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PARECER URBANISTICO

Assunto: Empreendimento da SENIORAGE - SOCIEDADE DE
INVESTIMENTOS GERIATRICOS E DE SAUDE, S.A., localizado no Concelho
de Sintra.

Prédio rustico com 58 000m2 localizado em "Areias", na unido das
freguesias de Sao Joao das Lampas e Terrugem.
Aviso n.2 7935/2018 publicado em 12 de Junho de 2018

1. Em 2009/01/28 foi apresentado na Camara Municipal de Sintra (CMS)
um pedido de licenciamento para um empreendimento afecto a utilizacao de
residéncia sénior com o processo n.2 0B/39/2009. O projecto de arquitectura
foi aprovado por despacho de 2009/11/15 — oficio n.2 08927 de 2009/11/09.
Teve, também, a aprovacao da “Seguranca Social”. O programa constava de
121 apartamentos para 211 utentes (residentes) e 100 postos de trabalho.

2. Com o projecto de arquitectura aprovado e na fase de preparagao do
processo de licenciamento para obra, os Servicos da CMS solicitaram
esclarecimentos e acertos técnicos em alguns projectos de execucdao das
especialidades, sem que tal pusesse em causa o empreendimento entretanto
aprovado.

3. O pedido de esclarecimentos e acertos por parte da CMS e as respostas
com os respectivos elementos técnicos da parte da SENIORAGE decorreram
entre Setembro de 2013 e Setembro de 2014. No entanto, os pedidos de
informagao sobre o estado do processo efectuados pela SENIORAGE, de
20/03/2014 e de 07/11/2014, n3o tiveram resposta da CMS durante 3 anos,
até ser recebida uma notificagdo a 15/05/2017.

4. A resposta foi finalmente recepcionada pela SENIORAGE, em Maio de
2017, datada de 21/04/2017, com a exigéncia da entrega de novos
elementos, sendo que um desses documentos pedidos, o projecto de
Seguranca Contra Incéndios, ja se encontrava aprovado no processo. Nessa
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notificacdo a requerente era informada, de que um “Protocolo de
Florestacdao” anteriormente exigido ja ndo era necessario. A elaborac¢ao de
“Plano de Florestacao” tinha ficado pendente da apresentacao pelos servigcos
da CMS de uma minuta para aquele “Protocolo”, a qual nunca chegou a ser
entregue.

O “Protocolo de FlorestacGo” era uma “exigéncia do requlamento do PDM” (o que é uma
normativa_atipica e _indeterminada) e vinha, por isso, a ser exigido, sem que nos
mandassem a minuta, que alias tinha que ser aprovada pela Assembleia Municipal. De
repente, deixou de ser precisa, porque com no projeto de arranjos exteriores do projeto,
entretanto aprovado, tinha sido fornecido o “Plano Florestal” que era suficiente, tendo a
CMS prescindido do “Protocolo”. Mas, surpreendentemente, passaram a_exigir uma
garantia bancdria no ato do levantamento da licenca, pelo valor do “Plano Florestal”
como se estivéssemos num processo de loteamento, quando na realidade se trata de um
simples projeto de construcdo de um edificio numa parcela sem haver lugar a operacéo
urbanistica de loteamento.

Os elementos pedidos pela CMS a SENIORAGE, por oficio de 17/09/2023,
com o n? 5514, ja tinham sido todos entregues excepto um “Plano de
Florestacdao” cuja elaboracao estava pendente da apresentacao pelos
servicos da CMS de uma minuta para um “Protocolo de Florestacao”.

Acresce o caracter atipico da exigéncia, pois neste contexto o normal é
haver um projecto de arquitectura paisagista para o ajardinamento dos
espagos exteriores de um equipamento que tem semelhangas com a
utilizacao hoteleira. Se tem sentido um jardim ou pequeno espago nos
espacos livres associados ao complexo “residencial sénior”, é deslocado e,
pelo menos, confuso trazer aqui o conceito de florestagdao. Estes
entendimentos sobre a designacdo a dar ao tratamento dos espacos
exteriores ndo é questdo relevante, nem motivo para por em causa o
empreendimento. Um “Plano Florestal” esta aqui fora de contexto e de
escala, mas pode ser uma forma de expressao para designar um arboreto,
ou jardim naturalista.

5. Entretanto, ja antes da notificacdo recebida pela SENIORAGE, a
empresa, para evitar mais atrasos, elaborou e enviou a CMS, uma proposta
de minuta para esse “Protocolo de Florestagao”.

6. Nestas circunstancias e para evitar mais atrasos, foi elaborada pela
SENIORAGE e enviada a CMS, uma proposta de minuta para esse protocolo
de florestacao.
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7. A reac¢ao da CMS a paralisacao do processo durante mais de 3 anos
veio com notificacdo datada de 21/04/2017, a CMS solicita entdo um
«projecto de seguranca contra incéndios» e dd o prazo de 15 dias para a sua
entrega, ignorando o facto de tal projecto ja constar do processo. Informa
ainda a CMS que, afinal, ja ndo é necessario o protocolo de florestacao e,
consequentemente, nem um “Plano Florestal”. Comunica que era suficiente
o projecto de arranjos exteriores existente.

8. Dois dias apds a recepc¢do da notificacdo datada de 2017/04/21, é
solicitada a CMS a confirmacdo de que o «projecto de seguranga contra
incéndios» ja constava do processo e insiste-se na necessidade urgente de
esclarecer o que haja a esclarecer para se dar inicio & obra. A CAMARA
MUNICIPAL de SINTRA NAO DEU RESPOSTA.

9. Passados trés meses, através do oficio n.2 004357, datado de
2017/08/23 a CMS notificou a SENIORAGE para uma audiéncia de
interessados, informando da sua intencao de arquivar o processo, alegando
o atraso na entrega de projectos de especialidades, dando 10 dias para a
SENIORAGE se pronunciar o que esta fez dentro do prazo refutando a
“intencao” por flagrante falha de legalidade e desrespeito pelos direitos
subjacentes a todo um processo onde estao envolvidos muitos milhdes de
euros. Espanta tal intencdao tendo sido sempre atendidos os requisitos
adicionais de caracter técnico solicitados pelos Servicos da CMS. A ultima
entrega de elementos técnicos adicionais teve lugar em 2017/07/25.

10. Perante a fila do tempo dos acontecimentos e procedimentos
administrativos, somos levados a crer que os 6rgaos de decisao da CMS terao
sido enganados com informacao falsa sobre datas de Audiéncia de
Interessados e outras datas.

11. E motivo de espanto e de causa, o facto de investimentos que
envolvem dezenas de milhdes de euros, empreendimentos que estao na base
do desenvolvimento social e econdmico do Pais, e num sector onde ha graves
caréncias como é dos servicos de apoio a pessoas idosas que tendo
capacidade financeira ndao encontram resposta no mercado, serem tratados
com displicéncia e vicios administrativos e de forma negativa. Em vez de se
dar incentivo a realizacdo do empreendimento, sao criados obstaculos e
imposi¢Oes desproporcionadas como de datas com 15 dias, num processo
que, por inépcia administrativa da CMS, se arrasta ha anos e anos.
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12. Aestratégia de desenvolvimento urbanistico do sistema metropolitano
onde este terreno se insere deve, por principio e por regra, atender aos
seguintes factores:

a) Ao valor de mercado e ao valor potencial do activo territorial em
causa, assim como ao perfil do seu proprietdrio e as ideias e capacidades
qgue tem para assegurar o normal uso, utilizacdao e exploracao deste
patrimonio. O valor estimado estara no intervalo de 2,3 e 2,6 milhdes de
euros, pelo método comparativo, considerando os direitos de construcao
e de utilizacdo decorrentes do projecto de arquitectura aprovado;

b) Ao interesse social do empreendimento e ao facto ndao despiciendo,
de ja ter merecido a aprovacao da CMS e da Seguranca Social;

c) A caréncia deste tipo de equipamentos;

d) Aodisposto naLeique, no ambito da revisao do PDM, diz ser finalidade
destes instrumentos, contribuir para harmonizar as relagcdes socio
territoriais, dar sentido util ao patrimonio fundiario, resolvendo problemas
para que nao haja lugar a prédios em estado derrelicto, expectante a
necessitar de enquadramento estabilizador no contexto local e
metropolitano. Esta operacao, como estipula a lei, deve de ser elaborada
com recurso a concertagao.

