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TITULO V - PLANO DE ORDENAMENTO

CAPITULOI. O NOVO PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE SINTRA

A revisdo do Plano Diretor Municipal de Sintra, ainda que iniciada a luz do anterior regime, enquadrado pela Lei
da Bases da Politica de Ordenamento do Territdrio e Urbanismo (Lei n.° 48/98 de 11 de agosto), e suas alteragdes e
pelo anterior Regime Juridicos dos Instrumentos de Gestdo Territorial (Decreto-Lei n.° 380/99 de 22 de setembro),
assume hoje, na integra, o novo quadro legal, estabelecido pela Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territorio e de Urbanismo (LBPPSOTU) - Lei n.° 31/2014 de 30 de maio — e 0 novo Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio.

Conforma-se com o novo enquadramento legal, com as suas determinagdes, orientagdes, regimes e
classificagdes, sendo o presente plano elaborado nos termos dos artigos 43° n.° 3, 50° n.° 1 e 82° da LBPPSOTU, e
do art. 2° n.° 5, da Secgdo IV do Capitulo II, sem prejuizo das normas gerais, em especial os art. 95° e seguintes
(Subdivisao Il) do RJIGT, e no que diz em especial respeito a dindmica dos planos a presente proposta constitui um
processo de revisdo nos termos do n.° 3 do art. 115°, processo melhor regulado no art. 124°. O presente plano da
igualmente execugdo ao n.° 2 do art. 199° do RJIGT.

O Plano Diretor Municipal de Sintra, com uma década e meia de existéncia, entrou em vigor no final do século
passado, em 1999, ao abrigo do regime estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 69/90 de 2 de margo, através da
Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 166/99 de 4 de outubro, e encontra-se hoje, num contexto de franca
alteragdo de paradigma econémico, em confronto com exigéncias e objetivos do ordenamento do territorio do século
XXI, que se revelam de forma significativa num territorio vasto, heterogéneo e que se deseja competitivo, como é o
do Municipio de Sintra.

Interessa portanto adequar os instrumentos de politica do territério de Sintra aos desafios de um novo
século.

O processo de revisdo do Plano Diretor Municipal de Sintra, cujos trabalhos tomaram uma nova dinamica no inicio
de 2014, consolida no presente relatério a sua proposta de Plano e de ordenamento do territdrio municipal,
seguindo o cronograma constante da figura seguinte. Os trabalhos de definigdo do modelo de desenvolvimento
territorial que se traduz na presente proposta de ordenamento foram desenvolvidos e integrados no processo,
iterativo, de avaliagdo estratégica, de acordo com o cronograma seguinte.
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Figura 23- Cronograma dos trabalhos da revisdo do Plano Diretor Municipal de Sintra (Fonte: GPDM)
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Conforme ja descrito ao longo do presente relatério, o processo de revisao do PDM de Sintra constitui-se como um
processo aberto e participativo, tendo sido assegurada a participagdo preventiva, nos termos da alinea g) do art.
3° da LBPPSOTU, e nos termos do art. 88° do RJIGT.

O processo de elaboragdo da proposta de Plano foi sempre acompanhado por uma Avaliagao Estratégica, em
conjugagao com o processo de Avaliagdo Ambiental Estratégica nos termos do Decreto-Lei n.° 232/2007 de 15 de
junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 58/2011 de 4 de maio, consubstanciada no Relatério Ambiental que faz parte
dos documentos do Plano (Volume III).

Foram ainda promovidas diversas sessdes publicas com a sociedade civil, e realizado um inquérito & populagéo,
quer no dmbito da Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), quer no @mbito da elaboragéo e aprovagdo do Modelo de
Desenvolvimento Territorial (MDT).

Decorrente do avango dos trabalhos de revisdo conducentes a formulagdo da presente proposta de Plano, o
processo de revisao esta sujeito a Medidas Preventivas estabelecidas, nos termos do art. 134° e seguintes do
RJIGT, através de Deliberagdo da Assembleia Municipal de 3 de fevereiro de 2016, publicadas no Diario da
Republica n.° 35 através do Aviso n.° 2088/2016 de 19 de fevereiro, por forma a evitar a alteragéo de circunsténcias
existentes, e que constituem a base territorial da presente proposta de plano, assegurando, por um lado o exercicio
de planeamento mais adequado ao territdrio municipal e a defesa dos seus valores, e por outro, 0 ndo agravamento
das condigbes de execugdo do Modelo de Desenvolvimento Territorial, aprovado pela Assembleia Municipal de
Sintra a 18 de junho de 2015.

Neste primeiro capitulo, para além de estabelecer o quadro geral de suporte ao novo PDM de Sintra, pretende-se
apresentar o plano de uma forma agregada, explicitando as suas politicas, instrumentos e fins.

Interessa pois neste novo ciclo, de politicas de territorio, incrementar que Sintra seja ator principal na AML e que
proporcione a sua populagdo a melhor qualidade de vida e oportunidade possivel, perante os desafios do século
XXI.

O novo PDM de Sintra pretende exatamente que a populagdo de Sintra tenha disponivel um conjunto de
instrumentos econdmicos e de valorizagao territorial como base a vivéncia das populagdes.

SINTRA: POPULAGAO E TERRITORIO

O processo de planeamento, em matéria do ordenamento do territorio, exercicio prospetivo por natureza e raz&o,
nao pode deixar de estabelecer o seu quadro e enquadramento de partida.

A isso da resposta o Relatério de Caracterizagdo e Diagnostico que constitui o Volume IV do presente plano.
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Sintra tem, no contexto da Area Metropolitana de Lisboa (AML) caracteristicas diferenciadoras: populagio e
territorio.

Figura 24- Sintra no contexto da AML (Fonte: GPDM, 2016)

Importa, para a proposta de ordenamento, afirmar as principais questoes que o Plano deve dar resposta.

0 concelho de Sintra integra a Area Metropolitana de Lisboa (NUT Ill), tem atualmente 11 freguesias (20 antes da
reforma administrativa de 2013), corresponde a um territério de 319,2 Km2, e 25 Km de costa atléntica. Interessa
neste aspeto reafirmar a diversidade do territério de Sintra, reiterada pelos diversos atores da sociedade civil nas
sessdes de avaliagdo estratégica, onde se afirmam cidades metropolitanas, &reas de patriménio mundial e vivéncias
tradicionais de base rural, estruturas urbanas e estruturas costeiras, areas de forte atratividade econémica, em
especial em matéria de bens transacionéveis e inovagéo industrial, contribuindo Sintra com 6% para o PIB (produto
interno bruto) Nacional, e onde se verifica uma diversidade nas formas de ocupagéo e utilizagéo do territdrio.

Com uma populagédo de 377.835 habitantes (INE, 2011), Sintra representa o segundo concelho mais populoso
do pais. Contudo, a gestao autdrquica atende também ao nimero de inscrigdes nos servigos de saude, que se
estima em mais de 410 mil utentes, ressalvando a importancia em harmonizar fontes de informagéo.

Sintra concentra 3,57% da populagdo do Pais e 13,37% da AML, observando-se 0 seu peso tanto populacional
como territorial.

E no eixo urbano que se concentra 78% da populagéo de Sintra, verificando também as maiores densidades. O
indice de envelhecimento da populagdo é de 87,5, inferior ao da AML (125,4), verificando-se no entanto, nas
freguesias rurais (Colares, Almargem do Bispo/Pero Pinheiro/Montelavar) indices superiores ao metropolitano.

O maior crescimento sobre o territério de Sintra, decorrente de politicas e modelos de desenvolvimento nacionais,
registou os valores mais significativos nas décadas entre 60 e 80 do século passado, registando-se crescimentos
populacionais de 56% na década de 60, de 81% na década de 70 e de 15% na década de 80. Na década de 90
verifica-se novo impulso de atratividade, crescendo cerca de 39%, decorrente das diversas politicas nacionais e
mesmo europeiasfinternacionais, quanto ao investimento em infraestruturas pesadas que se reflete na afirmagéo
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das areas metropolitanas e da sua atratividade face a outros modelos de utilizagdo do territério nacional, e de
mecanismos financeiros de acesso alargado ao crédito hipotecario.

Desde o inicio deste século a tendéncia de evolugdo populacional tem sido de consolidagao, com crescimento, em
cerca de 4%, sendo estimado pelo INE, um crescimento néo superior a 1% no inicio desta década (2011-2014).

A evolug&o referida encontra-se na figura seguinte.

1%

4%

380.934

56%

79.964

1960 1970 1981 1991 2001 2011 2014

Figura 25- Evolugéo populacional no concelho de Sintra por decénio e estimativa para 2014. Fonte: AML; INE

No que se refere & estrutura etaria, Sintra apresenta uma forte componente de popula¢éo em idade ativa, sendo o0 2°
municipio em populagdo jovem, contribuindo para esse facto as freguesias mais urbanas.
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Figura 26 - Estrutura Etaria da Populagéo Residente, por Sexo entre 2001 e 2011, Concelho de Sintra. Fonte: INE, Censos da populagao
2001 e 2011. Elaboragao: CMS/GPDM

Também a oferta de alojamento teve o reflexo destas politicas, refletidas nos gréficos seguintes. Verifica-se que a
evolugdo de residentes, e consequente oferta de alojamento, foi em Sintra sempre sensivel ao contexto
nacional/internacional.
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Por um lado, as consequéncias econdmicas, em Portugal, da crise petrolifera na década de 70, com o aumento
sucessivo da taxa de inflagdo, conduziu a adogéo de estratégia de aumento de taxas de juro para seu controlo,
influenciadas por politicas neoliberais desenvolvidas nos EUA e Reino Unido, e o apoio do FMI em Portugal,
procurando estimular a economia através do setor privado, por contraponto aos fortes investimentos publicos na
época pés Il Guerra Mundial.

Neste contexto, a que se associa o forte crescimento decorrente do regresso da populagéo vinda das ex-col6nias
principalmente para a AML e em especial o concelho de Sintra, que regista, como referido anteriormente
crescimentos de 81% e 15% nos anos 70 e 80, e significativas caréncias habitacionais, segue-se um periodo de
infraestruturagdo e construgdo de habitagdo, sem contudo ser antecedida de planeamento ou capacidade da
administragdo em influenciar as solugdes de desenho urbano. Com a queda das taxas de juro na década de 90,
ocorre novo impulso de edificagdo e aquisicdo de alojamentos, desta feita para satisfagdo de outras necessidades
para além das fungdes sociais, observando-se que em Sintra o crescimento do parque habitacional, com emisséo
de licengas de loteamentos de centenas de fogos, volta a atrair populagéo resultando no crescimento de 39%, e o
setor da construgéo civil afirma-se como motor da economia concelhia, em detrimento de outros setores como o
agricola.

Por outro lado, no inicio do século XXI o 1° PDM é aprovado permitindo estabelecer regras de ocupagio e
transformagéo do solo e Sintra ainda que tenha registado um abrandamento nas licengas emitidas, passou a dispor
de um instrumento orientador de todos os comportamentos quanto as intervengdes no territorio municipal. A crise
despoletada pela queda do indice de Nasdaq, revela a fragilidade da economia real face as relagdes financeiras
globais. Contudo, é a partir de 2008, com a crise internacional do setor financeiro, que se torna evidente a
necessidade de mudanca de paradigma, para uma que alargue a base econdmica local e reforce a sua capacidade
de resiliéncia face a fendmenos externos. Sintra perdeu capacidade de atragdo de populagdo, entrando numa fase
de estabilizagdo, o que gera oportunidade para desenho de novo Modelo de Desenvolvimento Territorial, como o
aprovado em Assembleia Municipal em 2015, impulsionando a partir dos recursos endogenos, da diversidade da
realidade territorial, seu capital humano, e capacidade competitiva para atragdo de investimento nos setores da
inovagao e economia de bens transacionaveis.
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Figura 27- Relagao entre a evolugao dos titulos emitidos par construgao e sequentes licengas de utilizagéo, com os principais eventos
politicos e econémico-financeiros nacionais e internacionais, desde o Gltimo quartel do século XX. Fonte: DM-APG
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Figura 28 - Evolugéo das licengas de loteamento emitidas desde o dltimo quartel do século XX. Fonte: DM-APG

A estrutura empresarial em Sintra, continua assente em pequenas empresas, verificando-se que cerca de 97% das
empresas tém menos de 10 trabalhadores. As empresas ndo financeiras com 10 a 249 pessoas ao servigo
representavam cerca de 2,9% em 2013, reduzindo de 3,4% em 2009. Quanto ao valor acrescentado bruto das
empresas nao financeiras, Sintra ocupava a 42 posigao nacional em 2013, com 2 427 milhdes de euros.

O gréfico abaixo representa o peso e a distribuicdo do nimero de empresas por setor de atividade econdmica,
destacando-se 0 peso das empresas com atividades administrativas e servicos de apoio as empresas, que tiveram
um crescimento de 2% entre 2010 e 2014. Por outro lado o setor da constru¢éo decresceu cerca de 31% e a
promog&o imobiliaria 32%. O comércio também registou um decréscimo entre 2010 e 2014 tal como as atividades
de consultoria, cientificas, técnicas e similares. O nimero de empresas registadas na atividade de indUstria
transformadora reduziu cerca de 18% entre 2010 e 2014.

Entre as atividades que registaram aumento de nimero de empresas associadas, destaca-se o alojamento em
cerca de 95%, telecomunicagfes 62% e a agricultura, producdo animal, caga e servigos relacionados, em cerca de

51%.

Empresas % CAE rev )

N-S Ouras actv.

Figura 29 - Distribuicdo do Numero de Empresas por Setor de Atividades Econdmica % (CAE — REV3) . Fonte: Elaborado a partir dos
dados INE
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Popuacio  Primaio %

Unidade geografica Empregada Secundaio % Tercidrio %
AML 1223276 8810 203141 1011325
Grande Lisboa (na AML) 898041 3992 453 138991 684 755058 747
Cascais 89934 3% 84 11970 86 77628 103
Lisboa 29566 685 172 24195 174 20686 271
Loures 89853 456 14 16304 17 7309 97
Mafra 35929 940 25 8214 59 %775 35
Oeiras 76717 200 50 9423 68 67034 89
Sintra 170202 805 202 33618 242 13773 180
Vila Franca de Xira 65536 3 93 13394 96 51770 69
Amadora 73668 103 26 11405 82 52160 82
Odivelas 66636 % 24 10468 75 56073 74

Figura 30 - Peso de cada Sector de Atividade no contexto de Grande Lisboa Fonte: Elaboragao prépria a partir dos dados do INE

No que se refere ao quadro socioecondmico, Sintra contribui com 6% do PIB Nacional, com o sector terciario a
dominar a sua base econdémica com um peso de 79% relativamente aos postos de trabalho

No contexto da AML, Sintra surge quase sempre em 2° lugar, a seguir a Lisboa, com o maior nimero de empresas
em todos os grupos de atividades econdmicas, a excegdo da agricultura onde Mafra toma forte relevéncia. Sintra
destaca-se porem nas atividades industriais extrativas em toda a regido de Lisboa.
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Figura 31 - Sistema Urbano e Relagdo com a AML. Fonte: GPDM

A qualidade de vida das populagdes, mede-se cada vez mais, pela relagdo entre populagéo e emprego, e 0s
movimentos residéncia/emprego/residéncia. Sintra denota ainda uma forte dependéncia face a municipios vizinhos,
e a forte atratividade de Lisboa em matéria de localizag&o de emprego.
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170 202 Residentes em Sintra com Emprego (dentro

% ou fora do Municipio
g 75351 Individuos residem e frabalham no Concelho 45,9% - Peso do n® de individuos empregados
; de Sintra relativamente a populaco residente
[ ENTRADAS PARA O MUNICIPIO § TAXA BRUTA DE REPULSAQ
(=%
E
§ 27 377 Individuos frabalham em Sintramas residem &4 50,9% da populagdo residente empregada sai do
g noutros concelhos 2 municipio para rabahar
g SAIDAS PARA OUTROS MUNICIPIOS § TAXA BRUTA DE ATRACAQ
L
86 604 Individuos residem em Sintra mas rabalham =
E noutros municipios 26,6% dos postos de trabalho do municipio sdo
§ ocupados por populacdo ndo residente no concelho
SALDO DO EMPREGO GRAU DE LOCALIZAGAO DO EMPREGO

Figura 32 - Quadro resumo de dependéncia face ao emprego. Fonte: Elaboragao prépria com base nos dados do Censos, 2011

Sintra verificou, no entanto um aumento da percentagem dos seus residentes que trabalham ou estudam no
municipio, constituindo indicador de um aumento da atratividade de Sintra enquanto destino de movimentos
pendulares dos seus residentes, destacando-se um aumento de fluxos de Cascais e Mafra, territérios que
constituem cerca de 70% do acréscimo total de fluxos para Sintra.

SINTRA: SISTEMA URBANO

No quadrante sudeste de Sintra, marcadamente urbano, concentra-se, como referimos, cerca de 80% da populag&o.
E também nessa area que se colocam os maiores desafios de gestdo urbana. Nesse quadrante Sintra assegura um
sistema de cidades singular na AML, quer pela sua localizagdo, quer pela sua dindmica e relevancia
metropolitanas. Integra duas cidades — Queluz e Agualva-Cacém. N&o se pode contudo deixar de salientar a
estrutura urbana de Algueirdo Mem Martins / Rio de Mouro que, ndo tendo o estatuto legal de cidade, tem um
importante papel no sistema policéntrico de cidades, desde logo por integrar a maior freguesia em termos
populacionais, a saber Algueirdo-Mem Martins com 66 250 individuos residentes, na estrutura metropolitana da
AML, e do eixo Lisboa-Sintra.

Sintra tem estatuto metropolitano, no que se refere ao complemento, outrora de “cidades satélite” da grande
metropole Lisboa, hoje afirmando identidade prépria e em consonéncia com o Modelo Territorial estabelecido pelo
Plano Regional da Area Metropolitana de Lisboa (PROTAML 2002), integra polos dinamizadores da economia
territorial.
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Figura 33 - PROT-AML - Dinamicas territoriais, 2002. Fonte: CCDRLVT

A metrépole de Lisboa afirma-se pelo policentrismo das suas diferentes componentes, e Sintra, na sua realidade
marcadamente urbana, contribui para a estrutura de cidades policéntricas, e contribui pela sua realidade de
metropole rural para a riqueza, de fungdes e atividades da AML.
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Figura 34 - Sistema Urbano Metropolitano — Diagnéstico Sectorial da Proposta de alteragao ao PROT- AML 2002,2010. Fonte:
Diagnéstico Sectorial da Proposta de alteragdo ao PROT- AML 2002, Sistema Urbano, Habitagdo e equipamentos, 2010.

Temos assim um sistema urbano composto por aglomerados predominantemente urbanos, mas cuja centralidade é
afirmada pelos acessos as grandes infraestruturas de transporte, como a linha ferroviéria de Sintra, cujas estagoes
marcam e estruturam o territorio, apoiados num conjunto de equipamentos e fungdes, nem sempre dimensionadas
para a populagdo que servem.

Também as principais areas empresarias conferem a alguns aglomerados uma componente de especializagéo,
sendo que os aglomerados da Serra de Sintra e costeiros assumem relevancia para o turismo.

Depois das transformagdes e alteragdes nas dindmicas de crescimento dos Ultimos anos em Sintra, ja amplamente
referenciadas no diagnostico, num concelho com aproximadamente 26% da sua area inserida em solo urbano, as
questdes relacionadas com o sistema urbano, sdo de particular importancia na configuragdo da proposta do PDM.

Na andlise do sistema urbano, verificou-se que em Sintra existem 39 lugares com mais de 1.000 residentes. Para
analise da centralidade foram adicionados a este conjunto os lugares de Almargem do Bispo, Colares, Terrugem e
S&0 Jodo das Lampas pela sua importancia administrativa, seguindo o critério da maior importancia, visto que a
prestagdo de fungdes por parte de freguesias / unides de freguesia ndo encontra equivalente e € da maior
relevancia para a populagao local, sobretudo nas freguesias menos urbanas. Assim, a andlise inicial foi feita tendo
por base 44 aglomerados.

Direcdo Municipal de Ambiente, Planeamento e Gestdo do Territdrio / Gabinete do Plano Diretor Municipal 150

PDM_Relatério_Proposta.docx



P\

PROPOSTA DE PLANO — RELATORIO

revisdo S | NTRA

r','k\v'_/"‘\ .
\
J .
f
,/ WB'A
J
{ aarn
[ LA
- LN
(., % /"
densidade (aloj./ha) J - g N
-mu.'-.a ,( = "_f\'/ 'ﬂ-
Bl .. / T sheakoomlangn \
B «.sas Rl i

BN 0. a9
0199

Figura 35 - Densidade habitacional com base na BGRI (Fonte: GPDM com base na informagao do INE)

Os fatores considerados na determinac&o da hierarquia dos lugares centrais foram: densidade populacional e o
indice de envelhecimento e a ocupagao do solo e edificado: indice de compacidade, emprego e atividade
econodmica, importancia politico-administrativa, patriménio, acessibilidades e equipamentos?’, que depois de
ponderados e aferidos, permitiu chegar a um esquema do sistema urbano, que demonstra um eixo de aglomerados
que se constituem como os principais nucleos urbanos ao nivel concelhio. (figura 38)

27 Consultar critérios — Relatério de caraterizagdo e Diagnéstico — Tema 7
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Da hierarquia obtida, destacamos entao os 10 primeiros lugares do ranking da pontuagéo dos nucleos de 1° nivel:

Lugares 10 +(corresponde ao 1° nivel)

1° Sintra

2° Agualva-Cacém

3° S&o Pedro de Sintra

4° Algueirdo Mem Martins
5° Monte Abra&o

6° Queluz

7° Belas

8° Massama

9° Rio de Mouro

10° Mira-Sintra

Quadro 16 - Hierarquia do sistema urbano (Fonte: GPDM)

O resultado final foi um sistema urbano onde os lugares mais “centrais’, posicionados no Top 10 da hierarquia
urbana, apresentam dimensdes superiores, relativamente as analisadas, nomeadamente, maiores efetivos
populacionais e maior nimero de fungdes especializadas, localizam-se no eixo urbano do concelho.

Os grandes nucleos urbanos ao nivel concelhio s&o entdo: (figura 38)
1. Sintra/ S8o Pedro
2. Agualva-Cacém, que inclui Mira-Sintra
3. Algueirdo Mem Martins / Rio de Mouro

4. Queluz / Massama e Monte Abrado
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Sistema Urbano

Lugar - Nivel 1
‘ Lugar - Nivel 2

Lugar - Nivel 3

—+—+ Rede Ferrovidria

— Rede Vidria - Nivel 1

Rede Vigris - Nivel 2

Figura 36- Sistema urbano - hierarquia dos aglomerados (Fonte: GPDM)

Os aglomerados com o 2° nivel e 3° nivel encontram-se dispersos pelo territério Os primeiros integram a maioria das
sedes de freguesia constituindo nucleos urbanos relevantes na estrutura urbana municipal. O 3° nivel respeita aos
nucleos urbanos com importancia funcional no territério, cumprindo essencialmente com fungées de apoio local. Os
restantes, com menos de 1.000 habitantes, correspondem a nucleos de dimensdo mais reduzida, onde domina a
fung&o residencial, que dependem dos centros urbanos de hierarquia superior para a maioria das fungdes urbanas.

Tendo sido a hierarquizagéo de lugares centrais estipulada em fun¢éo dos fatores ja referidos é importante reter
algumas conclusdes no referente a requalificagdo do Parque Habitacional que constitui preocupagéo deste plano:

1.

E importante a continuagdo da politica de reabilitagdo do edificado, j&4 em pratica pelo municipio,
concorrendo para o reforgo de centralidades, e em especial o investimento na requalificacdo dos espagos
publicos e das areas centrais dos aglomerados.

Constitui preocupacédo deste Plano a existéncia de uma percentagem de fogos vagos na zona urbana do
concelho com edificagdo recente, revelando que no atual contexto socioeconémico n&do fixaram
populacdo, ou noutras situagdes muito antiga, em que os alojamentos se encontram devolutos ou
degradados. No entanto os valores registados (cerca de 23.000 fogos vagos, correspondendo a 12,68%
do total de fogos) encontrando-se em linha com a média nacional (12,53%) e da AML (12,46%).

A comparagao da percentagem de fogos vagos com o envelhecimento do edificado permite verificar que
em localidades como Sintra ou Péro Pinheiro, constitui um fator preocupante de perda de centralidade.
Por outro lado, a relagdo entre envelhecimento do edificado e envelhecimento da populagao evidencia a
potencial perda de centralidade de alguns lugares, visando-se a inversdo deste processo. Acrescente-se a
estes fatores a dispersao territorial que dificulta 0 acesso a equipamentos e ao emprego, ndo contribuindo
para o reforco e consolidagdo dos centros urbanos.

O cruzamento dos subfactores - numero de fogos vagos, envelhecimento do edificado, indice de
compacidade, indica um subaproveitamento do parque habitacional e mesmo do solo, que se pretende
contrariar, nomeadamente por processos de reabilitagdo de fogos para venda ou aluguer, ou pela
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implementagéo de instrumentos de execug&do, como unidades de execugdo, que visem a consolidagdo do
mesmo, como sera detalhado mais a frente. A existéncia destes fogos pode contribuir para a colmatacdo
de caréncias habitacionais (de alguns estratos da popula¢&o) e corroboram a capacidade de acolhimento
populacional no concelho, sem necessidade de novas areas de expanséo.

5. O Plano na sua proposta de Regulamento pretende conferir conforto da utilizago do parque habitacional,
favorecendo medidas de eficiéncia energética, melhor integracdo paisagistica e utilizagdo de materiais
perenes e sustentaveis. A construgdo de um territério e de um parque habitacional mais qualificado
contribui para a consolidagéo do sistema urbano.

Percentagem de

fogos vagos

B ¢ 1000%

I 10.01%- 15,00%
] 15.01% - 20.00%

B ois e 20.00%

Envelhecimento
do Edificado
o M100

® 101.250
@ 251-500
@ s01-10m

‘ mais de 10.00

o

~+—4— Rede ferronidra

— RAOH 103OVENS (PINODA

Figura 37 - Percentagem de fogos vagos e Envelhecimento do Edificado (GPDM, 2016)

Reafirmando: O Plano Diretor Municipal de Sintra, com uma década e meia de existéncia, entrou em vigor no final
do século passado, em 1999, através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 166/99 de 4 de outubro, e
encontra-se hoje em confronto com exigéncias e objetivos do ordenamento do territorio do século XXI, que se
revelam de forma significativa num territério vasto, heterogéneo e que se deseja competitivo, como é o do Municipio
de Sintra. Interessa portanto adequar o territério de Sintra aos desafios de um novo século.

O PDM foi elaborado em contexto sdcio-econémico-ambiental-territorial totalmente diverso do que no século XXI se
reclama, em especial nesta segunda década.
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No século XX o territorio era encarado, também do ponto de vista prospetivo, de forma diferente daquele que hoje
reclama a realidade. A realidade socioecondmica, municipal, regional e nacional, e também internacional, € bem
diferente. Sintra foi destino de muitos que buscavam nas cidades a sua forma de prosperidade, e foi a residéncia de
muitos que, vindos do “campo”, desejavam a “cidade”, enquanto sinénimo de evolugéo e desenvolvimento.

Este foi o paradigma das décadas de 60/70 do século passado. Na década de 80, este fenémeno ainda subsiste,
mas ganha expressao o meio milhdo de pessoas que regressou a Portugal, principalmente concentrado na AML,
pos fim do periodo colonial, e incrementa as caréncias de habitagdo, mas também o dinamismo econémico.

Partindo de um reduzido consumo de recursos, assegurado pelas préticas tradicionais de relagéo entre cidadéo e
territorio, e as suas necessidades, passamos para um intensivo consumo de recursos, localizado nas cidades, sem
que a atividade rural se mostrasse interessante aos desafios do final do século passado.

Verificamos por isso, também em Sintra, uma forte exigéncia de solo urbanizado para a residéncia de quem
buscava a realidade metropolitana, mas também de concentragdo de empresas e atividades econémicas com
diferentes necessidades de consumo de solo. Sintra serviu por isso & concentragdo no litoral continental e
indiscutivelmente & construgéo e ao reforgo da centralidade da AML.

O PDM de Sintra veio, depois de alteragdes legislativas, comportamentais, e de vis&o territorial, estabelecer pela
primeira vez regras de uso, transformacao e utilizac&o do solo para o territério de Sintra, até ai governado de forma
casuistica, em especial pela Administracdo Central que detinha as mais amplas competéncias nesta matéria. Foi o
primeiro instrumento ordenador do territério municipal, estabelecendo regras de uso, ocupacgéo e transformagao do
solo, até ai inexistentes, clarificando assim a rela¢&o entre a administragdo e os proprietarios.

No século passado o desenvolvimento dos territérios municipais era, sobretudo, afirmado pelo desenvolvimento de
novas areas habitacionais e pela construgéo de novas infraestruturas. Esse era o modelo de desenvolvimento:
novas areas urbanas e novas infraestruturas.

O PDM de Sintra em 1999 afirmou a disponibilidade de um conjunto de terrenos para essa fungéo, em resposta a
esse modelo territorial.

As cidades de Sintra foram assim construidas no modelo expansionista, encontrando-se hoje fragmentadas por n&o
ter sido assegurada a programagdo e continuidade das intervengées, que se conformaram com o seu carater
avulso.

Refira-se que ap6s a entrada em vigor do PDM (1999) apenas foi estabelecido um plano municipal, este integrado
no programa Polis no Cacém. Essa foi, alias, a Unica intervencéo integrada de regeneracéo da cidade, que enunciou
o propdsito de reforgar a centralidade, valorizar as &reas pedonais e requalificar a ribeira das jardas, bem como
reestruturar uma malha viaria que mantinha as mesmas caracteristicas prévias a transformagéo do solo com os
sucessivos loteamentos particulares. Todo o restante territorio foi desenvolvido por intervengdes assentes
unicamente na iniciativa privada, no seu calendério e interesse. Por esse facto assistimos a espagos urbanos,
infraestruturados, mas em confronto entre 0 modelo dos anos 60 e os anos 90 do século passado. Encontramos
também muitos espagos intersticiais, ainda livres, expectantes.

O PDM de 1999 pretendeu dar resposta as exigéncias do século. Estabeleceu um conjunto de areas destinadas ao
desenvolvimento urbano e econémico, que hoje se encontram, em grande parte, sem execugao.

