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1. INTRODUGAO

O presente documento destina-se a enquadrar a elaborag¢do de um Plano de Pormenor (PP) para um terreno em
Casais de Baixo, no concelho da Azambuja, no eixo de ligagdo Carregado/Azambuja. A elaboragédo deste Plano
ocorrera mediante a celebragdo de um contrato para planeamento, a celebrar entre a Camara Municipal da

Azambuja e o proprietario do terreno em questao.

A area de intervengado do Plano encontra-se localizada num dos principais eixos logistico-empresariais da regido
de polarizagdo metropolitana, beneficiando da proximidade ao principal mercado nacional (cidade de Lishoa e
sua area metropolitana) e de excelentes condi¢des de acessibilidade rodo-ferroviaria. Na sua envolvente
préxima encontra-se o Pélo Logistico da Azambuja, que concentra as instalagdes de alguns dos principais

grupos de distribui¢ao alimentar, logistica e transportes.

Assim, numa optica de racionalidade e complementaridade de fungdes, surge a oportunidade de instalar na area
em questdo um conjunto de estruturas e servigos que permitam usufruir da procura existente neste sector e das
sinergias criadas pela proximidade a um territorio caracterizado pela elevada concentragdo de actividades

economicas e empresas.

Com o PP pretende-se promover, ndo apenas a instalagdo de novas empresas e actividades propriamente ditas,
mas também dotar esta drea de um conjunto de estruturas e servicos de apoio a actividade empresarial ja
existente na sua proximidade. O desenvolvimento nesta propriedade de um parque de negdcios mais
direccionado para a prestagéo de servigos, que alie preocupagdes de sustentabilidade ambiental, com solugdes
e servicos tecnol6gicos inovadores e competitivos, dara um importante contributo para a promogéo e
desenvolvimento da base econémica local e regional. Essencial é criar uma estrutura com relativa flexibilidade

que permita uma maior adaptagdo a procura e as transformagdes que véo ocorrendo no mercado.

Os presentes Termos de Referéncia constituem, assim, o enquadramento as condigbes que envolvem a
elaboragéo do Plano de Pormenor, referindo um conjunto de aspectos importantes, que permitem conhecer a
area de intervengao, relativamente as suas caracteristicas e ao seu enquadramento nos planos de hierarquia

superior, adiantando desde ja alguns objectivos e premissas para o projecto que se pretende desenvolver.
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PLANO

A legislagdo em vigor que enquadra a elaboragdo de Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT)
consiste no Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, que define o regime juridico dos instrumentos de gestdo
territorial (RJIGT).

Este documento, que regula a execugéo e aprovacdo dos PMOT, veio introduzir importantes alteragbes nos
respectivos processos de elaboragdo e aprovagao. No entanto, apds a verificagdo de que “a aplicagdo pratica do
regime nele contido, em especial no dominio da elaboragéo e aprovagédo dos planos municipais de ordenamento
do territério, revelou a necessidade de proceder a alguns ajustamentos pontuais com o objectivo de conferir
maior celeridade aos procedimentos, no reforgo dos principios enunciados pela mencionada lei de bases e com
vista a assegurar o efectivo cumprimento do dever de ordenar o fterritorio”, foi publicado o Decreto-Lei

n.° 310/2003, de 10 de Dezembro, que constitui a primeira alteragdo ao referido diploma.

“Contudo, as alteragbes entdo introduzidas ndo lograram alcangar a simplificagdo e a eficiéncia dos
procedimentos de elaboragéo, alteragdo e revisdo dos instrumentos de gestéo territorial de &mbito municipal que
se afiguram necessarias em fungdo da dindmica dos processos econémicos, sociais € ambientais de
desenvolvimento territorial e da operatividade que se pretende conferir ao sistema de gestéo territorial.” Por outro
lado, decorrente da aplicagdo do DL 310/2003, revelou-se a necessidade de explicitar determinados conceitos,
corrigir disfungées de articulagdo e suprimir lacunas entretanto geradas por novas necessidades de intervengdo

territorial, sobretudo no que se refere ao contetido dos planos de urbanizagéo e dos planos de pormenor, e ainda

ao regime da dindmica dos instrumentos de gestdo territorial. Assim sendo, foi publicado o Decreto-Lei
n.° 316/2007, de 19 de Setembro.

Salienta-se que este Ultimo diploma procurou, no essencial, introduzir um claro reforgo da responsabilizagéo dos

municipios, a par com a simplificagéo de procedimentos.