O Decreto-Lei n.2 10/2024, de 08/01, determina que:

«As politicas publicas e as actuagbes administrativas em matéria de solos, de
ordenamento do territorio e de urbanismo estdo subordinadas aos sequintes principios
gerais:

a) Solidariedade ... assegurando .. qualidade de vida e um equilibrado
desenvolvimento socioeconomico;

¢) Economia e eficiéncia, assegurando a utilizacdo racional e eficiente dos recursos
naturais e culturais, bem como a sustentabilidade ambiental e financeira das op¢des
adoptadas pelos programas e planos territoriais;

d) Coordenagdo e compatibiliza¢do das diversas politicas publicas com incidéncia
territorial com as politicas de desenvolvimento econdmico e social, assequrando
uma adequada ponderacgdo dos interesses publicos e privados em presenca;

e) ...aproximar o nivel decisorio ao cidaddo;

h) Concertagdo e contratualizagdo entre interesses publicos e privados, ...

i) Seguranca juridica e proteccdo da confianga, ... e o respeito pelos direitos
preexistentes e juridicamente consolidados.»
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e) A situacdo de contencioso a que se chegou resulta do ndo seguimento
destas disposicdes legais. A opc¢ao pela imposicao da caducidade do
projecto de arquitectura e arquivamento do processo, sem mostrar, com
racionalidade e respeito pelos direitos de propriedade. A reclassificagao do
solo feita na revisao do PDM, mostra ndo ter nogao da destrui¢cao de valor
gue estd a fazer, a visdo da classificacdao proposta é ingénua, desligada da
realidade e ndo tem consciéncia de que esta a expor o terreno em causa a
um mercado fundidrio favoravel a procuras oportunistas. Assim se
desacredita e torna ingovernavel o sistema de planeamento do territério,
por mal concebido de raiz.

¥k k%

Este terreno estd posto num limbo de incertezas que o pde fora do mercado
normal para ficar exposto a procuras com poder financeiro para jogar no
tempo e esperar pela fatal reclassificacao do solo em conformidade com os
direitos sentenciados. Os antecedentes que foram objecto de julgamento
com sentenga em 1.2 instancia favoravel a SENIORAGE, reconhecendo neste
prédio o direito de nele ser edificado o que consta do Projecto de
Arquitectura aprovado. Cumpre aos Servicos de Urbanismo da CMS
trabalhar na melhor solucdao enquadrada neste contexto, em vez de
prolongar a conflitualidade, a indeterminacao e o estado de abandono do
terreno.

Normal teria sido a equipa de urbanistas responsaveis pela revisao do PDM
atender ao compromisso inerente ao processo em causa, que estava a
decorrer, equacionar os valores econdmicos e financeiros, assim como o0s
interesses — o publico e o do particular — envolvidos e actuar no sentido de
contribuir para o bom enquadramento deste processo na revisao do PDM.

Apresentam-se 3 cenarios:

Cenario A — O empreendimento tem o seguimento normal mantendo-se
em conformidade com o PDM, podendo receber sugestdes para melhorar a
sua eficiéncia urbanistica, o valor arquitecténico e paisagistico e,
consequentemente, a sua utilidade social, rentabilidade financeira e valor
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econdmico. Este contributo seria bem concertado para merecer o
acolhimento de todas as partes.

Cenario B - A Camara Municipal opta por alterar o uso do solo e a utilizacao
do prédio em causa e, no caso do proprietario ndao estar interessado nesse
novo uso e utilizacgdo do seu patrimdnio, respeitando o direito a
expropriacao, a Camara Municipal deve informar e concertar, com lisura e
transparéncia, no sentido de trazer o prédio a sua posse e proceder a
instalacdo e administracdao do novo uso e utilizacdo, pagando a justa
indemnizacao correspondente ao valor que o prédio tinha antes de haver
lugar as alteracoes.

VER Lei n.2 56/2008, de 04/09), Artigo 23.°. Justa indemnizagéo

«1 - A justa indemnizagéo néGo visa compensar o beneficio alcan¢ado pela entidade
expropriante, mas ressarcir o prejuizo que para o expropriado advém da expropriagdo,
correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino efectivo
ou possivel numa utilizagdo econédmica normal, a data da publicagéo da declaragdo de
utilidade publica, tendo em consideragdo as circunstdncias e condigbes de facto
existentes naquela data.»

Cenario C- A Camara Municipal altera o uso do solo e a utilizacdo do prédio
sem atender a destruicdao de valor que dai advém. Ignora ou despreza o
prejuizo causado ao proprietario, sabendo do elevado investimento em
estudos e projectos que a propria Camara Municipal de Sintra aprovou.
Note-se que o projecto de arquitectura aprovado em 2009/11/15 contempla
a construcao de edificado com 11.442,94m?2 (7.190,00m2 para a unidade de
saude e residéncia sénior; 2.692,94m2 para estacionamento e 1.560,00m2
para s6tao).

A alteracdo do PDM em 2020 que, por fim, veio impor restricdes definitivas a
implantacdo do projecto preconizado, € feita perante a evidencia de que o
municipio n&o vai expropriar e instalar o uso e utilizagdo determinado no
PDM, tampouco o proprietario o fara. O PDM cria uma situagao aberrante
que se traduz em votar o terreno ao abandono sem sentido util. A
irracionalidade é alarmante.

Aconteceu que a reclassificacdo do solo no novo PDM afectou este prédio
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com efeitos tipificados como expropriacao indirecta o que viola Principios do
Direito referentes ao tratamento justo e de respeito pela propriedade
privada.

Em qualquer destes cenarios devera, adicionalmente, haver lugar a justa
indemnizagao por perdas danos e lucros cessantes, ponderando os gastos
e o0s rendimentos potenciais perdidos ao longo de cerca de 10 anos,
considerando que em 2014 estavam reunidas as condi¢des para poder ter
sido passada a licenca de construcdo e que o empreendimento teria
entrado em exploracdo em 2016.

No processo de revisdo dos instrumentos de planeamento a informacéo
sobre a realidade, sobre as relacdes de facto que a populagao tem com o
territorio, as interdependéncias que dao suporte a vida da comunidade, a
economia do territério enfim, sdo factores de primeira linha que sendo tidos
em conta na revisao deste PDM, teria evitado este contencioso, como alias
Ihe competia.

O urbanismo pauta-se pela arte e técnica de trazer harmonia as relagdes
socio territoriais, traduzida na adaptacao do territério para as utilizacdes
propicias a criagao de riqueza e de bem-estar.

O terreno em questdao tem uma superficie com dimensao consideravel
para poder acolher a implantagcdo de um Lar de 3.2 Idade. Actualmente nao
tem nenhuma utilizagao, o relevo ligeiramente movimentado nao se presta
para a agricultura, ao contrario do que acontece na maioria das parcelas
da unidade territorial. Estd num concelho que pertence ao agregado do
sistema metropolitano, a cerca de 40 minutos do centro de Lisboa e a 4 km
das praias da costa atlantica. Estdo assim reunidas condicbes que
fundamentam e corroboram a classificagao atribuida no PDM de 1999 que
deu enquadramento para a aprovacao do projecto de arquitectura.

E compreensivel que a CMS seja exigente na qualificacdo arquitectdnica e
paisagistica dos espacos livres e na imagem resultante da composicao
urbanistica do empreendimento, mas fica por compreender a designacao de
«plano florestal» aplicado a uma superficie que esta fora da escala das
exploracdes florestais e que objectivamente se pode constituir como um
pequeno parque de vilegiatura associado a residencial de pessoas idosas
onde prevalece a concep¢ao de espacos paisagisticamente tratados para o
gosto de estar em sossego, do convivio, do prazer de contemplar e de
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passear na paisagem, na linha das quintas de vilegiatura de Sintra. Seria este
o rumo acertado.

A falha de nao se ter considerado este processo como parte dos processos
pendentes a data da revisao do PDM de 2020 é um erro motivo de
perplexidade e que justifica requerer a sua correcgao.