O PDM de 1999, também na dicotomia urbano/rural, classificou cerca de 32% como solo urbano e urbanizavel.
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Solo rustico 68%

Figura 38- Representagéo do solo urbano pelo PDM de Sintra (RCM n.° 116/99, de 4 de outubro)
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Distribuicdo percentual da qualificagdo do solo pelo PDM 1999

Industriais
Urbanizaveis 4%
9%

Equipamento
1%

Turismo e Recreio
1%
Protegao e

enquadramento
4%

° Industrias
extrativas
1%
Florestais Espagos canais
4% 2%

Figura 39- Distribui¢éo percentual da qualificagédo do solo pelo PDM 1999

No entanto verifica-se, hoje, que terrenos urbanos e urbanizaveis se mantiveram livres de construgao ao longo desta
década e meio de vida do PDM de 1999. Efetivamente 23% do solo classificado como urbano (ou urbanizavel)
permanece ndo ocupado, destacando as categorias de espago urbanizavel de desenvolvimento turistico e espagos
urbanizavel de uso habitacional. Também os espagos industriais se apresentam livres em 33%.

Area nao ocupada por qualificagéo do solo urbano (%)
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Figura 40- Distribui¢do percentual da area ndo ocupada por qualificagdo do solo urbano, por qualificagéo de solo
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N&o podemos deixar de olhar esta realidade conjuntamente com o exponencial aumento do valor do solo, pela sua
classificagdo como urbano, em detrimento da desvalorizagdo do solo rural.

No diagndstico que hoje se pode fazer, e que serviu de base aos estudos da presente proposta, terrenos que foram
destinados a expansao e satisfagao do direito de habitagdo estdo hoje na sua maioria livres e nunca serviram essa
sua fung&o.

Assistimos assim por todo o territério municipal a proliferagcdo de edificagdo dispersa, baseada numa “unidade
minima de construgdo” que o PDM de 1999 permite para os espagos agricolas. Temos assim os aglomerados
urbanos em degradagéo, pouco atrativos quer pela desqualificagdo patrimonial, quer pelas disfuncionalidades do
espago publico, e de outro lado uma forte apeténcia para a construcdo dispersa por todo o espago rural/ristico, em
especial nas freguesias de Sintra e S&o Jodo das Lampas/Terrugem.

Fogos concluidos (N.°) em construgdes novas para habitagio familiar, entre 2009 e
2012

Algueirdo — Mem Martins
0

U.F. de Sintra Casal de Cambra

U.F. de S&o Jodo das
Lampas e Terrugem

U.F. de Queluz e Belas

.F. de Agualva e Mira-
Sintra

U.F. de Massama e Monte
Abrado

U.F. de Cacém e Sao 'F. de Aimargem do Bispo,
Marcos Pero Pinheiro e Montelavar

m2009 2010 2011 m2012

Figura 41- Fogos concluidos 2009 / 2012, Fonte INE. Elaboragéo propria

E assim colocado em causa o importante valor da paisagem de Sintra, capital base para a economia, mas também
pela forte pressao que colocam para o investimento em extensas infraestruturas para servigco de poucas habitagdes.

Associada a essa forma de ocupagéo do solo na Ultima década, verifica-se também que, apesar de os solos serem
em parte utilizadas para a habitago, permanente ou de veraneio, ndo se verifica a correspondente valorizagdo dos
solos naturais, ou exploragao daqueles que apresentam maior vocagao agricola ou florestal.

Interessa, para além do que acima se disse, retirar as consequéncias dos diversos instrumentos de gestdo do
territdrio que na Ultima década foram aplicados no territério de Sintra.

Apds o estabelecimento do PDM de Sintra, vigoraram, com eficacia perante os particulares (para além da
vinculagao publica sempre aplicavel nos termos do anterior regime dos RJIGT) o Plano de Ordenamento da Orla
Costeira Sintra-Sado, (POOC Sintra Sado) estabelecido pela Resolu¢éo de Concelho de Ministros n.° 86/2003 de 25
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de junho, e Plano de Ordenamento do Parque Natural Sintra-Cascais (POPNSC), primeiro estabelecido pelo
Decreto Regulamentar n.° 9/94 de 11 de margo, e na sua revisdo pela Resolugdo de Concelho de Ministros n.° 1-
A/2004 de 8 de janeiro.

Estes instrumentos, enquanto vinculativos das agdes dos particulares tiveram uma influéncia decisiva no uso e
ocupacdo do territdrio que hoje (2016) se pode verificar no territério, a qual este processo de revisdo do PDM de
Sintra, seguindo as disposi¢des da nova lei de bases, pretende por fim.

7~ N\

Planos Especiais

~
S =N

Vinculam particulares e
entidades publicas

NS NS

Prevalecem sobre os PMOT

O estabelecimento dos planos especiais permitiu uma maior salvaguarda de valores naturais, potenciando a
conservagdo da natureza e da biodiversidade. No entanto veio-se a revelar, em especial no que se refere ao
POPNSC, que apenas se estabeleceu o plano, e ndo se executaram as correspondentes medidas de salvaguarda.
Foi apenas um plano de orientag&o proibitiva.
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Plano de Ordenamento da Orla Costeira Sintra-Sado (RCM n°® 85/2003)
Plano de Ordenamento do Parque Natural Sintra-Cascais (RCM n° 1-A/2004)

Figura 42- Localizagao e extrato da plantas de ordenamento do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Sintra Sado e do Plano de
Ordenamento do Parque Natural Sintra-Cascais

Se 0 POOC Sintra Sado se ocupou essencialmente das questdes de defesa do litoral, e o risco a ele associado, ja 0
POPNSC, consubstanciou-se num verdadeiro plano de ordenamento do territorio, sobre 0 PDM. Definiu as formas
de uso, transformagao e ocupacédo do solo, e, também ele, estabeleceu “unidades minimas de edificagéo”. Contribui
também este plano para a proliferagdo de habitagdo em solo rustico, com base na dimens&o das parcelas. Na
revisdo do POPNSC em 2004, estabelecendo-se anéis em torno dos aglomerados urbanos na zona poente do
territério municipal, levou, mais uma vez ao afastamento das pretensbes de edificagdo dos aglomerados,
acentuando a disperséo e colocando em causa 0s valores que em especial deveria salvaguardar.

O elevado valor do solo urbano, e no caso os solos integrados nos anéis estabelecidos pelo POPNSC envolventes
aos aglomerados, levou a que, para edificacdo de nova habitagdo ou instalagcdo de atividades econdmicas, se
procurasse localizagdes mais baratas em solo rustico.

O sistema de gestéo do territorio tornou-se assim mais complexo e menos claro para o cidaddo, sobrepondo-se
diversos instrumentos, muitas vezes contraditorios entre si.

0 novo enquadramento legal, saido da LBPPSOTU, estabelecida pela Lei n.° 31/2014 de 30 de maio, veio pdr fim a
estas situagdes, estabelecendo que é o plano diretor municipal (ou intermunicipal) que retne todas as disposigdes
sobre 0 usos, transformagdo e ocupagdo do solo, passando 0s planos especiais (agora programas) a vincular
apenas as entidades publicas, no &mbito do seu dever de planeamento.
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Assim, compete ao municipio, integrando as diferentes politicas sectoriais e especiais, € na sua visdo para o
territorio municipal, integrar as diretivas dos programas territoriais.

Passada uma década e meia de vigéncia do PDM de Sintra, apenas com uma recente alteragdo regulamentar,
publicada em janeiro de 2016, exigem os tempos o estabelecimento, ndo de uma mera alteragéo ou adaptacéo a
nova legislagdo, mas uma profunda ponderagdo de um novo modelo territorial.

Temos assim como grandes mudangas:
1. Um novo quadro econdmico e social;
2. Um novo quadro legal;
3. Um novo equilibrio territorial.

O PDM de Sintra apoiado no Modelo de Desenvolvimento Territorial e com reflexdo sobre as mudangas dos
paradigmas social € econdmico e incorporagdo do contexto de incerteza apresenta mecanismos que afirmam o seu
carater politico e redistributivo dos beneficios que introduz no territério, com o seu exercicio de classificagdo e
qualificagdo do solo, face a valorizagdo do meio ristico e do capital natural, impulsionando a competitividade do
municipio e promovendo a qualidade de vida das populagdes.

A. UM NOVO QUADRO ECONOMICO E SOCIAL

A crise econdémica de 2008 teve significativas implicagdes na transformacdo do paradigma socioecondmico,
firmando-se um contexto de incerteza que importa considerar nos modelos de utilizagao do territorio.

Partindo de uma sociedade de elevado consumo, onde a ponderagdo sobre uma utilizagao racional dos recursos foi
sendo sucessivamente secundarizada, desde 2007 vimos assistindo a uma progressiva maior consciéncia, sobre a
escassez dos recursos financeiros. A exaustdo do modelo financeiro alastrou-se a toda a economia.

“No final de 2008, a crise financeira comegou a atingir a economia real. Em 2009, o PIB mundial baixou 0,6%;
tratou-se da primeira recesséo a nivel mundial desde a Segunda Guerra Mundial. No entanto, a crise néo afetou
todos os paises da mesma forma: enquanto 0s paises desenvolvidos sofreram uma importante contragdo das suas
economias, 0S paises emergentes resistiram relativamente bem. O PIB da UE diminuiu 4,1%, sendo a Polénia o
tnico Estado-Membro a registar um crescimento positivo. A taxa de desemprego média na UE passou de 6,1% em
2008 para 10% em 2010 (nos EUA, de 5,8% para 9,7%)."28

28 “A Europa e a crise financeira mundial” — Comissao Europeia 2011
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Grafico 1 - Taxa de crescimento em % do PIB.
Fonte: A Europa e a crise financeira mundial” — Comiss&o Europeia 2011

Se nos anos 80 do século passado, em Portugal, as taxas de juro eram superiores a 20%, exigindo assim um aforro
significativo das familias e ao desenvolvimento dos sectores da economia através de capitais proprios, com a
adesdo a moeda Unica no inicio do século as taxas de juro cifram-se na ordem dos 3% a 5%. Acresce que na
liberalizagdo do crédito, desenvolvida pela banca comercial, 0 spread, ou margem de lucro sobre o “preco” do
dinheiro das entidades bancérias, desce para valores recorde de 0,25%.

Na designada crise do subprime 2007/2008, depois de um periodo de disponibilizagdo de recursos a prego muito
reduzido (taxas Euribor a variar em torno de 2%?%° e spread inferiores a 0,5%), assistimos exatamente ao percurso
inverso, assente na falta de confianga - fiducia — em que a relagéo financeira estrutura toda a sua atuag&o. Passam
assim a serem registadas taxas Euribor de 5%%, a que acresce maior exigéncia de garantia e de lucro, em face do
risco superior, a refletir-se no spread praticado pelas entidades financiadoras que chegou muitas das vezes a
ultrapassar os 8%.
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Grafico 2 - Divergéncia das taxas de juro de longo prazo na zona euro

Fonte: A Europa e a crise financeira mundial” — Comiss&o Europeia 2011

29 Fonte: http://pt.euribor-rates.eu/euribor-2005.asp

30 Fonte: http://pt.euribor-rates.eu/euribor-2008.asp
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Todo este quadro financeiro refletiu-se no quotidiano das empresas e dos seus trabalhadores. As empresas
enfrentaram, e algumas ainda enfrentam, dificuldades no crescimento dos seus mercados, pela recesséo nacional e
pela recessdo no mundo ocidental no que toca as exportagdes, verificando fortes restricdes ao financiamento dos
investimentos necessarios. Neste novo enquadramento econémico as empresas reconduzem as suas estratégias,
refletindo-se na maior parte dos casos numa diminui¢do da riqueza/producdo nacional e levam inevitavelmente no
crescimento das taxas de desemprego, o que tem implicagbes nas dindmicas das cidades e da sua capacidade de
atracdo de investimento.

Importa referir que a crise 2007/2008 foi ela prépria desencadeada por questdes relacionadas com a ocupagéo do
territdrio, urbanismo e habitagdo, sendo a sua designagéo — subprime — exatamente decorrente da sobreavaliagéo
de ativos imobilidrios, e da subavaliagdo do risco na concesséo do seu financiamento.

No inicio do século, face a baixa das taxas de juro, e depois & pequena margem — spread — pedida pelas entidades
financiadoras, verifica-se uma forte dinamizagdo no mercado imobilidrio. Por um lado, as familias conseguem
realizar o sonho da habitagao prépria, mudando de residéncia, para fora das areas centrais das cidades, trocando
por tipologias da habitagdo maiores e acessérios da vida moderna. Por outro, o sector da construgdo desenvolveu
toda a sua atividade para dar resposta a esse desejo, ganhando express@o em areas de expansdo, muitas vezes
dependentes do veiculo privado para deslocagbes e onde os fatores de centralidade e identidade careciam de
consolidagdo. E assim que se chega ao inicio do século, num paradigma, j& referido em anteriormente, em que o
territorio era consumido, extensivamente, por nova urbanizagéo e edificagdo de nova habitag&o.

Com a crise 2007/2008, todo 0 modelo se altera. As familias vém-se confrontadas ou com a descida de rendimento
ou mesmo com o desemprego. Vém-se igualmente confrontadas com a subida das prestagdes do financiamento
que contrairam quando estabeleceram o seu padrdo de vida baseado em rendimentos que ndo conseguiram
manter. As entidades financiadoras confrontam-se com inimeros incumprimentos de contrato de financiamento.

A procura de habitagdo centra-se hoje mais nas construgdes existentes, disponiveis para venda ou arrendamento, o
que concorre para 0s objetivos do plano, em detrimento da busca de construgdo nova como representagéo, de
desenvolvimento e prosperidade.

A procura de habitagdo centra-se hoje mais nas construgdes existentes, disponiveis para venda ou arrendamento, o
que concorre para os objetivos do plano, em detrimento da busca de construgdo nova como representacgdo, de
desenvolvimento e prosperidade.

Hoje o mercado de arrendamento assume uma nova e importante dindmica, que deve ser potenciada para a
dindmica, revitalizagdo e reforco das nossas cidades. Analisando a sua evolugéo (grafico seguinte) verifica-se que
no Ultimo periodo intercensitario (2001-2011) todos os concelhos da margem Norte apresentam uma variagio
superior @ média da Area Metropolitana de Lisboa (7,75%), exceto o concelho de Lisboa que registou inclusive um
crescimento negativo (-6,68%). Sintra com uma taxa de crescimento de, aproximadamente, 27% regista o terceiro
maior aumento, tendo sido superado apenas pelos concelhos de Mafra e de Cascais com cerca de 29 % e 28%
respetivamente.
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Grafico 3 - Taxa de variagao de alojamentos familiares classicos arrendados de residéncia habitual (2001-2011) Fonte: Calculos
efetuados com base nos dados do INE

De acordo com os Ultimos censos, a propor¢do de alojamentos familiares cldssicos arrendados (gréfico seguinte)
regista valores muito semelhantes em quase todas as freguesias do concelho de Sintra, sendo a freguesia de Casal
de Cambra com cerca de 28 % e a Unido de freguesias de Almargem do Bispo, Pé&ro Pinheiro e Montelavar com
aproximadamente 23% as que apresentam uma maior por¢do de alojamentos arrendados o que n&o permite efetuar
uma associacao evidente entre o solo urbano e o solo rustico. No entanto, em 2011, a freguesia de Algueirao Mem
Martins, seguida da Unido das Freguesias de Queluz e Belas e da freguesia de Rio de Mouro apresentavam o maior
nimero de alojamentos vagos e, se se considerar que ao nivel do concelho 1/5 dos mesmos se destinam a
arrendamento, este nimero podera sofrer um aumento consideravel.
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Grafico 4 - Proporgao de alojamentos familiares classicos arrendados em 2011 (%) Fonte: Calculos efetuados com base nos dados do
INE

Existe hoje uma bolsa de habitagdes vagas, propriedade das entidades financiadoras, e uma sociedade que j& ndo
procura 0 mesmo modo de vida, tendo outros critérios no que respeita a consolidagéo da sua habitag&o. Também o
mercado de trabalho exige uma maior mobilidade, e 0 mercado de arrendamento renasce, porque as familias vém
no arrendamento um caminho para a estabilizacdo, ainda que a prazo, da sua residéncia, com a necessaria
mobilidade que o contexto de incerteza hoje reclama.

A sociedade portuguesa, europeia e internacional tem hoje uma visdo diferenciada sobre o territorio. Reconhecem
hoje os atores politicos e sociais, que o territério € também um palco de politicas e atua¢&o para a construgdo da
sociedade.

Deste novo quadro econdmico e social resultam implicagdes para a constru¢do do modelo territorial de Sintra e do
seu desenvolvimento, devendo o novo PDM encontrar as melhores formulagdes para responder ao que hoje s&o 0s
modelos de comportamento, de desenvolvimento das empresas e da construgéo da vida dos cidad&os.

B. UM NOVO QUADRO LEGAL

O regime de uso, transformagdo e ocupagdo do solo, sofreu uma primeira e profunda alteragdo com o
estabelecimento da Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial através do Decreto-Lei 380/99 de 22 de
setembro, apesar da nossa Lei da Bases da Politica de Ordenamento do Territério e Urbanismo datar de 1998 (Lei
n.° 48/98 de 11 de agosto).

O primeiro PDM de Sintra, ainda que entrado em vigor em 1999, seguiu no entanto o anterior regime estabelecido
pelo Decreto-Lei n.° 69/90 de 2 de margo.

E pois ampla a desadequacdo deste instrumento fundamental para o territério de Sintra, face as sucessivas
alteragdes legislativas.
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Mas ao que a este momento interessa, € a mais recente alteracéo, também ela profunda em todo o quadro legal
referente ao ordenamento do territério e urbanismo, que motiva uma profunda ponderagdo do ordenamento do
territorio municipal.

Se o primeiro PDM de Sintra ocorreu na primeira transformagao, ainda que elaborado a luz de anterior legislagao, o
Novo PDM de Sintra, ocorre nesta segunda grande transformagéo legislativa enquadrando-se e aderindo na
totalidade ao novo quadro legal. E assim um novo PDM neste novo quadro legal, sem necessidade de responder a
futuros processos de adaptagao decorrentes de regimes transitorios.

O quadro legal sobre o ordenamento do territdrio e os instrumentos para a sua gestéo, atualmente vigente, teve um
processo de construgdo que se veio a concluir em 2014. Submetida a apresentagéo publica em outubro de 2013 a
Nova Lei de Bases, agora designada Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do
Territério e de Urbanismo (LBPPSOTU), veio a ser consolidada na Lei n.° 31/2014 de 30 de maio. Inicialmente
apenas tendente a rever a anterior lei!, acabou por integrar, e bem, a antiga Lei de Solos32 no processo de reviséo
legislativa, que inicialmente tinham percursos de revis&o independentes. Ora n&o existe ordenamento do territdrio
sem a sua base territorial que é o solo, e diga-se que da designada Lei de Solos, estabelecida em contexto préprio e
datado, ja pouco chegou ao século XXI.

Logo na Proposta de Lei n.° 183/Xll, na sua Exposi¢do de Motivos, se afirmava que “partindo da avaliagdo da
situagéo atual e do regime em vigor, é imperioso definir instrumentos que permitam disciplinar, reconduzir e induzir a
correta distribuigdo do solo rustico e urbano e a execugéo eficiente dos planos territoriais, evitando o aumento
excessivo e irracional dos perimetros urbanos, assegurando a salvaguarda dos valores naturais, e promovendo a
exploragéo dos recursos florestais e agricolas bem como o melhor aproveitamento dos recursos do solo urbano,
centrado na reabilitagdo dos fogos existentes, em detrimento de nova construgdo e na regeneragdo de areas do
territdrio”.

O novo quadro legal é assim afirmado33 como uma mudanga de paradigma assente em (i) flexibilizagdo do
planeamento, (i) reforgo do PDM como instrumento estratégico, (iii) reabilitagdo urbana como desenvolvimento das
cidades.

Afirmou também algumas inovagdes®:

1. Clarificagéo do regime do solo, passando este a refletir claramente a dicotomia entre solo urbano e solo
rustico (até aqui designado rural);

2. O Plano Diretor Municipal concentra todas as regras vinculativas dos particulares, assegurando maior
transparéncia;

3. Cooperacéo intermunicipal, pretendendo uma melhor gestdo dos recursos naturais, infraestruturas e
equipamentos;

4. Maior flexibilidade no planeamento territorial, estabelecendo uma figura de PDM mais estratégico e
programatico, permitindo uma transformag&o do solo mais célere e adequada as necessidades do ciclo
econdmico, promovendo procedimentos mais flexiveis da sua alteragdo e reviséo;

5. Novo sistema econdémico-financeiro, por forma a assegurar a sustentabilidade do uso do solo;

6. Distribuicdo de encargos e beneficios, através da valorizagdo e prote¢do do patriménio cultural, da
biodiversidade e dos ecossistemas;

31Lein.° 48/98 de 11 de agosto
32 Decreto-Lei n.° 794/76 de 5 de novembro

3 http://www.dgterritorio.pt/static/repository/2014-01/2014-01-27163831_b51127 1f-54fe-4d21-9657-24580e9b7023$$5D83BE9-
238C-4727-83D4-712E7C3188A0$$69E67E20-4873-4456-AF03-356A70397C87$5file$$pt$$1.pdf

3 http://www.dgterritorio.pt/static/repository/2014-01/2014-01-27163831_b51127 1f-54fe-4d21-9657-24580e9b7023$$5D83BE9-
238C-4727-83D4-712E7C3188A0$$69E67E20-4873-4456-AF03-356A70397C87$5file$$pt$$1.pdf
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7. Aposta na reabilitagdo urbana, focando ai o desenvolvimento dos aglomerados urbanos;

8. Regularizagao de operagdes urbanisticas, promovendo o “desbloquear de situagbes de impasse cuja
manutengdo Se revela negativa para o interesse publico urbanistico e ambiental e
desproporcionadamente gravosa para os particulares’>,

N&o podemos deixar de asseverar que algumas destas afirmadas inovagdes o terdo efetivamente sido, outras ndo
resultaram em efetiva concretizagao legislativa nos regimes associados a lei de bases, nomeadamente, ao que aqui
interessa, no RJIGT.

Né&o € aqui o local adequado e avisado para identificar algumas fragilidades deste novo quadro legislativo, nem para
alertar que as intengdes do legislador ndo se refletiram nos exatos documentos aprovados a trazidos a vigor.

Interessa para o presente processo de estabelecimento do novo PDM de Sintra, no essencial desta alteragéo
legislativa as duas primeiras inovagdes. Ai centramos esta nossa apreciagao.

| O (NOVO) REGIME DICOTOMICO DE CLASSIFICACAO DO SOLO

O regime dicotémico de classificagdo do solo entre urbano e rustico, ainda que ndo sendo “novo’, integra a visao
que ndo se pode deixar de ter sobre o territério depois dos desenvolvimentos urbanisticos do final do século
passado, e do contexto econémico e social deste novo século.

A afirmagéo, tantas vezes repetida pelo legislador, de “acabar com o solo urbanizével’, mais n&o reflete que o novo
paradigma de desenvolvimento das cidades, do financiamento imobiliario, e da organizagéo e construgéo de vida
das familias e dos cidadaos em geral.

Estabelece a nova Lei de Bases, e o correspondente RJIGT:

«Solo rustico», aquele que, pela sua reconhecida aptidéo, se destine, nomeadamente, ao aproveitamento
agricola, pecuario, florestal, & conservagdo, valorizagdo e exploragdo de recursos naturais, de recursos
geolbgicos ou de recursos energéticos, assim como o que se destina a espagos naturais, culturais, de
turismo, recreio e lazer ou a protegéo de riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que
néo seja classificado como urbano;

1. «Solo urbano», o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano
territorial & urbanizagdo ou a edificaggo.

Conforme referimos atrds, hoje ndo existe mais procura para as grandes urbanizagbes de novas areas
habitacionais, pelo que também por isso 0os modelos de desenvolvimento do territério, e dos municipios, ndo deve
mais sustentar-se na disponibilizagdo de grandes areas para acolher tais “acontecimentos”. Acresce ainda que
também n&o deve hipotecar recursos para que isso algum dia possa acontecer.

Com um crescimento populacional em Sintra, ndo diverso da regido de Lisboa ou mesmo do pais, em torno de 1%,
nao séo precisas disponibilidades de solo para nova populagéo, novas habitagdes e novas urbanizagdes no modelo
exigido no século passado.

Assim a nova Lei estabelece uma dicotomia, que ja existia, reduzindo o conceito de solo urbano aquele que esta
total ou parcialmente urbanizado.

O Novo PDM de Sintra desenvolveu numa base multicritério a classificagédo do seu solo, como melhor se apresenta
no Titulo V deste relatoério, apostando, conforme afirmado no seu Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT), na

3 Proposta de Lei n.° 183/XIl, exposi¢ao de motivos
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contengdo das areas/perimetros urbanos, na sua compactagdo e reforgo de centralidades, estabelecendo
instrumentos indutores do comportamento do mercado imobiliario, seus atores e destinatarios.

Conforme neste relatorio é descrito o Novo PDM reduziu as areas classificadas como urbanas, tendo por base a
efetiva ocupagao do territério, os investimentos publicos, em especial os municipais em servigos basicos de
saneamento, a forma e composigdo cadastral, assegurando em todo caso espagos de regeneragéo e revitalizagao
dos aglomerados, seja para acolhimento de atividades econdémicas dinamizadoras, seja para acolhimento das
fungdes habitacionais ou de apetrechamento urbano (equipamentos e servigos a populagao).
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Figura 43- Comparagao entre solo urbano pelo PDM 1999 e a atual proposta. Fonte: GPDM
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II O PDM COMO INTEGRADOR DE REGRAS VINCULATIVAS DOS PARTICULARES

A nova Lei de Bases (LBPPSOTU), veio a estabelecer inequivocamente o papel dos planos (agora programas)
especiais. Até entdo existia uma pratica, ainda que nao consonante com a lei, de planos especiais estabelecedores
de regras de uso, transformagao e ocupagéo do solo.

Sintra, pela existéncia de um Parque Natural, e pelos seus 25 km de costa atlantica, foi sujeito, ao longo dos Ultimos
anos, a disciplinas complexas de gestéo do territorio.

Estéo estabelecidos no territdrio de Sintra os seguintes planos especiais:

1. Plano de ordenamento do Parque Natural Sintra-Cascais (POPNSC), estabelecido pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n.° 1-A/2004 de 8 de janeiro, anteriormente estabelecido pelo Decreto
Regulamentar n.° 9/94 de 11 de margo;

2. Plano de ordenamento da orla costeira Sintra-Sado (POOCSS), estabelecido pela Resolugao de Conselho
de Ministros n. 86/2003 de 25 de junho.

O territério de Sintra teve de lidar em toda a vigéncia do seu PDM (99), com esta complexidade, muitas vezes com
determinagdes contraditérias sobre um mesmo territério € com relevantes encargos para o particular, que nao
entende como a administragdo publica lhe determina comportamentos perante a lei confusos e contraditérios. Ao
municipio de Sintra coube ao longo destes anos o 6nus de fazer entender o que n&o seria compreensivel.

A bom tempo veio a nova Lei de Bases esclarecer, em definitivo, o estatuto de cada um dos instrumentos de gestéo
do territdrio, e das entidades que por eles sdo responsaveis e tutelam os respetivos interesses. Passa agora o plano
diretor a ser o instrumento integrador de todas as determinagbes que condicionam o comportamento dos
particulares no que se refere a sua atuagdo sobre o territdrio e em matéria de uso, transformagéo e ocupagdo do
solo.

Estabelece a nova Lei de Bases® que “os programas especiais constituem um meio de intervengéo do Governo e
visam a prossecugédo de objetivos considerados indispensaveis & tutela de interesses publicos e de recursos de
relevéancia nacional com repercusséo territorial, estabelecendo exclusivamente regimes de salvaguarda de recursos
e valores naturais, através de medidas que estabelegam agdes permitidas, condicionadas ou interditas em fungéo
dos objetivos de cada programa, prevalecendo sobre 0s planos territoriais de dmbito intermunicipal e municipal’ e
que “os programas especiais compreendem oS programas da orla costeira, programas das areas protegidas,
programas de albufeiras de dguas publicas e os programas dos estuarios”.

E ainda® que “os programas territoriais vinculam as entidades publicas” e que “os planos territoriais de dmbito
intermunicipal e municipal vinculam as entidades publicas e ainda, direta e imediatamente, os particulares”.

No mesmo sentido dispde o RJIGT38, acrescentando que “sdo nulas as orientagbes e as normas dos programas e
dos planos territoriais que extravasem o respetivo dmbito material’, ndo deixando no entanto de impor aos
municipios que “as normas dos programas territoriais que, em fun¢do da sua incidéncia territorial urbanistica,
condicionem a ocupacgao, uso e transformagdo do solo séo obrigatoriamente integradas nos planos territoriais’, e
ainda que “sempre que entre em vigor um programa territorial de dmbito nacional ou regional é obrigatéria a
alteragdo ou a atualizagdo dos planos territoriais de &mbito intermunicipal e municipal, que com ele ndo sejam
conformes ou compativeis”, estabelecendo nos artigos seguintes um conjunto de consequéncias da néo atualizagao
dos planos face aos programas.

36 art. 40° da Lei n.° 31/2014 de 30 de maio (LBPSOTU)
37 art. 46° da Lei n.° 31/2014 de 30 de maio (LBPSOTU)
3 art. 3° e art. 27° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio (RJIGT)
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Em primeiro lugar julgamos que a referéncia a conformidade tenha sido um lapso legislativo, ja que a essa relagéo
esta associado entendimento de normas vinculantes do mesmo tipo. O que ndo se verifica entre programas e
planos.

Em segundo lugar ndo podemos deixar de afirmar que em todo o caso néo afeta a condigdo de nulidade expressa
no art. 3° do RJIGT.

Clarificando 0 que cabe aos planos especiais estabelece o RJIGT3® que “os programas especiais estabelecem
regimes de salvaguarda de recursos e valores naturais € 0 regime de gestdo compativel com a utilizagdo
sustentavel do territério, através do estabelecimento de agbes permitidas, condicionadas ou interditas, em fungéo
dos respetivos objetivos”, estabelecendo “agdes permitidas, condicionadas ou interditas, relativas a ocupagéo, uso e
transformagéo do solo, devem ser integradas nos planos territoriais”. Mais uma vez se estabelece uma
complexidade de comandos legais que, baseado no sistema instituido e na afirmag&o que o plano diretor é aquele
que deve integrar todas normas vinculativas dos particulares se impdem um conjunto de procedimentos que
efetivamente n&o correspondem a esse principio afirmado aquando da apresentagéo da proposta de lei.

