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DESPACHO:
De: Chefe de Divisdo da DPET, Arg. Carlos Figueiredo
Para: Presidente da Camara Carlos Bernardes
C/C: Vereador de Urbanismo Arg. Bruno Ferreira
Diretor de Departamento Arg. Jorge Martins
Processo: Plano de Pormenor do Choupal e Areas Envolventes Data: 23/10/2019
Assunto:

Proposta de alteracdo regulamentar
1. ANTECEDENTES

A Cémara Municipal, na sua reunido de 15/10/2019, pronunciou-se desfavoravelmente sobre um
pedido de informacao prévia para constru¢éo de edificio destinado a estabelecimento hoteleiro e
comeércio, localizado na Av. das Guerras Peninsulares, Choupal, freguesia de Santa Maria, S&o
Pedro e Matacées, tendo por base a falta de enquadramento da pretensédo no regime de uso e
ocupagcio do solo definido pelo Plano de Pormenor do Choupal e Areas Envolventes (PPCAE),
instrumento de gestéo territorial que abrange a area de intervengdo em causa.

N&o obstante a prondncia desfavoravel, mas considerando a Camara tratar-se “de um projeto de
interesse para a economia do concelho, para a dindmica das profissdes e do setor de restauracao
e do turismo”, deliberou incumbir a DPET de iniciar o procedimento de alteracdo ao PPCAE.”

A presente informacdo tem assim como propdsito submeter a consideracdo do executivo a
abertura de um procedimento de alteracdo ao Plano de Pormenor do Choupal e Areas
Envolventes, tendo em vista a melhoria da aplicabilidade de algumas normas regulamentares face
as caracteristicas e exigéncias colocadas pela natureza e tipo das atuais intervencdes
urbanisticas.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Nos termos do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT), as alteracbes aos
planos municipais decorrem da “evolugcdo das condi¢Bes ambientais, econémicas, sociais e
culturais que lhes estéo subjacentes ou sempre que essa alteracdo seja necessaria, em resultado
da entrada em vigor de novas leis ou regulamentos.”

De um modo geral, as alteragbes podem consubstanciar-se na modificacdo de normas, indices
ou parametros, de carater geral e abstrato, que, no decurso da sua aplicacdo a operacdes
urbanisticas concretas, se tenham vindo a revelar desajustados, de dificil aplicacdo, ou que
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introduzam constrangimentos desproporcionados a uma correta e equilibrada gestdo do tecido
urbano em causa. Podem, igualmente, consubstanciar-se em altera¢fes, de &mbito e expresséo
espacial mais concretos, sempre que tal se revele fundamental para a prossecucéo de interesses
publicos.

A revisdo dos planos municipais, por seu turno, decorre “da necessidade de adequacgdo a
evolucao, a médio e longo prazo, das condi¢cdes ambientais, econdémicas, sociais e culturais, que
determinaram a respetiva elaboragdo, tendo em conta os relatérios sobre o estado do
ordenamento do territorio, ou de “situacdes de suspensdo do plano e na necessidade da sua
adequacao a prossecucdo dos interesses publicos que a determinaram.”

As revisdes, para além de terem que ser fundamentadas em Relatério sobre o Estado do
Ordenamento do Territdrio, correspondem a processos que implicam a redefinicdo dos principios,
objetivos e, por vezes, dos proprios paradigmas de intervencéo urbanistica, estando reservadas
para o tempo longo do planeamento.

Atenta a fundamentacéo a seguir apresentada, considera-se que a atualiza¢do do Plano pode ser
feita mediante a figura da alterag&o, neste caso com incidéncia exclusivamente regulamentar.

3. EXPOSICAO DE MOTIVOS

O Plano de Pormenor do Choupal e Areas Envolventes (PPCAE, ou Plano) encontra-se em vigor
desde 2009, tendo sido publicado através do Edital n.° 382/2009, de 21 de abril.

Durante estes mais de 10 anos de vigéncia, o Plano tem-se constituido como um importante
instrumento de regulacdo urbanistica e de promoc¢édo da qualificacdo urbana e ambiental do
espaco urbano, ao garantir uma resposta equilibrada a generalidade das necessidades
decorrentes das dinamicas urbanisticas, ao assegurar a protecdo e preservacdo do patriménio
urbano e edificado, e ao estabelecer as diretrizes essenciais para a definicdo do desenho urbano,
0 qual veio a materializar-se nas diversas intervencdes de requalificacdo urbana e ambiental

incidentes obre a area de intervengéo do Plano.