Invocar a Lei a aplicar, neste processo de reclassificacdao do solo, é um
exercicio tautolégico, pois sabemos que nao é a lei que estd em causa, mas a
utilizacdo arbitraria do poder administrativo para fazer interpretacdes e
decidir classificacdes com base em leituras viciadas por convic¢des
ideoldgicas. Acresce a agravante de parte das leis entrarem neste jogo ja
subvertidas na sua génese.

Na pratica instalada, os conteddos dos PDM e as suas alteracdes, nao
resultam de disposi¢des legais, mas do puro arbitrio da equipa técnica que
efectua a sua revisdao. A legislacao urbanistica esta capturada e formatada
para sustentar perversos poderes administrativos, peca por irracionalidades
habilmente instaladas e legitima o desordenamento do territério resultante
da incompeténcia protegida dentro da burocracia administrativa. Em boa
verdade, sera que alguém nos competentes érgaos decisorios e no acto da
aprovacao do PDM de 2020, na Camara Municipal e na Assembleia
Municipal, tinha condi¢des objectivas para ter conhecimento e consciéncia
do que estava a ser votado e das consequéncias?

Como ilustra este caso, chegamos ao ponto em que ndo se quer saber do
interesse social do empreendimento, da necessidade de lares como este para
acolher os idosos, do significado econémico e financeiro do investimento, da
criacao de valor patrimonial e de emprego, nada disto vem a discussao para
se resvalar do urbanismo para o contencioso juridico administrativo, atolado
num discurso falacioso e pseudo-ecologista.

A forma como a Camara Municipal, a CCDR e outros drgdaos com
responsabilidades no ordenamento do territdrio tratam e argumentam este
caso é marginal aos conceitos e principios do urbanismo.

E importante sublinhar que este empreendimento, pelo seu programa e
escala, tem predicados que podem seguir o padrdao da “Sintra romantica” —
Quintas onde o edificio central é enquadrado por ajardinamentos ou parques
paisagisticamente expressivos.
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A decisdo unilateral de caducidade, nestes casos em que ha um acordo
formalizado e materializado no projecto de arquitectura e na expressa
viabilidade do empreendimento, é um acto de destruicao de valor e causador
de prejuizos que sao contrarios a finalidade dos instrumentos de
planeamento.

A classificagao do solo feita na revisdo do PDM tem por base o Decreto-
Regulamentar n.2 15/2015 que peca por flagrantes irracionalidades. Ndo tem
sustentacdo légica, o grau de correspondéncia taxonédmica atropela-se logo
no 1.2 nivel ao distinguir o solo urbano e o solo rustico, agregando no rustico
o agricola e o “florestal. O art. 25.9, referente as “categorias de uso urbano”
é confrangedor. A alinea a) Espacos Centrais e a alinea b) Espacos
habitacionais. Quando os habitacionais sdao também centrais em que
ficamos? Todo o articulado deste D.R. n.2 15/2015 mostra ignorancia
despudorada sobre a légica subjacente a classificacdo e reclassificacao do
solo e nao tem consciéncia de que estd em causa. O decreto é uma grotesca
fraude juridica.

Para constatarmos o nivel do pensamento que informa o PDM vamos ler e
guestionar com elementar sentido critico o Regulamento do PDM art. 3.2
“Estratégia e objectivos” - onde se afirma que constituem eixos estratégicos
para o territério de Sintra:

«Artigo 3.2, Ponto 3»:

a) Preservagdo e valorizagdo do Patrimonio e da Identidade; (Na
aplicacdo deste objectivo ao caso em apreco, constata-se que nao ha nada
de identitario a merecer preservacao, mas ha a oportunidade de valorizar o
patriménio com a construcdo de um empreendimento que, se bem
conduzido, pode ser um elemento semelhante aos mais apreciados em
Sintra. Compete ao PDM e demais instrumentos de planeamento contribuir
para que estas oportunidades sejam bem-sucedidas.)

b) Valorizagdo dos recursos existentes e dos ecossistemas; (Assim dito,
0S recursos existentes nao correspondem a nenhum ecossistema e estes,
por sua vez, por serem ecossistemas, sdao por principio para valorizar. Como
existem ecossistemas prejudiciais, perigosos como sejam as lixeiras, as
fossas, focos infecto-contagiosos, para o PDM sao a valorizar. Esta falta de
senso e de légica mostra o que sdao os PDM.)
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«Artigo 3.2, Ponto 4»:

a) Preservacdo da paisagem, natural e construida, e do patriménio
natural; (Deduz-se que a paisagem natural nunca pode ser patrimoénio
natural.)

«Artigo 3.2, Ponto 5»:

a) Preservagdo dos habitats com valor biogeogrdfico; (Este conceito
bizarro, ndo quer dizer nada, mas serve para dar suporte as interpretagdes
arbitrarias elaboradas nos pareceres administrativos.)

¢) Identificacdo do valor dos servicos prestados pelos ecossistemas;
(Quais ecossistemas? O termo ecossistema é utilizado, repetidamente fora
do seu contexto como conceito da Ecologia, o que resvala para falta de
seriedade intelectual.)

d) Criagdo e valorizagdo das actividades associadas a orla costeira e aos
espacgos naturais de maior valor; (O plano em vez de trazer ideias, abre um
dominio escuro onde alguém vai posteriormente decidir sobre o maior ou
menor valor de uma “atividade associada a orla costeira e aos espacgos
naturais”. A partir de um conceito vago que utiliza o termo “natural” com o
sentido que tem na linguagem comum, que nao corresponde ao significado
l6gico em que a natureza se apresenta como indiscernivel), entra-se num
dominio de motivacdes e de convicgoes a jeito do entender subjectivo, ou
de interesses improéprios, assim fomentados no seio da administracao

publica.)

e) Valorizagdo e optimizagdo dos solos com maior potencial agricola e
florestal; (Assim dito questiona-se se 0s outros solos sdo para desvalorizar
e desoptimiza. Este fraseado, copiado a exaustdo, é pura retérica diletante
que infelizmente abunda nos PDM.)

f) Desenvolvimento do turismo sustentdvel; (Fica para saber quem, e com
que critérios, decide sobre o que se considera turismo insustentavel e assim
o PDM cultiva as suas indeterminacgdes.)

Que ideia alimenta o PDM ao classificar parte do prédio como “Espaco
Natural 3”, sabendo (ou serd que nao sabial) que estava a decorrer um
processo, desde 2012, com projectos de arquitectura e de especialidades
aprovados para uma residencial de idosos, a espera de licenca?

10
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Deve por regra de direito haver da parte da CMS, explica¢do, assunc¢ao de
responsabilidade, didlogo, para encontrar forma de regularizar uma situagao
em que ha sentenca lavrada a reconhecer a aprovacdao do projecto de
arquitectura.

Afigura-se que esta classificacdo é o resultado de uma simples observacao
visual da fotografia aérea onde ha algum contraste entre a imagem do prédio
em causa e 0 mosaico de campos agricolas que estao na envolvente. Este
contraste explica-se devido ao relevo neste local ser ligeiramente
movimentado e, por isso, s numa reduzida parte se configuram campos de
cultivo. Na parte restante existe uma vegetacao rasteira e alguns tufos
arbdreos sem expressao. Esta dissonancia com a envolvente de campos
agricolas levou a que, precipitadamente e sem ponderar os compromissos,
se tenha classificado este terreno no PDM como "Espacos Naturais 3" (com
a excepcado de uma parte que se mantem afecta a RAN), considerando haver
aqui “valores naturais” sujeitos a regimes de salvaguarda que admite o “uso
florestal e atividade silvo pastoril”.

O PDM, para ser coerente com o que diz, devia fazer a “ldentificacdao do
valor dos servicos prestados pelos ecossistemas” e, neste caso, o
“ecossistema”? constituido pela residencial para idosos com o seu parque de
vilegiatura cujo valor é aqui muito superior ao de uma parcela sem escala
nem contexto para ser afecta ao uso florestal ou silvo pastoril. Note-se que a
utilizagcdao agricola dos “Espagos Naturais” ndao é admitida excepto se ja
estiver ai instalada.