Adicionalmente podem ser estabelecidos regulamentos# que determinam as “normas de gestdo das respetivas
areas abrangidas, nomeadamente, as relativas a circulagdo de pessoas, veiculos ou animais, a pratica de atividades
desportivas ou a quaisquer comportamentos suscetiveis de afetar ou comprometer 0s recursos ou valores naturais a
salvaguardar podem ser desenvolvidos em regulamento prdprio, nas situagées e nos termos que o programa
admitir’.

Tera assim o particular que entender esta teia complexa de normativos, e caberd ao municipio diminuir os encargos
e custos de contexto de tal sistema. N&o foi com esta reforma do quadro legal totalmente alcangada a clarificagao
sistematica e normativa que se afirmou e pretendia.

Importa por Ultimo afirmar que, nos termos do regime transitério da LBPPSOTU e do RJIGT, este novo PDM d&
integral cumprimento (i) & integracéo das normas do &mbito dos planos especiais, nos termos do art. 198° do RJIGT,
e (ii) a nova classificagéo do solo nos termos do art. 199° deste novo regime, tendo presente o MDT de Sintra.

Importante seré pois que nesta oportunidade de constituir um Novo PDM para Sintra, congregador de todas as
disposic¢oes que vinculam diretamente os particulares, e também ele executar de todo o regime transitorio entre
os dois quadros legais, se assegure entre todas as entidades da administragéo, central e local, uma efetiva clareza
no instrumento de gestao do territorio a vigorar no futuro, tirando os ensinamentos necessarios do passado, da
divergéncia de comandos normativos, evitando para o futuro persistir em idénticos erros que apenas
prejudicam o ordenamento do territério e 0 adequado desenvolvimento econémico que Sintra almeja.

C. UM NOVO EQUILIBRIO TERRITORIAL

Segundo a Declaragao do Capital Natural, na COP - RIO+20 das Nagdes Unidas, o Capital Natural incorpora todos
os ativos naturais da Terra (solo, ar, agua, flora e fauna) e todos seus servigos ecossistémicos, que tornam possivel
a existéncia de vida humana.

E do Capital Natural que derivam os servicos dos ecossistemas, enquanto unidades funcionais onde comunidades
de plantas, animais e microrganismos interagem de forma dindmica com o meio abiético, que tornam possivel a vida
humana. Os servigos prestados pelos ecossistemas sdo beneficios de que as populagdes humanas usufruem direta
e indiretamente e desempenham fungdes que podem ser agrupadas em quatro grandes grupos: produgéo,

39 art. 44° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio (RJIGT)
40 art. 44° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de maio (RJIGT)
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regulagdo, culturais e de suporte, de acordo como o estabelecido no Regime Juridico da Conservagao da Natureza,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 142/2008 de 24 de julho.

e “Servigos de produgao” - entendidos como os bens produzidos ou aprovisionados pelos ecossistemas,

nomeadamente alimentos, &gua doce, lenha, fibra, bioquimicos ou recursos genéticos, entre outros;
Os servigos de produgao relacionam-se com a seguranga quer pessoal quer no acesso aos recursos, que
uma vez garantidos concorrem para 0 bem-estar humano e a sua capacidade de exercer escolhas. Tem
impacto nas relagdes sociais de coes@o e geram oportunidade para o progresso humano noutras
valéncias como os culturais.

* “Servigos de regulagdo” - entendidos como os beneficios obtidos da regulagéo dos processos de
ecossistema, nomeadamente a regulagdo do clima, de doencas, de cheias ou a destoxificagdo, entre
outros;

Os servigos de regulag&o concorrem para o bem-estar das populagdes, tendo impactos na seguranca, na
possibilidade de exploragdo de recursos para obtencdo de rendimento, na saude quanto a disponibilidade
de alimentagio adequada, &gua potéavel e ar puro e aumento da capacidade de resiliéncia.

* “Servigos culturais” - entendidos como os beneficios ndo materiais obtidos dos ecossistemas,

nomeadamente ao nivel espiritual, recreativo, estético ou educativo, entre outros;
Estes servicos tém um carater ndo material e contribuem para o bem-estar humano desempenhando
fungdes transversais as diferentes componentes de seguranga disponibilidade de recursos, saude
humana, e nas relagdes sociais, influenciando a expressao de valores estéticos, recreativos, culturais e
espirituais, contribuindo para a manutengdo da saude mental, informagdes historicas, e inspiragdo
artistica.

*  “Servigos de suporte” - entendidos como 0s servigos necessarios para a produgdo de todos os outros
servigos, nomeadamente a formagédo do solo, os ciclos dos nutrientes ou a produtividade primaria, entre
outros;

A capacidade de prover espaco e substrato adequado a atividades humanas, esta nos servigos de suporte
de desempenhados pelos ecossistemas.

Os servigos prestados pelos ecossistemas sdo influenciados por diversos fatores, como as alteragdes climaticas,
afetando a capacidade de resiliéncia dos sistemas naturais a fenémenos extremos e as proprias mudancgas
societais, traduzidas em diferentes comportamentos, padrdes de consumo e opgdes de ocupagéo solo. O bem-estar
humano tem o duplo papel de ser influenciado pelo desempenho dos sistemas naturais, e simultaneamente
influencia-os pelos impactos das necessidades de consumo de recursos para satisfagdo de necessidades e de
estilos de vida.

Os fenémenos associados as alteragbes climaticas tém impactes territoriais como os perspetivados pelo Relatério
das Nagdes Unidas que indicam que 0 aumento de temperatura podera conduzir, em paises do sul da Europa como
Portugal, ao aumento dos riscos de incéndios, progressiva desertificago das areas a sul, aumento da frequéncia de
fenémenos como tornados, e precipitagéo intensa.

No territorio de Sintra as alteragbes climaticas tém especial incidéncia nas &reas agricolas, e na orla costeira com o
impacto da subida do nivel médio da &gua do Mar. Contudo, o destaque, para efeitos do presente tema, é feito
sobre as areas urbanas onde o risco de inundagdes, decorrentes de fenémenos de precipitagdo num curto periodo
de tempo coloca muitas das vezes em causa a vida das populagdes, € ainda o efeito de ilha de calor coloca desafios
de saude publica e qualidade de vida, e para a qual os sistemas naturais desempenham especial papel de
reequilibrio territorial.

Na extensa area urbana sintrense, onde se concentra 80% da populag&o, as infraestruturas verdes e azuis e a
promogao ativa de conetividade ecoldgica s&o determinantes para aumentar a capacidade de resiliéncia da vivéncia
urbana. Algumas das medidas apontadas nas estratégias de adaptagdo das cidades as alteragdes climaticas
indicam a introdug&o ou aumento de areas de sombra e alinhamentos arbéreos para redugéo de temperatura local,
aumento da capacidade de retencdo de &gua como bacias de retengdo, areas verdes publicas, agricultura e
jardinagem urbanas.
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O reconhecimento que os elementos naturais desempenham fungdes determinantes ao bem-estar humano,
conduziu a necessidade de Ihe atribuir valor para ponderar o que se deve pagar pela utilizagdo de recursos naturais
e receber pela conservagdo dos servigos dos ecossistemas, e incorporar esse valor na economia.

A discussdo académica sobre a valoragdo dos ecossistemas tem conduzido diferentes especialistas a publicarem
estudos como o caso de Robert Constanza*!, que em 1997 descreve os processos utilizados para estimar o valor
monetario dos servigos globais de dezassete ecossistemas e dezasseis biomassas, atribuindo valor a servigos
pontuais como purificagdo de agua, captura de carbono, retengéo de solos, etc., adicionando valores parciais pra
chegar a valor global médio por unidade de area e por biomassa. A dificuldade do desafio é elevada mas deixa
evidente 0 qudo tém sido subestimados os ecossistemas nas decisdes de ocupagéo e transformagdo do solo.

Outro relatorio elaborado com contributo de 1300 especialistas com o apoio do Programa das Nag6es Unidas para o
Ambiente e Desenvolvimento, intitulado “Ecossistemas e o Bem-estar Humano” integra a Avaliagéo do Milénio dos
Ecossistemas sendo apontadas algumas solu¢des como:

1. Mudanga do contexto econdmico das decisbes, garantido que o valor dos servigos dos ecossistemas é
integrado na tomada de decis&o;
Supresséo de subsidios agricolas, piscicolas e energéticas que provocam danos ao ambiente e pessoas;

3. Introdugdo de pagamentos aos proprietarios dos solos em troca de gestéo compativel com a protegéo dos
servigos ecossistémicos com valor para a sociedade;

4. Estabelecimento de mecanismos de mercado que reduzam emissdes de nutrientes e de carbono mais
eficientes.

O estudo The Economics of Ecosystems and Biodiversity ou TEEB, decorrente do acordo na conferéncia de
Potsdam do G8+5 (Africa do Sul, Brasil, China, India e México), e posteriormente com o apoio institucional da
Comiss&@o Europeia e das Nagbes Unidas, enunciou o propésito de “acabar com invisibilidade econémica da
Natureza” e resultou em cinco relatorios direcionados para ecologista e economistas, decisores politicos nacionais e
internacionais, politicos locais e regionais, empresas e para cidadaos.

A visdo da Estratégica Europeia para a Biodiversidade 2020 afirma o titulo O nosso seguro de vida, o nosso capital
natural, enuncia que “até 2050, a biodiversidade da Unido Europeia e 0s servigos ecossitémicos que ela fornece — 0
seu capital natural — sejam protegidos, valorados e adequadamente restaurados pelo valor intrinseco da
biodiversidade e pela contribuicdo essencial para o bem-estar humano e a prosperidade econémica de forma a que
sejam evitadas as mudangas catastréficas causadas pela perda de biodiversidade. "xxx

O principio poluidor-pagador, refletido por exemplo em instalagdes industriais emissoras de efluentes ou gases para
a atmosfera, deveriam encontrar solugdes com menos impacto ou compensar, é adaptado ao principio do
utilizador-pagador que considera a internalizagio das externalidades negativas, isto é, custos que a utilizagao de
ecossistemas em beneficio privado imp&e a terceiros sem o seu consentimento, por forma a incentivar a adog&o de
solugBes menos nocivas para a biodiversidade, e desempenhar as mesmas fungdes socias e econdmicas.

O consumo de recursos por atividades como a agricola, piscicola, pecuaria ou outras beneficiam do acesso aos
servigos prestados pelos ecossistemas, tem impactes sobre a biodiversidade. Também atividades que beneficiam
do valor natureza como turismo ou desporto de natureza, fazem depender o grau de impacte no meio natural em
fungao da intensidade de uso.

No Brasil surge outro principio, o do protetor-recebedor‘? que reflete a necessidade de internalizar externalidades
positivas pela preservagdo de fungdes ecossistémicas, em geral de areas com elevada biodiversidade. Neste caso o
protetor desenvolve atividades para além da guarda passiva dos recursos, como benfeitorias necessarias para evitar

41 Constanza, et al “The Value of the world’s ecosystem services and natural capital” in Nature, vol.387, 15 May 1997, pag 253 a
260, in Aragdo A. “A natureza ndo tem preco... mas devia’, Estudos de Homenagem ao Professor Doutor Jorge Miranda,
CEDOUA, outubro 2011

42 Aragdo A. “A natureza néo tem prego... mas devia”, in Estudos de Homenagem ao Professor Doutor Jorge Miranda, CEDOUA,
outubro 2011
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a perda, destruicdo ou deterioragdo do bem, como impedir perigo de ocorréncia e propagagao de incéndios e
disseminagao de pragas, doengas e espécies invasoras.

Podem ser desenvolvidas benfeitorias Uteis, que promovem a valorizagdo dos recursos, como a reflorestagéo apds
eventos de incéndios, ou o pousio de terrenos agricolas, ou ainda a colocagdo de recifes artificiais para o
desenvolvimento de recursos piscicolas.

Ja as benfeitorias voluntuérias valorizam fungdes culturais e imateriais, de &mbito recreativo, estético ou espiritual,
como podas estéticas, trilhos pedestres delimitados por seixos.

Colocam-se entdo questdes sobre a forma de remuneracdo dos ecossistemas, isto é, de incorporar o valor do
capital natural na economia. Sinteticamente apresentamos alguns dos mecanismos em pratica.

Ao nivel local sdo usados, tradicionalmente, mecanismos como taxas de entradas em zonas protegidas, receitas
relacionadas com o turismo, mercados locais para produtos rurais; outros mecanismos inovadores, como mercados
locais para todos os tipos de ecossistemas.

Ao nivel nacional, os mecanismos financeiros tradicionais centram-se nas afetagfes orgamentais, turismo nacional,
angariacdo e atribuicdo de fundos a ONG; outros mecanismos inovadores tém como exemplos a consignagao de
receitas, reforma fiscal ecoldgica, lotarias verdes, mercados nacionais verdes, standards voluntarios das empresas,
etc.

Mecanismos internacionais como ajuda bilateral, agéncias e bancos de desenvolvimento, turismo internacional. E
outros inovadores como compromissos de ajuda oficial ao desenvolvimento a longo prazo, standards voluntarios de
empresas, entre outros.

O presente plano assume o designio emanado do MDT de valorizagdo do patriménio natural e cultural do territrio,
bem como de contengdo urbana e melhoria da qualidade de vida das populagdes, e reconhece a importancia do
capital natural para atingir esse propdsito, apresentando mecanismos que atuam a diversos niveis.

Por um lado concretiza o principio da igualdade e cria instrumentos redistributivos do valor na qualificagdo do
territorio os quais desenvolveremos em capitulos seguintes.

Por outro lado, estabelece unidades operativas de planeamento e gestdo com destaque para as referentes a
protecdo e promogdo de conectividade ecoldgica entre as cidades de Sintra. S&o estabelecidas trés UOPG que
afirmam a demarcagéo das cidades com a clara inteng&o de promover os sistemas naturais associados & vivéncia
urbana, e a descompresséo das cidades, melhorando a qualidade de vida e criando condigdes para aumentar a
resiliéncia a fendmenos extremos.

O Novo PDM de Sintra interpretou todas estas mudangas.
Que se refletem no Modelo de Desenvolvimento Territorial estabelecido pelos érgédos municipais em junho de 2015.

O plano diretor municipal define o quadro estratégico de desenvolvimento territorial do municipio 43,
estabelecendo 0 seu modelo de organizacao territorial.

Desenvolvimento territorial, de acordo com o glossério do desenvolvimento territorial, “é entendido como o
processo através do qual a geografia dos territorios habitados pelas sociedades humanas é progressivamente
transformada. Envolve componentes fisicas (infraestruturas, paisagens rurais e urbanas, efc.), mas também, a
estrutura territorial ou padrdo de povoamento, isto é, a distribuido geografica da populagéo e das atividades, em
particular a dimenséo das cidades e as relagbes que se estabelecem entre elas.

43 Artigo 96° do RJIGT, aprovado pelo Decreto-lei n.° 80/2015 de 14 de maio
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O desenvolvimento territorial é um conceito também utilizado como objetivo de politicas puablicas (politicas de
desenvolvimento territorial). Este caracter abrangente resulta do facto de ndo se visar apenas o crescimento
econdémico das respetivas regibes, mas também a sua sustentabilidade do ponto de vista econdmico, social,
ambiental e cultural. O desenvolvimento territorial tem assim uma dimenséo fortemente qualitativa, requerendo uma
significativa coeréncia ao nivel da concegdo e concretizagao de politicas publicas.” 44

Um modelo territorial visa traduzir espacialmente os objetivos e estratégias, com relevancia territorial a escala
do municipio, concretizando assim as opgdes estratégicas de futuro.

Importa, pois, antes de mais, territorializar as politicas construidas na visao de futuro para Sintra.

Pretende-se por um lado tirar partido dos valores territoriais, geoestratégicos no contexto da Area Metropolitana
de Lisboa, e por outro potenciar os valores de Sintra — identidade, ambiente e economia.

Para Sintra, na sua diversidade territorial, importa identificar as unidades territoriais que estruturam o seu
territério, entendendo-se como unidade territorial a porgéo de territério que assume identidade mas também, no
sentido prospetivo do planeamento, que pode congregar politicas conjugadas para alcangar objetivos integrados.

Para a identificacdo das unidades territoriais concorrem os elementos estruturantes, existentes ou propostos, (i)
numa perspetiva funcional — numa perspetiva de maxima rentabilizagdo com a utilizagdo minima de recursos; (i)
numa perspetiva de legibilidade — reunindo um conjunto de referéncias que as torne percetiveis; (iii) numa
perspetiva de identidade — que compostas por diversas partes, formas efou fungdes, devem distinguir-se uma de
cada outra.

Importa ainda & definico das unidades territoriais a identificacdo dos seus elementos estruturantes, onde se
incluem:

Linhas — Percursos (viérios ou verdes), barreiras ou fronteiras;

Pontos de referéncia — edificios notaveis ou de referéncia na paisagem, nés de encontro, de pessoas ou
fungdes;

Conjuntos — centralidades, areas de confluéncia de equipamentos/atividades de diversa natureza que
constituam espagos a afluxo de pessoas.

As unidades territoriais, assente na leitura dos elementos estruturantes — linhas, pontos, conjuntos - para a
estratégia territorial, € numa perspetiva de concretizagdo das opgdes estratégicas, devem assim obedecer aos
principios de funcionalidade, legibilidade e de identidade*.

O Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT) corresponde a uma sintese prospetiva do que Sintra quer para o
seu territério, mas procura concretizar politicas (eixos estratégicos) por unidades territoriais que partilham
semelhangas, e estabelecer as ligacdes necessarias para que o sistema (cidade / territorio) funcione da forma mais
integra possivel. Identificaram-se areas com vocagdes / potencialidades especificas que poderdo impulsionar um
territorio mais competitivo e diversificado. Valorizou-se a existéncia de uma Estrutura Ecolégica Municipal (EEM)
interligada com a Rede Ecoldgica Metropolitana (PROTAML), contribuindo para a valorizagao do territério municipal
e da regido.

O Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT), decorrente das opgbes estratégicas estabelecidas pelos 6rgéos
municipais, define as principais opgdes estratégicas a traduzir no territério municipal para um horizonte futuro. O
modelo constitui-se pela definicdo das politicas com incidéncia territorial, estabelecendo uma visdo e respetivos
objetivos estratégicos.

O Modelo de Desenvolvimento Territorial concretiza o esquema territorial das opgdes estratégias que serve ao
desenvolvimento da proposta de reviséo do plano diretor.

44 Glossario do desenvolvimento territorial — Conferéncia europeia dos ministros responsaveis pelo ordenamento do territério do
Conselho da Europa (CEMAT); DGOTDU, CE, 2011

45 Carvalho, Jorge: “Matriz para a estruturagdo de territorios urbanos”, 2012
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Como estabelecimento de uma efetiva politica de territdrio a Assembleia Municipal aprovou a 18 de junho de 2015 0
Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT) que assume a estratégia a concretizar pela revisdo do PDM.

Estabeleceu assim o municipio a sua proposta de futuro: Dinamizar respostas inovadoras aos problemas e
procuras urbanas, em especial no ambito da atividade econdmica, e investir nas solugbes dirigidas para a
qualificagdo urbana, promovendo as que se orientam por principios de sustentabilidade ambiental, de eficiéncia
e de rentabilizacio de infraestruturas e equipamentos existentes, de forma a constituirem-se polos urbanos
atrativos para os municipes residirem e trabalharem e as empresas se instalarem, sdo objetivos do Modelo de
Desenvolvimento Territorial (MDT) e da proposta desenvolvida no &mbito desta revisdo, melhor desenvolvidos
adiante.

O MDT constitui a orientagéo politica, estratégica e definidora de todos os trabalhos de reviséo do PDM de Sintra
consubstanciando o ordenamento do territério enquanto geopolitica, geoeconomia e marketing territorial, e revelou-
se instrumento principal de afirmag&o do projeto de futuro.

A Visao para Sintra estabelece-se na:

“A obtengdo de um territério ordenado, harmonioso e diversificado que promova o desenvolvimento
econémico sustentavel numa perspetiva integrada — populagdo, economia e ambiente -, e a valorizagao dos
espacos que o compbéem reforgando a sua identidade e melhorando a qualidade de vida das populagées.”

e Patriménia humana
- Valores

Clualidade de vida
Patrimonio
Capital Natural

Emprego
Fatrimanio
Qualidgade de vida

Figura 44 - Diagrama Valores de Sintra (Fonte: GPDM)

Assim, sdo eixos estratégicos do PDM de Sintra e que decorrem da sua vis&o:
1. Preservagao e valorizagao do Patriménio e da Identidade;

2. Valorizagao dos recursos existentes e dos ecossistemas;

Diregao Municipal de Ambiente, Planeamento e Gestéo do Territorio / Gabinete do Plano Diretor Municipal 176

PDM_Relatério_Proposta.docx



oD

PROPOSTA DE PLANO - RELATORIO

revisgo SINTRA

3. Otimizac&o e qualificagdo do solo urbano, e das suas redes, como suporte a qualidade de vida;

4.  Apoio a uma economia dindmica, inovadora e competitiva.

A “preservagéo e valorizagdo do Patriménio e da Identidade” é um dos pilares da realidade e da estratégia
municipal. O patriménio, natural e construido, constitui um dos recursos de maior importancia para o territorio e para
a competitividade, que deve ser valorizado e potenciado, a par da identidade que garante a afirmagédo de Sintra e 0
enraizamento da populag&o aos lugares.

A “valorizagdo dos recursos existentes e dos ecossistemas” encontra-se orientado para a realidade endégena
e exodgena do territorio, ou seja, visa a valorizagdo dos recursos naturais endogenos através do seu aproveitamento
econdmico (espagos agricolas, florestais, exploragdo recursos geoldgicos, paisagem) e a valorizagdo das
ocorréncias exogenas e artificiais (nichos empresariais e industriais, atividades econdmicas, turismo). Manifesta
também a vontade de preservacao e integracdo dos sistemas ambientais (ecoldgicos e paisagisticos) num sistema
estruturado e interligado que permite a sua conectividade e valorizag&o.

A “otimizagao e qualificagdo do solo urbano, e das suas redes, como suporte a qualidade de vida” concretiza
a necessidade de otimizagao das infraestruturas e de aproveitamento do solo urbano existente, numa perspetiva de
sustentabilidade economica (eficiéncia), ambiental (otimizagdo recursos) e social (proximidade e identidade),
direcionando a dinamica urbanistica, num esforgo de conteng&o, para a requalificagdo dos espagos existentes. Para
a integridade do sistema urbano, e reforgo da centralidade, é essencial a adogdo de politicas e medidas que
incentivem a utilizag&o de transportes publicos coletivos e de modos suaves, a qualificagéo da rede intraconcelhia,
considerando a importancia desta matéria para a competitividade e coes&o territorial.

O “apoio a uma economia dindmica, inovadora e competitiva” pretende afirmar o concelho em termos
econdmicos com forte aposta no conhecimento, investigagéo e desenvolvimento. Este eixo visa estimular a criagao
de um territdrio de criatividade, conhecimento e inovag&o, valorizando a qualificagéo dos seus recursos humanos. A
requalificagéo e /ou regeneracdo das areas industriais e empresariais apresenta-se também como fundamental para
o estabelecimento de oportunidades na implantagdo de unidades de base tecnoldgica. A diversidade dos recursos
existentes deve ser potenciada para a criagdo de valor e emprego de forma sustentada.

Sintra definiu o seu futuro através da afirmagdo, pelos 6rgéos municipais competentes, do seu Modelo de
Desenvolvimento Territorial.

Dire¢do Municipal de Ambiente, Planeamento e Gestao do Territorio / Gabinete do Plano Diretor Municipal 177

PDM_Relatério_Proposta.docx



P\ ,
PROPOSTA DE PLANO - RELATORIO

revisdo S | NTRA

Figura 45 — Esquema do Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT) aprovado pela Assembleia Municipal a 18 de junho de 2015
(Fonte: GPDM)

No Modelo de Desenvolvimento Territorial foram identificadas e estabelecidas unidades territoriais que
correspondem a areas cujos objetivos setoriais s@o coincidentes, e as quais sdo atribuidas denominagdes que se
prendem com o principal objetivo.

Assim, sdo identificadas as seguintes unidades:

Cidade policéntrica;

Zona econémica especializada;
Serras;

Ruralidade atléntica;

Litoral urbano;

Interior agricola.

Para cada uma das unidades territoriais foram definidos objetivos, conforme consta do Modelo de Desenvolvimento
Territorial, constante da figura seguinte.
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UNIDADES TERRITORIAIS / OBJETIVOS

CIDADE POLICENTRICA

- MELHORIA DA QUALIDADE DE VIDA DAS POPULAGOES (espaco

© mobikdade|
- AUMENTAR A COMPETITIVIDADE E ATRATIVIDADE DOS POLOS

ZONA ECONOMICA ESPECIALIZADA
.

- POTENCIAR O APROVEITAMENTO DOS RECURSOS ENDOGENOS
I DO TERRITORIO (recursos geoidgicos e s0i0)
g - PROMOVER A REGENERAGAO DO TERRITORIO
w - DINAMIZAR A INDUSTRIA E POTENCIAR USOS COMPLEMENTARES

ASSOCIADOS A 18D (“cluster” competitivo, onde a inovaglo 6 indissociivel

« PRESERVAGAD E VALORIZAGAO DOS VALORES EXISTENTES

- AUMENTO DA OFERTA TURISTICA NUMA PERSPETIVA
SUSTENTAVEL

« REQUALIFICAGAO URBANA E PATRIMONIAL DO CENTRO HISTORICO

RURALIDADE ATLANTICA

ELEVANDO A FUNGAO DE ALGUMAS CENTRALIDADES NO
SISTEMA URBANO

- PRESERVAGAO E VALORIZAGAO DOS CENTROS URBANOS

= CRIAR E POTENCIAR UMA OFERTA TURISTICA QUALIFICADA E
DIVERSIFICADA

- CRIAGAO E VALORIZAGAO DE ATIVIDADES ASSOCIADAS A ORLA

COSTEIRA COMO SUPORTE A ATIVIDADE LUDICA E TURISMO
- REFORCO DA CENTRALIDADE E OTIMIZACAO DO SOLO URBANO

- POTENCIAR E AUMENTARO APROVEITAMENTO AGRICOLA DO SOLO
« CONTER E CONCENTRAR OS AGLOMERADOS URBANOS (combate &
dispersio urbana e valorizagiio dos nideos existentes)

« RECONVERTER AS PEDREIRAS ASANDONADAS

Figura 46 — Unidades Territoriais/ Objetivos do MDT. (Fonte: GPDM)
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“O passado oferece licgbes de um valor inestimavel para o futuro em termos dos problemas a evitar e das
oportunidades que podem ser criadas: (i) As cidades e os territorios (regibes) devem conservar as suas diferengas e
reduzir a tendéncia para a uniformidade e fragmentagéo da sua estrutura formal; (i) As atividades humanas devem
estar localizadas no centro urbano e deve inverter-se a tendéncia da sua extenséo, consumindo zonas rurais e
naturais; (iii) As novas redes e infraestruturas de transporte devem ser implantados sem fomentar a disperséo das
atividades nem ir contra os modos de transporte sustentaveis; (iv) Devem ser respeitadas e apoiadas as
comunidades instaladas e ndo mais ser absorvidas numa mancha urbana indistinta que fagca perder a sua identidade
e caréter.”6

O processo de revisdo do PDM de Sintra, constitui ndo um mero processo de revisdo no sentido de confirmagéo da
classificagdo do solo hoje vigente, mas sim um processo ex novo de classificagdo do solo.4” Processo novo nao s
pelas alteragdes legislativas substanciais, em especial no que respeita aos conceitos subjacentes a classificagdo do
solo, mas também pelas profundas alteragbes societais ocorridas na Ultima década, conforme acima ja
desenvolvido.

Também conforme anteriormente descrito a nova Lei de Bases, € 0 correspondente RJIGT, estabelecem uma
classificagao dicotomica, assente na distingéo entre:

2. «Solo rustico», aquele que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao aproveitamento

agricola, pecuario, florestal, @ conservagdo, valorizagdo e exploragdo de recursos naturais, de recursos
geolbgicos ou de recursos energéticos, assim como o que se destina a espagos naturais, culturais, de
turismo, recreio e lazer ou a protegao de riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que
néo seja classificado como urbano;

3. «Solo urbano», o que esta total ou parcialmente urbanizado ou edificado e, como tal, afeto em plano
territorial a urbanizagéo ou a edificaggo.

15 N
Jurem” "\ [\
777’_;—’—/_—_—-_;____ 2N & = O

Figura 47 - ......

46 Carta Europeia do Urbanismo — uma visdo das cidades e das regiées da Europa do século XXI, Conselho Europeu de
Urbanistas, Barcelona 2013

47 “esta tarefa, porque tera necessariamente de ser levada a cabo de acordo com o novo conceito de solo urbano, corresponde a
uma classificagdo ex novo e ndo uma reclassificagdo” — CARVALHO, Jorge e OLIVEIRA, Fernanda Paula: “Classificagéo e
reclassificagdo do solo urbano no novo quadro legal”
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Temos assim de um lado os solos com fungdes de suporte & construgéo (nos seus diferentes usos, nomeadamente
habitac&o, equipamentos ou atividades econdmicas), a que corresponde a classificagdo de urbano; e por outro lado
0s solos com as demais fungdes (agricultura, floresta, servigos ecossistémicos, etc.)

Os trabalhos de elaboragdo da planta de ordenamento, desenvolveram-se numa primeira fase na identificagdo dos
solos urbanos, segundo metodologias melhor desenvolvidas adiante no Capitulo Il do presente Titulo, assumindo o
Plano que o solo urbano era aquele que reunia infraestruturas, equipamentos e edificagdo em pelo menos % da sua
area.

Infraestru-turas Equipa-mentos

urdiias

arcialmente)

Y

Area urbana consolidada
(pelo menos 2/3 ocupagao)

Figurad8 - ......

Segundo PARDAL (2002)*8 “os planos territoriais, mais do que reservar solo para uso agricola, devem preservar o
espago rustico de desenvolvimentos deslocados afetos ao uso urbano, que desorientam o mercado, inflacionam 0s
pregos e dificultam o acesso dos agricultores ao solo agricola”.

Nesse mesmo sentido o presente Plano assume a distingdo basica rustico/urbano definindo com a clareza
suficiente, ditando que o solo urbano é aquele destinado a urbanizagéo e edificagéo, e o solo rustico é aquele que
serve de suporte a atividades ndo edificatérias, permitindo apenas e excecionalmente aquelas diretamente ligadas
as atividades que se desenvolvem no solo rustico. Mesmo a habitag&o de agricultores deve verificar-se nos
aglomerados urbanos préximos, beneficiando assim das infraestruturas e servigos urbanos que o solo urbano
presta*®. Considerando que a infraestruturagéo do solo rustico tem elevados custos, de execugdo e de manutengao,
para 0 municipio, 0 Plano n&o permite, a ndo ser em casos excecionais, a edificacéo fora dos perimetros urbanos.

