
(29,39 ha), estabelecem-se parametros de edificabilidade muito superiores aos previstos na proposta de revisdo: indice maximo
de ocupacdo do solo de 0,5 e indice maximo de impermeabilizacdo do solo de 0,7. No novo regulamento sdo previstos os
indices maximo de utilizagdo do solo de 0,15 e maximo de impermeabilizacdo de 0,3; consideravelmente distintos dos
propostos enquanto medidas preventivas o que pode resultar na ilegalidade do executado, durante o periodo de suspensao,
uma vez o PDM revisto.

A possibilidade de exce¢do aos indices méaximos indicados, prevista no n.°4 do artigo 25.° do regulamento da proposta de
revisdo, ndo pode considerar uma tolerancia de mais do triplo do valor! Esta discrepancia total de valores é razdo suficiente, por
si s, para inviabilizar o deferimento da Suspenséo Parcial do PDM de Benavente, tal como se encontra instruido.

Na freguesia de St. Estevao, as vastas areas ja urbanizadas e incluidas em Espaco Turistico (cerca de 3.000 ha) i
Herdade das Sesmarias do Pau Queimado (350 ha), Herdade do Zambujeiro (950 ha), Herdade da Mata do Duque (1.000 ha) T
séo, em grande parte, transformadas em REOC (Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada). A conversdo de solo urbano em
rural €, em si, positiva o que ndo se compreende é o aumento do indice méaximo de utilizagdo para 0,08 quando, no PDM em
vigor, este é de somente 0,06.

Nao é uma questdo de denominacdes das classificacdes e qualificacdo dos Solos, consideradas no regulamento
urbanistico do PDM, que confere maior ou menor pressdo urbanistica efetiva sobre o solo, é sim a regulamentagéo dos indices
e das caracteristicas de intervengéo que o faz.

Questiona-se, igualmente, a necessidade da AVT St. Estevao |, delimitar rea superior & do Espaco Turistico inscrito no
PDM em vigor agora convertida em REOC. Estando em presenca de cerca de 3.500 hectares de areas urbanizadas ja
comprometidas com o turismo ou ocupacéo residencial de baixa densidade, em larga medida por ocupar, ndo se justifica um
aumento de mais 50% (1.800 ha) de areas de Vocagdo Turistica nem qualquer ampliacéo, antes pelo contrario!

Junto ao n6 da A13, em St. Estevéo, prevé-se a UOPG 12 Polo VII i Infantado na Herdade do Vale Migalhas, freguesia de
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St. Estevao, destinada a Espago de Atividades Econémicas. A UOPG insere-se em Solo Rural, Espago Florestal, abrangendo
cerca de 45 ha. Aguando da constru¢éo do n6 da A13, esta area foi alvo de um corte ilegal e generalizado de sobreiros o que,
nos termos da lei, impede qualquer operag&o urbanistica por um periodo de 25 anos.
A CTA, no seu parecer fin a | de Jul ho de 2014, estabelece que, AEst a
surge na atwual vers«o, tendo em conta a altera-«o deOVITwndd
De um modo geral, os aumentos dos perimetros urbanos verificados néo se articulam, de todo, com a ocupagao verificada
contradizendo toda a orientacdo de planeamento do RJIGT.

3. Impacto do NAL i Novo Aeroporto de Lisboa

4.

A proposta de revisdo do PDM de Benavente quase ndo faz mengéo a uma das infraestruturas que maiores impactos pode
causar no concelho e que mais pode condicionar toda a execu¢ao urbana prevista.

O PDM limita-se a identificar a area de delimitacéo da implantac&o do projeto do NAL e a fazer-lhe algumas referéncias em
documentos de suporte.

Recorde-se que as medidas preventivas do NAL terdo forgosamente repercussdo na possibilidade de edificacao,
particularmente em solo Rural onde este tipo de intervengdo € interdito. A adaptacdo do PDM a existéncia do NAL, seus
requisitos de funcionamento e dindmica de desenvolvimento, ndo transparece no ordenamento ou regulamento urbanistico.

Conforme sintetiza a AAEi Aval i a- «o Ambient al Estrat ®gi ca, fflas gr arm
decorrentes da construgdo do Novo Aeroporto de Lisboa, TGV, A-10 e A-13 sdo, de facto, fatores estruturantes e com
fortissimas capacidades de produzir efeitos multiplicadores. O plano diretor municipal tem, portanto, de se preparar para o0s
absorver esses efeitos, de uma forma sustent8velo.

Os impactes ambientais do NAL nao sé&o tidos em conta, na proposta de revisdo do PDM, o que contradiz a confirmacéo de
validade do DIA do NAL. A entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 151-B/2013, de 31 de outubro, que revogou o Decreto-Lei n.°
69/2000, de 3 de maio, passa a reger a validade da DIA. Esta foi emitida a 9 de Dezembro de 2010 e prorrogada com efeitos a
partir de 9 de Dezembro de 2012; aquele diploma estabelece um periodo de quatro anos, a contar dessa data, para
apresentacao do respetivo Relatério de Conformidade Ambiental do Projeto de Execucédo (RECAPE), o que a torna valida até 9
de Dezembro de 2016.

Relativamente aos impactes de ruido, a intencéo de localizagdo do NAL no CTA deve naturalmente ser considerada,
conforme prescreve o parecer da CCDR-LVT. Os documentos respeitantes ao ruido ndo o contemplam o NAL e ndo s&o
consideradas as repercussdes em matéria de ordenamento. Também as condicionantes da DIA do NAL devem ser
consideradas.

A devida consideragdo dos impactes de ruido, no cumprimento da legislagdo em vigor, deve traduzir-se na reclassificagao
do Loteamento da Portucale na Herdade da Vargem Fresca em solo Rural, por incompatibilidade com a funcéo residencial.

A questéo do ruido nas imediacdes do NAL assume consideravel importancia quer nas implicagdes relativas a ocupagao
Humana quer nas relativas aos ecossistemas e com especial relevancia ao da avifauna, dada a proximidade da ZPE do
Estuério do Tejo.

Devem ser consideradas, desde ja, medidas efetivas de mitigagdo dos impactes provenientes do ruido que possam
produzir o maximo efeito aquando do inicio de funcionamento da infraestrutura.

5. Zonas e Espacos a Proteger

O valor e importancia ambiental do concelho de Benavente assumem um papel verdadeiramente fulcral relativamente a
area metropolitana de Lisboa, como bem publicita o municipio e € um dos objetivos estratégicos apontados no inicio do
Regul amento Urban2stico da proposta de revis«o: fAObjetivo
territério i O Espago Natural i Puimdoverdedeum t err it - ri o mais al argadoo.

Da mesma forma, a AAE (Avaliacdo Ambiental Estratégica) do PDM estabelece que uma das Opgles Estratégicas é,
fiGarantir a Manuten-«o0o da Qual i dad &€lemeato BRtaufurardegie Territério deon cdsnio dot
patriménio cultural existente 0 .

Neste sentido, a protecdo das zonas sensiveis ou mais expostas a impactes e a protecado integral sustentada, no seu todo,
deveriam constituir uma das primeiras obrigacdes e objetivo primordial a atingir com a implementacéo desta revisdo do PDM.

De forma surpreendente, ndo se vislumbra qualquer sentido estratégico de planeamento neste sentido ficando-se esta
protecéo reduzida a um minimo imposto pela propria natureza das areas ou pelo vigorar de regimes de protegdo especial, como
0 séo os da ZPEET, RNET e também sobre os povoamentos de sobreiro.

No relat-rio de justifica-«o dos per2metros urbanos, na
preocupacédo e de aposta, a Camara Municipal de Benavente fez chegar junto do ICNB uma proposta de redelimitacdo da Zona
de Prote-«o Especial, integrando novas 8reaso.

Ora esta proposta ndo transparece minimamente nas Plantas da atual proposta de revisdo do PDM, quando este era o
momento apropriado para a incluir. Depois de tanto tempo transcorrido com o processo de revisao, esta proposta ndo se
encontra contemplada ndo passando de um processo de intengdes!

O ICNF mostrou-se muito recetivo relativamente ao aumento dos limites da ZPEET. Surpreendentemente, constata-se que
os limites da ZPE encontram-se estabelecidos no PDM por defeito como bem o nota o ICNF no parecer final da CTA de Julho
de 2014, A(...) mar ca- «opordiraitesamdioras & su& antpliago, nomeadamente eg lango da EN118
(l'imite pr®io " entrada em vigor das Medidas Compensat -ri

A prépria autarquia, na proposta de revisdo do PDM de 2007, considera a ampliagdo dos limites da ZPEET e
correspondente classificagcdo da sua totalidade em Espaco Natural. Idealmente, o art.° 16.° da proposta do Regulamento
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deveria incluir um novo ponto 3 em que fosse considerada a expansdo da ZPEET para a zona do Paul de Belmonte/Ribeira de
St. Estevdo e a do Paul do Trejoito/Amieira e areas de expansdo adjacentes as mesmas incluindo o triangulo entre o
cruzamento do Infantado e o Depdsito de Material de Guerra.

A importancia de inclusdo destas areas, em regime especial de protecdo, € muito relevante para a coesdo do sistema
natural, como um todo, no Concelho de Benavente, e igualmente no sentido de se poder progredir, a um nivel mais abrangente,
para a possibilidade de implementagdo de um futuro Parque Natural do Estuéario e Vale do Tejo conforme previsto no
POGRNET.

Esta figura ndo sé permitiria impor um regime de protecdo de nivel superior como, ao mesmo tempo, constituir um
catalisador de uma dindmica de desenvolvimento sustentado assente em atividades ambientais e no turismo, com possibilidade
de recurso a captagéo de verbas de fundos europeus, no ambito do QCA.

Nos elementos do Plano que possuem capacidade operativa efetiva ndo se identifica esta opcdo estratégica, da maior
relevancia, que é a da ampliacéo integrada das areas de protecéo especial.

Na zona dos Arados, em Samora Correia, foi integralmente subtraido o regime da REN, com proposta para alteragdo da
ZPET, em contraciclo com uma ampliagdo das areas de protegdo do estuario do Tejo.

N&o se encontra, na principal documentacéo da proposta de revisdo do PDM, quaisquer elementos relativos as areas
percorridas pelo fogo. Ainda que exista um plano especifico relativamente a incéndios, o préprio PDM deve, por forgca de lei,
indicar as opcgdes relativas a este fator de risco. Tendo em conta a presenca de vastas areas de povoamentos de sobreiro no
concelho de Benavente e registando-se a ocorréncia de alguns fogos de especial relevancia como o da Herdade da Formiga,
em cerca de 500 ha, e o da Companhia das Lezirias junto ao n6 da A13, ndo se compreende a néo inclusdo, na proposta de
revisdo do PDM, de elementos que retratem a ocorréncia dos fogos quando a economia do montado de sobro assume uma
importancia fulcral no concelho de Benavente.

De salientar que as areas percorridas pelo fogo encontram-se enquadradas por legislagdo especifica que as protege e a
que se devem submeter, devendo todas elas serem bem identificadas em Plantas abrangendo a totalidade do concelho e
regulamentada a sua prote¢éo no PDM.