Nenhum dos “Habitat” foi identificado neste local para ser incluido na Rede
Natura 2000. O ICNF ndo considerou de interesse a proteccao do que poderia
ser considerado como composicao floristica espontanea neste local e que
corresponderia ao “Habitat 5303” com a seguinte descri¢ao:

«Matagais altos e baixos meso-xerofilos, mediterrdneos»

As espécies vegetais referidas (ordem Pistacia lentiscus; Medronhais;
Carrascais; Espargueirais; Piornais; ...) e que nao foram consideradas pelo

! A palavra “ecossistema” passou a ser um chavao, entrou na linguagem comum como
sendo coisa de valor e virtude inquestionavel, um ente sagrado, uma arma de arremesso,
um objecto de culto, um diktat incutido na mente das massas, mais uma irracionalidade
explorada e difundida pela propaganda associada ao medo de um mundo poluido e
desordenado.
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ICNF como factor condicionante em sede de PDM, podem ter oportunidade
de entrar na composicao floristica dos jardins ou do pequeno parque da
Residencial para ldosos tendo assim assegurada a efectiva proteccao e
valorizagao deste “habitat”. Recomenda-se este discernimento estratégico ao
PDM.

O PDM ao enveredar pela conflitualidade lanca o terreno numa expectancia
que se traduz no desinteresse e abandono do que existe no terreno, ficando
apenas obrigado a “limpar o mato” por imposicao da CMS como medida de
prevencdao contra incéndios e |a se vai o “Habitat”. A contradicao destas
politicas e o grau de antinomias nestes regulamentos é critico.

Também por o PDM defender a “Criagdo e valorizagGo das actividades
associadas a orla costeira e aos espacos naturais de maior valor’ e,
pressupondo que estes “espacos naturais” tém para os técnicos autores do
PDM maior valor, o que levou a sua classificagcdo como “Espacgos Naturais 3”.
Entao, seguindo o disposto no regulamento, deve ser ai favorecida a “cria¢éo
e valorizaco de uma atividade que estd associada a orla costeira”,
atendendo a que o equipamento social em questao esta a 4 Km das praias, o
que é gerador de sinergias positivas ao proporcionar aos utentes da
Residencial a possibilidade de fruir o prazer das praias, da restauracao e
demais actividades que animam esta frente atlantica.

A classificacao, de facto, foi elaborada por técnicos, com base em visdes
estereotipadas e preconceituosas, onde os “ecossistemas”, em geral e
abstracto, tém o estatuto de coisa protegida. Da-se a entender que “os
ecossistemas” sdao coisa boa, em oposicdo ao mal do “urbano”, do
“edificado”, embora nem isso seja claro, tal é a confusao do discurso.

O PDM alvitra proibicdes e permissdes sobre a utilizacdo do solo sem
analises nem sinteses fundamentadas. Despreza, com sobranceria, os
direitos de propriedade sem ter nocao de que a normal utilizagao do solo tem
de estar em consonancia com os interesses do respectivo proprietario, caso
contrario o terreno em causa fica em estado de abandono. Se o municipio
entende nao aceitar essa conciliagao de interesses entao deve respeitar o
direito a expropriagao com justa indemnizagao e isso deve estar ja clarificado
no PDM, com dotag¢ao orcamental para cumprir a expropriacdao e ser a
Camara Municipal a assegurar a pretendida utilizacdo. S6 assim se poderia
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tomar como séria a concretizagdo de uma estratégia de desenvolvimento
local com base num modelo possivel de organizacao do territdrio municipal.

A classificacdao adoptada, segue o disposto no Decreto-Regulamentar
n.>15/2015, no n.” 1 do Artigo 17.9:

«Categorias de solo rustico

a) Espacos agricolas;

b) Espacos florestais;

¢) Espacos de exploragdo de recursos energéticos e geoldgicos;

d) Espacos de actividades industriais diretamente ligadas as utilizagées referidas
nas alineas anteriores;

e) Espacgos naturais e paisagisticos;

f) Outras categorias de solo rustico:

i) Espacos culturais;

ii) Espagos de ocupacgdo turistica;

iii) Espaco destinado a equipamentos, infraestruturas e outras estruturas ou
ocupacgoes;

iv) Aglomerados rurais;

v) Areas de edificacéo dispersa.»

A classificacao do solo, na medida em que se trata de uma ldgica inerente a
“espacos” deve recorrer aos conceitos da Topologia onde categoria
corresponde a um agregado de classes. Portanto o Decreto-Regulamentar
nao tem correspondéncia com o conceito topoldgico de “categoria”, ndo por
o refutar, mas porque simplesmente o ignora e utiliza a palavra com a
liberdade do discurso comum, o que da mau resultado num discurso onde o
rigor do significado das palavras é indispensavel.

A separacao entre solo de uso urbano, solo de uso agricola e solo de uso
florestal deve de ser resolvida ao nivel das classes, independentemente de
em paralelo se poder fazer uma agregacao do solo de uso agricola e de solo
de uso florestal (silvestre) em “solo rustico” para demarcar e cartografar, em
contraponto, o “solo urbano” com o “solo rustico”.

z

E um erro, com graves consequéncias na percepcao e nos critérios
conceptuais de ordenamento do territério, colocar no mesmo nivel
taxondmico do uso agricola e uso florestal as alineas c¢) e d) porque estas
correspondem a elementos do sistema urbano localizados fora dos
perimetros urbanos constituindo intrusdes pontuais a serem monitorizadas,
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como casos singulares, sem adquirirem o estatuto de uso do solo, ficando-se
pelo de utilizacdo excepcional de um espac¢o localizado em solo de uso
agricola ou de uso florestal. Esta ordem deve-se ao critério de escala inerente
a arrumacao dos usos do solo, onde prevalece o sentido de considerar 3 usos
do solo (Florestal; Agricola e Urbano) e quando uma unidade territorial ndo
tem correspondéncia evidente com nenhuma destas classes de uso, estamos
perante uma singularidade que pode ser positiva, ou problematica como
acontece nas zonas de “edificacdo dispersa” com caréncias de base infra-
estrutural e de servicos. N3o faz sentido a alinea v) “Areas de edificagdo
dispersa” que de facto sdao zonas urbanas problematicas. A designacao
constante na alinea f) “Outras categorias de solo rustico” é indeterminada e
nao tem sentido num documento onde todo o territério pede uma
classificacao esclarecida e esclarecedora. O mesmo, e com mais razao, se
aplica aos “iv) Aglomerados rurais” que em boa-verdade sdo lugares e
aldeias que se constituem dentro do seu perimetro urbano e, portanto, esta-
se perante “solo de uso urbano” ao qual se pode associar o seu termo, mas
nao como solo de uso urbano.

A desatencdo na estruturacdo logica do diploma é evidente quando, por
exemplo, a edificacdo dispersa acontece em “Areas” e a “ocupacéo turistica”
acontece em “Espacos”.

Aparece a seguir noiii) “Espago destinado a equipamentos, infraestruturas
e outras estruturas ou ocupagoes”. Interpretada a letra, esta frase distingue
e contrapde estruturas a ocupacdes ao estabelecer a alternancia do “ou”.

A alinea d) “Espagos de actividades industriais diretamente ligadas as
utilizagoes referidas nas alineas anteriores” refere-se a “actividades
industriais” que na hierarquia taxondmica se afirmam como utilizacdes e
comete o erro de as colocar no mesmo nivel de diferenciagdao do uso agricola
e do uso florestal, o que ndao tem ldgica.

Este Decreto-Regulamentar é uma das causas de desorientacao e de graves
irracionalidades na elaboracao dos PDM, inquinando todo o sistema de
planos territoriais.?

2 Consultar: "A Classifica¢do dos Usos do Solo"
Artigo escrito por Siddnio Pardal, em 2012, em co-autoria com o Lynn Miller e Carlos Lobo, propde um
novo modelo de classificagdo dos usos do solo, baseado na légica taxondmica.
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Lé-se no regulamento do PDM que «Devem ser qualificadas como espacos
naturais as dreas com maior valor natural e as zonas sujeitas a regimes de salvaguarda

mais_exigentes, como tal identificadas nos programas das dreas protegidas ou no

programa sectorial da Rede Natura 2000, bem como as dreas de reconhecido interesse

natural e paisagistico, desde que em qualquer dos casos o seu uso dominante ndo seja

agricola, florestal ou de exploragdo de recursos geoldgicos ... devem também ser
qualificadas como espagos naturais ... dreas naturais descobertas ou com vegetagdo

esparsa, incluindo praias, arribas. dunas ou afloramentos rochosos». A designacao
de “espacos naturais” € uma fantasia atrabilidria e destituida de sentido que
se presta a arbitrariedade. O regime da “Rede Natura 2000” cuidou de
demarcar as parcelas de territério com valores geoldgicos, faunisticos e
floristicos merecedores de salvaguarda, com critérios de base cientifica que,
no caso de Portugal, foram aplicados com um excesso de zelo condicionando
mais de 15% do territério, o que contrasta com a média europeia que é de
4%.