A este tema se voltara aquando da definicdo da intensidade de uso e aproveitamento do solo que constitui a
edificabilidade concreta determinada pelo Plano.

A delimitagdo dos aglomerados urbanos considerou o novo enquadramento legal e o MDT resultando na redugéo
das suas areas face as dos perimetros do PDM de 1999, com o objetivo de consolidar o espago urbano.

Temos assim, na distingdo basica dos solos, entre urbano e rustico, o Novo PDM de Sintra classifica como urbano
26% do seu territorio, ficando 74% classificado como solo rustico.

48 PARDAL, Sidénio: “Planeamento do espago rustico”, ANMP, ADISA e CESUR, 2002
49 Também neste sentido: PARDAL, Sidonio: “Planeamento do espago rustico”, ANMP, ADISA e CESUR, 2002
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PDM 1999 Revisdo do PDM

Grafico 5 - Classificagao do solo PDM 2016 e no PDM 1999. (Fonte: GPDM)

No que se refere ao solo urbano, foi garantido no interior dos aglomerados (perimetros urbanos) capacidade
adequada a sua consolidagdo e desenvolvimento, estando inseridos em solo urbano espagos livres e expectantes
que servirdo ao remate da malha urbana e melhor aproveitamento das infraestruturas e servigos urbanos.

A determinagdo dos “espagos expectantes” e dos “espagos livres” permite avaliar a margem de crescimento —
espacos de estruturagdo e colmatagéo do tecido urbano -, através da consolidagdo e compactagdo urbana, de cada
perimetro.

Comparadas as principais carateristicas dos aglomerados, em relagéo ao perimetro urbano proposto:

1. O total de areas expectantes e livres sdo de 1 559 hectares, com 821 hectares e 738 hectares,
respetivamente, o que equivale a 19% do solo urbano.

2. Adrea consolidada existente é de 6 862 hectares, ou seja, 81,5 % do solo urbano.

9%
0%

| [ ] AREASCONSOLIDADAS

- AREAS EXPECTANTES

|:| AREAS LIVRES

81%

Grafico 6 - Distribuigao global das areas expectantes e das areas livres no total dos aglomerados urbanos. (Fonte: GPDM)
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14,86%

Areas livres e expectantes a Norte da A16
21,66% (inclui C.Cambra)

Areas livres e expectantes a Sul da A16
(inclui C.Cambra)

Grafico 7 - Areas livres e expectante a Norte e a Sul da A16

No que se refere a qualificagdo do solo que, nos termos do RJIGT, define o contetido do seu aproveitamento, por
referéncia as potencialidades de desenvolvimento do territério. O Plano pretendeu estabelecer um conjunto de
categorias de espacgo facilmente inteligiveis para os cidad&dos e investidores, identificando as principais fungdes e
uso dominante, estabelecendo no entanto que as areas urbanas devem sempre desenvolver-se num principio de
multifuncionalidade que assegure vivéncias diversificadas do espago urbano.

A qualificacdo do solo resulta assim da identificagdo dos usos e especialidades de cada parcela ou unidade
territorial, associando-lhe uma avaliagdo de capacidade e intensidade de uso. “O fterritrio, como recurso
indispensavel a organizagéo da vida das comunidades humanas, tem de ter o seu uso ajustado a capacidade de
suporte das atividades que nelas se podem instalar, numa perspetiva de uso continuado. A capacidade de carga do
territério é uma condi¢do de sustentabilidade e um pardmetro de referéncia para a definicdo das politicas publicas
territoriais™?.

No solo rustico, estabeleceu-se a distingdo entre espagos naturais, florestais e agricolas, assegurando as principais
fungdes do solo rustico, complementado com usos ocasionais e especiais.

Ja no solo urbano, identificaram-se trés niveis de intensidades e formas de usos urbanos, correspondendo aos
espacos centrais, afirmadores de identidades e centralidades, os espacos habitacionais, que seguem a designagao
legal, mas que correspondem efetivamente a espagos multifuncionais e ndo exclusivamente habitacionais, e 0s
espacgos de baixa densidade enquanto forma de transi¢do para o solo rustico. Enquanto elemento central da
estratégia para o territorio de Sintra, de dinamizacdo e fortalecimento da economia e emprego, sédo também
classificadas as principias areas empresariais. Complementarmente, também no solo urbano, se identificaram as
fungdes ocasionais e especiais.

Né&o foram, por opgéo do Plano, identificados nicleos de edificagdo dispersa, ainda que essa esteja presente, em
especial no interior atlantico, realidade resultante da permissividade do PDM de 1999 e do POPNSC, realidade que
muito contribui para a perda de valor da paisagem, dos recursos, e portanto do capital natural de Sintra.

Pretende este Plano impedir a edificacdo dispersa, enquanto modelo de ocupagédo do territdrio, consumista de
recursos, em especial 0s municipais afetos a construgdo e manutencdo de infraestruturas e servigos urbanos,
capturando solo que deveria estar disponivel para as fungdes agricolas e florestais. No seu sentido prospetivo o
Plano ndo atribuiu tal classificacdo a nenhuma parte do seu territorio, garantindo assim que tal modelo néo se
multiplica.

“O objetivo dos planos territoriais é conduzir o processo de ocupagdo, apropriacdo e transformagéo do territério, de
modo a resolver a distribuicdo dos usos do solo, 0 povoamento e a instalagdo das atividades econémicas, e
desenvolver bases para compromissos conciliadores entre 0s diversos interesses™?.

Para a classificagdo e qualificagdo, temos assim conjunto de categorias de espago indicadas nas figuras/graficos
seguintes, e encontra-se melhor desenvolvida adiante no Capitulo I.

50 FADIGAS, Leonel: Urbanismo e territdrio, as politicas publicas, Edicées Silabo, 2015

51 PARDAL, Sidénio: “Planeamento do espago rustico”, ANMP, ADISA e CESUR, 2002
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SOLO URBANO

Centrais Habitacionais Baixa densidade

Esnacns \erdes

llsn esnecial

SOLO RUSTICO

Naturais Florestais

Agricolas

Equipamentos e

Exploragéo de recursos Infraestruturas

Figura 49 - Categorias de espago associadas a

0,80% 0,86% ,0,46%

8 Espagos naturals 1
® Espogos agricolas
» Espagos florestals 2
u Espogos florestals 1
® Espagos neturals 3
Espagos de equipamentos e infraestruturas
® Espagos de ocupagBo turistics
» Espagos neturais 2
® Espagos de exploracdo de recursos

® Espacosde atividades industriais

Grafico 8 - Distribuigao do solo rustico por categoria de espago (Fonte: GPDM)
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| Espacos centrais

m Espagos habitacionais 1

® Espagos habitacionais 2

= Espacos urbanos de baixa densidade
m Espagos de atividades econdmicas

m Equipamentos

m Espacos turisticos

M Infraestruturas estruturantes

= Espacos verdes urbanos

Grafico 9 - Distribuigao do solo urbano por categoria de espaco (Fonte: GPDM)

0% 1%

B E5pagos naturais

® Espagos forestan

® Espacos agricolas
F59aC08 ¢ equipamentos ¢ infraestraturas
E3pagos de ocupacdo turlstica

» E5pagos de athadades industriss

8 Epagos & explorag 30 de recunos

8 Espagos centrals

o
s B Espagos habitadonans
% (3008 erbanos de baixa densitade

Espagos de athndades econdemicas
® [ Quparenton
B Espagos turisticos
8 Infracstruturas estruturantes

® D3pag0s werdes urbanos

Grafico 10 - Qualificagao do solo proposta (Fonte: GPDM)
O conteudo de aproveitamento de cada categoria de espago encontra-se desenvolvido nas paginas que se seguem.
Em conclus&o, no que respeita ao ordenamento do territorio (classificacéo e qualificagéo do solo):

1. 26% da area do concelho é considerada solo urbano, o que contrasta com os 32% identificados na versao
anterior do PDM (1999), o que significa uma redugéo de 1.710 hectares das &reas classificadas como solo
urbano, respeitando assim o0s eixos e objetivos estratégicos do MDT e a lei de bases gerais da politica publica
de solos, de ordenamento do territério e de urbanismo®?;

52 i n.? 31/2014, de 30 de maio.
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2. Mesmo dentro desta concentragdo ha espago para a compactacdo, uma vez que no solo urbano existem
aproximadamente 1.559 hectares de espagos livres e/ou expectantes (18,5% do solo urbano), o que
garante margem de crescimento dentro dos aglomerados, e o espago suficiente para que a regeneragao
urbana ocorra;

3. Consequentemente as areas classificadas como solo rustico aumentam para 23.501 hectares, o que
representa um aumento de 7,8% em relagéo ao anterior PDM (1999);

4. O conjunto dos espagos naturais e florestais aumentou 8% do PDM anterior (1999) para esta proposta, 0
que significa um aumento significativo das areas que contribuem para a preservagdo de valores naturais e
florestais;

5. Acategoria de espacgos florestais passa de uma afetagdo de 4% para 16%, o que representa um expressivo
aumento destas areas que contribuem para o equilibrio do sistema ecoldgico e produtivo;

6. O Plano considera a edificagdo dispersa como uma forma de ocupagéo contraria as determinagées do mesmo
(MDT) pelo que a qualificagdo do solo considera sempre os usos preferenciais numa perspetiva futura
(naturais, florestais, agricolas, entre outros), ndo determinando categorias que enquadrem esta forma de
ocupagao;

7. No solo urbano, os espacgos centrais e habitacionais, fomentam o respeito pelas carateristicas morfotipolégicas
do tecido urbano e favorecem a multifuncionalidade como forma de diversificagdo de usos e de construgéo de
cidades mais sustentaveis;

8. Os espagos dedicados as atividades econémicas, apesar da expressiva redu¢do do solo urbano, aumentam
1% em termos absolutos em relagdo ao PDM anterior (1999), confirmando a correta identificagcdo do tecido
empresarial e a sua importancia no concelho;
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Figura 50 - Sobreposicao da proposta de ordenamento com o MDT. Fonte: GPDM

Assim, embora n&o possa enquadrar, pela sua natureza, todos os objetivos estratégicos definidos para Sintra (MDT)
a proposta de ordenamento procura claramente contribuir para a concretizagao da visdo estratégica, concretizando,
tal como era a sua fung&o, o Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT), estabelecido pela Assembleia Municipal
de Sintra em junho de 2015.

A distribuico de fungdes, por referéncia as potencialidades de desenvolvimento e da vocagdo das diferentes
parcelas do territério, pretende néo sé retirar o melhor contributo de cada uma delas para o MDT, mas também
defender os valores em presenga. Se por um lado os valores naturais e da paisagem — Capital Natural de Sintra —
assumem especial relevo em solo rustico, a afirmagéo das nossas cidades devem afirmar a sua identidade — Capital
humano e econdmico de Sintra.
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‘A. AREAS ESTRATEGICAS DE INTERVENGAO

O Plano Diretor Municipal concretiza os eixos estratégicos do Modelo de Desenvolvimento do Territério em areas de
intervencdo privilegiada, através da delimitagdo de unidades de execug&o, por se justificar uma atuagéo integrada e
uma solugdo de conjunto, e da delimitagdo de unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG).

As UOPG delimitadas no PDM comunicam o propésito de valorizagao territorial, atentos a diversidade de atuagéo,
podendo ser executadas por diferentes instrumentos como planos territoriais, unidades de execugdo, ou
desenvolvimento de estudos urbanisticos, para a totalidade ou parte do territério por elas abrangido, permitindo
acolher e direcionar as intervengdes publicas e privadas, ou em parceria, face aos objetivos especificos.

O MDT define a preservagéo e valorizagéo do Patriménio e da Identidade como um dos pilares da realidade e da
estratégia municipal. O patriménio, natural e construido, constitui um dos recursos de maior importancia para o
territério e para a competitividade, que deve ser valorizado e potenciado, a par da identidade que garante a
afirmagao de Sintra e 0 enraizamento da populagdo aos lugares.

E assim delimitada a UOPG da Praia das Magés e Azenhas do Mar veiculando a afirmagéo do litoral atlantico e da
centralidade dos aglomerados que intitulam a unidade.

A Praia das Magcas & um aglomerado costeiro com a especificidade de manter atividade e capacidade de fixagao de
populagdo ao longo de todo o ano, ao invés da tendéncia de sazonalidade observada em muitas outras localidades
de carateristicas de localizag&o idénticas. Importa proceder ao reforgo da centralidade com valorizagéo do espago
publico e do patriménio histérico, impulsionando a economia local. A consolidagéo da capacidade do aglomerados
para explorar o potencial da atividade turistica, com o convite ao prolongamento da visita do turista ao concelho,
com dotac&o de infraestruturas de acolhimento, valorizagdo de elementos histéricos e fomento do alargamento de
pontos de interesse, bem como qualificagdo da ligagdo entre os aglomerados incentivando os modos suaves de
transportes e usufruto de uma paisagem singular.

Os eixos de “valorizagdo dos recursos existentes e dos ecossistemas”, que manifesta a vontade de
preservacdo e integracdo dos sistemas ambientais (ecoldgicos e paisagisticos) num sistema estruturado e
interligado e permite a sua conectividade e valorizagéo, e de “otimiza¢do e qualificagdo do solo urbano, e das
suas redes, como suporte a qualidade de vida” que concretiza a necessidade de otimizagédo das infraestruturas e
de aproveitamento do solo urbano existente, numa perspetiva de sustentabilidade econémica (eficiéncia), ambiental
(otimizag&o recursos) e social (proximidade e identidade) ganham express&o nas seguintes UOPG:

e Parque Urbano da Ribeira da Laje - 127 ha
*  Parque Urbano da Ribeira das Jardas — 312 ha
e Parque Urbano da Carregueira / Rio Jamor — 327 ha

Estas unidades afirmam o proposito de promover a conectividade ecoldgica em espagos densamente povoados, €
contribuem para a afirmagdo das cidades policéntricas de Sintra, destinando-se a constituir areas de
descompressao urbana para o lazer das populagdes e melhoria da qualidade de vida.

Estas significativas areas dedicadas as infraestruturas verdes e azuis afirmam uma efetiva mudanga na abordagem
a ocupacdo e transformagdo do solo, passando colocar a ténica no incremento da qualidade do territério como
suporte das vivéncias humanas. Proporciona areas de descompressao e ativamente direcionadas para o estimulo
de estilos de vida saudaveis, aumentando a resiliéncia das comunidades e dos territérios a efeitos negativos de
fendomenos exteriores, sejam eles de indole econdmica ou fisicos decorrentes dos processos de alteragdes
climaticas. A qualificagdo do territério induz ainda a sua capacidade para a atragao e fixagdo de investimento e
geragao de emprego.

Diregao Municipal de Ambiente, Planeamento e Gestéo do Territorio / Gabinete do Plano Diretor Municipal 188

PDM_Relatério_Proposta.docx



J -3 PROPOSTA DE PLANO - RELATORIO

revisgo SINTRA

E também enunciado como eixo estratégico do MDT o “apoio a uma economia dindmica, inovadora e
competitiva” que pretende afirmar o concelho em termos econémicos com forte aposta no conhecimento,
investigacdo e desenvolvimento. Este eixo visa estimular a criagdo de um territério de criatividade, conhecimento e
inovagdo, valorizando a qualificagdo dos seus recursos humanos. A requalificacédo e /ou regeneragdo das areas
industriais e empresariais apresenta-se como fundamental para o estabelecimento de oportunidades na implantagéo
de unidades de base tecnologica. A diversidade dos recursos existentes deve ser potenciada para a criag@o de valor
e emprego de forma sustentada.

Sao delimitadas oito UOPG vocacionadas para promover a atratividade econémica do municipio, e concretizagéo de
infraestruturas de inovagéo e desenvolvimento, como seguidamente apresentadas.

Para o reforgo da atratividade econémica do municipio, e a concretizagdo de infraestruturas de inovagéo e
desenvolvimento ¢ delimitada a UOPG - Parque de Ciéncia e Tecnologia que se destina a promover o
estabelecimento no municipio de uma unidade de ensino superior.

As UOPG - Parque empresarial de Pero Pinheiro / Montelavar e Parque empresarial de Morelena, destinam-se a
promover a economia especializada das rochas ornamentais. A sua localizag&o préxima das areas de extragdo de
inertes e concentragéo de industria transformadora fundamenta estas delimitacbes. Nestas &reas encontra-se uma
mé&o-de-obra altamente especializada e capacitada na &rea de negécio mencionada, carecendo no entanto de
estruturagéo para potenciar e maximizar os ganhos. Poderdo ser impulsionados com a incorporagéo de tecnologia
de design atraindo mercado internacionais, e qualificando o espago publico, bem como reestruturando as areas de
atividades para otimizar a producao, acolhendo empresarios e retendo investimento.

As UOPG referentes aos parques empresariais do Ral, de Mem Martins, da Abrunheira, de Linhé / Manique e da
Bela Vista constituem as principais areas econémicas do territdrio municipal e destinam-se a reforgar e potenciar as
importantes infraestruturas rodoviérias, e a promover operacdes de regeneragdo urbana, tendentes a sua
qualificagdo e incremento da competitividade de Sintra, em matéria de atra¢éo de investimento produtivo e criagao
de emprego.

Tem-se assistido a procura de areas construidas para serem remodeladas ou mesmo demolidas e acolherem novos
investimentos com diferentes necessidades de utilizagdo de espaco, importando promover a reestruturagao fundiaria
para adaptagdo destas areas a novas utilizagdes. A importancia de gerir as oportunidades e atrair e fixar
investimento, é determinante para a gera¢&o de emprego e competitividade territorial.

B. EDIFICABILIDADE CONCRETA

Decorrente do estabelecimento de classes, categorias e subcategorias de uso, transformagéo e ocupagéo do solo,
resulta a determinagdo ndo sé da funcdo territorial mas também a determinagdo de aproveitamento do solo e
intensidade da sua utilizagdo em resultado da capacidade de carga das estruturas rusticas ou urbanas, e dos
valores em presenca.

Estabelece-se, associados a classificagdo de solo, o aproveitamento ou intensidade de utilizag&o de cada uma das
categorias de espaco.

A edificabilidade concreta € a definida no Capitulo II, do Titulo V do regulamento do Plano, sendo que a mesma
representa o direito concreto de construir e “é aquela que resulta da edificabilidade determinada, no dmbito de uma
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operagdo urbanistica, em conformidade com os indices e pardmetros urbanisticos estabelecidos para cada da
categoria de espago onde é executada”?.

Importa no entanto referir que, para além dos parametros / intensidades de uso do solo estabelecidos para cada
categoria de espaco — Edificabilidade Concreta - todas as operagdes urbanisticas, independentemente da categoria
de espago onde se inserem, encontram-se sujeitas as Disposi¢des Gerais, do Capitulo II, Titulo IV (uso do solo),
bem como as disposigdes gerais aplicaveis a sua classe de espago, conforme se insiram em solo rustico (Capitulo
1l do Titulo V) ou em solo urbano (Secgéo |, Capitulo IV do Titulo IV). Cumulativamente devem cumprir o respetivo
regime de uso e ocupagéo do solo determinado para a categoria (ou categorias) de espago onde se insere, sem
prejuizo das serviddes e restricbes de utilidade publica verificaveis.

Assim, a edificabilidade concreta resulta do disposto no Capitulo Il, do Titulo V do regulamento do Plano, desde que
cumpridas as restantes disposi¢des do Plano.

Conforme acima se afirmou, o Plano estabelece um sistema simples e que se pretende claro, de qualificagdo do
solo, procurando um equilibrio entre as distingdes que se torna necessario estabelecer das fung¢ées, destinos e usos
a promover no territorio, e a obtengéo de uma leitura clara para o cidadao.

Foram assim estabelecidas categorias de espago associadas a classificagao base do solo( Figura 49)

O plano de ordenamento vinculativo dos particulares deve ter por objetivo o estabelecimento de regras claras para
os cidaddos, para que estes possam, sem ddvida, conformar os seus comportamentos com as disposi¢des do
plano.

O presente plano pretendeu, mesmo antes da qualificagdo do solo, dar um sinal claro com a distingdo base entre
solo rustico e solo rural, entendendo-se que apenas este ultimo se destina a edificacdo, sem prejuizo de utilizagdes
edificatérias excecionais poderem ocorrer em solo rdstico, estas bem identificadas pelo Plano.

Ao estabelecer as diferentes categorias de espago, o Plano atribui, em consonancia com a fungdo de cada uma
delas, e com a intensidade e capacidade intrinseca de utilizag&o do solo, pardmetros de edificacdo. A edificabilidade
resultante da aplicagéo, conjugada desses pardmetros, é para efeitos do Plano a Edificabilidade Concreta de cada
parcela do territdrio.

Descreve-se de seguida as fungdes e intensidades de utilizagéo permitidas em cada categoria de espago.

/SOLO RUSTICO

Entende-se por solo rustico “aquele que, pela sua reconhecida aptiddo, se destine, nomeadamente, ao
aproveitamento agricola, pecuario, florestal, a conservagéo, valorizagdo e exploragdo de recursos naturais, de
recursos geolégicos ou de recursos energéticos, assim como o que Se destina a espagos naturais, culturais, de
turismo, recreio e lazer ou a protegdo de riscos, ainda que seja ocupado por infraestruturas, e aquele que néo seja
classificado como urbano.”>

Espacos naturais

Os espagos naturais “correspondem as éareas de maior valor natural, &s zonas sujeitas a regimes de salvaguarda
mais exigentes, e as areas de reconhecido interesse natural ou paisagistico, constituindo sistemas indispenséveis a
conservagdo da natureza, biodiversidade e paisagem”ss.

Pela natureza dos espagos naturais ndo é admitida a edificago, sem prejuizo das disposigdes gerais do Plano,
nomeadamente no que se refere a integragdo e transformagéo de preexisténcias (art.°38), da legalizagdo de

53 Art.°89 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
54 Art.°42 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
55 Art.°47 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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construgbes ndo licenciadas (art.°39), e da identificacdo de areas potenciais para a exploragéo vinicola (art.°40).
Destacam-se igualmente as disposigdes gerais aplicaveis ao solo rustico (art.’44), que compreende a interdigao de
determinadas agdes e intervengdes, e no caso especifico dos espagos naturais, o facto de ndo estarem abrangidos
pelo art.°46 que prevé, em determinadas circunstancias, o turismo em solo rustico.

Assim, no conjunto, poder-se-a verificar que os espagos naturais sdo os mais condicionados, sendo portanto
consequentes a vocagao do uso do solo, procurando salvaguardar as principais areas de valor natural.

Espacos florestais

Os espacos florestais “correspondem as areas com maior potencial para o desenvolvimento florestal, promovendo a
estabilidade do uso florestal, a defesa dos recursos € o suporte a processos biofisicos vitais para o desenvolvimento
de atividades humanas e para a conservagdo da natureza e da biodiversidade, expressando valor econémico do
solo rustico.”s

Os espagos florestais dividem-se em duas subcategorias, sendo que os espagos florestais 1 correspondem as areas
com maior potencial para a floresta, na vertente de conservagao e produgao, contribuindo significativamente para a
conservagao da natureza e biodiversidade.

Os espagos florestais 2 ja correspondem a areas que apesar do seu potencial para a produgao florestal, podem
integrar atividades silvopastoris ou agricolas, funcionalmente complementares.

Em consonancia com esta qualificagdo, procurou-se salvaguardar os espagos florestais 1 da edificagédo, pelo que
nao € admitida edificabilidade concreta, sem prejuizo das disposigdes gerais do regulamento (gerais do Plano e da
classificagdo como solo rustico), do regime de uso e ocupagéo do solo (art.°50) e do disposto nos artigos 46.° e 97.°
no que respeita ao turismo em solo rustico. Salienta-se que o turismo em solo rustico é bastante condicionado e
encontra-se melhor descrito no ponto do Turismo em solo rustico..

Ja no que respeita aos espagos florestais 2, € considerando a fungdo principalmente produtiva, a qual esta
associada a compactagao e melhor expressao dos espagos florestais no conjunto, contribuindo para a coeréncia da
estrutura ecoldgica municipal, sem que isso signifique um excessivo valor biofisico, admite-se a edificabilidade
concreta.

Nestes Ultimos (espagos florestais 2) a edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das
seguintes condigdes5’, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis e das disposi¢bes gerais do regulamento
(gerais do Plano e da classificagdo como solo rustico), do regime de uso e ocupag&o do solo (art.°50) e do disposto
nos artigos 46.° e 97.° (turismo em solo rustico):

a) Nao é permitida a edificabilidade em prédios de area inferior a dois (2) hectares;
b) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,02;

c) A altura da edificagéo (H) ndo devera ser superior a cinco (5) metros;

d) A érea total de construgdo (> Ac) ndo pode ser superior a 500 metros quadrados;
e) A érea total impermeabilizada n&o pode ser superior a 750 metros quadrados.

Conforme veremos a edificabilidade é semelhante a dos espagos agricolas com exce¢édo dos limites méximos a
area total de construgéo e & area total impermeabilizada.

Salienta-se que a edificabilidade concreta permitida (restrita aos espagos florestais 2) “deve constituir-se na restrita
e direta medida do que a atividade florestal possa exigir’s® excluindo portanto todos os usos que ndo digam

5 N.°1, art.°49 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
57N.%2, art.’91 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
% n.°3 do art.°50 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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diretamente respeito a atividade florestal. Por outro lado, é constituida uma unidade minima (2 hectares) e aplicado
um indice de utilizagdo (lu) reduzido (0,02), o que pode corresponder no maximo a 400 m2 de area total de
construgao por cada 2 hectares de terreno, limitado a uma area maxima de construcdo de 500 m2. Dada a natureza
do solo, nao é admitida, na concretizagdo do fim proposto, uma area total impermeabilizada superior a 750 m2.

Sublinha-se também que qualquer nova construgdo ou reconstrugédo em solo rustico devera garantir o disposto no
art.°44 do regulamento, nomeadamente no que respeita a adogdo de sistemas de autossuficiéncia em matéria de
redes de servigos urbanos (quando n&o disponiveis) e de solugdes construtivas menos lesivas do ambiente e da
paisagem.

Concluindo, os espacos florestais s&o espagos com fortes restrigdes a edificabilidade, como todo o solo rustico,
admitindo-se apenas a que possa decorrer da restrita e direta exigéncia para a atividade florestal, nos espagos
florestais 2.

Espacos agricolas

Os espagos agricolas “correspondem as areas com maior potencial para o desenvolvimento das atividades
agricolas e pecuarias, e que contribuem para o suporte aos processos biofisicos vitais para a valorizagdo da
natureza e da biodiversidade.”®

Tal como acontece com as restantes categorias de espago inseridas em solo rustico, as “areas afetas a categoria de
espagos agricolas constituem espagos com restrices a edificabilidade” 80, admitindo-se edificabilidade concreta “na
restrita e direta medida do que a atividade agricola possa exigir’s!, excluindo portanto todos os usos que nao digam
diretamente respeito a atividade agricola.

A edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condigdes®2, sem prejuizo de
regimes especiais aplicaveis e das disposigdes gerais do regulamento (gerais do Plano e da classificagdo como solo
rustico), do regime de uso e ocupagdo do solo (art.°52) e do disposto nos artigos 46.° € 97.° (turismo em solo
rustico):

a) Nao é permitida a edificabilidade em prédios de area inferior a dois (2) hectares;

b) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,02;

)

)
c) A altura da edificagéo (H) ndo devera ser superior a cinco (5) metros;
d) A érea total de construgdo (> Ac) ndo pode ser superior a 800 metros quadrados;
)

e) A area total impermeabilizada néo pode ser superior a 1.200 metros quadrados

E constituida uma unidade minima (2 hectares) e aplicado um indice de utilizagdo (lu) reduzido (0,02), o que pode
corresponder no méaximo a 400 m2 de area total de construgdo por cada 2 hectares de terreno, limitado a uma area
méaxima de constru¢do de 800 m2. Dada a natureza do solo, ndo é admitida, na concretiza¢éo do fim proposto, uma
area total impermeabilizada superior a 1.200 m2.

Sublinha-se também que qualquer nova construg¢@o ou reconstrugdo em solo rustico devera garantir o disposto no
art.°44 do regulamento, nomeadamente no que respeita & adogdo de sistemas de autossuficiéncia em matéria de
redes de servigos urbanos (quando n&o disponiveis) e de solu¢des construtivas menos lesivas do ambiente e da
paisagem.

59 Art.°51 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
60 N.°2 do art.° 52 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
61N.°3 do art.® 52 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
62 Art.°92 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

Diregao Municipal de Ambiente, Planeamento e Gestéo do Territorio / Gabinete do Plano Diretor Municipal 192

PDM_Relatério_Proposta.docx



PROPOSTA DE PLANO - RELATORIO

revisgo SINTRA

Concluindo, os espagos agricolas sao espagos com fortes restrigbes a edificabilidade, como todo o solo rustico,
admitindo-se apenas a que possa decorrer da restrita e direta exigéncia para a atividade agricola.

Espacos de exploragéo de recursos

Os espagos de exploragdo de recursos correspondem “as dreas afetas @ exploragdo de recursos geoldgicos e
energéticos, sendo obrigatéria a recuperagéo paisagistica ap6s o término da atividade™?,

Tal como todo o solo rustico constitui uma categoria de espago com restrigdes a edificabilidade, o que no caso em
aprego ¢ bastante pertinente, uma vez que a construgdo de edificagdes pode comprometer o aproveitamento do
recurso (pedra natural).

Assim, dispde o Plano que “nos espagos de exploragdo de recursos ndo é admitida a edificagdo concreta, sem
prejuizo de regimes especificos aplicaveis e do disposto no art.°547%4, que respeita ao regime de uso e ocupagao do
solo desta categoria.

O regime de uso e ocupagdo do solo (art.°54) esclarece, no ambito do regime especifico, a admissibilidade da
“construgdo de anexos de pedreira, que resulte estritamente das necessidades de funcionamento da exploragéo,
devendo ser retirados ou demolidos ap6s encerramento da pedreira, constando no seu plano de recuperagéo”.

O principal intuito é separar a atividade de exploragdo de recursos da industria transformadora, que deve
preferencialmente localizar-se em solo urbano (espagos de atividades econdémicas) ou excecionalmente na
categoria de espagos de atividades industriais em solo rustico.

Espacos de atividades industriais

“Os espagos de atividades industriais, em solo rustico, correspondem as areas onde ocorre a instalagdo de
atividades industriais, com expresséo territorial relevante, diretamente ligadas ao aproveitamento de produtos
agricolas, pecuarios e florestais, ou a exploragao de recursos geoldgicos e energéticos.” 85

Assim, os espagos de atividades industriais correspondem a areas de uso intensivo do solo no que respeita a
instalagé@o de atividades industriais, desde que diretamente ligadas aos usos e atividades previstas em solo rustico
(agricola, pecuaria, florestal e exploragdo de recursos).