No parecer da CTA, de 14 de Julho, é bem evidenciada esta falha quer relativamente aos incéndios quer a outros niveis de
risco ambiental, A Os riscos representam um dos quatr
preconizado no PNPOT, que estabelece a gestdo preventiva dos riscos como uma prioridade essencial na politica de
ordenamento do territério e de inclusdo obrigatéria nos IGT. No concelho de Benavente sera de relevar os riscos associados as
inundagdes, incéndios florestais, degradacdo dos solos e desertif i ca- «o, vul nerabilidade
Estes estudos n«o identificam este risco (...)00.

O objetivo estratégico de, protegendo-os, utilizar os recursos ambientais enquanto fator preponderante de
desenvolvimento fica por cumprir, nesta proposta de revisdo do PDM de Benavente.

5. Conclusdes

N&o se registam alteragfes relevantes comparativamente com a proposta de revisdo do PDM de Maio de 2014.

N&o foi revisto o desproporcionado incremento proposto de novas areas de solo urbano ou urbanizavel ou a proliferacao de
novas Areas de Vocac&o Turistica e UOPG's.

A proposta de revisdo do PDM de Benavente ndo estabelece uma relacdo equilibrada no dimensionamento das areas
classificadas. Nao existe fundamentagdo, ao nivel da ocupacéo registada, para os niveis de aumento de area urbana ou grau
de possibilidade de intervengéo em solo rural, propostos.

N&o existe qualquer compatibilizacéo entre a pretensdo de suspensdo do PDM, referente a ampliacdo das instalagdes da
sugalidal, e a proposta de revisdo do PDM, constituindo uma ilegalidade irresponsavel e de consequéncias potencialmente
muito gravosas para 0 municipio.

Constata-se a mera delimitacdo, nas plantas de ordenamento, da area destinada ao NAL sem qualquer repercussao
assinalavel no corpo do plano.

As medidas preventivas associadas a este grande projeto ndo sao incorporadas no PDM ou sequer explanadas, enquanto
legislac&o de nivel superior, ao qual o plano deve respeitar.

Desta forma, entendemos que a alterac@o anteriormente referida ndo é suficiente para atender a objecéo da propria CTA
que, no parecer final de Jul ho de 20114, concl ui AaC...) q
condigGes de ser aceite nos termos do presente parecer, pelo que emite parecer favoravel condicionado ao cumprimento dos
aspetos legais identificados, nomeadamente atender a Resolugdo do Concelho de Ministros n.° 85/2008 de 8 de Maio, que
confirmou a localizagdo do NovoAer oport o de Lisboa no Campo de Tiro de Alc

Os impactes de ruido devem considerar o projeto do NAL integrando-o no corpo do diploma. Em consequéncia, ndo faz
sentido a manutengdo em zona urbana residencial da Herdade da Vargem Fresca cuja exposi¢cdo ao ruido impossibilita a
funcéo habitacional.

N&o sdo acauteladas medidas de compensacéo, no ambito da confirmacgéo de localizagdo do NAL, que permitam minorar
0s previsiveis significativos impactes ambientais negativos.

Enquanto medidas de compensacdo fundamentais, sobressai a necessidade de avangar com o aprofundamento dos
regimes de protecdo especial contemplando o alargamento da RNET e ZPEET, em articulagdo com o PDI da Leziria do Tejo,
prefigurando as bases que possam conduzir, pelas entidades responsaveis, a criacdo do Parque Natural do Estuério do Tejo.

Esta iniciativa concretizaria um polo de desenvolvimento sustentado assente em atividades ambientais e turisticas da maior
relevancia.

Entendemos que deve ser realizada uma efetiva reformulacéo da proposta de revisdo do PDM de Benavente, nos aspetos
determinantes que identificamos, por forma a produzir um plano vélido e eficaz que enquadre e potencie o desenvolvimento
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sustentavel do concelho de Benavente na préxima década, e que, cumulativamente, respeite toda a legislagdo ambiental de
ambito Nacional e Europeia, garantindo a integridade de todos os valores sensiveis protegidos.

Neste sentido, podemos colaborar com a edilidade no aprofundamento das propostas apresentadas e na corregdo dos
pontos criticos referenciados procurando atingir o objetivo comum de obter um plano com verdadeiro caracter estratégico que
se possa traduzir num efetivo desenvolvimento sustentavel.

Constatamos que as principais objecbes anteriormente apresentadas, ndo foram consideradas nesta fase da reviséo do
PDM de Benavente, razéo pela qual a QUERCUS emite parecer desfavoravel.

PONDERACAO:

Em relagdo & questdo prévia apresentada, a mesma néo carece de interpretagdo técnica visto que sobre a mesma ja
existe decisdo do Tribunal adequado, cumprindo referir que a providéncia cautelar apresentada pelo requerente ndo teve
provimento, mas apesar disso, 0os atrasos provocados ao desenvolvimento dos trabalhos do plano durante o periodo de
discusséo publica colocaram em causa a sua aprovacao em tempo Util com provocagéo de lesdo aos varios interesses publicos
e privados.

Em relacdo ao NAL cumpre referir que a ilegalidade da DIA, detetada pela Camara Municipal de Benavente e a
aguardar deciséo do tribunal competente, assim como as irregularidades materiais detetadas no EIA, ndo permitem & CMB
reconhecer validade & pretenséo do requerente, situacéo esta reforgada com a presenga de um alvara de loteamento em vigor
desde 1993 que ndo permite qualquer divida em relagdo & posicdo da CMB contra a auséncia de rigor do EIA, da DIA e da
pretensdo do requerente que pretendem da CMB uma violag@o dos direitos adquiridos e dos preceitos legais subjacentes e
como tal inadmissiveis neste processo.

Em relagdo & REN i Reserva Ecol6gica Nacional, todas as exclusdes estdo devidamente fundamentadas no documento
submetido & CNREN como propostas de exclusdo da REN, com pareceres favoraveis da CCDRLVT e da APA, alias, depois de
um processo de elaboracéo produzido pelo corpo técnico da CMB, ambos com exigéncia técnica muito elevada ja demonstrada
no plenério de decisédo da CNREN.

No que respeita & integralidade dos Espacos de Atividades Econémicas em solos da REN assim como a pretenséo de
contencgdo ou interrupgdo das cinturas industriais propostas, esta observagdo é por dois motivos desadequada, se a totalidade
dos perimetros urbanos foram considerados, pela caraterizagdo da REN Bruta, elaborada pela CMB, como incluidas na REN,
logo qualquer existéncia ou expanséo nessas areas sera, evidentemente, sobreposta & REN e carecera de exclusdo. E no que
respeita a contengdo ou interrupgao das cinturas industriais propostas, a pretensé@o do requerente contraria neste caso as boas
praticas de planeamento e desenho urbano consideradas pela proposta de plano em funcao das pretensfes para os locais e as
condicionantes em presenga, como se verte na programacao das UOPG associadas.

No que respeita a compatibilizacdo da EEM i Estrutura Ecolégica Municipal com a ERPVA i Estrutura Regional de
Protecao e Valorizagdo Ambiental do PROTOVT, a situacao foi devidamente concertada com a CCDRLVT e com o ICNF, visto
gue a CMB fez a adaptagdo a uma maior escala, logo mais pormenorizada, sendo esse rigor devidamente reconhecido.

A area dos Arados estd e sempre esteve integrada na, agora designada Rede Natura 2000, apesar da sua existéncia ser
anterior & delimitagdo da RNET, da ZPE Estuario do Tejo (DL 280/94) e da agora Rede Natura 2000 mas nunca foi classificada
como Espaco Natural pois apenas a area da RNET deteve e detém essa classificagdo. Designar os Arados de AUGI demonstra
completo desconhecimento sobre a sua origem, assim como do PDMB em vigor desde dezembro de 1995, pois 0s processos
de licenciamento em causa, na sua quase totalidade, em vez de violarem toda a legislagcdo em vigor, cumpriram toda a
legislagdo em vigor, especialmente o PDM de Benavente que admitia excecionalmente a edificacdo no espago agricola e o
Plano de Gestéo da ZPE, visto que em todas as situagdes, sem excegao, o ICN, depois ICNB, agora ICNF, se pronunciou.

Em relagdo as questdes de ordenamento levantadas sobre as diversas UOPG, AVT e delimitacdo das Areas de Atividades
Econdmicas, refere-se que sdo questdes devidamente concertadas com todas as entidades presentes na CTA e que das
mesmas receberam parecer favoravel, sendo reconhecidas as justificacdes apresentadas pela equipa técnica do Plano. No
entanto as suspeicdes levantadas pelo requerente remetem para a falta de conhecimento relativamente & proposta de plano e a
figura da UOPG que serve para limitar a discricionariedade da intervencéo por parte de qualquer proprietario em fungdo da
apeténcia urbanistica do territério, obrigando a que qualquer pretensdo urbanistica que seria possivel sem UOPG passe a ser
controlada pelos objetivos estratégicos vertidos no plano e pela andlise e controle detalhado da Camara Municipal. Em relacédo
a delimitacdo das AVT, o conceito pretendido pelo requerente ndo se enquadra na sua regulamentagdo, pois as restricdes
inerent e s S «0 ide factod excecional mente protetoras da env
atividades poluidoras e consumidoras de territério. As AVT constituem-se assim como uma verdadeira intervencédo positiva na
qualidade ambiental do territério. Esta situacao foi concertada com o Turismo de Portugal e a delimitagdo de AVT bebe o seu
conteldo estratégico do PROTOVT, assim a proposta do requerente é contraria & estratégia assumida pelo TP e pelo
PROTOVT.
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As guestdes levantadas em relagdo & SUGALIDAL na sua quase totalidade ndo tém enquadramento neste documento, e as
criticas da REN e da RAN apresentadas ndo tém provimento, pois ambas, em processos autbnomos, sofreram procedimentos
de validacéo e aprovacéo, pela CCDRLVT, APA e CNREN no primeiro caso e DRAPLVT e DGADR no segundo, depois do
exaustivo trabalho técnico elaborado pela CMB em conjunto com as entidades tutelares, para os dois casos.

fi R e fsé quea Quercus apresentou no ano passado uma acgao administrativa especial, junto do Tribunal Administrativo e
Fiscal de Leiria, pedindo a declaracdo de ilegalidade das medidas preventivas e da suspensdo parcial do Plano Director
Municipal de Benavente, aprovadas pela Assembleia Municipal de Benavente, em reunido desse 6rgdo realizada a 26 de
Setembro de 201460. Tendo esta a-«o0 sido contestada pelo
qualquer das maneiras tal assunto ndo se enquadra nesta instancia processual.

Refira-se que a REN e a RAN néo estdo em discusséo publica, apenas acompanham o processo para melhor entendimento
das condicionantes definidas, sendo extemporanea a observacao.

Em relagdo & mencgéo de indices urbanisticos e sua comparagdo com os da suspenséo parcial do PDM de 2014, cumpre
referir que o requerente ndo utiliza a informacgéo decorrente do n° 5 do artigo 28° do Regulamento, presente na Discussao
Publica, e os dados referidos ndo sdo verdadeiros, possivelmente tenham sido retirados de alguma verséo de trabalho anterior
a que o requerente teve acesso.