O Plano tem sido, nestes termos, capaz de cumprir o duplo papel que, por regra, cabe aos planos
de pormenor, ou seja, de se constituir como instrumento regulatério, garantido uma eficaz gestao
urbanistica do tecido edificado, e de instrumento de execuc¢éo, assegurando a concretizacao da
maioria das intervencdes constantes do seu programa de acéo, designadamente em matéria de
requalificacdo e valorizacdo dos espagos publicos e sistemas ambientais e de introducédo de

equipamentos estruturantes.

No plano da gestdo urbanistica, o Plano tem garantido a integridade urbana e histérica dos
lugares, protegendo e salvaguardando os valores patrimoniais existentes, sem deixar de

responder as necessidades globais impostas pelas dinAmicas urbanisticas.

No plano da execucdo das acdes previstas, concretizaram-se as intervencdes de requalificacdo
fisica e ambiental do Parque do Choupal, nelas se integrando as intervencdes sobre as margens

do rio Sizandro, a Ponte Pedonal, o Pateo Alfazema e a envolvente a Ermida da Sra. do Ameal,
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desenvolvidas no ambito do Programa Polis, assim como as recentes intervencbes de
requalificacéo da Vala do Amiais e envolvente ao antigo Matadouro Municipal, desenvolvidas no
ambito do Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano (PEDU), no qual se integra ainda a
conversdo do antigo Matadouro Municipal em Centro de Artes e Criatividade associado as
teméticas do Carnaval.

Neste sentido, considera-se que o Plano, passados 10 anos, mantém vélida a generalidade dos
pressupostos, da estratégia, dos objetivos operacionais e do enquadramento regulamentar que
conduziram a sua elaboracao, circunstancia que afasta, na nossa opinido, a necessidade, ou
exigéncia, de revisédo do Plano, nos termos em que a mesma € consagrada pelo Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestéo Territorial.

Tal ndo significa, naturalmente, que o Plano nao justifique a introducéo de ajustamentos que, sem
por em causa o quadro geral descrito atras, possam, por um lado, melhorar a adequabilidade do
Plano as abordagens mais atuais em matéria de reabilitacdo urbana e do edificado, e, por outro,
tornar mais eficaz a resposta a aspetos muito particulares impostos pela natureza e ambito das

atuais intervencdes urbanisticas.

Sendo certo que o exercicio atrds descrito pode ser feito em abstrato, ndo € menos verdade que
0 mesmo se torna mais eficaz e verosimil quando decorre do confronto com intervengfes
urbanisticas que, podendo estar globalmente em linha com o espirito e os pressupostos do Plano,
sdo condicionadas, ou comprometidas, por uma menor capacidade das normas do Plano de
acautelarem todas as situagbes que as dindmicas urbanisticas atuais aconselham, ou tornam
inevitaveis.

Sem prejuizo de outros aspetos que venham ser identificados no decurso do presente processo,

relevam-se desse ja 0s seguintes aspetos a ter em conta:

Da utilizac&o dos edificios

O Plano estabelece a protecdo do uso habitacional, impondo percentagens minimas de afetagéo
de cada edificio a este uso. A regra, comum nos planos de pormenor de reabilitacdo e de
salvaguarda dos centros histdricos elaborados nas Ultimas décadas, tem subjacente o propésito
de combater o despovoamento dos centros das cidades, evitando uma excessiva terciarizagédo

imposta pela presséo exercida pelas atividades de comércio e servigos

Mantendo-se valido o principio de promocgéo da fixagcdo de populagdo nos centros urbanos, ndo
deixa de se verificar hoje em dia uma relativizacao do problema, atento o atual declinio de procura
de espagos para comércios e servigos, acompanhado pela crescente apeténcia por habitagdo.

Por outro lado, a razoabilidade do regime de afetagdo de percentagens minimas ao uso
habitacional sempre assentou nesta relacdo de complementaridade com os usos de comércio e
servigos, os quais, tirando melhor partido de uma relacdo mais direta com o espaco publico,
poderiam ocupar os pisos inferiores de um edificio, libertando os pisos superiores para 0 uso
habitacional.
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Porém, este principio de complementaridade néo se afigura exequivel ou razoavel quando os usos
em causa correspondem a equipamentos de utilizagdo coletiva ou a estabelecimentos hoteleiros.
Nestes casos, a afetacdo integral de um edificio a qualquer destes usos, ndo s6 deve ser possivel
como, muitas das vezes sera inevitavel, atentas as necessidades de area em causa assim como

0 modo de funcionamento destes usos.