Embora correspondam a espagos cujas carateristicas sdo muito semelhantes aos espagos de atividades
econémicas (solo urbano), a sua envolvente e escala ndo permite a sua classificagdo como solo urbano. Nao
obstante, a edificabilidade, pela natureza das atividades que ali se localizam, ndo podia ser diferente.

Assim, a edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condigdes®, sem
prejuizo das disposicdes gerais do regulamento (gerais do Plano e da classificagdo como solo rustico), do regime de
uso e ocupagao do solo (art.®58) e do disposto nos artigos 46.° € 97.° (turismo em solo ristico):

a) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,60;
b) A altura da edificagédo (H) ndo devera ser superior a nove (9) metros;
¢) O indice de permeabilidade minimo é de 0,30.

Independentemente da area da parcela afeta a esta categoria, aplica-se um indice de utilizagao (lu)maximo de 0,60,
0 que pode corresponder no maximo a 600 m2 de area total de construgé@o por cada 1.000 m2 de terreno objeto de

63 Art-°53 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
64 Art.°93 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
65 Art-°57 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
8 Art.°94 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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operagao urbanistica, limitado a uma altura maxima de edificagédo de 9 metros, o que é adequado ao uso industrial.
Dada a natureza do solo, ¢ fixado um indice minimo de permeabilidade de 0,3, o que corresponde a 300 m2 de
superficie permeavel, no minimo, para cada 1.000 m2 de area da parcela.

Espacos de ocupacéo turistica

Os espagos de ocupagdo turistica correspondem “as areas onde ocorrem, ou podem ocorrer, atividades de turismo
no espago rural, ou onde ja existem empreendimentos turisticos instalados™’.

“Na categoria de espagos de ocupagéo turistica sGo apenas admitidas as tipologias de turismo de habitagdo, turismo
em espaco rural e turismo de natureza conforme estabelecidas no regime juridico da instalagdo, exploragdo e
funcionamento dos empreendimentos turisticos, dispondo para o seu funcionamento de um adequado conjunto de
instalagGes, estruturas, equipamentos e servigos complementares relacionados com a animagdo ambiental, a
visitagdo de areas naturais, o desporto de natureza e a interpretagdo ambiental.” 8,

Para a concretizagdo do disposto, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis, das disposi¢des gerais do
regulamento (gerais do Plano e da categoria de solo rUstico) e do disposto no regime de uso e ocupagéo do solo
(art.? 60.°), a edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condigdes:

a) Nao é permitida a edificabilidade em prédios de area inferior a cinco (5) hectares;

)
b) O indice de utilizagdo (lu) maximo é de 0,05;

¢) O indice de permeabilidade minimo é de 0,90;

d) A altura da edificagdo (H) nao devera ser superior a cinco (5) metros.

Salienta-se que os “espagos de ocupagdo turistica devem resultar de operagdes integradas desenvolvidas para a
fotalidade de cada umas das areas assim classificadas pelo Plano” %, o que justifica a dimensdo minima da
intervengdo nos cinco (5) hectares. Ou seja, a concretizagdo deste uso deve corresponder ao seu proposito,
adotando a escala necessaria para o efeito, sendo proibida qualquer forma de habitagdo permanente. O indice
maximo de utilizagao (lu) é de 0,05, o que representa uma area total de construgao (> Ac) maxima de 2.500 m? para
cada 50.000 m2 de terreno. A area permeavel deve corresponder no minimo a 90% da area de intervencéo (indice
minimo de permeabilidade) e a altura das edificagdes néo podera ser superior a 5 metros.

As construgdes, para além das que possam ja existir, devem preferencialmente ser ligeiras™.

Caso se trate da instalagdo de parques de campismo, devem cumprir cumulativamente os seguintes pardmetros e
condicionamentos’2, sem prejuizo do disposto no regime especifico para a instalagéo, classificagao e funcionamento
de empreendimentos turisticos e de parques de campismo e caravanismo, e demais legislagdo em matéria de
instalagdes turisticas ou similares:

a) A érea destinada a acampamento no pode exceder 50% da area total do parque de campismo e de
caravanismo;

67 Art.°59 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

68 N.°1 do art.’60 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

69 N.°2 do art.°’60 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

70 Nos termos do N.% do art.’60 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

™ “Construgéo ligeira” — Construgéo assente sobre fundagdo ndo permanente e executada em materiais ligeiros, compreendendo
estrutura, paredes e cobertura (alinea c) do n.°3 do art.°7 do regulamento do Plano.

72N.°2 do art.°95 do regulamento do Plano.
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b) A area destinada a vias de circulagdo interna e instalagdes e equipamentos comuns néo pode exceder 35%
da éarea total do parque de campismo e de caravanismo, devendo adotar solugdes pavimento permeéavel ou
semipermeavel;

c) A area destinada a espacos livres e instalagdes de zonas desportivas ou de lazer deve representar no minimo
15% da area total do parque de campismo e de caravanismo;

d) Devem cumprir os requisitos, pelo menos de localizagdo, capacidade e superficie de terreno, para instalagéo
de equipamento campista de um parque de 4 estrelas;

e) Nao séo admitidas instalagbes complementares destinadas a alojamento de caracter permanente.

As disposicdes fixadas para parques de campismo restringem critérios também elencados na legislagao especifica
como forma de garantir uma ocupag&o com elevados padrdes de qualidade.

No conjunto, os espagos de ocupagao turistica, além de regularem principalmente usos existentes, propiciam uma
utilizagdo do solo compativel com a classificagdo de solo rustico e alinhada com os objetivos do Modelo de
Desenvolvimento de Territdrio adotado para Sintra.

Espacgos de equipamentos e infraestruturas

“Os espagos de equipamentos e infraestruturas correspondem as areas onde se verifica a existéncia de
equipamentos e grandes infraestruturas de carater e utilidade pablica, e cujas ocupagbes sejam compativeis com o
estatuto de solo rustico”, e onde apenas s@o admitidos usos para equipamentos de utilidade publica e
infraestruturas de servigo publico, conforme disposto no regime de uso e ocupagao do solo?.

No que respeita a edificabilidade o PDM diferencia estes espagos segundo a sua natureza publica ou privada.
Assim, nos equipamentos e infraestruturas de natureza publica, a edificabilidade concreta € a que resultar da exata
satisfagdo do interesse publico geral da intervengdo a executar’, sem prejuizo de regimes especiais e das
disposicdes gerais aplicaveis conforme descrito no regulamento do Plano. Tal definigdo resulta da amplitude de
indicadores verificados para estes espagos, que podem compreender desde cemitérios em solo rustico (pouca
intensidade do uso do solo) a equipamentos e infraestruturas de seguranga publica e defesa nacional (com maior
intensidade do uso do solo), como é o caso de quartéis ou prisdes (ndo inseridas em solo urbano). Assim, fica
definido que a edificabilidade é restrita a “exata satisfagdo do interesse publico geral da intervengéo a executar’, ndo
se admitindo portanto intervengdes que extravasem o &mbito desse mesmo interesse.

Do outro lado estdo os equipamentos e infraestruturas para intervengdes de natureza privada, sendo para estes
casos determinados parametros e indicadores que limitam a capacidade edificatéria. Assim, nas areas afetas a esta
categoria, e de natureza privada, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis, das disposi¢des gerais do
regulamento e do disposto no regime de uso e ocupacdo do solo?, a edificabilidade concreta é a que resulta do
cumprimento cumulativo das seguintes condigdes:

a) O indice de utilizag&o (lu) maximo é de 0,30;

b) O indice de permeabilidade minimo é de 0,30;

c) A altura da edificagdo (H) ndo devera ser superior a nove (9) metros.

Para esta categoria, e por forma a no limitar a concretizagdo de equipamentos de utilidade publica ndo é definida
uma &rea minima de intervengao, fixando-se um indice maximo de utilizagéo (0,30), a altura méxima das edificacdes

73 Art.%61 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
74 Art.°62 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
75N.°1 do Art.°96 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
76 Art.°62 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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em 9 metros e uma area minima permeavel de 30% (indice de permeabilidade minimo de 0,30), garantindo na
medida possivel uma adequabilidade a classificagéo de solo rustico.

Turismo em solo rustico

O turismo em solo rustico ndo constitui uma categoria de espago nos termos do Plano, mas sim um uso admitido
nas categorias de solo rustico, com excegdo dos espagos naturais, sem prejuizo do cumprimento das
condicionantes ambientais e patrimoniais, dos regimes especificos das serviddes e restricdes de utilidade publica e
das restantes disposicdes do proprio Plano.

“O turismo em solo rustico pode adotar as figuras de turismo de habitagdo, turismo em espaco rural, parques de
campismo ou de estabelecimento hoteleiro, cumprindo os requisitos estabelecidos no regime juridico da instalagéo,
exploragéo e funcionamento dos empreendimentos turisticos, dispondo para o seu funcionamento de um adequado
conjunto de instalagbes, estruturas, equipamentos e Servigos complementares relacionados com a animag&o
ambiental, a visitagdo de areas naturais, o desporto de natureza e a interpretagdo ambiental, e devendo associar-se
a tematicas especificas e relacionadas com o espago rural, a natureza e paisagem’’.

Este uso encontra-se restrito a sua associagdo a exploragdes agricolas ou florestais, “devendo integrar na sua
atividade a respetiva produgdo como elemento diferenciador’ 78, devendo resultar “do aproveitamento ou reabilitagédo
de construgbes existentes, ou adotar sistemas de construgbes ligeiras” 7. Como forma de sublinhar o seu carater
rustico, deve “garantir solugbes autossuficientes para energia, agua e tratamento de efluentes, e a adequagédo dos
acessos viarios e pedonais a utilizagdo permitida” &,

Garantidas as condi¢bes supracitadas, a edificabilidade concreta, apenas admitida nas categorias de espagos
agricolas e florestais, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis e das disposi¢des gerais do regulamento do
Plano, é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condi¢es?':

a) Nao é permitida a edificabilidade em prédios de area inferior a dez (10) hectares;
b) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,01;

¢) O indice de permeabilidade minimo é de 0,95;

d) A altura da edificagdo (H) ndo devera ser superior a cinco (5) metros.

A capacidade edificatéria definida para o turismo em solo rdstico ndo prejudica a também estipulada para a
respetiva categoria de espago onde se insere a intervengdo contando que esta Ultima encontra-se restrita a
atividade agricola ou florestal nos termos do Plano. Ou seja, considerando que o turismo em solo ristico
encontra-se associado a atividade agricola ou florestal, ndo podera prejudicar as disposi¢des do Plano definidas
para a viabilizag&o desta atividade primaria (regime de uso e ocupagao do solo / edificabilidade).

Conforme verificavel nas disposicdes aplicaveis para este uso, a edificabilidade deverd ter escala e pouco
impacto. Assim, ndo sdo admitidas intervengdes para este efeito com menos de 10 hectares, sendo que o indice
de utilizag&o (lu) maximo é de 0,01, ou seja, que admite-se uma area total de construgdo (> Ac) maxima de
1.000 m2 para cada 100.000 m2 de terreno. As construcdes, além de ligeiras®?, salvo existentes, encontram-se

7 N.°2 do art.°46 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
78 N.°3 do art.’46 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
9 N.°5 do art.’46 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
80 N.°6 do art.’46 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
81'N.*1 do art.°97 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

82 “Construgéo ligeira” — Construgéo assente sobre fundagdo ndo permanente e executada em materiais ligeiros, compreendendo
estrutura, paredes e cobertura (alinea c) do n.°3 do art.7 do regulamento do Plano.
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limitadas a uma altura méxima de 5 metros, e no conjunto a area impermeavel nunca podera ser superior a 5%
(indice minimo de permeabilidade de 0,95).

Poder-se-a constatar que este uso nao s6 é excecional, como a concretizar constitui uma significativa mais-valia
para o territdrio como para a atividade primaria (agricola ou florestal), convidando ao emparcelamento do solo
rustico (melhoria do aproveitamento da atividade primaria), diversificando a base econoémica e valorizando os
produtos da regido.

/SOLO URBANO
: O solo urbano constitui um espago com uma utilizago mais intensiva do solo em termos de edificabilidade.

Ja a sua definigdo pressupde que esteja total ou parcialmente urbanizado ou edificado e como tal afeto a
urbanizagéo e edificagéo.

A edificabilidade do solo urbano resulta das disposi¢des da secgéo I, do Capitulo II, do Titulo V (Edificabilidade),
sem prejuizo do cumprimento das serviddes e restricdes de utilidade publica, das disposi¢des gerais do Plano
(Capitulo II, Titulo IV - uso do solo), das disposi¢bes gerais aplicaveis ao sua solo urbano (Secgéo |, Capitulo IV do
Titulo IV), e do regime de uso e ocupac&o do solo aplicavel a categoria de espago onde se insere.

Para o solo urbano salientam-se as disposi¢des gerais para esta classificagéo (Secgéo I, Capitulo IV do Titulo IV do
regulamento) que definem:

1. Principios de sustentabilidade urbana 8 que servem a promogdo e valorizagdo do solo urbano
contemplando satisfagdo de caréncias, a reabilitagdo e regeneragdo urbana, a qualificagdo do espago
publico, a salvaguarda de valores patrimoniais e da identidade, a valorizagdo da estrutura ecolégica
urbana, a adogéo de solugbes adequadas no que respeita @ mobilidade e acessibilidade e a criago de
espagos verdes.

2. Disposigdes gerais® que visam garantir as funcbes de suporte a atividade humana, a adequabilidade dos
sistemas e das intervengdes, e uma correta transi¢éo entre 0 solo urbano e o solo rustico;

3. Condigdes gerais de edificagdo8 que definem um conjunto de critérios a serem garantidos nas operagdes
urbanisticas, como o0 seu enquadramento harmonioso e a adogdo de boas préaticas na elaboragdo e
concretizagéo da edificagao;

4. As condigbes para um correto ordenamento do espago publico8, nas suas vérias componentes,
procurando elevar os padrdes de qualidade de vida e o desenvolvimento sustentavel.

Espacos centrais

“Os espagos centrais, sdo por natureza espagos multifuncionais, e correspondem a éareas urbanas de usos mistos
que integram fungGes habitacionais e uma concentragéo diversificada de atividades terciarias, desempenhando,
pelas suas carateristicas, fungbes de centralidade™’.

Os espagos centrais, apesar do seu elevado grau de concretizagdo, podem apresentar carateristicas muito diversas,
razdo pela qual a edificabilidade concreta é definida pelo seu valor modal®, que corresponde as carateristicas

83 Art.%65 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

8 Art.’66 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

85 Art.%67 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

8 Art.°68 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

87N.°1 do art.’73 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
8 Alinea 0) do n.°3 do art.’7 do regulamento do Plano (PDM).
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morfotipoldgicass® que apresentam maior frequéncia de observagdo na frente edificada do lado do arruamento (no
trogo entre duas transversais), ou caso nédo seja possivel, no quarteirdo onde a operagéo urbanistica se insere, ou
mesmo, nas frentes edificadas imediatamente envolventes do quarteirdo onde a operagdo urbanistica se insere,
conforme disposto no art.°98 do regulamento do Plano.

Nestes espagos qualquer defini¢do rigida de parametros e indicadores iria impossibilitar uma real adequabilidade
das solugdes a realidade admissivel ou desejavel.

Espacos habitacionais

“Os espagos habitacionais correspondem a areas que se destinam preferencialmente ao uso habitacional, podendo
acolher outras utilizagbes compativeis com o uso habitacional, nomeadamente de atividades econémicas” %,

Os espagos habitacionais dividem-se em duas subcategorias que se distinguem principalmente pela sua volumetria
e densidade, embora correspondam igualmente a areas relativamente consolidadas, ou onde as carateristicas
morfotipologicas estejam genericamente estabilizadas.

Assim, a edificabilidade concreta é definida pelo seu valor modal ®', que corresponde as carateristicas
morfotipoldgicas® que apresentam maior frequéncia de observagdo na frente edificada do lado do arruamento (no
trogo entre duas transversais), ou caso nédo seja possivel, no quarteirdo onde a operagéo urbanistica se insere, ou
mesmo, nas frentes edificadas imediatamente envolventes do quarteirdo onde a operagdo urbanistica se insere,
conforme disposto no art.°99 do regulamento do Plano.

Cumulativamente, e de forma a garantir uma maior permeabilidade do solo em ambiente urbano, as intervengdes
devem respeitar o indice de permeabilidade minimo de 0,30, salvo em casos de impossibilidade, desde que
devidamente justificados.

Assim, as disposi¢des relativas a edificabilidade concreta assemelham-se as dos espagos centrais, sendo que 0s
dois primeiros (espagos centrais e habitacionais 1) constituem as “zonas urbanas consolidadas” para efeitos do
disposto no RJUE.

Mais uma vez, e considerando a realidade observavel no concelho de Sintra, qualquer definicdo rigida de
pardmetros e indicadores iria impossibilitar uma real adequabilidade das solugbes a realidade admissivel ou
desejavel, principalmente se considerarmos as diferentes ocupagdes urbanas em areas relativamente consolidadas
e as condi¢des orogréficas dos terrenos.

Espacos urbanos de baixa densidade

“Os espagos urbanos de baixa densidade correspondem a areas parcialmente urbanizadas e edificadas,
apresentando fragmentagéo e carateristicas hibridas de uma ocupacéo de carater urbano-rural, com a permanéncia
de usos agricolas entrecruzados com usos urbanos e existéncia de equipamentos e infraestruturas, e para as quais

89 “caracteristicas dominantes existentes numa determinada area relativas ao tecido urbano, que resulta da conjugagéo entre a
morfologia urbana e a tipologia de edificagéo, forma de organizagéo e desenho dos espacos edificados e ndo edificados,
nomeadamente a dimenséao de lote ou parcela, tipologia de ocupagao, alinhamento, altura e profundidade das edificagdes”, nos
termos da alinea b) do n.°3 do art.°7 do regulamento do Plano (PDM).

9 N.°1 do art.°74 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
91 Alinea o) do n.°3 do art.°7 do regulamento do Plano (PDM).

92 “caracteristicas dominantes existentes numa determinada area relativas ao tecido urbano, que resulta da conjugagéo entre a
morfologia urbana e a tipologia de edificagdo, forma de organizagéo e desenho dos espacos edificados e ndo edificados,
nomeadamente a dimenséao de lote ou parcela, tipologia de ocupagao, alinhamento, altura e profundidade das edificagdes”, nos
termos da alinea b) do n.°3 do art.°7 do regulamento do Plano (PDM).
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se estabelece um regime de uso do solo que garanta o seu ordenamento numa oOtica de sustentabilidade e
flexibilidade de utilizagdo” %.

Ao contrario do que ocorre nas areas inseridas nas categorias de espagos centrais e habitacionais, as disposicdes
para determinagéo da edificabilidade concreta da categoria de espacos urbanos de baixa densidade passa a definir
parametros e indicadores, principalmente pelas seguintes razdes:

a) O carater urbano-rural da ocupagdo, que deve traduzir uma utilizagdo do solo menos intensa e uma
transicao entre o solo rustico e urbano;

b) A necessidade de fixar uma &rea de parcela minima evitando 0 excessivo reparcelamento do solo;

c) As construgdes existentes, mesmo que com maior aproveitamento nalguns casos, estarem
salvaguardadas pelo regulamento do Plano.

Assim, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis, das disposigbes gerais do presente regulamento, a
edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condigdes®:

a) Nao é permitido o fracionamento de prédios com dimens&o inferior a 500 m2;
b) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,20;
¢) O indice de permeabilidade minimo é de 0,50;

d) A altura da edificag@o (H) ndo devera ser superior a sete (7) metros, podendo assumir pontualmente e com
base no valor modal, uma altura de nove (9) metros, ndo sendo permitido neste caso a utilizagdo de pisos
recuados e o aproveitamento de s6tdo;

e) NUmero méximo de dois pisos acima da cota de soleira.

Apesar da area minima de parcela, para efeitos de reparcelamento, ser de 500 m2, apenas se conseguira um
significativo aproveitamento do solo a partir dos 1.000 m2 de terreno alvo da operagdo urbanistica, o que é
conseguido através do indice de utilizag&o (lu) méximo adotado (0,2). Por outro lado ¢ fixado o nimero maximo de
pisos (2), admitindo-se que pontualmente a altura da edificagdo (H) possa ser maior, caso o valor modal assim o
determine. Finalmente é estabelecido um indice de permeabilidade minimo de 0,5 o que garante que pelo menos
metade do terreno ndo & impermeabilizado. Salienta-se que esta € uma categoria de solo urbano, e como tal,
associada a uma utilizagdo humana mais intensiva, o que justifica em maior parte dos casos uma area impermeavel
acima do indice de utilizagéo (lu) m&ximo, nomeadamente para circulagéo e lazer dentro do lote ou parcela (campos
de jogos, piscinas, entre outros).

Espacos de atividades econdmicas

“Os espagos de atividades econémicas correspondem a éreas que se destinam preferencialmente ao acolhimento
de atividades econémicas com especiais necessidades de afetagdo e organizagdo do espago urbano,
nomeadamente atividades industriais, de armazenagem e logistica, comércio e servigos”%.

Para os espacgos de atividades econdmicas, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis, das disposi¢des gerais
do regulamento, a edificabilidade concreta é a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes condigdes®:

a) Na&o é permitido o fracionamento de prédios com dimens&o inferior a 2000 m2;
b) O indice de utilizagao (lu) maximo é de 0,60;

93 Art.°75 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
9 Art.°100 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
95 Art.°76 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
9 Art.°101 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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O indice de permeabilidade minimo é de 0,30, salvo em casos de impossibilidade resultante da malha

urbana existente, devidamente justificados;

A altura da edificagdo (H) devera respeitar o valor modal, na area onde a operagdo urbanistica deva ter

lugar, e considerando, a que primeiro se verificar pela seguinte ordem:

*  Afrente edificada do lado do arruamento, no trogo entre duas transversais;

. O quarteirdo onde a operagao urbanistica se insere;

* As frentes edificadas imediatamente envolventes do quarteirdo onde a operagdo urbanistica se
insere.

A altura da edificagdo (H) n&o pode em qualquer caso ser superior a onze (11) metros, exceto em casos

de instalagdo de unidades com necessidades especiais de maquinaria ou sistemas de produgéo que ndo

sejam compativeis com esse limite, casos em que tal necessidade deve ser fundamentada, ndo sendo

permitido neste caso a utilizagdo de pisos recuados e o aproveitamento de sétao;

O afastamento das construcdes ao limite do lote ou parcela deve ser igual ou superior a metade da altura

das construgdes salvo situagdes devidamente fundamentadas por impossibilidade fisica, ou se ja existirem

construgdes adossadas a esses limites, desde que cumpridas todas as normas legais e regulamentares.

Tal como noutras areas, 0s espagos de atividades econémicas contemplam varios configuragdes morfotipolégicas, o
que dificulta a definicdo de pardmetros e indicadores. Assim, optou-se por regular os aspetos que podem ser
determinantes para um bom ordenamento do territdrio e para a qualificagdo destes espagos, seguindo assim as
orientagdes do MDT, nomeadamente:

A definicdo de uma area minima de parcela para efeitos de reparcelamento, ndo prejudica a existéncia
de parcelas existentes com area inferior, € garante uma “normalizagdo” acima dos 2.000 m2, o que sera
adequado para a natureza das atividades que se podem localizar nesta categoria;

A fixagdo de um indice de utilizagao (lu) maximo permite estabelecer um aproveitamento maximo do solo
perfeitamente balizado, e que correspondera por exemplo a uma area total de constru¢édo (3 Ac) méxima
de 1.200 m2 para cada 2.000 m? de terreno, o0 que se situa um pouco abaixo do definido no PDM 1999
para as areas industriais®’;

O estabelecimento de uma area minima permedvel de 30% (indice de permeabilidade minimo) constitui
também uma melhoria em relagdo ao anteriormente estabelecido®, garantindo uma utilizagdo mais
ecolégica e sustentavel do territorio e provavelmente (enquanto resultado indireto) um melhor
enquadramento paisagistico;

A altura de edificacdo (H) deverd seguir o valor modal, limitado aos 11 metros, exceto casos
excecionais % devidamente fundamentados, procurando-se assim que este limite ndo constitua um
entrave as economias produtivas. Salienta-se que este limite é estabelecido com base na experiéncia da
Camara Municipal de Sintra no licenciamento da atividade industrial;

O parémetro do afastamento das construgdes ao limite do lote constitui um critério desejavel que muitas
vezes colide com a realidade existente, onde é relativamente comum haverem construgdes praticamente
encostadas ao limite do lote. Assim, o PDM dispde que deve haver um afastamento igual ou superior a
metade da altura das construcoes, salvo situagdes existentes, desde que tal situagdo néo prejudique o
cumprimento de todas as normas legais e regulamentares.

No geral, o PDM de Sintra aponta parametros e indicadores para o solo que visam o reordenamento e qualificagdo
dos espagos de atividades econdmicas, procurando nao prejudicar atividades existentes.

97 Coeficiente volumétrico de 5 m3/m2.

9 Percentagem de impermeabilizagdo do lote maxima de 80%.

9 “de instalagéo de unidades com necessidades especiais de maquinaria ou sistemas de produgéo que ndo sejam compativeis
com esse limite”
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Espacos de uso especial

“Os espagos de uso especial correspondem aos espagos que pelas suas carateristicas revelam necessidades
especiais ao nivel da ocupagdo do solo, tal como é o caso dos espagos destinados a equipamentos, infraestruturas
estruturantes e finalmente os espagos turisticos” 100,

Os espagos de uso especial dividem-se em trés subcategorias: os espagos de equipamentos, 0s espagos de
infraestruturas e 0s espagos turisticos.

Os espagos de equipamentos correspondem a equipamentos de utilizagdo coletiva e servigo publico, de natureza
publica ou privada. Os espagos de infraestruturas a infraestruturas de transporte, de saneamento e abastecimento
de agua e de producg&o de energia. Os espagos turisticos ao uso turistico e atividades complementares.

Correspondendo a usos distintos, a edificabilidade concreta ¢ igualmente diferente.

Assim, nos espagos de uso especial — equipamentos, e tal como na categoria de espagos de equipamentos e
infraestruturas em solo rustico, é feita uma diferenciagdo no que respeita a natureza do equipamento, distinguindo
0s equipamentos publicos dos privados. Logo, as intervengdes de natureza publica, “sem prejuizo de regimes
especiais aplicaveis e das disposicbes gerais do presente regulamento, a edificabilidade concreta e aquela que
resultar da exata satisfagdo do interesse publico geral da intervengdo a executar’?'. Ja para as intervengdes de
natureza privada sdo estabelecidos indicadores como o indice de utilizagdo (lu) maximo (0,30) que fixa o
aproveitamento do solo em termos e edificabilidade, o indice de permeabilidade minimo (0,30) que estabelece uma
area minima permeavel, e a altura maxima da edificagao (H) que define um maximo de 11 metros.

Nos espagos de uso especial — infraestruturas, e considerando a sua natureza publica, a edificabilidade concreta é a
que resultar da exata satisfagdo do interesse publico geral da interven¢do a executar, sem prejuizo de regimes
especiais aplicaveis e das disposigdes do Plano02,

Nos espagos de uso especial — espagos turisticos, sem prejuizo de regimes especiais aplicaveis e das disposicoes
do regulamento do Plano, a edificabilidade concreta € a que resulta do cumprimento cumulativo das seguintes
condigdes03;

e O indice de utilizagdo (lu) maximo é de 0,20, e que corresponde a uma utilizago pouco intensiva do solo;

e O indice de permeabilidade minimo é de 0,60, salvo casos de impossibilidade, garantindo que pelo menos
60% do terreno afeto a este uso é permedvel e portanto contribui para o equilibrio ecolégico e para a
resiliéncia do solo urbano;

* Aaltura da edificagdo (H) maxima é de 11 metros, podendo atingir os 15 metros nas situagbes em que o
valor modal o justifique para coeréncia na intervengao na envolvente.

100 N.°1 do art.°80 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
101 N.°1, Art.°103 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
102 Art.°104 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)

103 Art.*102 do regulamento do Plano (PDM de Sintra)
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Figura 51 - Sintese da edificabilidade concreta segundo as categorias de espago

Conforme se pode verificar na sintese apresentada existe um equilibrio na utilizagdo racional dos recursos e na
orientacdo das fungdes de edificagdo para os espagos urbanos, permitindo assim a disponibilizagao efetiva do solo
rustico para as suas fungdes (preservagdo dos espagos com valor natural, ambiente, floresta e agricultura) e a
concentragao no solo urbano da maior intensidade na utilizagdo do solo, no que respeita a edificabilidade.

Os espagos naturais sao de facto preservados, e o restante solo rustico tem um aproveitamento consonante com as
atividades e usos admitidos (estritamente relacionadas com o uso agricola, florestal ou turistico, e com menor
frequéncia os equipamentos e a industria). As disposi¢des para o solo rustico assumem estritamente os parametros
necessarios para a concretizagdo do efeito requerido, de acordo com o MDT, salientando-se transversalmente as
normas que visam o emparcelamento do solo.

Ja as categorias de espaco em solo urbano assumem uma clara relagédo com o sistema urbano e com o MDT,
procurando concretizar os objetivos estratégicos por este determinados, qualificando a paisagem e o ambiente
urbano. Todo o solo urbano € genericamente multifuncional, procurando o equilibrio entre os varios usos e servigos
que devem constituir a cidade. As centralidades encontram-se morfologicamente estabilizadas e portanto a sua
consolidagdo segue a norma (morfotipolégica), para os restantes espagos s&o fixados indicadores e parametros que
permitem a concretizagdo do seu uso do solo.

O Plano afirma a sua igualdade interna no artigo 3° do Regulamento (Volume l), estabelecendo:

‘A atividade administrativa de planeamento e ordenamento do territdrio é por natureza discricionaria e exige
liberdade na sua conformagéo, em razéo da livre e ampla ponderagdo do interesse publico do ordenamento e
equilibrio do territério, nas suas diversas componentes, ambiental, econdmica e social, e interesses nacionais,
gerais e locais.

Sem prejuizo dos demais principios da atividade planeadora e administrativa, impera no presente Plano o
principio da igualdade, estabelecendo-se 0s mecanismos necessarios a restabelecer a igualdade em todo o
territério municipal, e a corregéo dos seus efeitos, nomeadamente promovendo igual tratamento no dominio de
oportunidades urbanisticas, na remuneragdo dos servigos prestados pelos ecossistemas, e na reparticdo de
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beneficios e encargos decorrentes do plano, com vista a plena efetivagao do principio constitucional incito nos
artigos 13° e 266° da Constituicdo da Republica Portuguesa.”