No que respeita as classificagdes em REOC i Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada, a proposta de plano responde
ao processo de concertagdo com a CCDRLVT e ao respeito pelo PROTOVT, sendo que a ponderagdo/moderacao efetuada
nesse ambito diminuiu drasticamente a capacidade urbana vertida em propostas anteriores ao PROTOVT. Assim o regime
presente em discusséo publica situa-se entre dois extremos, o0 da QUERCUS e o dos proprietarios dos terrenos.

Em relacdo a UOPG mencionada para o Infantado, tal situagdo ja ndo esteve vertida nos elementos disponibilizados na
Discussao Publica, fruto dos procedimentos de concertagéo, pelo que a reclamagéo é extemporanea.

No que respeita a zonas e espaco a proteger a Planta de Condicionantes-Areas Protegidas e Classificadas encontra-se
devidamente concertada com as entidades respeitantes, remetendo ainda o PDM para PMDFCI i Plano Municipal de Defesa
da Floresta Contra Incéndios devidamente aprovado e fiscalizado pelo Servigo Municipal de Proteccéo Civil.

Assim as sugestfes/propostas/reclamacdes apresentadas séo improcedentes nesta fase do processo de Reviséo, ou por
ndo possuirem suporte legal, ou por ndo terem enquadramento no plano, ou por violarem a lei, ou por contrariarem as
concertagdes obtidas entre a CMB e as entidades da CTA.

PROPOSTA DE

DECISAO: Favoravel Favoravel Parcial Desfavoravel | X

Previsto no Plano | X| Sem Enquadramento no Plano | X

PROPOSTA DE

ALTERAGAO: Regulamento

Planta de
Ordenamento

Planta de
Condicionantes

Outras Pecas

RALATORIO DIPONDERAGAO DOBESULTADOS DRISCUSSA®UBLICA
162



REVISAO DAPLANO DIRETORMIUNICIPAL DIBENAVENTE

REQUERENTE: Jodo Anténio Roméao Pereira Reis em
representacdo de Domingos de Melo Giraldes Pereira de Figueiredo,
GPDG -Gestao e Participacdes, S.A e Casa da Graciosa -Sociedade
Imobiliaria, S.A.

Ref.2 da Participacdo: 6750 75

ASSUNTO: Data de Entrada: 25.05.2015
LOCALIZACAO: Herdades das Sesmarias do Pau Queimado

e Mata do Duque i Santo Estévao Area: m2
TIPO DE Pedido de

Sugestao Observacao Reclamagédo | X

Esclarecimento

PARTICIPACAO:

RESUMO DA _
PARTICIPAGAO:

l. Questao prévia

Em 30 de Maio de 2014, foi publicada a Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio, a qual estabelece as bases da politica publica de
solos, de ordenamento do territério e de urbanismo.

Esta lei -designada "Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo" -
introduziu profundas altera¢des ao enquadramento legal vigente, merecedoras de referéncia na presente participagao.

No entanto, a presente reclamacgdo é apresentada no pressuposto de que a revisdo do PDM de Benavente sera aprovada
pela respetiva Assembleia Municipal até 29 de Junho de 2015 e que, consequentemente, ndo lhe é aplicavel a Lei n.° 31/2014,
de 30 de Maio, nomeadamente na parte referente as regras relativas a classificagdo de solos.

E que, se tal ndo suceder, a projetada revisdo do PDM de Benavente, na versdo agora posta a discusséo publica, enferma
de manifesta ilegalidade, por violag&o das normas consagradas na referida Lei de Bases.

Com efeito, nos termos do disposto no n.° 2 do art.° 82.° Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio:

"As regras relativas a classificacdo de solos, previstas na presente lei, sdo aplicaveis aos procedimentos de elaboragéo,
alteracdo ou revisdo de planos territoriais de &mbito intermunicipal ou municipal, que se iniciem apds a data da sua entrada em
vigor e aos que ainda se encontrem pendentes um ano apés essa data, sem prejuizo do disposto no niimero seguinte."

Ora, a Lei n.° 31/2014, de 30 de Maio entrou em vigor 30 dias apds a sua publicagao (art.° 84.), isto €, em 29 de Junho de
2014.

Pelo que, o prazo de 1 ano referido no n.° 2 do art.® 82.° in fine termina a 29 de Junho de 2015.

Tal significa que, se, em 29 de Junho de 2015, a revisdo do PDM se mantiver pendente, sera forcosamente aplicavel
aquela a Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo.

Pois bem, conforme resulta do teor das normas da proposta Regulamento do PDM sob discusséo, este ndo se conforma
com as regras constantes da Lei de bases da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo.

Assim, caso a revisdo do PDM de Benavente nédo esteja concluida até 29 de Junho de 2015, o mesmo sera ilegal, por
violacdo da Lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo.

Sem enquadramento neste documento.

II. Do atual regime de ocupagéo, uso e transformacdo do solo aplicavel as Herdade das Sesmarias do Pau
Queimado (Mata do Duque I) e na Herdade da Mata do Duque (Mata do Duque ).

Os Requerentes sao acionistas das sociedades GPMG -Gestao e Participagdes, S.A. e BENIM -Sociedade Imobiliaria, S.A.

Estas sociedades sdo, por seu turno, direta ou indiretamente, proprietarias de diversos prédios situados nas denominadas
Herdades das Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque I) e Mata do Duque (Mata do Duque 1), na freguesia de Santo
Estevao, concelho de Benavente, sendo que tais Herdades igualmente se situam inimeros prédios urbanos constituidos por
moradias unifamiliares pertencentes a diversos proprietarios.

E que, conforme adiante melhor se vera, as aludidas Herdades das Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque |) e Mata
do Duque (Mata do Duque Il) foram sendo objeto de diversas operacdes de fracionamento, ao abrigo das disposi¢des legais
entdo aplicaveis, que deram origem a constituicao de diversos prédios rusticos e urbanos, devidamente autonomizados e como
tal descritos no registo predial e na matriz.

Por outro lado, ao abrigo do PDM de Benavente e das demais disposi¢Ges legais aplicaveis, foram, nos referidos prédios,
ao longo dos anos, licenciadas e construidas diversas edificagdes, da mesma forma que foram levadas a efeito, nas ditas
Herdades as necesséarias obras de urbanizagdo visando dotar e servir aqueles prédios das adequadas infraestruturas
urbanisticas, nomeadamente arruamentos e caminhos de acesso, redes de energia elétrica, de telecomunicacdes e de
abastecimento de agua, sistemas de esgotos etc.

Com efeito, o PDM de Benavente ratificado pela RCM n.° 164/1995, de 7 de Dezembro de 1995 (publicado no Diario da
Republica | Série -B, n° 282, de 7 de Dezembro 1995) integrou as Herdades das Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque
1) e Mata do Duque (Mata do Duque | 1) na classe de "Esp
operacdes urbanisticas de edificac@o e de obras de urbanizagéo nas ditas Herdades, conforme, claramente, resulta do regime
de ocupacdo, uso e transformacéo do solo fixados nos artigos 51° a 53° do respetivo Regulamento.

Na verdade, nos termos do PDM de Benavente, a classe de "Espaco Turistico" é destinada a "realizacdo de
empreendimentos turisticos que se reconduzam as carateristicas de turismo no espaco rural, de turismo, de habita¢&o, de
turismo da natureza e bem assim, a habitacdo associada a atividades de lazer, desporto e recreio" Ccfi: n.° 2 do art.° 51.° do
PDM de Benavente, na redac¢édo dada pela altera¢cdo ao PDM de Benavente publicada pelo Aviso n° 5688/2010, de 18 de Mar¢o
de 2010).

Sendo certo que para a mencionada a classe de "Espacgo Turistico" o PDM de Benavente estabelece regras especificas
guanto aos parametros a observar pelas edificaces a construir e pelas operagdes de fracionamento do solo, confirmando
dessa forma que as areas abrangidas pela referida classe de "Espaco Turistico" [entre elas se contando as Herdades das
Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque |) e Mata do Duque (Mata do Duque 11)] se destinam a urbanizacédo e a
edificagdo urbana e ndo ao aproveitamento agricola, pecuario ou florestal (ifr. art.° 53.° do PDM de Benavente).

E tanto assim é, que o PDM de Benavente estabelece como regra que "ndo é permitido o fracionamento em parcelas com
area inferior a 40 000 m2, (art.° 53.°, n.° 1 do PDM de Benavente, na redacdo dada pela Declaracédo n.° 146/2000, de 10 de
Maio de 2000), impondo também que "ndo séo permitidas instalagdes para atividade pecudria ou industrial" (art.° 53.°, n.° 4),
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igualmente fixando os indices de ocupacéo e utilizagdo méaximos, indice de impermeabilizagdo méaxima ou o nimero de pisos
maximo (art.° 53.°, n.° 5).

De tudo isto resulta que, por forca do PDM de Benavente atualmente em vigor, os solos/prédios integrados nas Herdades
das Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque |) e Mata do Duque (Mata do Duque Il), posto estarem integrados na classe
de "Espago Turistico", destinam-se a urbanizacdo e a edificacdo urbana e ndo ao aproveitamento agricola, pecuério ou
florestal.

Em abono deste entendimento, veja-se que, pese embora a planta de ordenamento do PDM de Benavente néo integre as
Herdades em causa em qualquer perimetro urbano, o carater urbano da classe de "Espaco Turistico" sempre foi reconhecida
pela Camara Municipal de Benavente e pela CCDR-LVT, conforme posi¢8es tomadas no Fax de 15 de Dezembro de 2008 que
se junta como Anexo 1.

De 1998 a 2014, o PDM de Benavente foi objeto de 7 alteragbes, sendo as mais relevantes as 42 e 5?2 alteragfes,
conformes Avisos n.° 5688/2010 e n.° 9464/2010, ambos de 2010, publicados no Diario da Republica n.° 54, 2.a série, de 18 de
Marco e no Diario da Republica n.° 92, 2.a série, de 12 de Maio, respetivamente.

As referidas 42 e 52 alteracdes ao PDM de Benavente visaram a adaptacdo do PDM de Benavente ao disposto no Plano
Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo (PROT-OVT), o qual foi aprovado pela Resolu¢éo do Conselho
de Ministros n.° 64-A/2009, publicado no Diario da Republica, e Série, n.° 151, de 6 de Agosto, tendo a respetiva Resolugéo do
Conselho de Ministros determinado que os Municipios deveriam adaptar os seus planos diretores municipais as orientacdes
fixadas naquele Plano Regional.

As orientagbes do PROT-OVT aplicaveis as Herdades em causa decorrem das abordagens que os varios capitulos do
PROT fazem a area em que tais Herdades se enquadram.

Vejamos:

No Cap. Il - OpgGes estratégicas de base territorial-Modelo Territorial-Sistema urbano e Competitividade -Turismo. Lazer e
Cultura -as propriedades est&o inseridas em "Area Turistica Emergente a Estruturar".

Diz-se no referido capitulo relativo ao Turismo, Lazer e Cultura (pag. 32) que "Pretende-se fomentar o acolhimento e
desenvolvimento das atividades associadas ao turismo residencial, entendido no estrito quadro do regime legal aplicavel aos
empreendimentos turisticos, mediante a definicdo de orientagcdes e critérios que conciliem exigéncias de integragdo e
qualificagao territorial e ambiental com a adequada flexibilizagcdo das localizagdes espaciais. Pretende ainda enquadrar as
procuras de segunda residéncia, reconhecendo o seu papel na estruturacédo da atividade do turismo e lazer, canalizando-as
para os aglomerados populacionais que detenham capacidades para o seu acolhimento e libertando o solo rural de pressdes
casuisticas e ndo estruturadas."