E deslocado e abusivo utilizar o PDM para improvisar novas restricdes com
uma classificacdao indeterminada designada de “Espacos Naturais”, sem
propodsito que ndo seja o de criar confusao e conflitos, quando o urbanismo
se deve pautar por procurar conciliar os interesses legitimos em presenca.
Note-se que neste PDM o “valor natural” pode ser maior ou menor ficando
ao arbitrio da equipa do PDM, num rasgo de epifania, descobrir neste prédio
derrelicto um “elevado valor natural”. Estamos perante a captura factual da
economia do territério por técnicos e funcionarios administrativos. E um
sério problema cuja solucdao implica a reformulacdo do sistema de
planeamento do territério (da Lei de Solos; do RIJIGT, do Cddigo das
Expropriacdes; dos famigerados regimes da RAN e da REN) e pede
competéncia urbanistica.

Atenda-se ao facto relevante deste terreno, que esta fora da Rede Natura
2000 e de qualquer regime especial de protecgao, ser posto no PDM como
de “grande valor natural” merecedor de sujei¢ao a medidas mais restritivos
do que o regime da REDE Natura 2000, com argumentos falsos posto num
discurso urbanistico viciado.

A bom ver, é desejavel que a totalidade do territério se atribua reconhecido
interesse paisagistico, e podemos conceder, indo pelo significado comum e
vago do termo, que por todo o lado se deseja que prosperem os “Espacos de
grande valor natural” (o paraiso na Terra). O valor natural da cidade é tao

15



Professor Doutor Sidonio Pardal

desejavel como o valor natural do campo, mas nesta linha de pensamento
guestiona-se o que sao valores ndo naturais ou antinaturais ou contra-natura.
Estamos a entrar num dominio ideolégico, perante uma espécie de moral
puritana naturalista dos PDM, na senda da velha dicotomia entre as virtudes
do campo e os pecados da cidade. Todo o discurso do PDM é faccioso e
ingénuo sob o ponto de vista urbanistico, que é aquele que aqui interessa.

O PDM, de forma sistematica, ndao quer entender que no contexto do
sistema metropolitano, o bem-estar das popula¢gdes depende muito mais de
“valores artificiais”, “ndo naturais” (na linguagem do PDM) que sdao aqui mais
necessarios e valiosos do que os “naturais”. Um dos principios fundamentais
para a conducao do ordenamento do territdrio, advém da filosofia, ao levar
a compreender que a natureza é indiscernivel, que tudo é natural e ndao tem
sentido légico o ser ou estar “fora da natureza”. Alguns filésofos distinguem
a natureza exterior, ou bruta, da natureza interior ou social, mas ambas sao
naturais. Vem a propdsito relembrar a resposta de Goethe quando foi
convidado para aderir ao movimento da Naturfilosophien, cuja finalidade era
proteger e promover o belo na paisagem, salvaguardar o que ha de bom e
confortavel no mundo e a recusa foi peremptdria «ndo, porque é grotesco
pertencer a um movimento que quer o que toda a gente de bom senso quer».
A mistificacdo da “natureza” é uma falacia que da jeito para formar seitas de
“proteccdo da natureza” e de partidos tematicos aplicados as causas
ambientais. Ha temas, como o da saude, onde estes movimentos nao
singram, dado que ninguém é a favor da doenca, mas no dominio das
guestdes do ordenamento do territdrio a complexidade da equacgao esconde
a evidencia de que ninguém, no seu perfeito juizo, é a favor da poluicao, da
delapidacao de recursos e do desordenamento do territério3. Mas, ao
contrario do que acontece com a saude, na gestao do territorio os conflitos
de interesses sao complexos e nas questdes ditas ambientais os movimentos
e partidos tematicos conseguem ter intervengao politica o que constitui uma
anomalia social, um problema, e estas derivas criativas dos PDM na
classificagao do solo sao resultado dessa patologia.

3 Esta argumentacdo tem sido utilizada em diversos textos da minha autoria, mas, cometendo a falta de
me plagiar, infelizmente continua a ser necessario insistir e repetir-me para combater o obscurantismo

que grassa nestes meios do planeamento do territério capturados por movimentos ambientalistas sem
escrupulos.
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A fraude dos PDM é particularmente explicita no facto de nunca
identificarem os problemas que ficam por resolver, as caréncias que nao
podem ser satisfeitas por falta de meios, por incapacidade de dar resposta
ou por necessidade de mais tempo para chegar as solu¢des. Os PDM
apresentam-se como espelho de um territério resolvido, um mundo perfeito
e, também por isso, sao um logro.

O terreno, no estado em que se apresenta, ndo tem nada que o distinga
como valor cénico, e tem no empreendimento projectado a oportunidade de
ser significativamente valorizado se houver empenho na concepc¢ao
paisagistica como espaco de vilegiatura, o que se compagina com a vertente
da utilizagdo que |he quer ser dada como equipamento geriatrico.

Como nunca foi objecto de um projecto de arquitectura paisagistica é
absurdo insinuar que tem «reconhecido interesse paisagistico», quando
muito tem um agradavel enquadramento cénico que nao é posto em causa
com a realizacao do empreendimento.

Quanto ao «interesse natural» é um lugar comum, uma expressao vaga sem
significado e que nao deve constar de regulamentos onde se quer conteudo
substantivo e rigoroso no significado.

Como o terreno esta situado dentro do perimetro do sistema metropolitano,
o uso dominante é o uso urbano enquanto categoria, qualquer que seja o uso
efectivo enquanto classe. O autor do Regulamento e do D.R. n.2 15/2015
mostra desconhecer a relacdo de dominancia na légica que assiste a
classificacao do solo, onde a categoria € um agregado de classes de uso do
solo e essa categoria toma a designacao da classe de uso dominante.

A tergiversacao exposta no processo de revisao do PDM mostra que nao ha
racionalidade em todo este acto classificativo do solo, o improviso, a sujeicao
acritica a irracionalidade do D.R. n.2 15/2015, instala o caos no sistema de
planeamento em geral, com violagdes sistematicas dos direitos de
propriedade, dando o dito por nao dito e desorientando a economia do
territorio, com graves consequéncias traduzidas em perda de confianga nas
instituicdes e prejuizos financeiros.

As alteracdes dos pareceres e das informacdes oficiais, mostram o grau de
arbitrariedade reinante e a insensibilidade e desconsideracao pelo
investimento de centenas de milhares de euros em projectos e tramitacdes
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administrativas com base no assentimento oficiado dado pelo Municipio. E
assustador o modo como o municipio se outorga o poder de destruir valor de
forma gratuita e violentissima, mesmo desumana, no prejuizo que causa aos
cidadaos que confiaram na relacao institucional.

E de esperar que os servicos de urbanismo acompanhem os processos de
planeamento e de projecto com o empenho de esclarecer em tempo util e
ajudar a que os empreendimentos sejam orientados com confianga e bem-
sucedidos. No caso vertente, a aprovacao do projecto de arquitectura é uma
etapa administrativa que tem de dar respaldo aos compromissos financeiros
que lhe estdao associados. Ha, obviamente, margem para ajustamentos,
melhoramentos, até desenvolvimentos que tragam valor acrescentado seja
na vertente funcional, seja na estética, seja na reducao do risco financeiro,
mas é demencial ja com o licenciamento praticamente assegurado, em sede
de revisao o PDM trair os compromissos assumidos e fazer uma
reclassificacdao do solo absurda e espuria.

Para se avancar para a execug¢ao da obra estava claro e assegurado o que
fazer em conformidade com os pareceres das entidades externas, nao
havendo ai motivo para o PDM impedir o empreendimento.