O presente Plano assume assim o propdsito de justa redistribuigdo dos beneficios e oportunidades, e dos
encargos e sacrificios. E ainda eficaz na orientagdo dos comportamentos perante o territério, como adiante
se desenvolve.

Efetivamente o plano territorial, em especial o plano diretor municipal enquanto instrumento congregador das
disposicbes que vinculam os particulares nas suas determinagdes de uso, ocupacdo e transformagéo do solo,
geram, pela sua natureza desigualdades: nos sacrificos impostos a alguns e nas oportunidades urbanisticas
permitidas a outros.

Na classificagdo do solo, exercicio consubstanciado na distingdo basica entre solo ristico e solo urbano, a linha
tragada confere, automaticamente, valores muito distintos as propriedades localizadas de um e de outro lado,
definindo o estatuto juridico da coisa concreta, isto €, a determinagéo do contetdo do direito de propriedade.

O principio da igualdade perante beneficios e encargos exige assim a implementagdo de medidas de distribuigao
equitativa, constituindo estas um direito fundamental dos cidaddos consagrado no RJIGT e um dever para toda a
Administragao Publica.

A igualdade apresenta-se, aqui, ndo como ponto de partida mas como resultado que se pretende alcancar, e
encontra a sua justificagéo no fim a atingir, exigindo uma conex&o entre os critérios e o fim, que sejam razoaveis e
suficientes a obteng¢do de uma igualdade juridico-material. Isto quer dizer que o principio da igualdade néo orienta,
em concreto, a opgdo por um ou outro critério valorativo, mas exige que o critério escolhido encontre uma
justificagdo razoavel e suficiente no fim ou na ratio do tratamento juridico04.

A. JUSTICA NA REPARTICAO

Toda a acdo da Administracéo Publica estd subordinada a lei mas também aos seus principios juridicos, onde tem
especial relevo o principio da igualdade, consagrado no art. 13° da CRP. Sendo um principio estruturante do Estado
de direito democratico e do seu sistema constitucional, deve estar subjacente em todos os dominios da atividade da
Administragao Publica.

O principio constitucional visa o exercicio de um direito igual para todos os cidad&os, ndo s6 apenas perante a lei,
mas também perante todos os atos do poder publico, vinculando assim toda a administragéo e o poder legislativo,
compreendendo ainda no seu ambito direitos mas também deveres.

Os cidaddos s&o iguais perante a lei, no que se pode entender como uma igualdade juridica, quer na criagdo do
direito quer na aplicagdo do direito%5. Interessa-nos aqui a primeira formulagao: o Plano enquanto criador de direito.

Na leitura de CANOTILHO e MOREIRA' ¢ principio da igualdade tem a ver fundamentalmente com igual posi¢édo
em matéria de direitos e deveres, que consiste em duas coisas: proibigdo de privilégios ou beneficios no gozo de
qualquer direito ou na isengdo de qualquer dever; proibicdo de prejuizo ou detrimento na privagdo de qualquer
direito ou imposi¢do de qualquer dever. Os direitos e vantagens devem beneficiar a todos e os deveres e
encargos devem impender sobre todos”.

104 GARCIA, Maria Gléria F. P. D. “Estudos sobre o principio da igualdade”, Aimedina 2005
105 CORREIA, Fernando Alves “O plano urbanistico e o principio da igualdade”, Almedina, 22 reimpress&o, 2001

106 CANOTILHO, J.J. Gomes e MOREIRA, Vital “Constituicdo da Republica Portuguesa anotada, Coimbra Editora, 4% edigao
revista, 2007
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Também para 0os mesmos autores, a vinculagdo da administragdo tem como dimens6es mais relevantes, no ambito
do que a este plano importa:

1. Proibicdo de medidas administrativas portadoras de incidéncias coativas desiguais (encargos ou
sacrificios) na esfera juridica dos cidadaos (igualdade na reparticdo de encargos e deveres)

2. Exigéncia de igualdade de beneficios ou prestagdes concedidas pela administragéo;

3. Autovinculagdo da administragdo no émbito dos seus poderes discricionarios, devendo utilizar critérios
substancialmente idénticos para a resolugdo de casos idénticos;

4. Direito a compensacao de sacrificos quando a administragdo, por razbes de interesse publico, impbe a um
ou varios cidaddos sacrificios especiais, violadores do principio da igualdade perante os encargos
publicos. 107

A relevancia do que se acabou de enunciar no ambito do Plano, é a natureza do exercicio de planeamento, a
configuragdo dos planos territoriais € as suas implicagées no direito de propriedade, impondo sacrificios, em nome
do interesses publico de salvaguarda de valores, ou de atribuigdo de oportunidades urbanisticas, também em nome
do interesse publico para a criagdo de condi¢des de suporte a vida humana nas suas necessidades de habitagao,
atividades econdmicas e equipamentos sociais.

Para CORREIA8 “a primeira impresséo que ressalta do confronto entre plano urbanistico e o principio da igualdade
é a de que aquele constitui uma negagdo deste dltimo. (...) O plano urbanistico tem caracter necessariamente
discricionario e é fonte de desigualdades em relagdo aos proprietarios dos iméveis por ele abrangidos’.

Para OLIVEIRA' a discricionariedade de planeamento corresponde ao mesmo fenémeno de complementagéo do
tipo legal em que se traduz a discricionariedade administrativa geral, mas com um aumento exponencial do poder de
decisdo do agente que muitos colocam perto da criatividade, fazendo-a corresponder ao grau maximo da
discricionariedade.

Figura 52 - Adaptado de Moskowitz & Lindbloom, The Latest Book of Development Definitions, New Brunswick Center for Urban Policy
Research, Rutgers - The State of New Jersey, 2004, pag.411.

A desigualdade é uma caracteristica inerente ao plano uma vez que s6 estabelecendo diferentes utilizagbes e
intensidades de uso dos solos cumpre a sua fungéo de determinagdo do uso, ocupagao e transformagéo do solo
num determinado territrio.

107 CANOTILHO, J.J. Gomes e MOREIRA, Vital “Constituigdo da Republica Portuguesa anotada, Coimbra Editora, 42 edicdo
revista, 2007

108 CORREIA, Fernando Alves “O plano urbanistico e o principio da igualdade”, Aimedina, 22 reimpresséo, 2001

109 OLIVEIRA, Fernanda Paula “A discricionariedade de planeamento urbanistico municipal na dogmética geral da
discricionariedade administraria”, Almedina, 2011
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N&o podemos no entanto seguir as concegbes desvalorizadoras da importancia do principio da igualdade, ja que o
principio do ordenamento racional do territorio ndo pode ter supremacia sobre aquele, j& que ndo existe no nosso
ordenamento constitucional qualquer reserva expressa ou qualquer dispensa de sujei¢do da atividade planificatéria
a obrigacéo de igualdade juridica.0

No entanto esta discricionariedade tem os limites da Lei, enquadrada pela lei geral, garantia dos principios
constitucionais e principios gerais de direito, e especifica, pela LBPPSOTU e RJIGT, quadro legal que impde regras
claras na determinagéo do contetdo dos planos. A Lei ndo deixa de reconhecer um alargado poder discricionario na
escolha das solugées que se considerem mais adequadas para 0 modelo de desenvolvimento territorial tragado para
0 municipio.

Para CORREIA"" as limitagbes podem ser de carater externo ou interno. As primeiras “definem a moldura da
discricionariedade de planeamento, limitam-na do exterior, estabelecendo limitagbes ou condicionamentos que tém
de ser obrigatoriamente observados”; as segundas colocam “no interior do espago da discricionariedade de
planeamento, limitagbes na escolha entre varias solugbes alternativas a consagrar numa correta deciséo
planificatéria”.

Tal n&o limita, e muitas vezes impe, que na definigdo das politicas territoriais, também assentes na leitura das
caracteristicas intrinsecas do solo e suas potencialidades, e nas perspetivas de desenvolvimento do municipio, se
venha a estabelecer pelo plano uma efetiva desigualdade. Por um lado, nos sacrificios impostos ao conjunto dos
proprietarios que tem o dever de assegurar um conjunto de fungdes para o funcionamento dos sistemas
ecossitémicos e na preservagéo do Capital Natural; e por outro, o0 plano confere oportunidades de desenvolvimento
urbanistico, fungéo do solo que valoriza, em muito, os imdveis dos respetivos proprietarios.

Este é modelo tradicional de determinagéo do contelido substantivo de um plano diretor municipal.

SOLO URBANO
+ Concentragéo de fungoes Uteis ao
Homem
» Consumo de recursos
* Preenchimento dos vazios urbanos

+ Utilizag&o de servigos e infraestruturas
publicas

SOLO RUSTICO

+ Equilibrio territorial
* Funcionamento dos sistemas naturais como hidricos,
protegéo de habitats e areas sensiveis;

* Funcionamento de sistemas produtivos com base nos
recursos endogenos;

*Aumento da resiliéncia territorial a fendmenos
extremos;

+ Oferta de valor cénico.

Figura 53 — Modelo tradicional de determinagédo do contetido substantivo de um PDM

Determina o RJIGT no seu artigo 9°, em matéria de graduagéo de interesses, que “nas dareas territoriais em que
convergem interesses publicos incompativeis entre si, deve ser dada prioridade aqueles cuja prossecugéo
determine 0 mais adequado uso do solo, em termos ambientais, econdémicos, sociais e culturais”.

110 CORREIA, Fernando Alves “O plano urbanistico e o principio da igualdade”, Almedina, 22 reimpresséo, 2001

111 CORREIA, Fernando Alves “Manual de direito do urbanismo” — Volume |, 42 Edigéo, Almedina 2008
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Foi nesta ponderagao que o Plano estabeleceu o ordenamento do seu territdrio, classificagdo e qualificagéo do solo,
e determinou a edificabilidade concreta com ela relacionada.

Segundo CORREIA™2, as dimensdes da relevancia do principio da igualdade s&o:

1. O principio da igualdade imanente ao plano ou proibicdo do arbitrio, estabelecendo que as disposi¢bes
do plano ndo podem ser arbitrarias, nem ilégicas ou irrazodveis, antes devem basear-se em fundamentos
objetivos ou materiais bastantes;

2. O principio da igualdade transcende ao plano, num duplo sentido de igualdade perante os encargos
publicos e a igualdade de oportunidades urbanisticas.

A igualdade perante os encargos publicos exige que o individuo que, em comparagdo com os restantes
cidadaos, suporta um sacrificio especial e desigual em beneficio da comunidade deve ser, por efeito do principio da
igualdade, indemnizado por essa mesma comunidade.

Aigualdade perante as oportunidades urbanisticas tem a sua expressao desigualitaria nas medidas que definem
formas e intensidades diferentes de utilizagdo para as varias parcelas de terreno (...) que ndo deixam de significar
um tratamento desigual dos diferentes proprietarios.

Este tratamento desigualitario ndo impde um dever indemnizatério, mas sim impde ao plano o dever de consagrar
mecanismos ou instrumentos adjacentes ao plano que visem corrigir as desigualdades entre os
proprietarios.

Estabelece a LBPPSOTU, no seu artigo 3° destinado a enunciagéo dos principios gerais, que deve ser assegurada
a justa reparticdo dos beneficios e dos encargos decorrentes da aplicagdo dos (...) planos territoriais e do
instrumentos de politica de solos.3

E pois obrigagdo do Plano encontrar as formas e mecanismos de ultrapassar os conflitos que a atividade
planificatéria gera e a obrigag&o juridica de justica e igualdade, e corrigir os efeitos desiguais do plano.

Determina o principio da igualdade que a Administragéo trate de igual modo todos os individuos no que se refere
aos seus direitos e deveres, esta tem ainda o dever, para além de planear e ordenar o crescimento das cidades de
acordo com o interesse publico, também de garantir a distribuicdo equitativa entre todos os cidaddos dos encargos e
sacrificios, e beneficios e oportunidades, resultantes do processo de planeamento, visando uma igualdade de
oportunidades de aproveitamento urbanistico dos solos, ou seja em sintese, um resultado material idéntico para
todos os destinatarios.

O respeito por este principio constitui assim um parémetro de atuagdo vinculada da Administrago, refletindo-se
assim em todos os seus dominios de atuagéo, nomeadamente no &mbito do ordenamento do territério.

Neste dmbito do planeamento, assume especial relevancia que a Administragéo, para além da ponderagéo dos
interesses publicos e privados, crie igualmente mecanismos que consagrem com eficacia pratica o principio da
igualdade no tratamento entre os particulares, moldando assim o ato de planeamento aos principios subjacentes ao
Estado de Direito.

Dos meios ou instrumentos que podem superar a natural desigualdade criada pelo plano, encontram-se diversos
mecanismos, muitos deles ndo enquadraveis neste tempo ou no ambito do presente Plano, como sendo a
nacionalizagdo de terras ou a medidas tributarias, em especial as mais-valias diretamente geradas pelo plano. Ao
longo do tempo tem o Estado mostrado ser um caminho dificil de trilhar.

Pretende assim este Plano criar mecanismos préprios e dentro dos limites da lei e das competéncias conferidas ao
Municipio, que reponham a igualdade no territério perante os modos diferenciadores de utilizagdo do solo,

112 CORREIA, Fernando Alves “Manual de direito do urbanismo” — Volume |, 42 Edigédo, Almedina 2008
3 Lein.% 31/2014, art. 3°, al. f)
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reequilibrando os encargos e sacrificos impostos a alguns (muitos) e os beneficios e oportunidades permitidos a
outros (poucos).

Pretende o Plano ser neutral do ponto de vista dos interesses, aliviando a pressao existente nos solos com vista a
sua maxima rentabilidade (edificagéo), determinando-se no artigo 84° do Regulamento:

“O Plano estabelece a edificabilidade abstrata para todo o territdrio municipal, enquanto mecanismo
destinado a restabelecer a igualdade, e & corre¢éo de efeitos ndo consentdneos com o principio afirmado
no artigo 3°!4, promovendo iqual tratamento no dominio de oportunidades urbanisticas, na remuneragéo
dos servigos prestados pelos ecossistemas, e na reparticdo de beneficios e encargos decorrentes do
plano.”

IGUALDADE
nas

Oportunidades
Urbanisticas

IGUALDADE
na

Reparti¢ao dos
Sacrificios

Figura 54 — Esquema representativo da Igualdade no plano

O ordenamento do territorio visa, compatibilizando as diferentes fungdes que o solo desempenha, (i) ambiental, (ii)
produtiva (setor primario) e a (iii) de suporte (nomeadamente de edificacdo), maximizar a fungdo social da
propriedade. Ao invés, aos proprietarios importa alcangar a maior vantagem econdmica. 115

114 Art. 3° do Regulamento do Plano: “1 - A atividade administrativa de planeamento e ordenamento do territério é por natureza
discricionaria e exige liberdade na sua conformag&o, em razao da livre e ampla ponderag&o do interesse publico do ordenamento
e equilibrio do territério, nas suas diversas componentes, ambiental, econémica e social, e interesses nacionais, gerais e locais.

2 - Sem prejuizo dos demais principios da atividade planeadora e administrativa, impera no presente Plano o principio da
igualdade, estabelecendo-se os mecanismos necessarios a restabelecer a igualdade em todo o territério municipal, e & corregéo
dos seus efeitos, nomeadamente promovendo igual tratamento no dominio de oportunidades urbanisticas, na remuneragdo dos
servigos prestados pelos ecossistemas, e na reparticdo de beneficios e encargos decorrentes do plano, com vista & plena
efetivagao do principio constitucional incito nos artigos 13° e 266° da Constituicdo da Republica Portuguesa.”

15 CARVALHO, Jorge: ‘“Insuficiéncias do planeamento municipal”, in Revista questdes atuais de direito local n.° 4,
outubro/dezembro 2014, AEDRL
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RENDA FUNDIARIA

PRINCIPIO DA
IGUALDADE

e

Figura 55 - Fonte: “Ordenar a Cidade”, Jorge Carvalho

O Plano é assim conformador do territério mas também do direito de propriedade.

E a0 planeamento que cabe ponderar e decidir este conflito de interesses, entre a fungdo social do solo e o direito
de propriedade!'8, em respeito pelo principio da igualdade e pelo interesse publico do ordenamento do territorio.

N&o podemos, no entanto deixar de reconhecer que € a fungdo de suporte (edificatério) que maximiza o valor
econdmico do solo na perspetiva do seu proprietario, verificando-se baixas ou mesmo nulas remuneragdes para
fungdes tdo importantes como as que asseguram o funcionamento dos ecossistemas, isto €, do capital natural dos
territorios.

E base de avaliagdo do solo o principio de que um determinado terreno vale o que nele se pode fazer e pelo
rendimento que dai se retira. E neste sistema de valoragdo do solo (estritamente econdémica) que deve o Plano
ponderar os mecanismos a adotar para restabelecimento dos equilibrios de interesses.

i Remuneragio
F Sockal
Usos do Solo m‘::;m i Boonomica da
Armbsental J o
Produtive 4 Baixa
Bupaorte {edificatdro, ..} J LUE]

Figura 56 — Fungéo social do solo (Fonte: CARVALHO, Jorge: “Mais-valias originadas pelo ordenamento do territério”, IGAP, Porto
2014)

Ja acima referimos que “os planos territoriais, mais do que reservar solo para uso agricola, devem preservar o
espago rustico de desenvolvimentos deslocados afetos ao uso urbano, que desorientam o mercado, inflacionam os
pregos e dificultam o acesso dos agricultores ao solo agricola” 8.

116 CARVALHO, Jorge: ‘Insuficiéncias do planeamento municipal’, in Revista questdes atuais de direito local n.° 4,
outubro/dezembro 2014, AEDRL

118 PARDAL, Sidonio: “Planeamento do espago rustico”, ANMP, ADISA e CESUR, 2002
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Na Ultima década tem se verificado em Sintra uma efetiva pressao sobre o solo rustico para fungdes de edificagéo,
fruto do elevado prego do solo urbano, e da necessidade de investimento na requalificagdo das areas urbanas
tornando-as mais atrativas, com uma perda efetiva de valor do capital natural e da paisagem, e com custos para o
municipio na execugdo e manuteng&o das infraestruturas e servigos de natureza urbana em solo rustico.

Temos pois que os solos que deviam ser disponibilizados para a fungao produtiva se encontram hoje na expectativa
de poder ter uma valorizagdo préxima dos de fungdo de suporte, 0 que inviabiliza a sua aquisigdo para as fungdes
agricolas, florestais e ambientais.

B. EDIFICABILIDADE ABSTRATA E REMUNERAGAO DO CAPITAL NATURAL

O Plano, num exercicio objetivo na apreciagdo das condi¢des intrinsecas do territdrio, e no estabelecimento de um
territério capaz de conceder as condigbes adequadas a concretizagdo do MDT, concretizou a classificacdo e
qualificagdo do solo que melhor servia a ambos os objetivos.

A proposta de plano, consubstanciada no presente relatério e nos documentos que o compde, em especial a sua
proposta de ordenamento, reflete assim, num exercicio livre na sua conformagéo, as melhores solugdes para a (I)
salvaguarda da diversidade do territério, (Il) para a potenciagdo dos seus melhores recursos, e (lll) para tomar a
vida dos nossos cidad&do mais qualificada, mais equilibrada e com maiores oportunidades.

Ao ordenamento estabelecido estabeleceu igualmente o Plano intensidades de uso, conforme j& descrito,
estabelecendo portanto a edificabilidade (concreta) em cada parcela do territdrio. Como acabamos de dizer, estas
determinagdes do plano ndo s6 conformam o territério ao MDT preconizado, mas determinam o contetdo do direito
de propriedade em todo o territério municipal, determinando também por essa via o seu valor (potencial).

Ao estabelecimento de classe e categorias de espaco e determinag¢do do seu aproveitamento maximo, através dos
pardmetros de intensidade de utilizagdo, corresponde, ao que neste relatério designamos, 0 modelo tradicional de
planeamento e estabelecimento de instrumentos de gestéo do territrio, em especial os planos diretores municipais,
como o caso do presente plano.

Conscientes que esse exercicio livre levaria ao estabelecimento de desigualdades, inevitaveis, perante as diferentes
parcelas do territdrio e seus proprietérios, e as suas fungdes e intensidades de utilizagéo, o Plano ndo deixou de
estabelecer igualmente mecanismos que visem o restabelecimento de equilibrios e igualdades perante os sacrificos
e as oportunidades.

Impde a lei que o plano deva restabelecer os equilibrios que as suas determinagdes — conformagéo do territorio e
conformagéo do direito de propriedade — originaram.

A Lei, LBPPSOTU e RJIGT, consagram o direito dos proprietarios a distribuigdo equitativa (perequativa) dos
beneficios e dos encargos decorrentes dos instrumentos de gestéo territorial vinculativos dos particulares 119,
impondo o dever desses instrumentos preverem mecanismos (diretos ou indiretos) de perequagao.

O Plano através do ordenamento estabelecido pela classificagdo e qualificagdo do solo, atribui, inevitavelmente
diversas potencialidades edificatérias as diferentes propriedades, e tem como consequéncia inevitavel a
diferencia¢édo de valores do solo.

A perequagdo, enquanto meio de reequilibrio das diferentes intensidades do direito concreto edificatorio,
corresponde ao “conjunto de principios, normativa e procedimentos que corrijam ou compensem as desigualdades
criadas por instrumentos de ordenamento do territorio™20,

119 LBPPSOTU, art. 64°, n.° 2

120 CARVALHO, Jorge, “Renda fundiria, ordenamento e perequagao”, outubro 2012
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A perequagao permite assim uma compensagdo entre usos urbanos, agricolas, florestais e ambientais, colocando
os diversos proprietarios perante uma maior neutralidade, reequilibradora dos valores de solo.

A perequagao é pois um imperativo de justi¢ca, obrigagdo constitucional de cumprir o principio da igualdade.
121

A prossecugao do principio constitucional da igualdade, para ser efetivo, obriga a que a questdo seja encarada na
sua dupla vertente: (i) os beneficios e oportunidades, e (i) os encargos e sacrificios.

Nessa dupla vertente, e tendo em conta o que ja atras se disse, devemos entender:

1. Os beneficios e oportunidades, essencialmente, pelo seu valor econdmico, as oportunidades
urbanisticas, isto &, as faculdades edificatdrias concretas conferidas pelo plano;

2. Os encargos ou sacrificios, no sentido do sacrificio imposto aos proprietarios, na salvaguarda de valores
naturais, na obrigagdo de manutencéo de sistemas ecossistémicos, consubstanciando numa imposigéo de
nao edificagéo.

Na dupla vertente assim considerada, temos que o Plano deve estabelecer mecanismos que anulem ou atenuem a
desigualdade introduzida.

O sistema, a que podemos aqui designar de tradicional, desenvolve os estudos de andlise da realidade territorial e
determina, na sua planta de ordenamento, o destino de cada parcela do territdrio, distinguindo entre solo urbano e
solo rustico, e em cada uma destas classes, qualifica em fun¢do das capacidades, potencialidades e vocagdo dos
solos. Atribui-se assim em todo o territério do plano, categorias de espago que determinam o uso, ocupagéo e
transformacédo possivel do solo, e estabelecem-se pardmetros para cada uma dessas categorias em fungdo das
intensidades desejadas ou permitidas pelo solo em concreto. A qualificagdo do solo resulta assim da identificagio
dos usos e especialidades de cada parcela ou unidade territorial, associando-lhe uma avaliagdo de capacidade e
intensidade de uso.

Reafirmando: “O territério, como recurso indispensavel a organizagéo da vida das comunidades humanas, tem de
ter o seu uso ajustado & capacidade de suporte das atividades que nelas se podem instalar, numa perspetiva de uso
continuado. A capacidade de carga do territério é uma condigdo de sustentabilidade e um pardmetro de referéncia
para a definigéo das politicas publicas territoriais™122.

Temos assim a designada edificabilidade concreta, que corresponde & maxima rentabilizagao edificatéria para
determinada parcela do territorio, e nos termos do artigo 7° do Regulamento: “Edificabilidade concreta” (ECnc)-
Corresponde ao direito concreto de construgdo em cada prédio, parcela ou lote, expressa em metros quadrados de
area total de construgéo (Y Ac), resultante da licenga ou apresentagdo de comunicagéo prévia de operagbes
urbanisticas, em conformidade com os indices e pardmetros urbanisticos estabelecidos no presente Plano para
cada categoria de ocupagao do solo”.

Foi 0 que o presente Plano efetuou ao classificar e qualificar o solo concretizado na sua Planta de Ordenamento, e
desenvolvido no presente Titulo.

Para cada parcela do territério municipal foram definidos pardmetros correspondentes a intensidade de utilizagao
que o Plano permite em funcdo do seu MDT.

Também com essa definigdo se estabeleceu a fungdo social dos solos e determinou-se o contetdo do direito de
propriedade.

Mas nesse exercicio, que designamos tradicional, a defini¢do da linha separadora entre solo rustico e solo urbano (e
dentro destes nas suas diversas categorias), é o factor principal na criagdo de desigualdades. Temos assim de um

121 CORREIA, Fernando Alves “O plano urbanistico € o principio da igualdade”, Almedina, 22 reimpresséo, 2001

122 FADIGAS, Leonel: Urbanismo e territorio, as politicas publicas, Edigoes Silabo, 2015
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lado o solo urbano com beneficios e oportunidades permitidas a alguns (poucos) e do outro lado os encargos e
sacrificios — no sentido acima enunciado - impostos a outros (muitos).

Captura o valor dos
servigos prestados
pelos ecossistemas

Figura 57— Adaptado de Moskowitz & Lindbloom, The Latest Book of Development Definitions, New Brunswick Center for Urban Policy
Research, Rutgers - The State of New Jersey, 2004, pag.411.

Tendo o presente plano desenvolvido o processo “tradicional” de classificagdo e qualificagdo do solo”, ndo pode
aceitar as desigualdades por si criadas e assume os seus efeitos desigualitarios, procurando o equilibrio e a justica
do Plano, estabelecem-se mecanismos proprios e dentro dos limites da lei e das competéncias conferidas ao
Municipio, que reponham a igualdade no territério perante os modos diferenciadores de utilizag&o do solo.

Considerando que o equilibrio territorial & proporcionado, para aqueles que habitam e vivem as cidades (solo
urbano), por um conjunto de fungdes que sdo asseguradas pelo solo rustico, fungbes produtivas (por exemplo, de
alimentos, oxigénio, agua doce ) e fun¢des de regulagdo (por exemplo, do clima, de doengas, de cheias), fungbes
esses essenciais a vida humana, estabelece o Plano, no sentido de remuneracgéo dos servigos prestados pelo solo
rustico (de baixa ou nula valorizagéo edificatdria) ao solo urbano (de maior valorizagdo econdémica/edificatéria) uma
edificabilidade abstrata a todo o territério municipal. Edificabilidade essa que corresponde a um indice médio igual
quer para o solo rustico quer para o solo urbano.

A edificabilidade abstrata tem assim a fungéo reequilibradora de oportunidades e sacrificos, constituindo a
concretizagdo do principio da igualdade.

Importa aqui relembrar as diversas fungdes do solo, produc&o, regulacdo, culturais e de suporte'?3, enquanto
fatores/critérios para as diferentes intensidades de utilizagdo (edificatéria) do solo, enquanto diferenciadores
também das diversas utilidades que o seu proprietario pode retirar do solo.

Assim, nesta ponderagdo de interesses. publicos e privados, interessara retomar o papel das fungdes
reequilibradoras realizadas pelos ecossistemas, quer para todo o territorio, quer, em especial, 0s servicos que o0s
ecossistemas prestam ao solo urbano.

O reconhecimento que os elementos naturais desempenham fungées determinantes ao bem-estar humano,
conduziu a necessidade de Ihe atribuir valor para ponderar o que se deve pagar pela utilizago de recursos naturais
e receber pela conservagao dos servigos dos ecossistemas, e incorporar esse valor na economia.

123 Regime Juridico da Conservagéo da Natureza, estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 142/2008 de 24 de julho
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Os servigos prestados pelos ecossistemas sdo influenciados por diversos fatores, como as alteragdes climaticas,
afetando a capacidade de resiliéncia dos sistemas naturais a fenémenos extremos e as proprias mudancgas
societais, traduzidas em diferentes comportamentos, padrdes de consumo e opgdes de ocupagéo solo. O bem-estar
humano tem o duplo papel de ser influenciado pelo desempenho dos sistemas naturais, e simultaneamente
influencia-os pelos impactos das necessidades de consumo de recursos para satisfagdo de necessidades e de
estilos de vida.

A visdo da Estratégica Europeia para a Biodiversidade 2020 afirma o titulo O nosso seguro de vida, 0 nosso capital
natural, enuncia que “até 2050, a biodiversidade da Unido Europeia e 0s servigos ecossitémicos que ela fornece — 0
seu capital natural — sejam protegidos, valorados e adequadamente restaurados pelo valor intrinseco da
biodiversidade e pela contribuicdo essencial para o bem-estar humano e a prosperidade econémica de forma a que
sejam evitadas as mudangas catastroficas causadas pela perda de biodiversidade.”

O presente plano assume o designio emanado do MDT de valorizagdo do patriménio natural e cultural do territrio,
bem como de conten¢&o e urbana e melhoria da qualidade de vida das populagdes, e reconhece a importancia do
capital natural para atingir esse propdsito, apresentando mecanismos que atuam a diversos niveis.

Na dicotomia estabelecida, pela Lei e pelo Plano, entre solo urbano e solo rustico, o reequilibrio de sacrificos e
oportunidades n&o pode deixar de ter em conta os servigos prestados pelos ecossistemas, e do valor acrescentado
que representa para Sintra o capital natural do seu territério. Territério de diversidades de importancia mundial no
que se refere ao patriménio conferido pela paisagem cultural, de importancia nacional no que se refere ao
patriménio conferido pela paisagem natural. Mas a que acresce os sacrificios/encargos impostos aos proprietarios
para desenvolvimento de funges territoriais menos rentaveis das suas propriedades, como sendo a agricultura e a
floresta.

Nesse sentido estabelece o Plano, como mecanismo de reequilibrio entre sacrificos e oportunidades impostas
aos particulares e instrumento regulador da valorizagdo do solo, a Edificabilidade Abstrata do Plano.

Conforme acima afirmado, pretende o Plano ser neutral do ponto de vista dos interesses, aliviando a pressdo
existente nos solos com vista a sua maxima rentabilidade (edificagdo), como se encontra determinado no artigo 84°
do Regulamento.