Mais se refere (pag. 33) que "Assumem-se ainda as areas ocupadas por empreendimentos de turismo residencial ja
instalados e em instalagdo (em ocorréncias isoladas ou agrupadas) e com expressao territorial significativa a escala da regido.
Neste ambito, o PROT identifica quatro destas areas, que abrangem territérios extensos, comprometidos com as funcdes
turistica de lazer e de segunda residéncia, onde se registam fortes debilidades de estruturacéo territorial e de dotacdo de
infraestruturas conjuntas. Estas areas sdo identificadas como Areas Turisticas Emergentes a Estruturar -T, a ser objeto de
instrumentos de planeamento e a constituir igualmente EOT, sdo estas, areas turisticas emergentes a estruturar (T), dos
concelhos de Obidos, Torres Vedras, Azambuja (Alcoentre) e Benavente (Santo Estev&o)."

No ponto 2.3 relativa as "Unidades Territoriais, e mais especificamente no ponto "14.b. Charneca Ribatejana Sul' é dito que
"Na zona de Santo Estevdo / Benavente, por influéncia das acessibilidades a Lisboa, estdo em curso diversos
empreendimentos turisticos e residenciais que comegam a configurar uma nova area de concentracdo de alojamentos e de
equipamentos de turismo e lazer, com uma importante presenca de golfe." (pag. 51).

No Cap. IV do PROT-OVT denominado Normas orientadoras -2. Normas especificas de caracter sectorial-Turismo e Lazer -
Orientagdes, |é-se o seguinte:

"Areas Turisticas Emergentes a Estruturar (T) - Esta tipologia classifica areas onde se verificam condicées e aptides para
a constituicdo de espacos de ocuparao turistica e de residéncia de lazer de dimenséo territorial significativa, exigindo integracéo
e estruturacao dos diversos espagos existentes consolidados e dos novos empreendimentos turisticos. Nestas areas verifica-
se, atualmente, um claro potencial ou mesmo uma forte intencao de investimento em novos empreendimentos turisticos que,
pela proximidade entre si ou a &reas turisticas e de residéncia de lazer ou ainda a infraestruturas turisticas e de lazer ja
existentes (nas imediagdes de praias e de lagoas), podem ser integrados territorialmente contribuindo para a estruturagéo, e
qualificagao turistica e ambiental do conjunto, nomeadamente no respeitante a acessibilidades, saneamento basico, criacdo de
centralidades locais, ou requalificagdo urbana e ambiental das &reas turisticas e residenciais existentes. Sdo identificadas
quatro areas turisticas emergentes a estruturar - Obidos, Praia / Santa Cruz; Azambuja / Rio Maior e Benavente (Santo
Estevao), sendo que esta Ultima devera ser reequacionada no contexto da area de influéncia do Novo Aeroporto de Lisboa."
(pag. 61).

Mais se prevé, na parte respeitante as Diretrizes relativas as Areas Turisticas Emergentes a Estruturar que a sua
delimitacéo cabe a Camara Municipal de Benavente, através do Plano Diretor Municipal.

Das orientagbes e normas do PROT-OVT resulta uma clara intengéo no sentido do PDM de Benavente incorporar néo
apenas a promogdo de empreendimentos turisticos mas também os espacos residenciais de lazer e de segunda residéncia
existentes.

Por outro lado, também o Modelo Territorial assumido no PROT-OVT enquadra as dinamicas de oferta de alojamento
turistico e de lazer e define como vetores estratégicos, designadamente, a prioridade:

A Ao desenvolvimento de conjuntos turisticos (resort) através dos NDT e T em toda a regiéo;

A A concentragéo da residéncia secundaria nos nucleos urbanos (N1L);

A Ao crescimento do alojamento turistico no espago rural.

Sendo certo que o facto de se pretender que os Nucleos de Turismo e Lazer (N1L) correspondam "a aglomerados urbanos
gue ja integram, ou que virdo a integrar, uma importante componente de alojamento turistico e de residéncia secundaria, ou
cujos equipamentos e servigos urbanos configuram centralidades locais de apoio tanto aos residentes permanentes como aos
turistas, residentest empor 8§ri os e visitantes, seja | ocal mente seja
possibilidade de, nas Areas Turisticas Emergentes a Estruturar, "se verifiquem condicbes e aptidées para a constituicdo de
espacos de ocupagéo turistica e de residéncia de lazer de dimensao territorial significativa." (negrito e sublinhado nosso)

Importa ainda ter presente que as 4.2 e 5.2 alteracdes ao PDM de Benavente foram levadas a efeito em plena vigéncia da
entdo Lei de Bases do Ordenamento do Territério e Urbanismo (Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, denominada como LBOTU) e
do novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro.

Com a publicacdo da LBOTU estabeleceu-se um quadro estratégico para a politica do ordenamento do territério e do
urbanismo, desenvolvendo-se 0 seu &mbito em 3 niveis -nacional, regional e municipal.
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A nivel nacional, prevé-se a elaboracéo do Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério -PNPOT e a nivel
regional, os Planos Regionais de Ordenamento do Territério -PROT.

Na sequéncia daquela Lei de Bases é, entdo, aprovado um novo regime juridico para os instrumentos de gestéo territorial
através do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro.

Enquanto o anterior regime dos instrumentos de gestao territorial, 0 Decreto-Lei n.° 69/90, de 2 mar¢o, classifica o solo por
uso dominante e considera que o perimetro urbano é constituido pelas classes de espaco urbano, urbanizavel e industriais que
Ihe sejam contiguos, o Decreto-Lei n.0380/99, de 22 de setembro, vem considerar apenas 2 classes de espaco, o rural e o
urbano, e dentro destas considera a qualifica¢éo do solo.

Também o conceito de perimetro urbano passa a ter uma nova definigéo:

"A qualificacdo do solo urbano determina a defini¢do do perimetro urbano, que compreende:

a) Os solos urbanizados;

b) Os solos cuja urbanizacéo seja possivel programar;

c) Os solos afetos a estrutura ecologica necessarios ao equilibrio do sistema urbano."

Neste contexto, forcoso serd reconhecer que o PDM de Benavente, atualmente em vigor (considerando as 4.2 e 5.2
alteracOes) estad em plena conformidade com os principios e normas juridicas aplicaveis, nomeadamente com o PROT-OVT,
com a LBOTU e com o RJIGT.

E tal significa, por imperativo l6gico, que o estatuto de uso do solo previsto no PDM de Benavente para as Herdades em
causa ("Espaco Turistico") ndo enferma de qualquer ilegalidade.

De tudo isto se podendo extrair, desde j&, as seguintes conclusdes:

i) A proposta de revisdo do PDM de Benavente, agora em discusséo publica, ndo visa conformar (e/ou adaptar) este Plano
a qualquer norma ou principio juridico hierarquicamente superior a que o dito PDM deva obediéncia, jA& que nenhuma
ilegalidade o inquina, pelo que inexistem razées de ordem juridica que suportem o regime de uso, ocupagéo e transformacéo
do solo previsto naguela proposta;

ii) Assim, as opgdes constantes de tal proposta de revisdo Inscrevem-se exclusivamente no ambito da discricionariedade
técnica da Camara Municipal de Benavente e, consequentemente, nada vincula o Municipio de Benavente, nomeadamente o
seu 6rgdo Assembleia Municipal, a aprovar e validar tais opcoes;

iii) Nenhuma norma ou principio juridico imp6e que seja alterado o regime de ocupacgéo, uso e transformagdo do solo
atualmente consagrado no PDM de Benavente para a classe de "Espago Turistico" no qual se inserem as Herdades em causa,
pelo que carece de fundamento bastante a modificagdo do estatuto que a revisdo do PDM de Benavente pretende introduzir
relativamente aquelas Herdades.

Situagao concertada com a CCDRLVT cujo representante preside a CTA..
II. Das sucessivas propostas de revisdo do PDM de Benavente

Na parte respeitante as Herdades em causa, as propostas de revisdo do PDM de Benavente consignam os seguintes
regimes juridicos.

A proposta de revisdo de Junho de 2007 classifica as Herdades Mata do Duque | e Il como Espaco Turistico, referindo o
Relatério a capacidade edificativa, conferida pelo PDM em vigor, da Mata do Duque Il com a area bruta de construgdo de
604.200 m2.

A versdo da proposta de revisdo de Abril de 2010, vem classificar o Espago Turistico, integrando-o no Solo Urbano, e
apresenta o0s seguintes artigos no regulamento:

"SUBSECGAO VI-AREAS DE USO ESPECIAL-ESPAGO TURISTICO ARTIGO 54 CARACTERIZAGAO E VOCAGAO

1-As Areas de Uso Especial incluem as &reas ja afetas a investimentos na &rea do turismo e da segunda residéncia
marcados pela realizagdo de equipamenltos e atividades de lazer, desporto e recreio, 2-O desenvolvimento destes projetos
deve obedecer a duas premissas de base,' instalagdo de equipamentos que concorram para a criagdo de um territério marcado
pela atividade do lazer e a indispensavel enquadramento em espagos sensiveis que os rodeiam. 3-Integram uma Unica
subcategoria de espacgo, o Espaco Turistico Urbanizado, que abrange: a) O empreendimento da Herdade da Vargem Fresca
objeto de emissé&o do alvara 1/97 de 24.02.97 e o empreendimento da Herdade da Aroeira objeto de emissdo de alvara n. 08/98
de 22.12.98 b) As herdades do Zambujeiro, das Sesmarias do Pau Queimado e da Mata do Duque que integram um conjunto
de parcelas autbnomas, inscritas e registadas como tal, com uma area de 1 ou 2 hectares e dispondo ja de acesso publico e
solugdes autbnomas para abastecimento de agua, tratamento de efluente doméstico, rede elétrica e rede de telecomunicagdes.

ARTIGO 55
REGIME GERAL DE EDIFICABILIDADE

1-As condigdes de edificabilidade relativas aos empreendimentos da Herdade da VVargem Fresca (Portucale) e da Herdade
da Aroeira (VN Santo Estévao) regulam-se pelos parametros urbanisticos definidos nos respetivos alvaras, respetivamente
Alvara 1/97-24.02.97 e Alvara 8/98 -22.12.98. 2 -Nos casos em que ocorra alteracdo ou cancelamento dos referidos alvaras, a
edificabilidade daqueles espacos regular-se-a pelo disposto nos nimeros seguintes do presente artigo. 3 -Sem prejuizo do
estabelecido no PROT-OVT, a edificabilidade no Espaco Turistico em parcelas constituidas deve observar os seguintes
parametros e respetivos valores:

PARAMETROS URBANISTICOS PARA O ESPACO URBANO ESPACOS DE USO ESPECIAL -TURISMO indice de
Utilizagdo maximo -0,06 indice de Ocupagio maximo -0,04 indice de Impermeabilizagdo Maximo -0,10 Ndmero maximo de
pisos -2 Afastamento Minimo aos Limites do Lote -20 metros Estacionamento Privado Minimo -Um lugar de estacionamento /
100 metros de area bruta de construcdo 4 -Podem ocorrer operagSes de emparcelamento, loteamento e de fracionamento
urbano da propriedade desde que associadas a implementacdo de Programas de empreendimentos turisticos e
empreendimentos residenciais associados a atividades de lazer, desporto e recreio, dispondo para o seu funcionamento de
adequado conjunto de estruturas, equipamentos e servicos complementares. 5-As intervengdes referidas no ponto anterior
ficam condicionadas a: a) Area minima de intervencéo de 200 hectares; b) indice de construgdo maximo de 0.10, com a
responsabilidade da execugdo, manutencdo e gestdo de todas as redes de infraestruturas a cargo do promotor; c) Nimero
maximo de pisos de 2, com excecdo das Unidades Hoteleiras onde é admissivel os 4 pisos; d) Programa de forte e reconhecida
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componente turistica que envolva, nomeadamente, golfo, desportos/lazer equestre e unidade hoteleira ou outro equipamento
ancora que o municipio aceite como relevante e oportuno; e) A Camara Municipal pode, em funcdo da oportunidade e da
sobrecarga das infraestruturas, condicionar tais intervengdes a constituicdo de um estrutura permanente para a gestdo e
exploracdo e/ou da garantia, por parte dos promotores, da execugdo, manutencdo e gestdo de todas as redes de
infraestruturas; j) Observancia e enquadramento nas disposi¢cdes emanadas no PROTOVT."