Quanto a “Florestacao”, com mais propriedade poderia a CMS em
concertagdo com o requerente, optar por um projecto de arquitectura
paisagista e criar um jardim para ser fruido pelos idosos residentes,
integrando no jardim todas as espécies de plantas do “habitat”5303, nao
obstante o manifestado desinteresse expresso pelo ICNF.

O Plano de Gestao de Residuos é uma peca importante, mas tao simples e
tecnicamente ja formatada e resolvida que se elabora em 2 ou 3 dias, nunca
servindo de motivo para alterar a reclassificacao do solo. O mesmo vale para
os projectos de especialidades cujas exigéncias por parte da CMS nao foram
postas em causa e tém resposta técnica num contexto em que ja estd
garantida a viabilidade do empreendimento naquele local.

Como podemos observar na parcela em causa, demarcada na fotografia
aérea a tragco vermelho, o terreno nao esta modelado para configurar campos
armados e compartimentados para a pratica agricola. O relevo movimentado
nao esta resolvido para a utilizacao agricola. O PDM apercebe-se disso pela
fotointerpretacao, mas falha ao ignorar que o territério é mais do que aquilo
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gue esta a vista, incorporando o conjunto de factos e de direitos associados
a identidade de quem detém a sua posse, ao estatuto juridico do prédio em
sede registral e ao seu enquadramento no ambito dos procedimentos
administrativos de planeamento e ordenamento do territério em vigor e em
curso.

Imagem aérea extraida do Google Earth

O conhecimento e atencdo ao historial do prédio, aos processos em curso, as
intengdes e pretensdes que sobre ele pendem, sdo factores determinantes para
concertar e deliberar sobre a sua classificacdo no contexto do PDM. Esse historial
informa que ha um investimento em estudos e projectos que mereceram a
aprovacao do municipio e onde o prédio entra como capital de investimento com
valor superior a 2 milhdes de euros.
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Qualificagao do solo rustico - Categorias

Espacos naturais 3

Espagos agricolas — A designacao “exploracdao agricola” nao
consta no regulamento o que é significante.

Espagos Naturais

1. Nos espagos naturais ndo é admitida a edificagdo, sem prejuizo das disposi¢des
gerais do presente Regulamento e do disposto na secgdo Il do CAPITULO Il do Titulo IV
e da integracgdo de preexisténcias prevista no Artigo 45.°.

2. Exceptuam-se do numero anterior:
a) As intervengdes que tenham como objecto a valoriza¢do das Quintas envolventes a

Vila de Sintra, inseridas no correspondente nucleo histdrico, nos termos da alinea i) do
n.2 3 do Artigo 61.%;

b) As intervengbes previstas no dmbito de centros de interpretagdo da paisagem e
natureza, ou outros de cardcter ludico-educacional similar, conforme previsto na alinea
g) do n.2 3 do Artigo 61.2, sendo que a edificabilidade é aquela que resultar da exacta
satisfacdo do interesse publico da intervengdo a executar, devendo utilizar sistemas de
construgdo ligeira e desde que:

i) Ocorram por iniciativa publica;

ii) Ocorram fora da drea do PNSC e do Sitio de Interesse Comunitdrio PTCONO0O8
Sintra- Cascais;
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iii) Resultem de uma estratégia publica de valoriza¢do patrimonial e cultural;
iv) Integrem uma rede de percursos, ou de vistas, devidamente validado pela CMS.
¢) Espacgos naturais 3 - dreas de valor natural e sujeitas a regimes de salvaguarda que
admitem o uso florestal e a atividade silvo pastoril.

Regime de uso e ocupacao do solo
1. As dreas afectas a categoria de espacos naturais constituem espacos com restricoes
a edificabilidade e impermeabilizacéo do solo.

2. Nos espacos naturais .. sdo interditos quaisquer usos ou actividades que
comprometam os valores naturais em presenca.

O PDM prima em actuar pela negativa, cultiva o tremendismo abstracto.
Mandam as boas regras que os planos concebam solugdes, configurem socio
territorialidades estaveis com uso e utilizacdes compaginadas com o estatuto
da propriedade e dos direitos de quem a detém. Acontece que o PDM se
limita a interditar «quaisquer usos ou actividades que comprometam» os,
sabe se |a quais ou o que sejam, «valores naturais em presencga».

Mas, «exceptua-se do disposto no numero anterior as seguintes acg¢oes, operagoes e
utilizagbes, ...»:« ... protecgdo da biodiversidade ... diversidade dos habitats, das
espécies da flora, fauna e das paisagens, ... espécies de elevado valor ambiental
adaptadas ... recuperagdo de sistemas e habitats naturais, ... conserva¢do das espécies
vegetais autdctones e adaptadas, ... A remocgdo de espécies invasoras, ndo autdctones,
ou de crescimento rdpido .. Manuten¢Go de sebes, com espécies autdctones e

adaptadas ... e de muros de pedra seca na compartimentacdo da paisagem; ...» — E

VA LA - «As intervencbes que tenham como objecto a valorizagdo das Quintas
envolventes a Vila de Sintra, inseridas no correspondente nucleo historico,
devidamente identificado...»

O PDM nao tem uma ideia construtiva, um rasgo de imaginacao sa e criativa.
Mesmo em relacdo as “Quintas envolventes a Vila de Sintra” a atitude é de
tolerancia, nunca a de as tomar como modelo, como padrao no sentido de o
propagar, de o desenvolver, actualizar e aplicar ao espaco florestal da serra
de Sintra que esta num estado insustentavel de abandono expectante.

Continuemos a leitura do regulamento do PDM:

«4. Na subcategoria de espagos naturais 2 admite-se, ... a criagGo e ampliagéo de
bosques e reconvers@o gradual de dreas florestais produtivas em dreas de floresta de
protec¢do adoptando espécies autdctones e adaptadas as condi¢des edafoclimdticas. »
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A floresta de producdao esta na mira do proibicionismo numa zona de
pequena propriedade rustica, e ja nem as mal famigeradas espécies
autéctones escapam ao crivo, pois sé se admitem aquelas que estao
adaptadas as condi¢des edafoclimaticas, pressupondo assim haver por ali
“autdctones” ndo adaptadas*

«5. Na subcategoria de espagos naturais 3 admite-se, para além do disposto nos
numeros anteriores, as sequintes acgdes e utilizacbes, bem como aquelas que visem a
manutengdo destas:

d) A manuten¢do da atividade agricola, onde ela jg ocorra a data de aprovagéo do
Plano, privilegiando-se o uso misto - agricola, silvo pastoril e florestal.»

PASME-SE! A actividade agricola sé é admitida «onde ela jd ocorra». O PDM
de Sintra ndo admite que nesta parcela de terreno derrelicto, quase

abandonado, o mato seja removido para instalar hortas, pomares ou campos
de semeadura. ONDE JA VAMOS!!!

Lé-se no Regulamento do PDM esta tautologia pobre e inepta: «Os espacos
naturais correspondem as dreas de maior valor natural, as zonas sujeitas a regimes de
salvaguarda mais exigentes, e as dreas de reconhecido interesse natural ou
paisagistico, constituindo sistemas indispensdveis a conservacGo da natureza,

biodiversidade e paisagem.» Podemos concluir que, para o PDM, os espacos de
menor valor natural ndao sdao espacos naturais na logica desta disposicao
regulamentar e fica entao o desafio de decidir este “maior e menor valor
natural’, com critérios seguramente muito naturais que mechem
naturalmente com valores de milhdes de euros segundo o “reconhecido
interesse natural” do mercado fundiario, onde o PDM, na hipdtese menos
gravosa, nao sabe o que esta a fazer.

«2. Os espagos naturais identificam os recursos e valores naturais e os sistemas
indispensadveis a utilizagd@o sustentdvel do territdrio, estabelecendo medidas e limiares
a sua utilizagdo, e garantindo a renovagdo e a valorizagGo do patrimonio natural,
cultural e paisagistico existente.»