Considerando que é pela capacidade edificatéria que os particulares aferem a valorizagdo de um determinado
terreno, por ser essa a fungdo que maximiza a rentabilidade econémica (do ponto de vista do interesse privado), o
Plano, ainda que entenda, na prossecugdo do interesse publico que compete as entidades publicas, que a fun¢éo
edificatéria ndo deva ser sobrevalorizada, ndo pode ignorar o que 0 mercado de solos considera sobre tal realidade
—ade poder ou nao edificar.

A remuneragdo dos servigos prestados pelos ecossistemas — Capital Natural — e reequilibrio entre fungdes
urbanas e néo urbanas poderia ser feita através de mecanismos que previssem a afetagéo de recursos financeiros
do Estado ou dos municipios a esse designio.

Né&o foi essa opgao do Plano.

Recorre assim o Plano a uma forma de ficcionar a realidade, ideal, em que todos pudessem edificar (na
consideragdo que o particular a isso sempre almeja), mas determina, também o plano, que isso (a edificagdo) s6
pode acontecer nas parcelas que melhor servem a essa fungao (edificatoria).

O Plano estabelece, nesses termos e para esses fins, uma Edificabilidade Abstrata, aplicavel a todo o territorio
municipal, e estabelece mecanismos de transferéncia entre areas onde a ficgdo estabelecida ndo é possivel
concretizar e as areas onde efetivamente se deseja, de acordo com o seu MDT, que se realize a edificagdo como
suporte a melhoria das condigées de vida das populagdes e que sirvam a dinamizagéo e requalificagdo da economia
do municipio.
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Estabelece o Plano no seu Regulamento'? que a Edificabilidade Abstrata, constitui um mecanismo de perequagao
por forma a garantir a reparticdo dos beneficios e oportunidades, e dos encargos e sacrificos que dele resultam,
corresponde ao estabelecimento, para todo o territorio municipal, de uma Edificabilidade Abstrata (EAbs) ou
direito abstrato de construgdo correspondente ao indice de utilizagdo (lu) de 0,1, isto é, a uma abstrata
edificabilidade de 10% do terreno que lhe da origem.

Considera o Plano, determinado no seu Regulamento, nos termos do artigo 7°, n.° 3 al. e), que a “Edificabilidade
abstrata” (EAbs) corresponde, nos termos do n.° 2 do artigo 178.° do RJIGT, ao produto do indice de utilizagéo (lu)
previsto no Plano e a area total do terreno a que corresponde, sendo expressa em metros quadrados de area total
de construgéo (3 Ac); e na sua al. h) do mesmo nimero e artigo que o “indice de utilizagdo” (lu) corresponde ao
valor maximo de utilizagdo do solo admitido pelo Plano, determinando a sua edificabilidade, e corresponde ao
quociente entre a area total de construgdo (Ac) e a area do solo (As) a que o indice diz respeito, traduzido na
formula: Iu = % Ac/As.

Refira-se que o quantitativo determinado para o Iu (0,1) teve em conta a intensidade global de utilizagao do territério
municipal, as expectativas dos particulares, ponderadas entre solo urbano e rustico, e ainda o que se entende
adequado a remunerag&o do Capital Natural, para que as expectativas de edificacdo sejam secundarizadas face ao
importante papel que estas parcelas de territério desempenham no equilibrio de todo o sistema de ocupagéo e
utilizacdo do solo, e as consequéncias que advém de sua mé afetacéo, espelhado no MDT estabelecido para Sintra
e concretizado na sua proposta de ordenamento.

Construgéo em Operagoes :
areas rurais— | Urbanisticas em
indices entre & areas urbanas - )
0,025¢0,1 2 indice médio: 0,3
o \_

/~ Remuneragdo
dos servigos
prestados pelos
ecossistemas

Figura 58 - Esquema representativo dos indices médios

Impde-se afirmar que a Edificabilidade Abstrata é uma ficgdo que serve ao estabelecimento de mecanismos de
reequilibrio de valor do solo em todo o territdrio municipal, e ndo um direito imediato edificatério.

Importa, neste momento proceder ao enquadramento desta matéria, quer em termos da conceptualizagdo do direito
de propriedade, e na assumida, e consentanea na doutrina e jurisprudéncia, distingdo entre o direito de propriedade
e o direito de edificar — jus aedificandi — quer em termos do que j& hoje 0 enquadramento legal geral e especial
estabelece e permite nestas matérias.

Para OLIVEIRA e LOPES'%, “a caracteristica iminentemente fisica do direito do urbanismo e das posigoes juridicas
por este sancionadas, néo inviabiliza que nele tenham lugar figuras ou mesmo direitos desmaterializados (isto é,
direitos referidos a certos solos — solos transmissores -, mas que se podem vir a concretizar noutros diferentes —
solos recetores - como 0s atinentes a perequagdo e a transferéncia de edificabilidade’ e que a “dissociagdo
juridica entre o direito de construir e o direito de propriedade privada, por reconhecimento, pelo menos parcial,

125 Regulamento do Plano (Volume 1), art. 86° e seguintes.

126 OLIVEIRA, Fernanda Paula e LOPES, Dulce, “Direito do urbanismo e desmaterializagéo”, in Revista CEDOUA n.° 29, 2012
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que o direito de construgdo como direito subjetivo auténomo é transferivel independentemente do direito de
propriedade do solo”

E para MONTEIRO'?7, o direito de construir é constituido pela edificabilidade que pode ser realizada de acordo com
0 aproveitamento urbanistico definido pelo plano, sendo objeto do seu direito constituido por um bem - utilidade
econdmica criada pelo plano — e ndo por uma coisa corpdrea sobre a qual ele exerce o seu dominio pleno e
absoluto, ja que se trata de um bem publico [solo] — criado por um ato juridico-publico — que o titular do direito pode
consolidar na sua esfera juridica privada mediante o cumprimento dos deveres urbanisticos que lhe estdo
associados.

“A desmaterializagéo do direito de construir é uma condigéo necessaria para viabilizar a materializagéo do
edificio e a constituicdo sobre ele de um novo direito de propriedade”’, sendo que o “solo urbano é, na
verdade, mero suporte fisico da urbanizagéo e da edificagdo, sendo absolutamente indispensavel como
seu suporte juridico” 128,

Neste sentido, o Plano estabeleceu, como acima se enunciou, a dissociagéo entre a propriedades solo € o direito de
construir, uma vez que na maior parte das vezes tal exercicio, por parte do particular € incompativel com interesse
publico do correto ordenamento do territério e da salvaguarda dos valores ambientais, e igualmente incompativel
com o interesse municipal de concretizagdo do seu MDT.

Por um lado, estabelece o Plano uma Edificabilidade Concreta, e por outro estabelece uma Edificabilidade Abstrata.
A Edificabilidade Abstrata destina-se a concretizagdo do principio da igualdade, a Edificabilidade Concreta
destina-se a concretizagao do MDT estabelecido pelo Municipio.

Figura 59 - Evangeline R. Linkous & Timothy S. Chapin (2014) TDR Program Performance in Florida, Journal of the
American Planning Association, 80:3, 253-267, DOI: 10.1080/01944363.2014.985697

A separacgdo entre o direito abstrato e o direito concreto de construir é, na verdade, o resultado de um
desmembramento em dois “direitos” que, isolados, ndo permitem realizar o melhor aproveitamento do solo. O objeto
do direito é constituido por um bem - utilidade econémica criada pelo plano — e ndo por uma coisa corpérea sobre a
qual o proprietario exerce o seu dominio pleno e absoluto. Trata-se de um bem publico — criado por um ato juridico-

127 MONTEIRO, Claudio “Dominio da Cidade”, AAFDL, 2013
128 MONTEIRO, Claudio “Dominio da Cidade”, AAFDL, 2013
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publico — que o titular do direito pode consolidar na sua esfera juridica privada mediante o cumprimento dos deveres
urbanisticos que lhe estao associados'?,

Para MONTEIRO néo existem dois direitos de construir auténomos entre si, mas apenas duas posigoes juridicas
distintas dentro da estrutura do mesmo direito, que se retinem para constituir a plenitude dos sues poderes na
esfera juridica do comprador. A separagéo entre o direito abstrato e o direito concreto de construir é, na verdade, o
resultado de um desmembramento do direito de construir em dois direitos que, isolados, ndo permitem realizar o
aproveitamento. O titular do direito concreto de construir tem uma expetativa de poder vir a materializar a
edificabilidade real que o plano prevé para o seu terreno, mas ndo pode construir para além do indice médio de
utilizagdo se ndo adquirir o excesso.130

O RJIGT prevé, no seu artigo 178° e seguintes, por um lado que o valor dos beneficios atribuidos a cada proprietario
é o resultado da diferenga entre a edificabilidade abstrata e o direito concreto de construgéo que lhe é atribuido,
podendo ser objeto de negdcios juridicos, de natureza real e sujeitos a registo predial, a compra e venda de
edificabilidade. Pretende assim o RJIGT tornar os proprietarios imunes as escolhas urbanisticas do plano, através
da dissociagéo do direito de construir do direito de propriedade do solo, levando a uma efetiva desmaterializagao
daquele direito.

Apesar de a edificabilidade ndo ser, em si mesma, uma coisa corpérea, mas apenas uma realidade juridica criada
pelo plano, pode dizer-se que ao vincular a sua materializagdo a uma determinada parcela do territorio —
independentemente de se tratar do terreno de onde ela emerge ou de outro para o qual ela possa ser transferida — o
plano procede a sua coisificagdo. Embora o plano confira ao proprietario o direito subjetivo publico de realizar o
aproveitamento urbanistico do seu terreno, nos termos e com as condigdes nele estabelecidas, a patrimonializagdo
das respetivas faculdades urbanisticas ndo é um mero efeito da sua aprovagdo, estando dependente, entre outros,
do cumprimento dos deveres urbanisticos estabelecidos na lei e da obtengdo dos titulos necessérios a sua
materializagdo.13!

Temos assim que o Plano, estabelecendo por um lado a Edificabilidade Abstrata, garante da igualdade de
oportunidades urbanisticas e por outro, no seu ordenamento territorial, a Edificabilidade Concreta, garante do
correto aproveitamento dos recursos e potencialidades do territério de Sintra.

A concretizagéo da ocupagao / edificagdo estabelece-se através de mecanismos de transferéncia de edificabilidade,
como forma de remuneragéo entre solo urbano e rustico, que adiante melhor se desenvolve.

C. EFICACIA NA ORIENTAGAO DOS COMPORTAMENTOS

Foi propoésito do Plano o estabelecimento de mecanismos que assegurem a justica na reparticdo das
oportunidades e dos sacrificios, concretizando o imperativo legal do principio da igualdade.

Visando esse equilibrio e essa igualdade estabeleceu o Plano a edificabilidade abstrata, contando todos os
proprietarios com a mesma capacidade (abstrata) de edificar.

O Plano, enquanto instrumento de execugdo das politicas territoriais estabelecidas pela Assembleia Municipal
através do Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT), deve também encontrar os mecanismos adequados para
influenciar os comportamentos dos diferentes atores para a prossecugdo dos seus objetivos. Os objetivos, de

129 MONTEIRO, Claudio “Dominio da Cidade”, AAFDL, 2013
130 MONTEIRO, Claudio “Dominio da Cidade”, AAFDL, 2013
131 MONTEIRO, Claudio “Dominio da Cidade”, AAFDL, 2013
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interesse publico, estabelecidos necessitam dos diversos intervenientes, publicos e privados, para se concretizarem.
Quando, por exemplo, se pretende construgdo nas zonas centrais, como reforgo de identidade e atratividade das
cidades e melhoria de qualidade de vida das populagdes, ou a reabilitagdo das edificagdes existentes, ou ainda a
demolicdo de construgdes e relocalizagao de atividades em conformidade com o Plano, em detrimento de novas
construgdes, tais objetivos estdo dependentes da vontade e motivagéo dos atores privados.

A atuacdo dos particulares sempre sera orientada pelo seu interesse, particular, e que, como vimos atras, tende a
maximizar o valor do solo em fungdo da potencialidade edificatéria. E neste sentido que sera sempre de considerar
a intervengéo dos atores privados.

Cabe aos atores publicos, com especial relevancia no presente plano, a atuagdo do Municipio e no que este Plano
estabelece, por ser 0 mais préximo garante dos interesses publicos, no principio da subsidiariedade — principio de
relevancia europeia e nacional, que estabelece que os que mais préximos estio das populagdes mais habilitados
estdo para estabelecer as politicas conducentes a satisfagdo das suas necessidades.

A forma de definico, tradicional, de politicas territoriais nestas matérias, e em especial em matéria de reabilitagéo
do edificado existente, assenta na criagdo de beneficios financeiros que serdo em todo o caso encargo do erério
publico.

Também em matérias de valores naturais e de paisagem, sem que 0s proprietarios tenham remuneragao efetiva
pelos servigos que prestam — patriménio, identidade, ambiente - , apenas através de subsidios ou de processos de
intervenc&o publica em atividades economicamente menos apeteciveis.

Quando o municipio estabelece o seu MDT n&o pode negar que grande parte das politicas que traga estéo
intimamente ligadas, ou mesmo dependentes, da iniciativa particular. Colocam-se assim diferentes opgdes: ou se
encontram mecanismos de redistribui¢do entre os diferentes atores (privados) ou deverédo os atores publicos afetar
0s seus recursos financeiros (nacionais € municipais) a concretizagdo da sua visdo de futuro para a sua (dos
municipios) populagéo.

Este Plano pretende reequilibrar, também nesta matéria, os diferentes contributos (publicos e privados) para o
modelo de desenvolvimento do territério de Sintra “e da sua gente™'%2.

Nesse sentido, estabelece o Plano mecanismos de beneficio e penalidade, consoante a atuagéo dos particulares,
no que se refere as decisdes que tomam nos seus investimentos e atuagéo sobre o territorio, adira em maior ou
menor medida aos objetivos do Plano e do seu MDT.

Considerando os objetivos do MDT: (i) Patriménio e Identidade; (ii) Recursos e Ecossistemas; (iii) Qualidade de
vida/qualificagdo espaco publico; (iv) Economia dindmica, inovadora e competitiva, estabelece o Plano um quadro
de beneficios e penalidades a aplicar quer na emisséo de titulos de edificabilidade e de créditos de edificabilidade,
ou na execugao dos mesmos.

Interessa, no que a condugdo de comportamentos dos atores privados, os benéficos, ou penalidades, estdo
instituidos de modo a:

1. influenciar o titular da propriedade originaria da edificabilidade, como fator potenciador de comportamentos
sobre 0 a parcela de territdrio que fica, pela emissao do titulo, liberto da presséo edificatoria;
2. influenciar o detentor de edificabilidade no momento de execugdo dos respetivos titulos.

Os beneficios/penalidades estabelecidos traduzem-se num fator majorativo ou minorativo a aplicar ao indice de
Utilizagao, que constitui a edificabilidade abstrata.

Conforme o artigo 112° do Regulamento, “com vista a uma eficaz orientagéo para a estratégia e objetivos do Plano e
seus resultados (...), estabelecem-se beneficios e penalidades em fungéo do contributo das diferentes operagoes,
de acordo com o disposto pelo Plano, em especial no seu modelo de desenvolvimento territorial’. E que “os
beneficios e penalidades operam, nos termos dos nimeros sequintes por aplicagdo de fatores majorativos ou

132 Dr, Basilio Horta, Presidente da Camara Municipal de Sintra
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minorativos ao indice de utilizagdo (lu) (...) aquando da emissdo de titulo de edificabilidade de uma parcela em
concreto, ou & quantidade de metros quadrados (m2) constante de titulo de edificabilidade a executar no dmbito de
uma operagéao urbanistica concreta’.

Do ponto de vista dos objetivos do MDT, s&o estabelecidos os seguintes beneficios/penalidades (cfr. Artigo 113° do
Regulamento) aos titulares dos direitos edificatérios abstratos aquando da emisséo dos respetivos titulos:

- No eixo estratégico “Preserva¢do e valorizagdo do Patriménio e da Identidade’, beneficiam-se as
acdes que concretizem:

o A recuperagdo paisagistica de unidades encerradas de exploragdo de recursos geoldgicos
(pedreiras);

o Aentrega ao municipio do terreno originario do titulo a emitir;

o Reabilitagdo de construgbes existentes e localizadas em zona urbana consolidada, que
proporcionem uma melhoria das condi¢des de habitabilidade, de conforto térmico e de imagem
urbana, sendo a majoragdo atribuida por cada 500 metros quadrados de fachada reabilitada,
desde que confinante com arruamento publico.

- No eixo estratégico “Valorizagdo dos recursos existentes e dos ecossistemas” beneficiam-se as agdes
que concretizem:

o Parcelas integradas na Estrutura Ecol6gica Municipal priméria;

o O emparcelamento de duas ou mais parcelas rusticas de onde resulte um prédio, originario do
titulo de edificabilidade a emitir, de dimenséo igual ou superior a 10 hectares;

o Florestacdo com espécies adaptadas as condigdes edafoclimaticas do territério da parcela
originaria do titulo a emitir, desde que classificada como espaco florestal 1;

o Plantagéo de vinha nas areas estabelecidas como “areas potenciais para a exploragéo vinicola’;

o Exploracdo agricola da parcela originaria do titulo a emitir, por um prazo de 10 anos, a
comprovar por contrato de exploragao;

o Exploracéo florestal da parcela originaria do titulo a emitir, desde que classificada como espago
florestal 2, por um prazo de 10 anos, a comprovar por contrato de exploragao;

- No eixo estratégico “Otimizagdo e qualificagdo do solo urbano, e das suas redes, como suporte a
qualidade de vida’, beneficia-se a construgdo de parques urbanos na area integrada ou a integrar em
dominio publico para além das cedéncias obrigatdrias nos termos da lei e com uma area minima de 5000
m2, que incluam as fungdes de lazer das populagdes e de mitigagao e adaptacéo as alteragbes climaticas,
na area territorial de Sintra a sul/nascente da A16/A8.

Do ponto de vista dos objetivos do MDT, s&o estabelecidos os seguintes beneficios/penalidades (cfr. Artigo 114° do
Regulamento) no momento de execucéo dos titulos de edificabilidade perante uma operagéo urbanistica concreta
submetida a controlo prévio nos termos do RJUE:

1. No eixo estratégico “Preservagdo e valorizagdo do Patriménio e da Identidade’, penaliza-se a
edificagdo em solo rustico, que for permitida nos termos do Plano.

2. No eixo estratégico “Valorizagdo dos recursos existentes e dos ecossistemas”, beneficiam-se as
acoes que:

a. Integrem em dominio publico municipal localizadas na faixa de 20 metros para cada um dos
lados das margens de linhas de &gua, aplicada a area de terreno efetivamente integrada em
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dominio publico municipal, para além das cedéncias obrigatérias nos termos do Plano, do RJUE
e do RMUECS;

Procedam a execugdo de titulos de edificabilidade originarios de solo ristico em parcelas
classificadas como espagos centrais ou espagos habitacionais.

3. No eixo estratégico “Otimizacdo e qualificagdo do solo urbano, e das suas redes, como suporte a
qualidade de vida’, beneficiam-se as agdes que concretizem:

a.

Operagdes urbanisticas integradas em instrumentos de execugdo do plano, nomeadamente
planos de pormenor, unidades de execugdo e unidades operativas de planeamento e gestao,
suportada por contrato de urbanizagdo com 5 ou mais proprietarios de parcelas nela incluidos;

Construgdo em espagos classificados como zona urbana consolidada;

Intervencédo, através de procedimento de obras de urbanizacdo tituladas por licenga ou
comunicadas nos termos do RJUE, para a modernizagao de redes de infraestruturas e servigos
publicos de saneamento basico, envolventes da operagdo urbanistica concreta e a ela
relacionadas, em valor superior em mais de 50% ao que resultaria da aplicagdo da taxa prevista
no art. 116° do RJUE, ou da execugéo de espagos de utilizagio coletiva em valor superior em
mais de 50% ao que resultaria da aplicagdo da compensacdo por ndo cedéncias das areas
previstas nos art. 43° e 442 do RJUE;

Construgéo de equipamentos sociais de apoio a infancia ou a 32 idade por instituigdes sem fins
lucrativos;

Criacdo de estacionamento de utilizacdo publica superior em 50% dos racios obrigatérios
estabelecidos pelo RMUECS, nos espacgos habitacionais 2 e espagos de baixa densidade;

4. No eixo estratégico “Otimizagdo e qualificagdo do solo urbano, e das suas redes, como suporte a
qualidade de vida’, penalizam-se as agdes que concretizem:

a.

b.

Edificacdo nova com classificagdo energética inferior a A+;

Edificacéo destinada em mais de 70% ao uso habitacional em zona urbana consolidada.

5. No eixo estratégico “Apoio a uma economia dindmica, inovadora e competitiva’, beneficiam-se as
agbes que concretizem:

a.

Operagdes urbanisticas que respeitem a Projetos de Relevante Interesse Municipal (assim
declarados nos termos do mesmo regulamento);

Relocalizagéo de instalagdes industriais, existentes a data de entrada em vigor do Plano em solo
rustico, para solo urbano destinados a atividades econémicas, assim classificados no presente
Plano;

Operagdes urbanisticas de regeneragdo de unidades industriais do sector transformador de
rochas ornamentais, que promovam quer a melhoria das condi¢des de atividade quer a sua
melhor integrag&o em solo urbano e relagéo com as &reas centrais e habitacionais;

Operagdes urbanisticas integradas e subsequentes aos projetos que resultarem da execucéo
das UOPG de areas empresarias;

Instalagdo de unidades turisticas que satisfagam os requisitos ou passiveis de ser classificadas
como de 4 estrelas ou superior, nos termos do regime juridico em matéria de instalagbes
turisticas, e quando adotarem solugdes autossustentaveis de abastecimento de agua, energia e
saneamento basico;

Operagdes urbanisticas integradas e subsequentes aos projetos que resultarem da execucéo
das UOPG de areas empresarias.
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g. Instalagdo de unidades de agroindustria em solo rustico, quando adotarem solugbes
autossustentaveis de abastecimento de agua, energia e saneamento basico.

Estabelece ainda o Plano um regime, que se pode designar de natureza compensatoria, atribuindo Créditos de
Edificabilidade as operagdes que concretizarem objetivos excessivamente lesivos para os particulares, créditos
esses a serem executados no ambito de outras operagdes urbanisticas, para as operagoes:

Este regime de Créditos de Edificabilidade, encontra-se estabelecido no Regulamento do Plano no seu artigo 111°,
pretendendo, no enquadramento global dado pelo MDT para estabelecimento de politicas que fomentem a
reabilitagdo, que tenham valor patrimonial reconhecido ou que se integrem na politica de Reabilitagdo Urbana
Municipal (ARU'3), a definir ou ja em desenvolvimento pelo Municipio, ou que fomentem a relocalizagéo de
atividades econdmicas, obsoletas, abandonadas ou em desconformidade com o Plano, face ao ordenamento do
territdrio estabelecido para Sintra (classificagdo e qualificacdo do territorio), ou por ele determinado.

Os mecanismos acima indicados encontram-se sintetizados no quadro seguinte:

Crédito de Beneficio /
Edificabilidade Penalidade
MDT .
AGOES (Emisséo de
(Artigo 4°) Titulo) Emisséo | Execugéo
de Titulo | de Titulo
(art. 111°)
Demolicdo de construgbes existentes em solo .
n’daje| . . . Artigo 111°, TEd =Ac
rustico, consideradas obsoletas, abandonadas ou ) - -
n°6a) . n.°2b) demolida x 1,50
em desconformidade com o Plano,
ne 4 a),

Recuperagéo paisagistica de unidades encerradas | Artigo 113°,
n°7f)e - - . - +0,3 -
de exploragdo de recursos geoldgicos (pedreiras) | n.°2 a)

h)

no4a) Entrega ao municipio do terreno originario do titulo | Artigo 112 i 403 i
a emitir n.2b)

no4c) Reabilitagdo de iméveis incluidos no ANEXO IV, ou | Artigo 111°, | TEd=Asxlux ) i

em ARU n2a) 1,30

Reabilitacdo de construgdes existentes e
localizadas em zona urbana consolidada nos
termos do artigo 71°, que proporcionem uma
melhoria das condigdes de habitabilidade, de .

o . . Artigo  112°
n°4c) |conforto térmico e de imagem urbana, em no2¢) - +0.3 -
condigbes a estabelecer no regulamento previsto |

no 110°, sendo a majoragéo atribuida por cada 500
metros quadrados de fachada reabilitada, desde
que confinante com arruamento publico

PATRIMONIO E IDENTIDADE (n.° 4)

Edificagdo em solo rustico, que for permitida nos | Artigo  114°

’ - - -
n4a) termos do Plano ne9 0,3
L 2 no56) Plantagdo de vinha nas areas estabelecidas nos | Artigo 113° ] ‘03 )
BE | termos do Artigo 40.° n°3d) ,
2o
3 § = n.z Seje Explorag&o agricola da parcela originaria do titulo a AT'QO 113° i +03 ]
v S n°7a) | emitir, por um prazo de 10 anos, a comprovar por [N 3€)

133 ARU - Areas de Reabilitagdo Urbana estabelecidas no &mbito do respectivo regime — Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro
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MDT
(Artigo 4°)

AGOES

Crédito de
Edificabilidade

(Emisséo de
Titulo)

(art. 1119)

Beneficio /
Penalidade

Emissao
de Titulo

Execugéo
de Titulo

contrato de exploragéo.

n’5e)

Emparcelamento de duas ou mais parcelas rusticas
de onde resulte um prédio, originario do titulo de
edificabilidade a emitir, de dimens&o igual ou
superior a 10 hectares

Artigo  113°

n°3b)

+0,3 -

n’5e)

Explorag&o florestal da parcela originaria do titulo a
emitir, desde que classificada como espago
florestal 2, por um prazo de 10 anos, a comprovar
por contrato de exploragéo.

Artigo  113°

n°3f)

+0,3 -

n’5b)e

Nas &reas de terreno a integrar em dominio publico
municipal localizadas na faixa de 20 metros para
cada um dos lados das margens de linhas de &gua,
aplicada a area de terreno efetivamente integrada
em dominio publico municipal, para além das
cedéncias obrigatérias nos termos do Plano, do
RJUE e do RMUECS (aplicado & &rea integrada em
D.P.)

Artigo  114°

n°3a)

- +0,5

n°5a)

Florestagéo com espécies adaptadas as condigbes
edafoclimaticas do territério da parcela originaria do
titulo a emitir, desde que classificada como espago
florestal 1

Artigo  113°

n.°3c)

+0,3 -

n° 5 a),
b) e c),
n4a)

Parcelas integradas
Municipal priméria

na Estrutura Ecoldgica

Artigo  113°

n3a)

+0,3 -

ne 4 a),
n°5a)

Execugao de titulos de edificabilidade originarios de
solo rustico, em prédios classificados como
espagos centrais ou espacos habitacionais

Artigo  114°

n°3b)

+0,3

n.6c)

Demolicdo de construgdes que obstaculizam &
qualificagdo do espago publico e fruigdo pela
populagdo de espagos livres, verdes ou de
utilizac&o coletiva

Artigo 111°,
n.°2b)

TEd =Ac
demolida x 1,50

n.6c)

Construcdo de parques urbanos na érea integrada
ou a integrar em dominio publico para além das
cedéncias obrigatérias nos termos da lei e com
uma area minima de 5000 m?, que incluam as
fungBes de lazer das populagdes e de mitigagéo e
adaptagdo as alteragbes climaticas, na area
territorial de Sintra a sul/nascente da A16/A8

Atigo  114°

n4

+0,5

n.6c)

QUALIDADE DE VIDA / QUALIFICAGAO DO ESPAGO PUBLICO
(n.26)

Operagdes urbanisticas integradas em
instrumentos  de  execugdo  do  plano,
nomeadamente planos de pormenor, unidades de
execucdo e unidades operativas de planeamento e
gestéo, suportada por contrato de urbanizagéo com
5 ou mais proprietérios de parcelas nela incluidos

Artigo  114°

n°4a)

- +0,5
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MDT
(Artigo 4°)

AGOES

Crédito de
Edificabilidade

(Emisséo de
Titulo)

(art. 1119)

Beneficio /
Penalidade

Emissao
de Titulo

Execugéo
de Titulo

Construgdo de equipamentos sociais de apoio a
infancia ou & 3% idade por instituigdes sem fins
lucrativos

Artigo  114°
n. 4 by ii)

+0,30

Construcdo em espagos classificados como zona
urbana consolidada nos termos do Artigo 71.°

Atigo 114°
n°4b)i)

+0,30

Edificagdo destinada em mais de 70% ao uso
habitacional em zona urbana consolidada nos
termos do artigo 71°

Artigo  114°
nl4c)

0,30

n°6i)

Criacdo de estacionamento de utilizagdo publica
superior em 50% dos racios obrigatdrios
estabelecidos pelo RMUECS

Artigo  114°
n.°4 biv))

+0,30

n® 6 c),
d)eg)

Interveng&o, através de procedimento de obras de
urbanizag&o tituladas por licenga ou comunicadas
nos termos do RJUE, para a modernizagéo de
redes de infraestruturas e servicos publicos de
saneamento basico, envolventes da operagéo
urbanistica concreta e a ela relacionadas, em valor
superior em mais de 50% ao que resultaria da
aplicagéo da taxa prevista no art. 116° do RJUE, ou
da execucdo de espagos de utilizagdo coletiva em
valor superior em mais de 50% ao que resultaria da
aplicacéo da compensagéo por ndo cedéncias das
areas previstas nos art. 43° e 442 do RIUE

Artigo  114°
n.° 4 b) i)

+0,30

n°61)

Edificagdo nova com classificagdo energética
inferior a A+

Artigo  114°
nl4c)

0,30

ne 4 a),
n°7c)e

Relocalizagao de instalagdes industriais, existentes
a data de entrada em vigor do Plano em solo
ristico, para solo urbano destinados a atividades
econdmicas, assim classificados no presente
Plano, ndo acumulavel com créditos de
edificabilidade previstos no artigo 111°

Artigo  114°
n.°5a)ii)

+,0,5

no7f)

Operacbes urbanisticas de regeneragéo de
unidades industriais do sector transformador de
rochas ornamentais, que promovam quer a
melhoria das condi¢bes de atividade quer a sua
melhor integragdo em solo urbano e relagéo com
as areas centrais e habitacionais

Artigo  114°
n.° 5 a) iii)

+,0,5

Operacbes urbanisticas que respeitem a Projetos
de Relevante Interesse Municipal, nos termos do
Artigo 131.°

Artigo  114°
n°5a)i)

+,0,5

ECONOMIA DINAMICA, INOVADORA E COMPETITIVA (n.°7)

Operagdes urbanisticas integradas e subsequentes
aos projetos que resultarem da execugdo das
UOPG de areas empresarias identificadas no n.° 4
do Artigo 127.°

Artigo  114°
n.°5b)ii)

+,0,3
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Crédito de Beneficio /
Edificabilidade Penalidade
MDT .
AGOES (Emisséo de
(Artigo 4°) Titulo) Emisséo | Execucgéo
de Titulo | de Titulo
(art. 111°)
Instalagdo de unidades turisticas que satisfagam os
requisitos ou passiveis de ser classificadas como
de 4 estrelas ou superior, nos termos do regime .
- - . ~ L Artigo 115°
n°7a) |juridico em matéria de instalagbes turisticas, e . +0,30
« . n.°5b)i)
quando adotarem solugdes autossustentaveis de
abastecimento de &gua, energia e saneamento
basico
Instalagdo de unidades de agroindustria em solo
no7a) rustico, quando adotarem solugdes | Artigo  115° +0.30
' autossustentaveis de abastecimento de agua, | n.° 5 b)iii) ’
energia e saneamento basico

D. TRANSFERENCIA DE EDIFICABILIDADE

Pelo que atras se explicitou, em resultado da dicotomia entre solo urbano e solo rustico, o Plano estabelece também
uma dicotomia entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata.