Conforme consta da ata da reunido de 2010-04-05, o Dr. Carlos Pina, em representagdo da CCDR-LVT e da CTA do
processo de revisdo do PDM, na reunido realizada na CM em 18 de Margo de 2010, "afirmou que, depois de ouvida a
Secretaria de Estado, ndo havia qualquer objegcdo ao articulado proposto para o espago turistico, ..." -cfr. documento que se
junta como Anexo 2.

A proposta de revisao de abril de 2011 vem integrar os empreendimentos com alvaras de loteamento emitidos, na categoria
de espaco de uso Especial Turismo, do Solo Urbanizado. Os empreendimentos residenciais e turisticos desaparecem da
regulamentacéo e apenas sdo previstos, incluidos em Regimes Especiais, Sitios de Interesse para o Turismo, o Recreio e o
Lazer - artigos 63° e 64° - que correspondem a "antigas quintas e montes agricolas que incluem estruturas edificadas que
podem ser reconvertidas, ampliadas e complementadas... ".

Posteriormente, surge nova proposta de revisdo do PDM com a data de 13 de dezembro de 2013.
Esta nova proposta mantém os alvaras de loteamento classificados como Area de Uso Especial - Segunda residéncia como
subcategoria da categoria operativa Solo Urbanizado da classe Solo Urbano.

Quanto aos empreendimentos residenciais e turisticos que passam a estar integrados em Solo Rural, deixa de fazer
referéncia a empreendimentos residenciais regulamentando apenas os empreendimentos turisticos na Seccéo Il -"Atividades e
Empreendimentos Turisticos em Solo Rural'.

A metade nascente da Mata do Duque Il passa a estar integrada na Classe de Espaco Florestal de Producdo e a metade
poente passa a estar integrada em REOC -Espago Destinado a Equipamentos e outras Estruturas ou Ocupagfes Compativeis
com o Solo Rural-Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada. E a maioria da Mata do Duque | passa a estar integrada em
REOC.

E portanto esta vers&o de 2013 da proposta de Revisdo do PDM que vem alterar a qualificag&o do solo das Herdades em
causa passando-as de Solo Urbano para Solo Rural.

Em marco de 2015, é apresentada nova proposta de revisdo do PDM, a qual assume, no essencial, o regime previsto na
proposta de 2013, embora introduzindo-lhe algumas modifica¢des.

De acordo com esta proposta de margo de 2015, as herdades do Zambujeiro, das Sesmarias (no Regulamento faz-se
aluséo a Vale) do Pau Queimado e da Mata do Duque ficardo abrangidas pela categoria de "Espaco destinado a equipamentos
e outras estruturas ou ocupacdes compativeis com o solo rural (REGe)."

E, consequentemente, foram integradas na classe de solo como Rural, enquanto que no PDM vigente tais herdades
pertencem a classe de solo urbano, conforme acima se demonstrou.

Por outro lado, grande parte das areas das 3 Herdades esta abrangida pela subcategoria de espaco -"Herdades e quintas
com edifica-«o0 isoladadod.

O artigo 32.° da proposta de revisdo do PDM regula esta subcategoria de espaco, estabelecendo o seu n.° 1 as ocupagdes
e usos admissiveis e 0 seu n.° 4 os respetivos parametros urbanisticos.

Com efeito, estatui o n.° 1 do art.° 32.°:

"1 -A subcategoria Herdades e Quintas com Edificacé@o Isolada, admite as seguintes ocupagdes e utilizacdes: a) Edificacdo
para habitacéo e respetivos anexos (maximo um fogo por parcela); b) Equipamentos e instalagfes relacionadas com atividades
de lazer, recreio e desporto; c) Estabelecimentos comerciais de apoio local e de restauracdo e bebidas; d) Instalagbes e
edificagbes para atividade pecuaria em detengéo caseira desde que localizadas a, pelo menos, 20 m dos limites dos perimetros
urbanos e da categoria de Solo Rural, Espaco Destinado a Equipamentos e Outras Estruturas ou Ocupagfes Compativeis com
o Solo Rural, subcategoria Equipamentos (REOC-Equipamentos); e) Atividades e empreendimentos turisticos enquadrados nas
tipologias, Turismo no Espaco Rural (TER), Turismo de Habita¢éo (TH) e Estabelecimentos Hoteleiros isolados (HI)."

Por seu turno, o n.° 4 do referido preceito estabelece os seguintes parametros: "4-Para os usos referidos nas alineas a), b),
c) e d) do n.° 1, a edificabilidade esta ainda condicionada aos seguintes parametros: a) indice maximo de ocupagéo do solo de
0,06, com o maximo de 3.200 m2; b) indice maximo de utilizagdo do solo de 0,08, com o méaximo de 3.200 m2; c) indice
méaximo de impermeabilizacdo do solo de 0,10, com o maximo de 4.000 m2; d) Numero maximo de pisos: 2, excetuando
depositos de agua e instalagdes especiais tecnicamente justificaveis; €) No caso de parcela com &rea igualou superior a 0,5 ha
e inferior a 2,0 ha, o afastamento minimo é de 5 m a todos os limites da parcela, com excecéo de instalagBes técnicas e de
apoio a atividades de lazer cujo afastamento minimo é de 2 m e de instalagGes e edificagdes pecuarias em detencdo caseira
cujo afastamento nédo podera ser inferior a 10m; j) No caso de parcela com area igualou superior a 2,0 ha e inferior a 4,0 ha, o
afastamento minimo é de 15 m a todos os limites da parcela, com exce¢éo de instalagfes técnicas e de apoio a atividades de
lazer cujo afastamento minimo é de 5 m e de instalacBes e edificagfes pecuarias em detencdo caseira cujo afastamento nédo
podera ser inferior a 10m; g) No caso de parcela com area igualou superior a 4,0 ha, o afastamento minimo é de 20 m a todos
os limites da parcela, com excecdo de instalagfes técnicas e de apoio a atividades de lazer e de instalagfes e edificacdes
pecu8rias em deten-«0 caseira cujo afastamento n«o poder 8

De tudo isto se podera extrair, desde ja, as seguintes conclusdes:
i) As sucessivas propostas de revisdo do PDM de Benavente que antecederam a proposta sob discussdo em nada

alteraram o estatuto do uso do solo aplicavel as Herdades em causa, sendo que tais propostas ndo suscitaram reservas por
parte das entidades exteriores ao Municipio, mormente da CCDR-LVT,;
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ii) Apenas a proposta de revisdo de 2013, mantida pela proposta de 2015, veio, sem qualquer fundamento técnico e/ou
legal alterar o referido estatuto, reclassificando como Solo Rural os espagos que sempre foram classificados como Solo Urbano
e defraudando, dessa forma, todas as expectativas dos particulares, bem como a legitima confianga que os Requerentes
tinham depositado quer no PDM vigente, quer nas anteriores propostas de revisao.

Feita esta breve andlise do regime do uso do solo constante da proposta de revisdo do PDM de Benavente, agora em
discusséo publica, vejamos, entdo, se a mesma se compagina com as normas juridicas aplicaveis, restringindo, naturalmente,
esta apreciacdo aquilo que releva para as Herdades em causa.

IV. Da ilegalidade da proposta de revisdo do PDM agora em apreciacao.

Em consequéncia da classificacéo atribuida pelo atual PDM de Benavente as Herdades em causa como "Espago Turistico",
estas foram afetas a edifica¢éo, sendo ocupadas sobretudo com moradias residenciais.

E ainda que ndo sujeitas a operacbes de loteamento, foram sendo instaladas nas Herdades diversas e relevantes
infraestruturas urbanisticas que potenciam a ocupagéo habitacional dos solos, sendo certo que tais infraestruturas implicaram
avultadissimos investimentos, por parte dos proprietarios das Herdades e foram realizadas ao abrigo de atos autorizativos
praticados pelas competentes entidades publicas.

As referidas infraestruturas urbanisticas consistiam, para além do mais, no seguinte:

- 130 furos para abastecimento de agua na Mata do Duque |;

- 410 furos para abastecimento de agua na Mata do Duque II;

- 7 postos de transformacéo referentes infraestruturas elétricas na Mata do Duque I;

- 24 postos de transformagao referentes a infraestruturas elétricas implantadas na Mata do Duque |I;
Tudo conforme Anexos 3 e 4 que se juntam.

Sendo certo que, resulta de tais documentos que as referidas infraestruturas mereceram a aprovagdo das entidades
publicas competentes, nomeadamente o Ministério do Ambiente.

Ora a classificacdo das Herdades como Solo Rural, constante da proposta de revisdo em discussédo, desconsidera, em
absoluto, quer a realidade biofisica existente no territorio, quer as transformagdes a que o solo tem sido sujeito ao longo dos
anos, alids compativeis com o PDM em vigor, contrariando ainda a posicdo assumida pela CCDR-LVT em 18 de Margo de
2010, depois de ter ouvido a Secretaria de Estado, ao aceitar o articulado proposto pela Camara Municipal de Benavente para o
espaco turistico.

E tal classificacdo viola, grosseiramente, o regime juridico aplicavel ja& que, nos termos da lei, "solo rural" (agora
correspondente a solo rustico) é aquele que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao aproveitamento
agricola, pecuario, florestal, a conservagéo, valorizacdo e exploragdo de recursos naturais, de recursos geolégicos ou de
recursos energeéticos, assim como o que se destina a espagos naturais, culturais, de turismo, recreio e lazer ou a protecdo de
riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que nédo seja classificado como urbano -cfr. artigo 10.0 da Lei n.°
31/2014 de 30 de maio.

Ora, "salta aos olhos" que as carateristicas que as Herdades adquiriram com a instalacdo de infraestruturas rodoviarias,
com a instalacé@o de redes de eletricidade em baixa tenséo, de redes de telecomunicacdes e de sistemas de abastecimento de
agua por furos privados e de tratamento autonomo de efluentes domésticos, tornam inviavel a sua afetacdo a atividades
agricolas, pecuérias ou florestais, carecendo de fundamento bastante o entendimento subjacente a proposta de revisdo do
PDM segundo o qual as ditas Herdades possuiriam vocagédo para o exercicio daquelas atividades econdmicas.