No que se refere aos planos de pormenor veio introduzir alteragdes ao nivel dos objectos e conteidos materiais,

justificadas por “razdes de clarificagéo e diferenciagéo de instrumentos, atentas as respectivas finalidades no
sistema de gestéo territorial e na pratica urbanistica municipal’, consagrando ainda o principio de que os planos
de pormenor “devem adoptar um contetido material apropriado as condigbes da area territorial a que respeitam e
aos objectivos previstos nos termos de referéncia e na deliberagdo municipal que determina a sua elaboragéo,
realgando-se, também neste aspecto, a responsabilizagdo municipal pela definigdo dos objectivos estratégicos e

operativos dos respectivos processos de planeamento.”
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Em termos do acompanhamento, quer de planos de urbanizagdo, quer de planos de pormenor, o diploma vem
clarificar “que o acompanhamento pelas comissbes de coordenagdo e desenvolvimento regional ao longo da
elaboragéo destes planos passa a constituir uma opgdo do municipio, atribuindo-se as camaras municipais a
competéncia para a recolha dos pareceres que devam ser emitidos nos termos legais e requlamentares e pelas
demais entidades representativas de interesses publicos a ponderar e prevendo-se que a harmonizagdo de

interesses se processe em sede de conferéncia de servigos, apta a aferir a compatibilidade da proposta.”

Ainda numa optica de simplificagdo e promocao da eficiéncia ¢ atribuida aos planos de pormenor a possibilidade
dos planos que possuam “um conteddo suficientemente denso procederem a operagbes de transformagédo
fundiaria relevantes para efeitos de registo predial e inscricdo matricial, dispensando-se um subsequente
procedimento administrativo de controlo prévio. Com efeito, reconhecida a identidade funcional entre muitos
planos de pormenor e as operagbes de loteamento e reparcelamento urbano e de estruturagdo da
compropriedade, justifica-se, salvaguardada a autonomia da vontade dos proprietarios, que o plano de pormenor
possa fundar directamente a operagédo de transformagédo fundiéria, seja o fraccionamento ou o emparcelamento

das propriedades.”.

Em 2009, o RJIGT foi objecto de duas novas alteragdes: o Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro e o
Decreto-Lei n.° 181/2009, de 7 de Agosto (que reporta ao DL 316/2007, de 19 de Setembro). O primeiro
diploma veio alterar a necessidade de prever intervencdo governamental em matéria de suspensao de PMOT e
de estabelecimentos de medidas preventivas, introduzindo ainda a figura de correcgbes materiais dos IGT. A
publicagdo do segundo diploma visou essencialmente, suprimir algumas dividas interpretativas que persistiam
nos anteriores diplomas “procurando eliminar quaisquer focos de duvida juridica quanto & redacgdo dos

preceitos efectivamente em vigor’.

Anteriormente, na sequéncia da publicagdo do Decreto-Lei n.° 310/2003, e para fixar outros elementos que
acompanham os PMOT, atendendo aos seus objectos e conteldos, foi publicada a Portaria n.° 138/2005, de

2 de Fevereiro.

Em Maio de 2009 foram ainda publicados trés diplomas que visam regulamentar e operacionalizar o0 RJIGT,

conforme previsto no Decreto-Lei n.° 380/99:

Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio, que define os conceitos técnicos a utilizar pelos

instrumentos de gestao territorial nos dominios do ordenamento do territério e do urbanismo;

Decreto Regulamentar n.° 10/2009, de 29 de Maio, que define as caracteristicas da cartografia a

utilizar nos instrumentos de gestao territorial, bem como na representagéo de condicionantes;
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Decreto Regulamentar n.° 11/2009, de 29 de Maio, que estabelece os critérios de classificagdo e

requalificagao do solo, bem como os critérios e as categorias de qualificagdo do solo rural e urbano.

Para além dos referidos documentos legais que regulam a elaboragdo dos PMOT, existem outros que
disciplinam sectores e dominios especificos, e que terdo de se ter presentes, nomeadamente em matéria de
ruido (Decreto-Lei n.° 9/2007, de 17 de Janeiro) e avaliagdo ambiental (Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de
Junho).
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3. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL

3.1 PLANO DE PORMENOR

A natureza e conteudo material do Plano de Pormenor (PP) enquadram-se no disposto no Decreto-Lei n.°
380/99, de 22 de Setembro, com a redacgdo dada pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro (RJIGT),

bem como na Portaria n.° 138/2005, de 2 de Fevereiro.

Segundo o artigo 90° do RJIGT, o Plano de Pormenor “desenvolve e concretiza propostas de ocupagdo de
qualquer area do territorio municipal, estabelecendo regras sobre a implanta¢do das infraestruturas e o desenho
dos espacos de utilizagdo colectiva, a forma de edificagdo e a disciplina da sua integragdo na paisagem, a
localizagéo e insergéo urbanistica dos equipamentos de utilizagéo colectiva e a organiza¢do espacial das demais

actividades de interesse geral.”

Quanto a conteudo material, 0 PP deve adoptar o conteudo adequado “as condicbes da érea territorial a que
respeita e aos objectivos previstos nos termos de referéncia e na deliberagdo municipal de determinou a sua

elaboragéo’.