A primeira corresponde a efetiva capacidade, em fungao dos valores em presenga, de suporte de cada parcela do
territério acolher edificagdo, reconhecendo que é essa que maximiza, do ponto de vista do interesse privado, a
melhor utilizagdo do solo.

A segunda é estabelecida para concretizagdo do principio da igualdade — assegurar a igualdade de todos os
cidad&os perante a Lei -, dando execugao a justa reparticio de encargos/sacrificos e beneficios/oportunidades.

Se por um lado o titular de uma propriedade, destinada & urbanizagao e/ou edificagdo, tem a natural expectativa de
a vir materializar, do outro lado encontram-se os proprietdrios a quem é imposto o encargo/sacrificio de
assegurarem a manuteng&o dos ecossistemas que viabilizam a vida humana , numa viséo abrangente do territorio.

Tem assim o Plano, como instrumento de reequilibrio e de reposi¢do da igualdade entre proprietérios, a
transferéncia de edificabilidade entre &reas que apresentam restri¢des a edificagdo e aquelas a ela destinadas.
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AREA EMISSORA AREA RECETORA
Solo Rustico Solo Urbano
Reduzida autorizagdo de construgdo, em favor da Capacidade edificativa atribuida pela qualificagao
protecdo ambiental de recursos enddgenos a do solo em PDM, para acolher titulos de
explorar (agricultura, floresta, geoldgicos, turisticos, edificabilidade.

conservagao da natureza)

Area com vocagio para usos de conservagdo

da natureza e biodiversidade, exploragéo de Solo urbano, com vocag&o para usos
%‘ recursos naturais % % com maior densidade

Figura 60— Adaptado de Moskowitz & Lindbloom, The Latest Book of Development Definitions, New Brunswick Center for Urban Policy
Research, Rutgers - The State of New Jersey, 2004, pag.411.

A transferéncia de edificabilidade, assente na emissao de titulos de edificabilidade proveniente de um determinado
terreno a serem executados num outro, tem ja diversas experiéncias a nivel internacional.

Nos EUA (transfer of development rights) tem sido utilizada quer para a protegdo do patrimonio cultural, sendo
pioneira na década de 70 do século passado a experiéncia do Plano de Chicago, como regime de compensagédo
pelas restricbes impostas, quer, mais recentemente, na protegdo ambiental, também ai com a fungdo de
remuneracao do capital natural.

Na Europa, exemplos existem em Franga, inicialmente prevista na Lei de Solos (Loi d’Orientation Fonciere, 1967),
tendo hoje um sistema orientado para a salvaguarda dos sistemas naturais, tendo estabelecido em 2000 que “nas
zonas a proteger em virtude da qualidade da sua paisagem, o plano local de urbanismo pode determinar as
condigbes nas quais as possibilidades de construgdo resultantes do coeficiente de ocupagdo dos solos estabelecido
para o conjunto da zona podem Sser transferidas para favorecer o reagrupamento das construgbes sobre outros
terrenos situados num ou mais setores da mesma zona”.

Outros exemplos existem em Italia e Espanha, ambos como instrumento de execugéo de planos, de distribuicdo de
encargos e beneficios, e para a obtencdo de terrenos destinados a instalar equipamentos coletivos e infraestruturas.
E ainda o exemplo brasileiro, baseado no sistema francés, ou os exemplos de Hong Kong, Reino Unido e india, de
referéncia anglo-saxdnica, entre outros.

Entre nds, registam-se experiéncias em Chaves, Porto, Lisboa €, mais recentemente, em Sintra.

O quadro legal portugués prevé o sistema de transferéncia de edificabilidade, quer na LBPPSOTU (artigo 65°) quer
no RJIGT (artigo 176°).
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Trata-se, em sintese, de um sistema que incentiva a transferéncia voluntaria de direitos edificativos (abstratos) de
areas onde se opta por a construgdo ter menor ou nula expressao, para areas com maior aptiddo para receber
edificagao.

Figura 61 - Fonte: TRANSFER OF DEVELOPMENT RIGHTS: A CASE STUDY OF WIDENING OF KARL-MARX ROAD VIJAYAWADA, SPA
VIJAYAWADA, India

A transferéncia de edificabilidade tem assim uma primeira fungdo perequativa, na distribuicio de encargos e
sacrificios, beneficios e oportunidades. Terd também uma funcdo de politica urbanistica, servindo quer a
concentragdo de edificagdo quer a salvaguarda de areas onde nao se pretende a edificagdo face a recursos,
naturais ou outros, que se impdem no territorio resultante da necessaria ponderagao dos diversos interesses em
presenca.

O presente Plano estabelece, conjugado que ¢ a edificabilidade abstrata e a edificabilidade concreta, 0 mecanismo
de transferéncia de edificabilidade nessa dupla fungéo.

Temos pois que, estabelecida a edificabilidade abstrata (/u = 0,1) para o territério municipal, a edificagdo apenas
pode ocorrer nos termos e parametros definidos para cada categoria de espago, de acordo com o ordenamento
estabelecido, sendo a edificagdo orientada, na sua quase totalidade para o solo urbano.

Esquematicamente representando:
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Estabelecida a Edificabilidade Abstrata,

y

<=

O plano define a classificagéo béasica do solo determinando a disting&o entre solo urbano e solo rustico,

Determinando também os parametros de edificabilidade, promovendo-se a transferéncia da edificabilidade abstrata
de solo rustico para o solo urbano (destinado por natureza e defini¢do legal, a urbanizagdo e edificagao)
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Solo rustico

Solo urbano

A transferéncia de edificabilidade servird também a libertagdo de espagos dentro do perimetro urbano, destinando-
os as fungdes de lazer, pragas, parques e outras funcionalidades, a equipamentos de servigos a populagdo, ou
ainda a infraestruturagéo das redes urbanas, como sendo vias, percursos pedonais ou ciclovias, servindo assim nao
s6 a compactagdo mas, em especial, a qualificagdo do espago urbano e melhoria da qualidade de vida das
populagdes.

Solo rustico

Solo urbano

Figura 62- Esquema de edificabilidade

Alcanga assim o Plano, através dos mecanismos conjugados de Edificabilidade Abstrata, Edificabilidade Concreta e
Transferéncia de Edificabilidade, os objetivos, por um lado, de compactagéo dos nlcleos urbanos, a libertagdo de
espacos no interior das cidades com vista a qualificacdo dos espagos urbanos e melhoria de qualidade de vida das
populagdes, e por outro, a salvaguarda da paisagem rural, dos valores naturais e do patriménio cultural.
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Podendo a edificabilidade concreta ser inferior ou superior a edificabilidade abstrata o regime de transferéncia de
edificabilidade estabelece' que:

- Quando a edificabilidade concreta for inferior a sua edificabilidade abstrata, o proprietario tem direito a
emissao do correspondente titulo de edificabilidade, em nimero de metros quadrados igual a diferenga
entre as edificabilidades, nos termos do disposto no artigo anterior;

- Quando a edificabilidade concreta for superior a sua edificabilidade abstrata, o proprietario sé podera
concretizar aquela mediante a execugao de outros titulos de edificabilidade, originaria ou derivada.

Por ultimo interessa aqui esclarecer o sistema de direitos de edificabilidade, consubstanciados em Titulos,
emitidos pelo Municipio, € as regras para a sua emissdo, utilizagdo e execugdo, sem prejuizo, conforme se
estabelece no Regulamento do Plano'36, que esta matéria tera, obrigatoriamente, de ser objeto de regulamento
proprio, cuja eficacia esta diretamente ligada com a eficacia do plano, pela relagio substancial e fundamental que
tem com a proposta de ordenamento, uso, transformagéo e utilizagdo do solo que o Plano preconiza.

Estabelece-se assim que os Titulos de Edificabilidade (TEd) podem ser emitidos de forma direta (originéria) ou de
forma indireta (derivada), consoante a sua relagdo com o objeto que Ihe da origem e a finalidade que prosseguem,
no @mbito do plano.

O Plano considera edificabilidade abstrata originaria aquela que resulta diretamente da aplicac&o a area de solo
(As) de um determinado prédio do seu indice de utilizagdo (lu) de edificabilidade abstrata, e edificabilidade
abstrata derivada aquela que tem origem num crédito proveniente de uma operagao urbanistica, ou resultante da
ndo concretizagdo na totalidade da sua edificabilidade abstrata, ou na totalidades dos metros quadrados dos titulos
executados, resultando um crédito em metros quadrados correspondente ao diferencial da edificabilidade
concretizada e a edificabilidade abstrata ou titulada

Isto &, seréa originaria aquela que resulta diretamente da aplicagéo do /u a uma determinada parcela, e sera derivada
a que resulta de créditos obtidos da execucdo de operagdes urbanisticas.

A edificabilidade abstrata, quer originaria quer deriva, é titulada — Titulo de Edificabilidade (TEd) — e sujeita a registo
predial nos termos no artigo 179°, n.° 3, do RJIGT.

Em linhas gerais, o sistema de emisséo e execugao de titulos de edificabilidade, decorrera da seguinte forma:

- O titular de um determinado prédio/terreno, por sua iniciativa, solicita @ Camara Municipal a emissao do
correspondente titulo de edificabilidade (originaria);

- O ftitulo de edificabilidade é integrado num sistema numerado, assegurado pela Camara Municipal,
fazendo expressa referéncia a identificagéo do prédio na matriz e no registo predial;

- De cada titulo emitido, & promovido o correspondente registo predial.

No momento de emissdo do titulo referente & edificabilidade originéria, s@o contabilizados os beneficios ou
penalidades em consonéncia com a vontade expressa pelo titular do terreno (por exemplo a entrega ao municipio da
propriedade “nua’), ou pela verificacdo de agbes efetuadas (por exemplo a demoligdo de construgdes obsoletas),
sendo o titulo emitido no quantitativo que resultar desses fatores.

Permeia-se ou penaliza-se assim, na origem, os comportamentos dos proprietarios face as agdes que o Plano
considera positiva ou negativamente, em consonancia com o0s objetivos do MDT de Sintra.

Na posse do Titulo de Edificabilidade, o seu titular pode transaciona-lo livremente, devendo comunicar as alteracdes
de titularidade & Camara Municipal para averbamento.

Os titulos de edificabilidade abstrata, concretizam a edificabilidade concreta, nos termos e limites da qualificagéo do
espago determinada pelo Plano, no @mbito de operagdes urbanisticas concretas.

135 Regulamento do Plano, artigo 89°

136 Regulamento do Plano, artigos 107° e seguintes
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Do ponto de vista da concretizagdo de operagdes urbanisticas de urbanizacdo e edificagdo, e aquando da
apresentacdo do correspondente projeto, concreto, o promotor deverad apresentar para execugdo um conjunto de
titulos de edificabilidade que, em metros quadrados, corresponda a edificagdo que pretende efetivar. Procede-se,
neste momento, a execugao dos titulos de edificabilidade apresentados, promovendo a Camara Municipal ao seu
“abate” no registo municipal, e sua comunicagdo ao registo predial. Também neste momento se fara a
contabilizagdo de beneficios ou penalidades que sejam de aplicar a operagdo urbanistica concretamente
apresentada, penalizando-se (por exemplo pela sua destinagdo em mais de 70% ao uso habitacional), ou
beneficiando-se (por exemplo pela sua destinagdo a equipamentos sociais), sendo o quantitativo de metros
quadrados executados o que resultar da aplicagéo dos correspondentes fatores.

Permeia-se ou penaliza-se assim, na concretizagdo da edificacdo, os comportamentos dos proprietarios face as
agdes que o Plano considera positiva ou negativamente, em consonéncia com os objetivos do MDT de Sintra.

Ficam assim assegurados os equilibrios, (i) entre aqueles que pelo ordenamento estabelecido detém oportunidades
urbanisticas, e aqueles outros que devem assegurar funcdes néo edificatérias; (i) entre aqueles que detém,
originariamente, direitos abstratos, e destinam os seus terrenos as fungdes que o MDT de Sintra e o Plano
promovem, e a execugdo de operagdes urbanisticas de urbanizagéo e edificagdo que deverdo estar, também elas,
em consonancia com 0s mesmos objetivos e determinagdes.

O Plano com o estabelecimento destes mecanismos, é:

1. Justo na reparti¢do das oportunidades e dos sacrificios — edificabilidade abstrata -, concretizando o
imperativo legal do principio da igualdade;

2. Eficaz na orientagdo dos comportamentos — beneficios e penalidades -, para os objetivos estratégicos
municipais estabelecidos pelo seu Modelo de Desenvolvimento Territorial.
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Conforme apresentado neste capitulo, ha todo um contexto que enquadra as praticas no planeamento e gestao
urbanistica, que se manteve desde o final do séc. XX até a primeira década do séc. XXI, embora progressivamente
descontextualizado e ultrapassado. Por outro lado, ha todo um novo cenério e contexto que marca o inicio do séc.
XXI, e que se manifesta claramente diferente do anterior, associado a um risco de decréscimo populacional e a
degradacdo da economia e consequentemente do territorio. Logo, ndo é possivel lidar com problemas diferentes
através dos mesmos instrumentos, havendo portanto a necessidade de encontrar solugbes diferentes que
respondam afirmativamente as legitimas aspiragdes do Homem (populagéo) através da economia, do ambiente e da
identidade.

Reacdo as alteragdes de paradigma, foi todo um novo enquadramento legal, que permite, entre outros aspetos, a
clarificagdo do Plano, por oposigdo ao Programa, enquanto Unico instrumento de gestéo territorial vinculativo dos
particulares. Este novo quadro legal, tal como exposto no presente capitulo, procura responder as novas exigéncias
da realidade observavel e do futuro possivel, reduzindo a discricionariedade possivel na determinagéo do solo
urbano, e procurando uma efetiva racionalidade do bem essencial que é o solo.

Face a realidade e aos desafios que se colocam hoje, a Assembleia Municipal de Sintra aprovou, no ambito da
revisdo do PDM de Sintra, o Modelo de Desenvolvimento Territorial (MDT) para o municipio, que reflete a estratégia
para Sintra no futuro, o territério que queremos. Este € o mandato para o desenvolvimento do trabalho técnico
desenvolvido no PDM.

A proposta do PDM, no seu conteudo material e documental, respeita e d& corpo ao MDT, e desenvolve uma
proposta de ordenamento que procura uma abordagem multinivel, dotando o municipio dos instrumentos
necessarios a efetiva clarificagdo do uso e transformagdo do solo, identificando simultaneamente as areas de
intervencdo estratégica que poderado despoletar os efeitos necessarios a concretizagdo da visdo. Para o efeito, e
seguindo o modelo de planeamento tradicional (embora consubstanciado nas melhores praticas identificadas),
estabelecem-se os regimes aplicaveis a cada classe e categoria de espago (uso e fransformagédo do solo), a sua
edificabilidade concreta, e todas as disposigdes (regulamento) que permitem a qualificagdo do solo (disposigdes
gerais do Plano e disposicdes gerais aplicaveis a cada classe de espago — solo urbano ou rustico).

Neste ponto fica estabelecido o conteido material € documental convencional de um PDM. Fica no entanto, face a
necessidade de desenvolver novas ferramentas € uma nova abordagem, a necessidade de dar um passo em frente,
principalmente no que respeita a justica na reparticdo e a eficacia na orientagdo dos comportamentos, que sdo
dominios que tém sido negligenciados em todos os planos e programas. Assim, este Plano procura ser justo na
reparticdo (beneficios e encargos) e eficaz na orientagdo (comportamentos).

A distingdo entre o aproveitamento do solo rustico e do solo urbano, sem a devida reparticdo de beneficios e
encargos (perequacdo) a nivel municipal leva a efetivagdo de uma desigualdade que ndo contempla o valor
prestado pelos sistemas mais condicionados (solo rdstico) no conjunto do territério. Tradicionalmente a diferenga no
valor residual do solo urbano face ao solo rUstico é tdo significativa que as maiores aspiragdes dos proprietarios
residem na reclassificagcdo do solo rustico para urbano, o que releva a importancia do “trago” na determinagéo da
classificagao do solo.

A necessidade de contemplar o principio da igualdade como uma determina¢&o genérica ao nivel municipal é
provavelmente mais explicita com a publicagdo do regime juridico da REN'S” que refere no seu predmbulo “em
nome do principio da igualdade perante os encargos publicos, determina-se que, na elaboragdo dos planos
municipais de ordenamento do territorio, as é&reas integradas na REN sejam consideradas para efeitos de
estabelecimento dos mecanismos de perequagdo compensatéria.”. Ora é sabido que a REN trata essencialmente de
areas com sensibilidade ecolodgica e suscetibilidade perante os riscos naturais, sendo objeto de prote¢éo especial,
ndo incluindo todas as areas que contribuem para o equilibrio do sistema (sistema produtivo, paisagem, valor

137 Decreto-Lei n.°166/2008, de 22 de agosto.
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natural / habitats). Ou seja, 0 principio da igualdade (justiga na redistribuicdo) é tdo importante para a REN como
para qualquer outro sistema que contribui para o equilibrio sistémico do territorio, razéo pela qual deve ser universal
e é adotado dessa forma neste Plano.

O instrumento encontrado para a redistribuicdo de beneficios e encargos é aquele que resulta da compensagéo da
edificagdo abstrata, da edificagdo concreta e da transferéncia de edificabilidade através da atribuicdo de uma
edificabilidade abstrata a todo o territdrio. Esta edificabilidade terad maior expressao, obviamente, nos terrenos nao
construidos, ou seja, na parte do territorio que tem tradicionalmente sido discriminada em termos de aproveitamento
do solo, e que agora passam a assumir um papel de “emissor de edificabilidade” para que a mesma possa ser
concretizada nos locais onde concretamente haja capacidade edificatéria real (edificabilidade concreta), ou seja,
maioritariamente o solo urbano. A transag&o destes titulos de edificabilidade constituira uma forma de remuneragéo
pelos servigos dos ecossistemas, sendo o seu valor atribuido pelo préprio mercado (livre e transparente).

Apesar de abordada a questio da igualdade, com varios beneficios que sdo seguidamente descritos, seria ainda
importante resolver a questdo da eficacia na orientagdo ou nos comportamentos. Como é sabido, sem ser pela
tributag&o fiscal (que se encontra fora do @mbito de um PDM), dificilmente se consegue orientar comportamentos no
sentido da concretizagdo de agbes desejaveis. Por exemplo, se tradicionalmente um PDM atribui capacidades
edificatérias (concretas) intimamente ligadas as caracteristicas morfotipolégicas de um aglomerado, atribuir um
beneficio significaria sempre admitir que quem atua corretamente (na perspetiva de dar cumprimento as boas
praticas enunciadas no Plano) pode construir mais e portanto ter um edificio dissonante em relagéo ao conjunto, o
que prejudica claramente o ambiente urbano. Por outro lado, se considerarmos a edificabilidade abstrata como
objeto de orientagdo, podendo ser beneficiada ou prejudicada em fungéo do seu objetivo e enquadramento (no ato
de emissdo ou aplicacdo), ndo prejudicamos o enquadramento urbano (caracteristicas morfotipologicas do
aglomerado). E nesta perspetiva que 0 PDM de Sintra inova e acrescenta um novo nivel ao planeamento, utilizando
o instrumento de igualdade, edificabilidade abstrata (transferéncia de edificabilidade) como instrumento para a
orientacdo de comportamentos (eficaz na orientago). A matriz de beneficios e penalidades, também apresentada
neste capitulo, reforca as politicas e estratégias definidas no MDT que de forma convencional dificilmente
conseguiriam ser traduzidas num plano territorial.

Assim, o PDM de Sintra apresenta-se como um Plano de nova geragdo, ndo so responde integralmente ao novo
quadro legal, mas por inovar e procurar traduzir uma equidade e eficcia. Conforme é sabido, o estrito
estabelecimento do regime do uso do solo, no &mbito dos planos territoriais, tem sido insuficiente para enderegar
todos os problemas do territdrio, algo que este instrumento procura ultrapassar, dando um carater simultaneamente
estratégico e operativo ao Plano.

O quadro que se segue visa explanar algumas das questdes que s&o consideradas no novo PDM (sistema
proposto) em comparagdo com o planeamento tradicional ou convencional.

A classificagéo do solo tem um efeito direto no valor
residual do solo, o que releva qualquer eventual
discricionariedade do exercicio de planeamento.

A classificagdo de um terreno como solo urbano
determina para o proprietario uma imediata
valorizagdo do solo por mero efeito do plano.

O solo urbano é atrativo e valorizado enquanto o
solo rustico é considerado, em maior parte dos

A classificagdo do solo tem um efeito direto no
destino béasico do solo, sendo o efeito econdmico
(valor residual) amenizado pela definicdo de uma
mesma edificabilidade abstrata para todo o
territorio.

A classificagdo de um terreno como solo urbano
determina para o proprietario a possibilidade de
construir (vinculo situacional), embora a sua
capacidade edificatéria abstrata seja igual a dos
restantes.

0 solo rustico é emissor de titulos de edificabilidade
que sdo utilizados para a concretizagdo do solo
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casos, um 6nus facilmente deixado ao abandono.

A proposta de ordenamento tem um significativo
efeito nos interesses individuais (o que resulta dos
direitos diretamente afetos a cada categoria de
espaco), 0 que aumenta a press@o no ato de
planeamento.

O ato de planeamento determina a afirmagéo de
uma distribuicdo inequitativa do aproveitamento do
solo.

A acéo do Plano resume-se praticamente ao regime
do uso do solo (de cada categoria de espago)
determinando o seu aproveitamento.

Os custos de expropriagdo, caso necessarios para
a concretizacdo do Plano, relacionam-se com a
classificacdo e qualificagdo do solo, o que pode
onerar a concretizagdo do Plano.

O Plano nao transferéncia  de

edificabilidade.

prevé a

Apenas alguns proprietarios sao “premiados” com
uma classificagdo que valoriza de forma automatica
0 seu terreno (solo urbano).

Os perimetros urbanos s&o determinados por
excesso, procurando atrair investimento (regulagéo
feita pelo excesso de oferta), o que acarreta
significativos 6nus para o municipio (dispersdo
urbana e manutengao das infraestruturas).

O excesso de solo urbano e urbanizével promove a
especulagao.

O mercado imobiliario traduz-se na compra e venda
de imdveis (com especial énfase nos poucos que
tém edificabilidade).

O mercado imobiliario é de dificil regulag&o.

O valor do solo urbano é muito elevado.

Valor do solo urbano muito elevado levando a
pressbes constantes para a edificagdo em solo
rustico.

urbano, contribuindo para a equidade do territorio
(uma vez que parte do valor do solo ristico é
incorporado no solo urbano). Ao libertar-se da
edificabilidade abstrata torna-se mais competitivo
(preco do solo) no que respeita aos usos admitidos
em solo rustico.

A proposta de ordenamento tem um relativo efeito
nos interesses individuais, o que alivia a pressao no
ato do planeamento.

O Plano procura uma maior justica na reparticao de
beneficios (edificabilidade abstrata), determinando
direitos abstratos iguais no que respeita a
edificabilidade.

Além das disposigdes aplicaveis a cada categoria, 0
Plano procura ser eficaz na orientagéo,
beneficiando ou penalizando as agdes segundo o
seu efeito, ou seja, € eficaz na orientagao.

Os custos de expropriagdo, caso necessarios para
a concretizagdo do Plano, relacionam-se com a
propriedade, uma vez que a capacidade edificatoria
pode ser dissociada e entregue ao proprietério
(titulo de edificabilidade correspondente) tornado
muito menos onerosa a concretizagéo do Plano.

A transferéncia de edificabilidade facilita a
concretizagdo de equipamentos publicos e espagos
verde de utilizag&o coletiva.

Todos os proprietarios detém  capacidade
edificatoria abstrata que sera necessaria para a
concretizagdo da capacidade concreta definida nos
termos do Plano (seja solo urbano ou ristico).

Os perimetros urbanos s&o definidos na medida do
necessario, contribuindo para a compactagdo
urbana e para a otimizagéo das infraestruturas. A
regulacdo é feita pelo numero de titulos de
edificabilidade disponiveis no mercado (podendo a
Cémara como proprietaria também intervir).

A justa delimitagdo do solo urbano promove a sua
atratividade e combate a especulagéo.

O mercado imobiliario traduz-se na compra e venda
de imoveis e de titulos de edificabilidade (sendo
portanto  concorrencial, transparente, claro e
objetivo), estando aberto a participagéo de todos.

O mercado de titulos de edificabilidade & mais
facilmente regulavel (através do aumento do
numero de titulos disponiveis).

O valor do solo tende a ser equivalente entre solo
rastico e urbano.

A transferéncia de edificabilidade retira a presséo
edificatdria no solo rustico.
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Estabelece “unidades minimas de construgéo”
levando ao fracionamento do solo rdstico.

Os terrenos mantém-se na esfera dos privados.

N&o existe remuneragdo pelos servigos prestados
pelos ecossistemas.

O capital natural é protegido por leis proibitivas.

As excessivas condicionantes, sem contrapartidas,
nos espagos de maior valor natural, levam ao seu
abandono ou & concretizagdo de atos e agdes
ilegais.

A classificagéo e qualificagéo do solo dificilmente
permitem a distribuicio de encargos na
manutengdo dos espagos com valor para a
preservagao.

A protegdo da Natureza é feita a custa do erario
publico ou através de subsidios (Agricultura e
Floresta).

A execugdo do Plano esta totalmente dependente
da motivagdo dos particulares. O Plano nao
consegue beneficiar ou penalizar comportamentos
porque utiliza unicamente a capacidade edificatéria
concreta (ndo podendo a mesma ser beneficiada ou
prejudicada sob pena de alterar significativamente
as caracteristicas morfotipologicas do territério onde
se insere uma operagao urbanistica).

Ndo contraria (e promove) a desigualdade,
considerando natural que diferentes categorias
constituem direitos distintos (discricionariedade do
planeamento).

Libeta o solo rustico para operagdo de
reparcelamento permitindo obter unidades de
dimens&o adequadas a agricultura e floresta.

Os particulares ndo interessados na concretizagdo
do Plano podem ceder o terreno a Camara no ato
da emiss&o do titulo de edificabilidade, sendo-lhes
atribuido um beneficio. Estes terrenos podem
posteriormente ser utilizados para concretizar o
Plano  (atribuicdo dos usos estipulados).
Dinamizagdo do mercado dos solos destinados a
funcBes menos valorizadas (Agricultura e Floresta).

Os servigos prestados pelos ecossistemas séo
remunerados (edificabilidade abstrata / beneficios e
penalidades nos comportamentos).

O capital natural é protegido, mas também
valorizado, enquanto emissor de edificabilidade
abstrata (e como tal remunerado).

A remuneragao dos espagos de maior valor natural
ameniza os 6nus que sobre ele incidem.

Os encargos de manutengdo dos espagos com
valor para a preservagdo sdo amenizados pela
eventual venda da capacidade edificatoria abstrata.

Protecéo dos interesses gerais a custo zero para o
erario publico.

Beneficia quem prossegue os objetivos do Modelo
de Desenvolvimento Territorial (MDT), e penaliza
que atua em sentido contrario, sem comprometer as
caracteristicas morfotipolégicas do territorio onde
determinada operagao urbanistica se insere (porque
0 beneficio ou penalidade incide sobre o direito
abstrato).

Fomenta o principio da igualdade, atribuindo o
mesmo direito edificatério abstrato a todos os
proprietarios.

Julga-se que esta estratégia podera representar uma progresséo na forma de encarar o territdrio € o planeamento,
aliando as componentes positivas e ja experimentadas do planeamento, a dominios que importa desenvolver e que
sd0 essenciais a uma maior utilidade dos planos territoriais, seja no dever de ordenar o territorio, seja na
necessidade de concretizar efetivamente estratégias.

Os graficos seguintes procuram representar o que pode ser a diferenga entre o modelo tradicional de planeamento e
este agora apresentado, sinteticamente explicado da seguinte forma:

- Oregulamento estabelece o regime de uso e ocupagéo do solo, e respetiva edificabilidade, com respeito
as classes e categorias de espaco presentes na planta de ordenamento;
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- Aplanta de ordenamento representa o0 modelo de organizagdo espacial do territério municipal, de acordo
com os sistemas estruturantes e a classificagéo e classificagdo do solo, bem como UOPG e zonas de
protecdo e salvaguarda dos recursos e valores naturais;

- Aplanta de condicionantes identifica as serviddes administrativas e as restrices de utilidade publica em
vigor, e que possam constituir limitagdes ou impedimentos a qualquer aproveitamento do solo;

- A edificabilidade abstrata garante a equidade (principio da igualdade) territorial e é um veiculo de
instrumentalizag&o de politicas (eficacia na orientag&o). Garante a remuneragéo dos sistemas ecol6gicos
e ambientais, a justa reparticdo de beneficios e encargos, e fomenta a correta aplicagdo da estratégia
(beneficiando ou prejudicando a edificabilidade abstrata) sem comprometer o correto ordenamento do
territorio.

Regulamento Regulamento

Condicionantes

Condicionantes

Ordenamento Ordenamento

Eficacia na
orientagado
(Principio da
igualdade e
justica)

Figura 63- Esquema das diferengas entre o modelo tradicional de planeamento e o apresentado.

Apenas desta forma se conseguira concretizar um “territério ordenado, harmonioso e diversificado que
promova o desenvolvimento econémico sustentavel numa perspetiva integrada - populagao, economia e
ambiente -, e a valorizagdo dos espagos que o compbem reforcando a sua identidade e melhorando a
qualidade de vida das populagées.” (Visdo para Sintra — MDT)
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