Alias, atendendo a que as Herdades sao, atualmente, compostas por cerca de 580 prédios rusticos e urbanos cuja
dimens&o média ndo ultrapassa os 2 ha a 4 ha, apenas por ignorancia ou por total desconhecimento do que é hoje a realidade
agricola nacional, se podera afirmar que é economicamente viavel a exploragdo agropecuaria e/ou florestal de parcelas de
terreno com semelhante dimensé&o.

Com efeito, é publico e notério que tais atividades, para serem economicamente rentaveis, exigem que as exploracdes
disponham de uma area média muito superior aos 2 ha/4 ha dos prédios que constituem as Herdades em causa, sendo certo
gue como é sabido, o encabegcamento médio em qualquer exploragdo agropecuaria é de cerca de 1 ovelha por ha e/ou 1 vaca
por cada 4 ha.

Alids, se assim nao fosse, mal se compreenderia que a generalidade dos Governos tenha tentado prosseguir politicas
ativas de emparcelamento rural que visam, justamente, combater a exigua dimenséo das exploraces agricolas e florestais e,
nessa medida, contribuir para a sustentabilidade econémica e social do mundo rural.

Por outro lado importa ter presente que boa parte dos prédios que compdem as Herdades em causa estéo classificados
como prédios urbanos pela Administracdo Fiscal, sendo como tal tributados como tal em sede de 1M1 e 1MT; ora ndo tem
cabimento e viola grosseiramente os mais elementares principios do Estado de Direito, consagrados na Constituicdo da
Republica Portuguesa, que a Administrac&o Publica use dois pesos e duas medidas classificando um mesmo bem imével como
solo urbano para efeitos tributarios, ou seja, quando pretende arrecadar impostos, e como solo rural para efeitos de uso,
ocupagéo ou transformagao do mesmo.

Com efeito, num Estado de Direito, a Administragcdo Publica deve ser coerente e univoca na interpretacédo e aplicacdo das
normas legais, ndo fazendo qualquer sentido que por via de um novo Instrumento de Gestdo Territorial seja classificado de
forma contraditéria 0 mesmo solo.

Registe-se, por ultimo, que grande parte da Herdade Mata do Duque Il, a nascente e sul, é integrada na categoria RF -
Espaco Florestal de Producéo, a que se aplicam os art.°s 24° a 26° do regulamento da atual proposta de revisdo do PDM.

Esta classificagdo ndo consta das anteriores propostas de revisdo do PDM, nem se conforma com as descricdes
constantes dos registos prediais dos prédios existentes cujo parcelamento foi efetuado por via da capacidade de uso do solo
como "Cultura Arvense de Regadio” (CAR).
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Mais uma vez a Administragdo Publica tem que ser coerente, ndo se entendendo como é que um terreno considerado como

CAR pode agora ser classificado como Espaco Florestal de Produgéo.

A tudo isto acresce que a reclassificagdo do solo a que acima se fez referéncia viola, flagrantemente, varios principios
juridicos constantes da Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo,

aprovada pela Lei n° 31/2014, de 30 de Maio.
Desde logo, a opcao de reclassificar o solo das Herdades em causa como Solo Rural viola o principio da seguranca juridica
e da protecdo da confianga dos proprietarios dos prédios integrados nas Herdades em causa, consagrado na alinea i) do n° 1

do artigo 3.° da aludida Lei de Bases.
Igualmente, a reclassificagdo pretendida pela proposta de revisdo do PDM de Benavente agora em discussao publica viola
o principio da coordenacéo e da compatibilizagéo entre os diversos interesses publicos e privados em presencga.

A)

discusséo publica;

Termos em que se requer a V. Exa. o seguinte:

a integracdo das Herdades das Sesmarias do Pau Queimado (Mata do Duque 1) e da Mata do Duque (Mata do
Duque Il)na categoria de "Espaco de Uso Especial”, na subcategoria de "Empreendimentos Residenciais", sendo-lhe
aplicavel o regime constante dos artigos 69.°, 70.°, n.° 2 e 72.°.° do Regulamento do PDM de Benavente em

B) em consequéncia, a eliminagéo da UOPG 11.
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Ordenamento - Classificacéo e Qualificagado do Solo -

by LRSS AV A e 6
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Condicionantes - REN

=

eidoZambujeiro
Ry a e

PONDERACAO:

A ponderacéo desta pretensao, atendendo a sua complexidade, comporta extratos do pareceres emitidos pela CCDRLVT
a 16.07.2012 e 1/2013 durante a fase de concertagdo com CMB. Comporta ainda a Informacéo técnica de 2013-12-18 da
arquiteta Maria Henriqueta Reis e o Parecer juridico de 21-01-2014 solicitado a Marino Vicente, Advogado.

1. CCDRLVT 16.07.2012

A. ESPACOS DE OCUPAQAO TURISTICA i SEGUNDA RESIDENCIA

Na proposta de Revisdo de PDM sujeita a parecer da CTA a CM Benavente classificou no solo urbano dois espacos i Santo
Estevao/Herdade da Aroeira e Vargem Fresca/Portucale i como Espacos de Uso Especial i Turismo.

O Instituto de Turismo e a CCDR-LVT emitiram parecer desfavoravel, por ndo possuirem as carateristicas de empreendimentos
turisticos e por integrarem o solo urbano.

A CCDR-LVT propde que estes dois espagos integrem o solo rural e, sem corresponderem a empreendimentos turisticos,
adotem a qualificagdo i Espagos de Ocupacéo Turisticai Segunda Residéncia -, sendo que a Regulamentacao deve ficar
confinada ao previsto nos loteamentos emitidos.

A CM deve explicitar no Relatério da Proposta e no Regulamento do PDM os objetivos associados a estes espacos.

A CM Benavente deve considerar na definigéo e estruturacéo destes dois espagos o previsto nas Normas 2.1 das Areas
Turisticas Emergentes a Estruturantes do PROT-OVT, ficando todavia excecionadas da obrigatoriedade de elaboracéo de um
Programa de Agéo Territorial.

A Vargem Fresca/Portucale fica condicionada, ainda, as matérias de ruido associadas ao NAL (condicionamentos da Declaracéo
de Impacte Ambiental).

Estes dois espacos devem integrar a mesma Area de Vocag&o Turistica.

B. HERDADES E QUINTAS COM EDIFICACAO ISOLADA

Na proposta de Revisdo de PDM sujeita a parecer da CTA a CM Benavente classificou no solo rural como Areas de Edificagio
Dispersa loteamentos da Mata do Duque e da Herdade do Zambuijeiro. Por n&o respeitarem os critérios do PROT-OVT, a CCDR
emitiu parecer desfavoravel.

Proposta da CCDR:

- para as areas ja comprometidas com edificac@o prop8e-se que as mesmas integrem o solo rural e sejam qualificadas como
Herdades e Quintas com Edificagéo Isolada, enquadradas na alinea e) do n° 2 do art. 19°, do DR 11/2009. Em Regulamento
deve ser explicitado que se trata de situacdes pré existentes.

- area ndo ocupada nem comprometida da Mata do Duque. Enquadrada por uma AVT e integrada numa UOPG com objetivos de
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criacdo de um Espaco de Ocupagéo Turistica, regido pela legislagéo turistica e a desenvolver enquanto tal.
2.  CCDRLVT 1/2013

Este parecer contém ainda a posicédo desta CCDR, ja transmitida a CMB, relativamente as seguintes matérias sobre as quais
considerou:

Ser de aceitar a classificagao das areas de Santo Estevdo/Herdade da Aroeira e Vargem Fresca/Portucale como solo
urbano na categoria de Espacos de Uso Especial i Segunda Residéncia, condicionada as matérias de ruido associadas ao NAL
(condicionamentos da Declaragao de Impacte Ambiental) para a Vargem Fresca/Portucale.

Ser de aceitar a classificagao das areas da Mata do Duque e da Herdade do Zambujeiro como solo rural na categoria
Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada, exceto a area ndo ocupada e/ou ndo comprometida da Mata do Duque que deve
integrar uma UOPG que contemple a possibilidade de usos turisticos

3. Informagao Técnica de 18-12-2013 1 Art.°2 M2 Henriqueta Reis

Em 17 de setembrode 2013, atrav®s de carta dirigida ao Sr. Presi de
revisto, seja mantida, no tocante aos terrenos supra referidos, a classificagao e qualificacdo de solo urbano que constam do
actual PDM de Benaventeo.

Relativamente ao requerido foi solicitado pela Sr. Vereadora Ana Carla Gongalves, a sua andlise.
Face ao teor do documento, ao definido no Plano Diretor Municipal de Benavente (PDMB) ainda em vigor e ao proposto no
projeto de Revisdo do PDMB, cumpre-nos informar de que:

I. Classificagao e qualificagcéo face ao PDMB em vigor

As areas em causa, designadas por Herdade das Sesmarias do Pau Queimado e Herdade da Mata do Duque, localizadas na
freguesia de Santo Estévao, inserem-se, de acordo com o definido no PDMB em vigor na classe de Espago Turistico e na
categoria de Area Turistica Proposta e, encontram-se reguladas no Capitulo XII, artigos 51.° a 53.°, do Regulamento do mesmo
Plano.

O PDMB foi ratificado por Resolug&o do Conselho de Ministros n.° 164/95, publicada no DR de 1995-12-07.

O artigo 52.° sofreu alteragéo publicada no DR de 2000-05-10, através da Declaragéo n.° 146/2000 (correcdo de denominagéo de
prédios).

Posteriormente, os artigos 51.° a 53.° sofreram alteragéo por Adaptagdo ao Plano Regional de Ordenamento do Territério do
Oeste e Vale do Tejo (PROTOVT), publicada no DR de 2010-03-18, através do Aviso n.° 5688/2010.

A elaboracéo, aprovagéo e publicacdo do PDMB regeu-se pelo Decreto-Lei n.° 69/90, de 2 de mar¢o, atualizado pelo Decreto-Lei
n.° 211/92, de 8 de outubro, Regime Juridico dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério entédo vigente.

IIl. Classificacao e qualificagdo face a Proposta de Ordenamento - Revisdo do PDMB

O processo de Revisdo do PDMB decorre ao abrigo do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro, com posteriores alteracoes i
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) e legislagdo complementar.

Pese embora o processo ainda néo esteja concluido, a proposta de ordenamento aponta para:

- a Herdade das Sesmarias do Pau Queimado inserida na classe de Solo Rural, na categoria de Espago Destinado a
Equipamentos e Outras Estruturas ou Ocupacdes Compativeis Com o Solo Rural, subcategoria Herdades e Quintas com
Edificacao Isolada;

- parte da HerdadedaMat a do Duque, correspondente ~ 8rea onde se | oc
edificagao, inserida na classe de Solo Rural, na categoria de Espaco Destinado a Equipamentos e Outras Estruturas ou
Ocupacdes Compativeis Com o Solo Rural, subcategoria Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada e, outra parte desta
Herdade, correspondente ° 8rea onde se |l ocalizam as parcel
inserida na classe de Solo Rural, na categoria de Espaco Florestal de Producgé&o.