Este é, alids, o principio que vigora na area abrangida pelo Plano de Pormenor de Reabilitagéo
do Centro Histérico de Torres Vedras (PPR do Centro Histoérico), onde se excetua da aplicacao
da regra de afetagdo minima as intervencdes que visem a instalagdo de equipamentos de

utilizacéo coletiva ou empreendimentos turisticos.

Tal principio ndo pde em causa o primado da habitagdo, uma vez que estes usos, pela sua propria
natureza e regras de mercado, possuem sempre um carater pontual, seja no seu nimero seja na

superficie ocupada.

Importa, neste ponto, ndo confundir empreendimentos turisticos com alojamento local. O que esta
em causa sdo os estabelecimentos hoteleiros, que se enquadram no regime juridico dos
empreendimentos turisticos. Os segundos enquadram-se no uso habitacional, podendo vir a estar
0 respetivo licenciamento sujeito a quotas, se e quando se observar desequilibrios face ao uso

habitacional convencional, fenédmeno que ainda néo se verifica aos dias de hoje.

Considera-se também que a excecionalidade prevista para 0s equipamentos e estabelecimentos
hoteleiros se pode, e deve, aplicar tanto aos edificios existentes como aos edificios propostos.
Sendo certo que o Plano tem que estabelecer os usos previstos para os novos edificios, ndo é
menos verdade que tal exercicio deve gozar da mesma flexibilidade garantida aos edificios
existentes, permitindo que os mesmos respondam de forma eficaz a dindmicas urbanisticas que
tanto podem recomendar alteragcdes ao nivel do nimero e dimensédo média dos fogos, como

justificar a afetacdo aos referidos usos de equipamento ou turistico.

Do estacionamento em cave

O Plano procede a fixagao nos perfis constantes das fichas de quarteirdo anexas ao Regulamento
do n.° de pisos em cave que os edificios propostos devem prever. A referida fixagéo procurou dar
resposta as necessidades de estacionamento de cada edificio tendo em conta, por um lado, os
usos previstos, e, por outro, a configuracdo geométrica do lote em que o mesmo se inscreve. O
exercicio, so por si, contém, certa margem de incerteza, uma vez que, quer a distribuicao relativa
dos usos previstos, aumentando ou diminuindo as necessidades de estacionamento, quer os
constrangimentos técnicos proprios da constru¢cdo em cave, sé aferiveis em sede de projeto,
podem determinar a insuficiéncia do piso, ou pisos previstos, para a satisfacao pretendida das

necessidades de estacionamento.

Por outro lado, caso venha a adotar-se, conforme pretendido, uma abordagem menos rigida
quanto a predeterminacdo dos usos de cada edificio, a mesma trara, igualmente, maior indefinicdo
no numero de lugares de estacionamento necessarios. Nesse sentido, considera-se

absolutamente pertinente que o nimero de pisos em cave possa Ser sempre 0 necessario e
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suficiente para assegurar as necessidades de estacionamento face aos usos previstos, tendo
naturalmente como limite as condi¢des hidraulicas ou geoldgicas dos locais em causa. Do ponto
de vista urbanistico, tal solugdo constitui-se como uma mais valia, atenta a menor carga que

decorre da mesma sobre o0 espaco publico e o estacionamento de superficie.

Tal opcdo estd uma vez mais em linha com o regime constante do PPR do Centro Histérico de
Torres Vedras, considerando-se importante caminhar-se no sentido de uma maior harmonizacao

e uniformidade das regras urbanisticas constantes dos dois planos.

Imoéveis com valor patrimonial

Em sentido semelhante ao referido no paragrafo anterior, colocam-se algumas das regras, ou

tipologias de intervencao, a que cada edificio pode ser sujeito, atento o seu valor patrimonial.

A compatibilizacdo entre a salvaguarda do patriménio edificado e as necessidades decorrentes
de cada intervencéo urbanistica ser4 sempre resultado de um equilibrio dificil, cuja obtencéo
obriga a uma anédlise e interpretacdo constante da eficacia do quadro regulamentar imposto face
as dindmicas urbanisticas observadas. A experiéncia vai-nos dizendo que abordagens muito
restritivas e apenas focadas na preservacdo conduzem a estagnacdo dos processos de
reabilitacdo do edificado e a sua progressiva deterioracdo. Por outro lado, abordagens muito
abertas e flexiveis conduzem, com frequéncia, a perda irreparavel dos valores patrimoniais

existentes.

Neste ponto, valer4d uma vez mais proceder & comparacao entre o PP do Choupal e o PPR do
Centro Historico. Ambos os planos partilham naturalmente a preocupacdo com a protegdo e
salvaguarda dos valores patrimoniais existentes, graduando o ambito e o tipo de intervengcdo em
funcéo do valor patrimonial reconhecido a cada edificio, ndo obstante a forma distinta como ambos

procedem a tipificacdo/classificacdo dos respetivos edificios.