Ficamos sem saber qual é a “utilizacGo sustentdvel do territorio” e com
curiosidade de compreender os “sistemas indispensdveis”. Certo fica, que as
“medidas e limiares a sua utilizagdo” previamente aprovada pela CMS
impedem essa utilizagdo infringindo a lei como provado sentenciado em

4 0 conceito de espécie autdctone foi criado por 2 botanicos alem3es num congresso que ocorreu em
Berlin no ano de 1933, aplicando a botanica a maxima nazi de “Exauten Rauss” - exdticos fora.
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tribunal. Os estilos doutrinais, manipuladores e falaciosos destes textos
revelam que o PDM foi elaborado numa deriva ideoldgica de oportunismo
“ambientalista”, explorando o medo e a desorientacdo politica perante os
gravissimos problemas de um territério desordenado. Este discurso recorre
as mesmas pregnancias que a bruxaria e as crencas exploravam perante
situacOes de doencgas pandémicas nos tempos em que a ciéncia médica nao
tinha capacidade de resposta. Perante o problema das polui¢des, dos
incéndios florestais, do desordenamento territorial, sem dispor de servicos
com literacia urbanistica, os municipios ficam expostos a desmandos, abusos
e fraudes intelectuais que agravam mais as patologias do sistema de
planeamento do territdrio.

«3. Os espacgos naturais incluidos na drea do PNSC compreendem espagos que contém
valores excepcionais de moderada sensibilidade ecoldgica e valores naturais e
paisagisticos com significado e importdncia relevantes do ponto de vista da
conservagdo da natureza e est@o sujeitos a disposi¢des especiais constantes do Artigo
62.2 e do Artigo 63.2.»

Impera neste discurso uma linguagem superlativa espraiada em adjectivos
e advérbios deslocados num texto regulamentar que deve ser assertivo,
especificando e demonstrando os “valores excepcionais” em vez de os
invocar em vao. A “sensibilidade ecoldgica”, conceito absolutamente
indeterminado, é “moderada” pressupondo um critério de calibracdao que se
desconhece e cujo propodsito ndo se entende. Note-se que, literalmente, a
frase considera a existéncia distinta “valores excepcionais” de “moderada
sensibilidade ecoldgica” e de “valores naturais e paisagisticos com significado
e importdncia relevantes do ponto de vista da conservagdo da natureza” que
nao sao “excepcionais” nem terao “moderada sensibilidade ecologica”. O
despudor deste discurso, o desrespeito pela Ecologia (ciéncia complexa),
suscitam a sensacao que se tem quando somos confrontados com intrujices.

% %k k

A classificagcdao do solo, assim como todo o discurso do regulamento sao

desconcertantes, um fraseado repetitivo e destituido de sentido, uma
ladainha que desliga a autarquia da realidade socio territorial e transforma o
PDM num instrumento demencial que leva a perda de controlo sobre o
ordenamento do territério concelhio.
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Logo, no Artigo 3.2 “Estratégia e Objectivos”, ressalta o despudor de lugares
comuns, frases feitas que nao significam coisa nenhuma, postas num diploma
regulamentar que deve primar por ser construtivo, assertivo na apresentagao
de solugdes que tragam harmonia as relagdes entre a sociedade e o territoério,
sem espaco para arbitrariedades administrativas, com respostas concretas e
casuisticas atendendo a singularidade e circunstancia dos sitios.

O PDM fica-se pela promessa introdutoria e generalista da: “Obtengédo de um
territorio ordenado, harmonioso e diversificado ... que promova o desenvolvimento
economico sustentdvel numa perspectiva integrada ...a) Preservagdo e valoriza¢éo do
Patrimonio e da Identidade; b) Valoriza¢do dos recursos existentes e dos ecossistemas.”

Quanto aos “recursos existentes”, porque nao de outros recursos ainda
inexistentes?

Para o PDM, tudo o que seja “ecossistema” é, por principio sagrado,
acolhido com carinho e tido como merecedor de venerada valorizagao!!! O
PDM revela ndao saber nada de ecologia ao ignorar que, por exemplo, uma
lixeira ou fossa, sdo ecossistemas com elevada biodiversidade.

O propdsito de valorizar “os ecossistemas” de forma geral e abstracta da
conta do primarismo e despautério do discurso. Haja juizo e respeito pelo
urbanismo e um maédico de decéncia intelectual.

Ao destruir milhdes de milhdes de euros, este PDM tem o desplante de
guerer convencer-nos que pretende dar “Apoio a uma economia dindmica,
inovadora e competitiva.”

“Afirmacgdo de Sintra como centralidade cultural e ambiental de excepgdo na regido;”
O QUE E CENTRALIDADE AMBIENTAL???!!!

“Reabilitag¢do, valorizagdo e promog¢do dos ntcleos histdricos e do patrimonio historico
e etnogrdfico;”

Haja consciéncia das disfuncdes urbanisticas que tornam o centro histérico
um pesadelo e o PDM nao procura solu¢des, nem explora ideias para as
encontrar.

“b) Valorizacdo dos sistemas ambientais,” - (SISTEMAS AMBIENTAIS ???!!

)
“c) Identifica¢do do valor dos servigos prestados pelos ecossistemas;”

Voltam os ecossistemas, quais virtudes teologais!
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“d) Criacdo e valorizagdo das actividades associadas a orla costeira e aos espagos
naturais de maior valor;”

A indeterminagao é total e remete para a arbitrariedade. Ideia concreta
nenhuma!

“e) Valorizagdo e optimizagdo dos solos com maior potencial agricola e florestal;”

O PDM nao identifica nenhuma exploracao agricola, ignora liminarmente o
sector agricola a nao ser para o castigar com o inefavel e perverso disparate
da RAN e da REN e interditar novas explora¢des agricolas nos ditos “Espacos
Naturais”.

“f) Desenvolvimento do turismo sustentdvel;”

N3o se apresenta uma so ideia que seja, para resolver a insustentavel
situacdo do turismo em Sintra. Apresenta-se ele proprio, o PDM, como um
factor de agravamento do problema com proibi¢des atiradas a esmo.

“Contencdo, consolidagdo e diversificagdo de usos dos aglomerados urbanos.”

CONTENCAO DOS USOS? Sera que quer dizer dos perimetros urbanos? A
diversificacao dos usos dentro do uso urbano - dentro do perimetro dos
aglomerados urbanos - é absurdo. Entao dentro dos aglomerados urbanos
onde o uso é urbano quer-se uma diversificacao de usos? Quer-se introduzir
no uso urbano usos nao urbanos, o uso agricola e o uso florestal? QUE
TRAPALHADA!!!

O PDM tergiversa sobre tudo o que veio a mente dos seus autores e que
esta no discurso medidtico da moda: - a sustentabilidade, o ambiente, a
biodiversidade, as alteracdes climaticas, a valorizacao dos ecossistemas, a
potenciacao, a aposta na investigacao e desenvolvimento, a optimizacao dos
recursos, 0 apoio e promogao em areas estratégicas, uma profissao de fé em
linha com o discurso estereotipado e tagarelado a exaustao.

Quanto a respostas a problemas concretos de municipes, de pessoas
concretas de prédios em situagdes problematicas, de caréncias do sistema
territorial, o PDM abstrai-se da realidade. Vai ao ponto de ser acintoso na
criacdo de restricdes absurdas, com argumentos falsos, de que resulta
destruicao de valor, insustentabilidade econémica e financeira, abandono
expectante em parcelas do territério onde o PDM é distdpico e foi incapaz de
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dialogar e de concertar com os proprietarios, na base de clarividente e justa
aposta no desenvolvimento.

O PDM desbarata recursos ao “proibir” a exploragao dos recursos presentes
na territorialidade concelhia. A sua estratégia é urbanisticamente
desconcertante, um improviso apoiado em procedimentos burocraticos
néscios onde o parque de estacionamento automodvel da Portela,
acintosamente posto na Reserva Ecoldgica Nacional, por majestatica vontade
da CCDR LVT e perante a passividade da CMS, como «estrutura biofisica que
integra o conjunto das dreas que pela sensibilidade, fungdo e valor ecoldgicos ou pela
exposi¢cdo e susceptibilidade perante riscos naturais, sdo objecto de protec¢do
especial» e, assim, a construcao deste parque de estacionamento sobre um
aterro veio «Contribuir para a conectividade e a coeréncia ecolégica da Rede
Fundamental de Conservagcdo da Natureza». A CCDR LVT foi assanhada na
salvaguarda deste ecossistema automobilistico, e teve o desplante de refutar
as reservas dos préprios Servicos de Urbanismo da Camara Municipal de
Sintra.