Pontualmente, ao longo das principais linhas de agua, verifica-se a integragéo de areas da Herdade da Mata do Duque na classe
de Solo Rural, na categoria de Espaco Agricola, subcategorias Espago Agricola de Produgéo e Espacgo Agricola Prioritario em
Baixa Aluvionar, areas condicionadas pela Reserva Agricola Nacional (RAN)

Ambas as Herdades inserem-se na Area de Vocag&o Turistica (AVT) de Santo Estévéo.

Para a area da Herdade da Mata do Duque, correspondente a area onde se localizamas parcel as fAn«o com
ndo existe edificagdo, é proposta uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo i UOPG 12.

Na proposta de Regulamento as condi¢des de uso, ocupagéo e edificabilidade para o Espago Destinado a Equipamentos e
Outras Estruturas ou Ocupagdes Compativeis Com o Solo Rural - Herdades e Quintas com Edificagdo Isolada, encontram-se
estabelecidas no artigo 29.° e, para o Espaco Florestal de Producgéo, nos artigos 22.° e 23.°.

A proposta de Regulamento define ainda, nos artigos 37.° e 38.° a caracterizagdo das AVT e o regime de incompatibilidades.
Também, no que respeita as UOPG os respetivos objetivos e regime séo definidos nos artigos 98.° e 99.° e, especificados no
Anexo I.

lll. Exposic¢éo dos requerentes

Os requerentes afirmam que:
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A classifica¢éo, Solo Rural e Solo Urbano € posterior a publicagdo do PDMB, surge com a Lei n.° 48/98, de 11 de agosto, que
estabelece as novas bases da politica de ordenamento do territério e de urbanismo.
O Decreto Regulamentar n.° 11/2009, de 29 de maio, define estes conceitos no seu artigo 4.°.

Parece-nos que perante as classes de espaco definidas no PDMB ainda em vigor e a atual classificacéo de Solo Rural e Solo
Urbano, ndo podera haver uma correspondéncia direta.

O PDMB deu abertura para que a classe de Espago Turistico pudesse vir a ser solo urbanizado, contudo hoje, a realidade das
duas Herdades em andlise ndo é essa, uma vez que ndo ocorreu a sua urbanizagao.

Damos como exemplo bem diferente, a Herdade da Aroeira e a Vargem Fresca que, estando inseridas na mesma classe de
espaco, foram objeto de loteamentos urbanos (licenciamento de operagéo de loteamento e de obras de urbanizagao, tituladas
por alvard).

Registe-se ainda que, na adaptagédo ao PROTOVT, que ocorreu em 2010, por imposic¢ao legal, o texto dos artigos 51.° a 53.° ndo
reconduziu esta classe de Espago Turistico a classificagéo atual de Solo Urbano.

Quanto a referéncia feita a alinea e) do n.° 1 do artigo 21.° do Decreto Regulamentar n.° 11/2009, relativa a definicdo de uma
categoria de Solo Urbano, a sua interpretacé@o tem de ser integrada na definicdo abrangente de Solo Urbano, ndo se podendo
fazer uma leitura isolada.

2. Aé o projeto de revis«o do PDM de Benavente, é, prev° a
3. fA0Ora, tal reclassifica-«o de s ol mmrmasrubidicasaplicaceis sendoppbrassorilagal a
v8rios t2tulos. o

Reiterando o que acabamos de dizer, questionamos se efetivamente serd uma reclassificagéo (?)

4. AEmM primeiro lugar, é o0os ditos terrenos se encorestrutaras ur
urbanisticas como sejam: arruamentos publicos, rede de energia elétrica, rede de telecomunicag8es e sistemas autbnomos de
tratamentodeef | uentes e de abastecimento de 8§gua, 0.

As Herdades em analise ndo foram objeto de operagéo de loteamento, nem de obras de urbanizagdo.

Sabemos hoje que o territ-rio foi fracionado em parcelsds ¢
urbani za-«00 que permitam reconhecer os referidos terrenos
Lembramos que os caminhos existentes foram melhorados, ndo tendo revestimento adequado a area urbana, nédo existem
passeios, nem lugares de estacionamento publico. Também néo existe rede publica de abastecimento de agua, nem de esgotos.
Quanto © rede de ilumina-«o p%¥%blica ela foli apenas i nst ahta
as infraestruturas de telecomunicagdes ndo temos conhecimento da sua instalacéo.

Em conclusdo, podemos dizer que ndo existem espacos publicos, nem infraestruturas urbanas, nem equipamentos de utilizagao
coletiva que confiram a estas areas o estatuto de Solo Urbano tal como definido no atual RJIGT.

5. i € t &g té&m sideobjetede inUmeras operagdes urbanisticas de edificacédo, neles se encontrando construidas diversas
moradias unifamiliareso.

No respeito pelo preconizado no Regul amento do PDMB, pae a
como tal inscritas e registadaso foi viabilizada a constru

6. Nao possuindo os referidos terrenos as caracteristicas e aptidoes previstas no artigo 5.° do Decreto Regulamentar n.° 11/2009,
8 0 .

0]

Somos de opinido que, nos casos em apreco, verifica-se o critério descrito na alinea e) do n.° 2 do artigo citado,
foAf eta--estnutonfaa, equipamentos ou outros tipos de ocupa-
sendo este, por si so suficiente para a classificagdo como Solo Rural (n.° 2 do referido artigo 5.°).

A auséncia de urbanizagao, as caracteristicas da ocupagdo do solo e o definido no PROTOVT, levaram a proposta de
classificacdo das Herdades como Solo Rural.

7. i Em s e g u n deoa rdclasgifeacdo dgsolo wgbano como solo rural apenas pode ocorrer nos casos previstos no n.° 1
do artigo 8.U do aludido Decreto Regulamentar n.U 11/2009,

Haver 8 que questionar se efetivamente se torrat aa ddee suingan afi-r«eoc
nao existiu.

N«o obstante, o artigo citado refere que a reclassifica-«o
gest«o territorial em vigoro.
Sobre esta situa¢a@o recordamos a necessidade de compatibilizagdo do novo PDMB com o0 PROTOVT.

8. ié face ao disposto na al2nea b) do n.U 5 do citado adet
a dita reclassificacdo do solo uma vez que os terrenos em causa foram objeto de actos autorizativos das obras de urbanizacéo
neles implantadaséo.

A alinea citada refere que n&o existe obrigacdo de proceder a reclassificagéo do solo urbano como rural quando, nomeadamente,
iPara essa 8rea subsistam act os dmnich¢bes prévias da operacdes de toieamerdo oa d m
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obras de wurbaniza-«o validamente constitu2dos e em vigoro.
Mas, néo existe operagdo de loteamento, nem obras de urbanizag&o validamente constituidas para estas duas Herdades!

9. i R-seg pomsuttimo, que a eventual reclassificacéo dos referidos terrenos como solo rural implicara avultados prejuizos
para os respetivos propriet8rios, éo

Quanto as previsdes de uso e ocupagao do solo, podemos dizer, a titulo exemplificativo que:

- Atualmente o PDMB em vigor prevé a possibilidade de construgdo de moradia unifamiliar em parcela com area igual ou superior
a 20.000m2 (ou com 10.000m2 se preexistente a data da publicacdo do PDMB no DR de 7 de dezembro de 1995), de acordo
com os seguintes parametros (n.° 4 do artigo 53.° do Regulamento do PDMB),

a) Densidade liquida maxima i 0,50 fogos/ha (1 fogo/ha em parcelas com 10.000m2 preexistentes);
b) indice de ocupagdo méaximo i 0,04;

c) indice de utilizagdo méaximo i 0,06;

d) indice de Impermeabilizacdo maxima i 0,10;

e) Numero de pisos maximo i 2;

f) Afastamento minimo ao limite do terreno i 20 m;

- O projeto de Revisdo do Plano, no caso de habitagao unifamiliar, aponta, para a classe de Solo Rural, categoria de Espaco
Destinado a Equipamentos e Outras Estruturas ou Ocupag¢des Compativeis Com o Solo Rural, subcategoria Herdades e Quintas
com Edificacéo Isolada (n.° 3 do artigo 29.° do projeto de Regulamento do PDMB),

31 As parcelas de terreno com as areas abaixo indicadas, ja constituidas e registadas como prédios autbnomos, nas datas
referidas nas alineas seguintes, séo suscetiveis de aproveitamento para edificagdo, sem prejuizo da ocupagéo dos
empreendimentos turisticos regulamentada na Secc¢éo Il do presente Capitulo, de acordo com os seguintes parametros:

a) Parcela com éarea igual ou superior a 0,5 ha e inferior a 2 ha, se preexistente a data da publicagdo do PDMB inicial no Diério
da Republica, 7 de dezembro de 1995,

i) Maximo de um fogo por parcela;

i) Indice méaximo de ocupacéo do solo de 0,06;

iii) Indice maximo de utilizag&o do solo de 0,08;

iv) Indice maximo de impermeabilizagdo do solo de 0,10;

v) NUmero méaximo de pisos: 2;

vi) Afastamento minimo de 5 m aos limites da parcela, com excecéo de instalagGes técnicas e de apoio a atividades de lazer cujo
afastamento néo podera ser inferior a 2 m;

b) Parcela com éarea igual ou superior a 2 ha e inferior a 4 ha, se preexistente a data da publicacéo da altera¢cdo do PDMB por
adaptacdo ao PROT OVT, 18 de margo de 2010:

i) Maximo de um fogo por parcela;

i) Indice maximo de ocupacéo do solo de 0,06;

iii) Indice maximo de utilizac&o do solo de 0,08;

iv) Indice maximo de impermeabilizacdo do solo de 0,10;

v) Nimero maximo de pisos: 2;

vi) Afastamento minimo de 15 m aos limites da parcela, com excecgao de instalagdes técnicas e de apoio a atividades de lazer
cujo afastamento ndo podera ser inferior a 5 m;

c) Parcela com area igual ou superior a 4 ha,

i) Maximo de um fogo por parcela;

i) Indice maximo de ocupacéo do solo de 0,06;

iii) Indice maximo de utilizagdo do solo de 0,08;

iv) Indice maximo de impermeabilizacdo do solo de 0,10;

v) Nimero maximo de pisos: 2;

vi) Afastamento minimo de 20 m aos limites da parcela, com excegao de instalagdes técnicas e de apoio a atividades de lazer
cujo afastamento nao podera ser inferior a 10 m.

Face ao exposto concluimos néo haver redugdo da capacidade construtiva, até se verifica um ligeiro aumento das areas
méximas de ocupacao e de utiliza¢&o e a reducdo pontual dos afastamentos das edificacdes aos limites das parcelas.

Podemos dizer que as condi¢des de uso, ocupacéo e edificabilidade para a classe de Solo Rural, categoria de Espago Destinado
a Equipamentos e Outras Estruturas ou Ocupagdes Compativeis Com o Solo Rural, subcategoria Herdades e Quintas com
Edificacdo Isolada, propostas no artigo 29.° do projeto de Regulamento, sé&o idénticas ao preconizado no artigo 53.° do PDMB em
vigor, ndo reconhecendo que as mesmas impliquem prejuizo para os proprietarios do solo.