Denotam-se, porém, algumas diferengas que, parecendo subtis, se revelam de enorme relevancia
para a obtencdo do equilibrio atrds referido, consubstanciadas, por exemplo, na diferente
abordagem ao nivel do tipo de intervengdo urbanistica permitido nos edificios com valor
patrimonial, designados como “outros valores patrimoniais” no PP do Choupal e como “imdveis de
qualidade”, no PPR do Centro Histérico. Se, no caso do PP do Choupal apenas se admitem obras
de reabilitacdo e restauro, no caso do PPR do Centro Histdrico admitem-se, para além destas, as
obras de alteracdo e ampliacdo (as obras de conservacdo, ainda que apenas referenciadas
explicitamente no PPR do Centro histérico, seréo, por via do RJUE, admissiveis em ambos os
casos). O PPR do Centro Histérico admite, deste modo, um maior leque de intervencdes

urbanisticas

Quando se analisam em termos gerais as caracteristicas fisicas dos edificios em causa, assim
como a sua dimensao e estado de conservagédo, torna-se incontornavel concluir que, nao obstante
deverem os mesmos ter como base de intervencédo a reabilitacdo ou restauro, a possibilidade de
proceder a algum tipo de alteracdo ou ampliacdo ndo pode ser descartada, seja para a

correcado/remocdo de dissonancias, seja para cumprimento de requisitos minimos e legais de
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habitabilidade, seja para um aproveitamento razoavel do espago disponivel no respetivo lote ou

parcela.

Na procura do equilibrio entre a prote¢cdo do patrimoénio e a resposta as necessidades sociais
inerentes as intervencdes urbanisticas, tal abertura, embora ndo isenta de riscos, tem-se revelado
essencial para a reabilitacao do tecido edificado do Centro Histérico, considerando-se deste modo

recomendavel que a mesma possa ser transposta para a area do PP do Choupal.

4. PROCEDIMENTO

O n.1doart. 119° do DL n.° 80/2015, de 14 de maio (RJGIT) estabelece que as alteracdes aos
planos territoriais seguem, com as devidas adaptacdes, os procedimentos previstos no presente

diploma para a sua elaborac¢éo, aprovacao, ratificacédo e publicacao.

Por sua vez, o n.° 1 do art. 76° do RJIGT refere que a elaboracdo de planos municipais é
determinada por deliberagdo da camara municipal, a qual estabelece os prazos de elaboracéo e
0 periodo de participagdo, sendo publicada no Diario da Republica e divulgada através da
comunicacao social, da plataforma colaborativa de gestdo territorial e no sitio da Internet da
camara municipal. A deliberac@o que determina a elaboracao do plano estabelece um prazo, que
nao deve ser inferior a 15 dias, para a formulacéo de sugestdes e apresentacdo de informacdes,
sobre quaisquer questdes que possam ser consideradas no ambito do respetivo procedimento (n.°
2 do art. 88.9).

5. AVALIACAO AMBIENTAL

Nos termos do art. 120° do DL n.° 80/2015, de 14 de maio, as pequenas alteracdes aos planos
territoriais s6 serdo objeto de avaliacdo ambiental no caso de se determinar que sé@o suscetiveis
de ter efeitos significativos no ambiente. Tendo em conta a natureza e ambito da presente
alteracdo considera-se que a mesma dispensara a necessidade de procedimento de avaliacdo
ambiental, nos termos do DL n.° 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo DL n.° 58/2011 de 4 de
maio, que estabelece o Regime Juridico de Avaliacdo Ambiental de Planos e Programas
(RJIAAPP).

Para o efeito, compete a camara municipal qualificar as alteragdes, de acordo com 0s critérios
estabelecidos no anexo ao DL n.° 232/2007. Tendo por base o referido anexo, a tabela seguinte
apresenta a andlise efetuada de acordo com os critérios de determinac¢é@o da probabilidade de
efeitos significativos no ambiente, segundo as “caracteristicas dos planos e programas” e as

“caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de ser afetada”.
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Tabela 1. Qualificacdo da alteracdo ao PPCAE para efeitos de sujei¢do a avaliagdo ambiental,
nos termos do RJAAPP

Critérios de determinacédo da probabilidade de
efeitos significativos no ambiente

Andlise

Caracteristicas dos planos e programas

a) O grau em que o plano ou programa estabelece um
quadro para os projetos e outras atividades no que
respeita a localizagdo, natureza, dimensao e condi¢bes
de funcionamento ou pela afetagdo de recursos.