Se duvida houvesse sobre o nivel intelectual, a seriedade e a competéncia
técnica com que estes PDM sao fabricados, este exemplo do parque de
estacionamento da Portela protegido pela REN (naturalissimo embuste a
escala nacional) é de uma inexcedivel transparéncia demonstradora do que
se passa e como se passa, no planeamento do territério em Portugal.

A este caso, onde a irracionalidade é por-demais evidente, somam-se
muitos outros que sao tecidos na classificacao do solo no ambito do PDM.

% %k %k

Voltando ao caso deste parecer, sobre o empreendimento da SENIORAGE,
vejamos a planta de implantacdao do empreendimento como foi aprovado em
projecto de execugao.

Assim que é viabilizada a edificacao do complexo geriatrico e definido o seu
programa, o objectivo ébvio é observar e explorar as melhores condi¢des de
implantac¢ao a luz de critérios de composi¢ao arquitectdnica e paisagistica.
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Condicionar a implantacdao do edificio a proibicao decorrente da RAN
(Reserva Agricola Nacional) demarcou nesta parcela um poligono esquinudo
e destituido de sentido, observando a sua configuracao no poligono do
prédio e o condicionamento deslocado e absurdo que impos a implantacao
do edificio. A passividade acritica com que se toleram estas dissonancias
urbanisticas, sao motivo de alarme.

Se o PDM pretende, como devia trabalhar o ordenamento agrario, entao
deveria desenvolver acgdes de emparcelamento para configurar exploragdes
agricolas com escala (Superficie Agricola Util — SAU — acima dos 20 hectares).
Acontece que o PDM ignora liminarmente a estrutura agraria e a situacdo das
exploracdes agricolas existentes no local e hd uma equipa do Ministério da
Agricultura que debita uma carta elaborada com base nos famigerados solos
A; B e Ch, resultantes de um critério pedoldgico que deu origem nos anos 60
a uma carta tematica (Carta de capacidade de uso do Solo) com critérios
simplistas e aplicados a culturas de sequeiro praticadas nos EUA, que nao se
compaginam com as diversas regioes climaticas de Portugal Continental e
com a particularidade de visarem apenas facultar uma informacao genérica
sobre algumas caracteristicas do solo. A RAN é uma instrumentalizacao
oportunista da Lei, feita por um grupo organizado, para colocar a economia
do territério sob a sua dependéncia, uma operacao de chantagem em larga
escala para instalar um poder de cariz corporativo dentro do aparelho
administrativo do Estado.
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Os autores do PDM deviam saber e certamente sabiam, que aquela parcela
cadastral estava comprometida com o programa e projecto do edificio
geridtrico. Olhando para a planta de implantacao salta a evidéncia o absurdo
de se estar a submeter a implantacdo do edificado as restricdes da RAN, que
dentro da parcela demarca um triangulo saido ao calhas, que nada tem a ver
com a agricultura e trai a légica do planeamento na sua missao de procurar
racionalidade, funcionalidade e expressdao estética para o conjunto do
edificado e da sua envolvente. O PDM demite-se de estudar solu¢des para os
problemas especificos e casuisticos e descamba para o traco grosso as
marcacgdes as cegas, tornando-se uma aberracdo estética e funcional, um
acto falhado revelador de total auséncia de senso urbanistico,
arquitectonico, paisagistico e agrondmico. Os responsaveis pela revisao do
PDM, em vez de atenderem aos compromissos, aos justos interesses, ao
investimento ja feito e aos direitos que assistem ao proprietario e que a CMS
tem de respeitar, optam por descartar a realidade e actuam como se
estivessem num terreno em branco, onde pudessem fazer o que lhes vem a
ideia, sem haver ninguém a quem dar satisfacdes.

Poderao argumentar que ouve as audi¢cdes publicas, os processos de
participacdo e mais que seja. O proprietdrio em causa contestou dentro dos
prazos para fazer valer os seus direitos e ndao foi atendido. Mas, neste parecer,
dita a razdo que o que esta em causa transcende essas formalidades que os
tribunais estao a resolver e de onde a CMS nao esta a sair bem. O que est3
em causa é a fraude inquinar o processo de elaboracao dos planos, o
embuste dos seus conteudos, os erros e confusdes sistémicas das suas
prescricdes sem senso urbanistico, sem nocao do que é ordenar o territorio.

O resultado € um documento distépico que vai dar cobertura administrativa
e legitimar durante décadas o desordenamento do territorio. Isto perante a
impoténcia dos drgdos politicos que, ludibriados, instrumentalizados e
tolhidos pela teia procedimental instalada a revelia do urbanismo, sem
cuidarem de se precaver questionando o significado e o sentido do que Ihes
é apresentado, sdo vitimas das suas proprias politicas defraudadas.

Vejamos o regulamento do PDM no Artigo 54.2 “Equipamentos de utilizagao
colectiva em solo rustico”:

«1. Pela sua importdncia na supressdo de caréncias ao nivel dos servigos publicos, o
uso para equipamentos de utilizagdo colectiva, de natureza publica, é
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excepcionalmente admitido em solo rustico, nas categorias e subcategorias de espago
florestal e de espaco agricola, identificadas na planta de ordenamento, desde que:

a) Os equipamentos sejam promovidos por entidades publicas;

2. Pela sua importéncia na supressdo de caréncias ao nivel dos servigos publicos,
satisfacdo de necessidades colectivas e excepcional necessidade de isolamento, o uso
para equipamentos colectivos, de natureza privada, é excepcionalmente admitido em
solo rustico, na categoria de espago agricola, identificada na planta de ordenamento,
desde que:

a) Correspondam a equipamentos colectivos na drea social e saude, especificamente
estruturas residenciais para pessoas idosas ou com deficiéncia, estruturas de
acolhimento na drea das dependéncias e unidades de cuidados continuados;»

No caso particular destes “equipamentos de utilizagdo colectiva” para
residéncias geriatricas é importante compreender que o sector privado e o
sector publico dao resposta a procuras distintas e ambos sem capacidade de
atender as necessidades de uma populagao idosa cada vez mais numerosa.
A discriminacdao negativa do sector privado expressa no ponto 1. a) é
emendada no ponto 2. a) que admite a construcao de “estruturas residenciais
para pessoas idosas” em solo rustico.

O empreendimento em aprego corre o risco de perder a oportunidade de
ser realizado pois, ao fim de tantos anos, os empresarios sao forcados a
procurar alternativas onde possam investir,r é também natural que
desanimem e desistam, ou que vendam a quem tenha tempo pois as pessoas
e as instituicdes envelhecem. Entretanto fica o contencioso de onde as
Camaras Municipais, as CCDR e outras instituicdes publicas correm o risco de
sairem fortemente penalizadas, como se pode observar na jurisprudéncia
feita em sentencas nos ultimos anos e que revelam os efeitos do Cédigo do
Procedimento Administrativo, entre outras fontes de Direito.

A titulo de conclusao, recomendo que a CMS proceda a analise critica do
PDM em vigor e decida sobre a melhor forma de corrigir os erros, de
concertar o mal que esta a fazer e de sanar os prejuizos que esta a causar.

Sobre o projecto da SENIORAGE, volvidos mais de 10 anos apds a sua
concepgao e aprovacao, seria racional e bom para o pais, que a CMS e a
entidade investidora e promotora concertassem a forma de actualizar o
projecto cujo programa pede compaginacao com as evolucdes tecnoldégicas
e com novos modelos de gestao deste tipo de equipamentos. Assim cheguem
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a um acordo superando o que correu mal, para, de forma justa, se repor a
normalidade do processo e recuperar a confianga. Concertar a actualizagao
do projecto com garantias e dirimir, de forma justa, o contencioso, onde a
SENIORADE tem matéria de causa, é o caminho acertado.

O concelho de Sintra e o pais ganham com levar a cabo a realizacdo deste
equipamento, tao necessario para uma populacdo idosa, que mesmo tendo
meios financeiros ndao encontra onde possa ter acolhimento condigno para
poder viver os ultimos anos de vida com conforto.

Lisboa, 27 de Janeiro de 2026
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