- O projeto de Revisdo do plano, no caso de habitagdo unifamiliar, aponta para a classe de Solo Rural, categoria de Espago
Florestal de Producéo (n.° 4 e 5 do artigo 23.° do projeto de Regulamento do PDMB),

47 Para o uso referido na alinea a) do n° 2 do artigo anterior, é admitida a edificabilidade em parcela de terreno com area igual
ou superior a 4 ha, condicionada aos seguintes parametros:

a) Area de utilizagdo ou de construgéio sem exceder a area reconhecida necesséria para o fim a que se destina nem o indice de
utilizac&o do solo de 0,03;

b) Altura maxima da edificagdo de 7,5 m, sem exceder 2 pisos;

¢) indice maximo de impermeabilizagdo do solo de 0,10;

d) Afastamento minimo de 50 m aos limites da parcela.
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51 Para o uso referido na alinea a) do n° 2 do artigo anterior, € ainda admitida a ampliacéo e a reconstrugdo subsequente a
demolicdo parcial de habitagdo existente em parcela de terreno com area igual ou superior a 0,5 ha e inferior a 4 ha condicionada
aos seguintes parametros:

a) Area de utilizagdo ou de construgéio sem exceder a area reconhecida necessaria para o fim a que se destina nem o indice de
utilizacéo do solo de 0,05, com 0 méaximo de 1.200m2;

b) Altura maxima da edificagdo de 7,5 m, sem exceder 2 pisos;

¢) indice maximo de impermeabilizag&o do solo de 0,10;

d) Afastamento minimo aos limites da parcela néo inferior ao ja existente, podendo essa distancia ser reduzida, em casos
excecionais a verificar pelos servigos técnicos.

Quanto as parcelas da Mata do Duque inseridas na classe de Solo Rural, na categoria de Espago Florestal de Producéo, parece
verificar-se redugdo da capacidade construtiva, contudo, ha a salientar:

- como ja referimos, esta area foi inserida na AVT de Santo Estévao, que visa garantir boas condi¢es para a instalagéo de
tipologias de empreendimentos turisticos, tais como, Nucleos de Desenvolvimento Turistico (NDT), Ndcleos de Desenvolvimento
Econoémico de Turismo e Lazer (NDE TL), Turismo no Espago Rural (TER), Turismo de Habitag&o (TH), Estabelecimentos
Hoteleiros isolados (Hi) e Parques de Campismo e Caravanismo (PCC);

- esti ainda, esta mesma area, definida como UOPG 12, assegurando assim que seja efetuado planeamento de pormenor de
modo oportuno e ajustado as oportunidades e interesses de todos os agentes presentes e ativos.

Prevé a UOPG 12 - Mata do Duque, freguesia de Santo Estévao (Anexo Il ao projeto de Regulamento):

1i A UOPG 12 corresponde & area localizada na freguesia de Santo Estévao que integra um conjunto de parcelas autbnomas
classificadas no PDMB de 1995 como f Esnaprexionidddedohdsda Al8bSanto A d
Estévao e as caracteristicas biofisicas desta area, conferem-lhe vocacgéo e apeténcia para o desenvolvimento de projetos no
sector do turismo. Insere-se em Solo Rural, Espagos Agricola e Florestal.

2i Objetivos:

a) Promover o desenvolvimento de Nucleos de Desenvolvimento Turisticos (NDT);

b) Acolher projetos de forte componente turistica que integrem, golfe, caca e desportos e atividades equestres ou outras ancoras,
complementados pela instalacdo de segunda residéncia;

c) Estruturar e programar a ocupacéo de acordo com as novas solicitacdes deste segmento de mercado, de forma néo dispersa,
libertando area contigua;

d) Promover atividades de eco turismo e turismo da natureza;

e) Valorizar o patriménio paisagistico;

f) Preservar e valorizar os povoamentos de sobreiro e pinheiro.

3i Parametros e execugéo:

a) Sem prejuizo do disposto na Seccéo Il do Capitulo IV do presente Regulamento, esta area deve ser objeto de Plano ou Planos
de Urbanizacéo ou de Pormenor que garantam a sua estruturacao e enquadrem eventuais processos de exclusao da REN;

b) Os parametros urbanisticos de referéncia séo os estabelecidos na respetiva classe e categoria de espaco ou 0s que vierem a
ser definidos em Plano de Pormenor. (sublinhado nosso)

Face ao exposto, também nesta categoria do Solo Rural, onde se insere parte da Herdade da Mata do Duque, nédo reconhece
que o proposto venha a implicar prejuizo para os proprietarios do solo.

Maria Henriqueta Reis, arquiteta

4. Parecer juridico de 21-01-2014 solicitado a Marino Vicente, Advogado
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MARINO VICENTE g 5/.De &
AdvogadorL*

Questio

Um accionista de empresas proprietarias de terrenos situados na Herdade
das Sesmarias do Pau Queimado e na Herdade da Mata do Dugque',
representado por ilustres advogados®, vem, mediante exposicéo, questionar
a alteragdo em estudo no procedimento de revisdo do Plano Director
Municipal de Benavente (PDM) da classificacdo desses terrenos, que diz

\

pertencerem a classe de solo urbano, como solo rural, aduzindo que tal
reclassificacdo seria ilegal e, a ser concretizada, constituiria 0 Municipio no
dever de o indemnizar por prejuizos que adjectiva de avultados. E
solicitada a nossa opinido quanto ao assim alegado.

O PDM em revisdo remonta a 1995. Foi aprovado pela Assembleia
Municipal nas suas sessdes de 4 de Julho e 11 de Setembro e ratificado pela
Resolucdo do Conselho de Ministros n°164/95, publicado no Didrio da
Republica, I série B, n® 282/95, de 7 de Dezembro de1995.

Os terrenos em referéncia estdo integrados na classe de Espago

Turistico.

O PDM foi aprovado no dominio do Decreto-Lei n° 69/90, de 2/3°
(que entdio estabelecia o regime juridico dos planos municipais de
ordenamento do territério), que ndo partia de uma dicotomia entre solo
urbano e solo rural, mas sim do uso dominante do solo. O seu art 28°, sob
essa epigrafe, consignava, no seu n° 1, que, com vista ao
desenvolvimento do processo de planeamento e a elaboracdo de planos,

podiam ser consideradas, em funcdo do uso dominante, classes de

' - Dr. Domingos M.G. Pereira de Figueiredo

* - Dr. Jodo Pereira Reis e Dr. Rui Ribeiro Lima

* - Alterado pelos D/L 211/92, de 8/10. 151/95, de 24/6, e 155/97, de 24/6, tendo sido revogado
e substituido pelo Decreto-Lei n® 380/99. de 22/9. assento do actual regime juridico dos
instrumentos de gestdo territorial.

AV*® 5 DE OUTUBRO n°® 31, 2°, 2900-311 SETUBAL 1
TEL/FAX: 265534026 / 265526058
C.F. 136777031~ 2* REP SETUBAL- C.P. 159-E
"Responsabilidade Limitada
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MARINO VICENTE

Advogadoru*

espacgos, que, por sua vez, podiam abranger diversas categorias. Estavam
previstas as seguintes classes de espagos: a) Espagos urbanos,
caracterizados pelo elevado nivel de infra-estrutura¢do e concentra¢do
de edificacdes, onde o solo se destina predominantemente a constru¢do;’
b) Espagos urbanizéveis, susceptiveis de poderem vir a adquirir as
caracteristicas dos espagos urbanos e geralmente designados por dareas
de expansdo; c¢) Espacos industriais, destinados a actividades
transformadoras e servi¢os proprios e apresentando elevado nivel de
infra-estruturagdo; d) Espacos para industrias extractivas, incluindo as
areas destinadas a controlar o impacte sobre os espacos envolventes; e)
Espacos agricolas, abrangendo as dreas com caracteristicas adequadas
a actividade agricola ou que as possam vir a adquirir; f) Espacos
florestais, nos quais predomina a produgdo florestal, g) Espacgos
culturais e naturais, nos quais se privilegiam a protec¢do dos recursos
naturais ou culturais e a salvaguarda dos valores paisagisticos,
arqueoldgicos, arquitectonicos e urbanisticos; h) Espagos canais.
correspondendo a corredores activados por infia-estruturas e que ém
efeito de barreira fisica dos espagos que os marginam. Nos termos do
seu n° 2*, o conjunto do espaco urbano, do espaco urbanizavel e dos
espacos industriais que lhes sejam contiguos determina o perimetro

urbano.

E neste enquadramento, que o PDM contempla as seguintes classes
de espagos, elencadas no art 5°, n° 2, do Regulamento: a) Espaco urbano;
b) Espaco urbanizavel; c¢) Espago industrial; d) Espago mineiro; e)
Espaco agricola; f) Espaco florestal; g) Espago natural; h) Espago-canal

de infra-estrutura; i) Espago aquicola; j) Espaco turistico; Espaco afecto

* - Redacgdo dada pelo D/L 211/92.

AV* 5 DE OUTUBRO n° 31, 2°, 2900-311 SETUBAI 2
TEL/FAX: 265534026 / 265526058 =
C.F. 136777031- 2* REP SETUBAL- C.P. 159-E

*Responsabilidade Limitada
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MARINO VICENTE

A dvogadoru*

a instalagdo de interesse publico. O PDM ndo seguiu precisamente a
enumeracdo legal, pressupondo que a mesma n3o configurava um
numerus clausus. O Espago Turistico tem como categorias a drea
turistica existente’ e a drea turistica proposta, em que se inserem 0s

terrenos em referéncia’ - art 50° do Regulamento do PDM (Reg. PDM).

Na sua redaccdo inicial, o art 51° do Reg. PDM, epigrafado de
espago turistico, dispunha que:

«l — O espago turistico é destinado a actividade turistica, engloba
no concelho de Benavente dreas do interior associadas «a
ocorréncias de interesse turistico, sensiveis no que se refere a
protec¢@o do patriménio natural, pelo que terd a sua utilizacdo que
atender ndo sé a regulamentagdo especifica para viabilizagdo do
uso turistico proposto — o que implica a implantagédo das
indispensdveis infra-estruturas e equipamentos — como ainda a
regulamentacdo de valores sensiveis do patrimonio natural a
preservar.

2 — O espago turistico é no concelho de Benavente destinado a
realizagdo de empreendimentos turisticos e de empreendimentos
residenciais associados a actividades de lazer, desporto e recreio».-
destaques nossos.

Também na sua formulag@o inicial, o art 53°, n° 1, proibia operagdes
de fraccionamento ou loteamento de que resultassem parcelas de terreno
com area inferior a 20.000m2, excepcionando contudo as parcelas de
terreno de area igual ou superior a 10.000 m2 constituindo artigos
individualizados e como tal inscritas e registadas a data da publica¢do do
PDMB. O n° 2 do mesmo artigo consignava que além dos edificios de

utilizagdo residencial e turistica e dos seus apoios comerciais, s6 sdo

* - Correspondente a utilizagdo turistica do Monte do Zambujeiro, Santo Estévio.

® - A Area turistica proposta abrange a Herdade do Zambujeiro, da Herdade da Aroeira. da
Herdade das Sesmarias do Pau Queimado e da Herdade da Mata do Duque, todas na freguesia
de Santo Estévio, e ainda a Vargem Fresca, na freguesia Samora Correia.

AV* 5 DE OUTUBRO n® 31, 2°, 2900-311 SETUBAL
TEL X: 265534026 / 265526058
C.F. 136777031- 2* REP SETUBAL- C.P. 159-E
*Responsabilidade Limitada
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