A alteracé@o ndo prevé, nem admite, nenhum projeto ou
atividade cuja localizagdo, natureza, dimenséo,
condic¢des de funcionamento e afetacdo de recursos
seja geradora de impactes significativos no ambiente.

b) O grau em que o plano ou programa influencia outros
planos ou programas, incluindo os inseridos numa
hierarquia.

Esta alteracdo ndo tera repercussdes noutros planos e
programas.

c) A pertinéncia do plano ou programa para a integracéo
de consideragfes ambientais, em especial com vista a
promover o desenvolvimento sustentavel.

As alterag6es visam melhorar as condi¢des de
concretizacdo do Plano em matéria de consolidacéo e
qualificacéo do tecido urbano assim como as condigbes
de reabilitagéo do tecido edificado, contribuindo deste
modo para a melhoria das condicdes urbanas e
ambientais do centro da cidade. Visa ainda contribuir
para reducéo do estacionamento de superficie.

d) Os problemas ambientais pertinentes para o plano ou
programa.

Na&o se verifica a existéncia de problemas ambientais
pertinentes.

e) A pertinéncia do plano ou programa para a
implementacéo da legislacdo em matéria de ambiente.

Nao aplicavel.

Caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de ser afetada

a) A probabilidade, a duragéo, a frequéncia e a
reversibilidade dos efeitos.

N&o se prevé a introducéo de qualquer uso ou atividade
suscetivel de gerar efeitos significativos.

b) A natureza cumulativa dos efeitos.

Nao aplicavel.

¢) A natureza transfronteirica dos efeitos.

N&o aplicavel.

d) Os riscos para a saude humana ou para o ambiente,
designadamente devido a acidentes.

Nao é suscetivel de gerar riscos.

e) A dimenséo e extensédo espacial dos efeitos, em
termos de &rea geografica e dimenséo da populagdo
suscetivel de ser afetada.

O Plano abrange cerca de 21 hectares, compreendendo
cerca de 700 habitantes, ndo introduzindo a presente
alteragdo quaisquer novos efeitos sobre a area ou
populacao abrangida.

f) O valor e a vulnerabilidade da area suscetivel de ser
afetada, devido a:

i) Caracteristicas naturais especificas ou
patrimonio cultural;

i)  Ultrapassagem das normas ou valores limite
em matéria de qualidade ambiental;

iii)  Utilizag&o intensiva do solo.

i) Os valores naturais e patrimoniais presentes
encontram-se devidamente salvaguardados pelo
Plano, e ndo séo afetados, ou comprometidos, pelo
ambito da presente alteragao

ii) N&o se prevé qualquer agravamento da qualidade
ambiental;

iii) A alteragdo ndo prevé alteragfes sensiveis nos
niveis de utilizagdo do solo ja admitidos pelo Plano

g) Os efeitos sobre as areas ou paisagens com estatuto
protegido a nivel nacional, comunitario ou internacional.

O plano néo incide sobre areas ou paisagens com
estatuto protegido a nivel nacional, comunitario ou
internacional.
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6. CONCLUSAO E PROPOSTA DE PROCEDIMENTO

Atento 0 acima exposto, propde-se que a Camara Municipal delibere:

1. Aprovar a abertura do procedimento de alteracdo ao Plano de Pormenor do Choupal e
Areas Envolventes, nos termos do artigo 119° do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestéo Territorial, na redacdo dada pelo DL n.° 80/2015, de 14 de maio, tendo em vista a
melhoria da aplicabilidade de algumas normas regulamentares face as caracteristicas e

exigéncias colocadas pela natureza e tipo das atuais intervencfes urbanisticas.

2. Estabelecer um prazo de 6 (seis) meses para a elaboracao da referida alteracdo (n.° 1 do
art. 76° do RJIGT);

3. Na&o sujeitar a alteragéo a procedimento de avaliagdo ambiental (n.° 1 e 2 do art. 120° do
RJIGT e DL n.° 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo DL n.° 58/2011 de 4 de maio),

com base nos fundamentos constantes do nimero 5 da presente informacéo;

4. Definir um prazo de participacdo publica de 15 (quinze) dias (n.° 1 do art. 76° do RJIGT)
para formulacdo de sugestBes e para a apresentacdo de informacdes, sobre quaisquer
questbes que possam ser consideradas no ambito do respetivo procedimento de
elaboracao (n.° 2 do art. 88° do RJIGT).

A considerago superior,

O Chefe da Divisao de
Planeamento Estratégico e Territorial

Carlos Figueiredo, Arq.
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