Em termos de conteudo documental, o Plano de Pormenor terd o contelido necessario para cumprir a legislagéo

em vigor e integrara, designadamente:

Regulamento;

Planta de Implantago;
. Planta de Condicionantes;

Relatério de fundamentag&o técnica das propostas;
. Relatério Ambiental;

. Pegas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformagéo fundiaria (para efeitos

de registo predial);

. Programa de Execugéo e respectivo Plano de Financiamento;
Mapa de ruido, identificacdo de zonas sensiveis e mistas, e medidas de minimizagéo;
Estudos de Caracterizagio:

Relatério (enquadramentos regional, demografico e socioeconémico; enquadramento legal e nos planos

de hierarquia superior; caracterizagéo do territorio; e sintese das potencialidades e estrangulamentos);
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Pegas desenhadas (Extractos das Plantas de Ordenamento e das Plantas de Condicionantes de planos
de hierarquia superior, Fisiografia, Uso do Solo, Rede de Protecgdo e Valorizagdo Ambiental:

Condicionantes, Patriménio Natural e Paisagistico, Rede Viéria, Infraestruturas Urbanas existentes).
3.2 RELATORIO AMBIENTAL

3.2.1 Ambito

Os estudos dardo cumprimento ao disposto no Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de Junho, que regula a avaliacdo
ambiental estratégica de planos e projectos, e no Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro com a redac¢éo
dada pelo Decreto-Lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro, que regulamenta a sua aplicagdo aos instrumentos de

gestdo territorial.

Estes estudos visam assim dar resposta a elaboragdo do Relatorio Ambiental previsto nos diplomas acima

referidos, que passa obrigatoriamente a acompanhar os Planos Municipais de Ordenamento do Territério.

3.2.2 Conteudo
O Relatério Ambiental tera o seguinte conteudo:

Factores criticos relevantes;

Evolugao do estado actual do ambiente na auséncia do projecto;

Accdes potencialmente geradoras de impactes e sua mitigagéo e monitorizagéo;
. Indicadores;

Resumo Nao Técnico.

3.3 MAPA DE RUIDO

O mapa de ruido é necessario para a aprovagao do Plano de Pormenor, de acordo com o Regulamento Geral do
Ruido (Decreto-Lei. n.° 9/2007, de 17 de Janeiro).

Os mapas de ruido serdo elaborados de acordo com base nas Directrizes do Instituto do Ambiente. As medicdes
acusticas pontuais, bem como a apresentagao grafica dos mapas de ruido, diurno e nocturno, serdo conduzidas
de acordo com a metodologia expressa na norma NP 1730:1996 "Acustica. Descri¢do e medi¢do do ruido

ambiente".
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Atendendo ao previsto no Decreto-Lei n.° 9/2007, seréo identificadas ainda as Zonas Mistas e Zonas Sensiveis,
de acordo com a proposta do Plano de Pormenor, bem como identificados eventuais conflitos. Caso estes

ocorram, serdo apresentadas propostas de medidas de minimizagdo em sede de Regulamento do Plano de
Pormenor.
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4. ELABORACAO DO PLANO

4.1 FASEAMENTO
O faseamento definido para a elaboragéo do Plano de Pormenor é o que se apresenta seguidamente:
12 Fase — Cartografia de base e proposta de defini¢ao de ambito da avaliagao ambiental

Apbs a Camara Municipal deliberar a elaboragdo do Plano, sera executada a cartografia a escala 1: 1.000, por
métodos classicos e incluira a localizagdo dos sobreiros existentes. A cartografia serd sujeita a homologagao
pelo IGP, assegurando a empresa que reunird as condicdes necessarias para esse efeito. Sera entregue a

proposta de definigdo de &mbito da avaliagdo ambiental estratégica.
2% Fase - Estudos de Caracterizacao e Proposta de Plano de Pormenor para a Camara Municipal

Os Estudos de Caracterizagdo seréo elaborados, e identificados os estrangulamentos e potencialidades da zona

de intervengéo. Sera apresentada a Proposta de Plano, acompanhada do mapa de ruido.

Fase Intercalar - Apreciacéo da 22 Fase

Durante esta Fase deveréo ser apreciados pela Camara Municipal os elementos entregues na Fase anterior.
32 Fase - Plano de Pormenor para conferéncia de servigos

Serd desenvolvida a versdo do Plano de Pormenor, j& com todos os elementos que o constituem, no
cumprimento da legislacdo em vigor, de forma a obter o parecer das entidades (em sede de conferéncia de
servicos). Nesta fase serdo elaborados, entre outros, os estudos prévios das infraestruturas, o programa de
execucado e plano de financiamento €, no que diz respeito ao ruido, o0 mapeamento de zonas sensiveis e mistas,

a deteccao de conflitos e a proposta de medidas de minimizagdo. Sera entregue o Relatério Ambiental do PP.
Fase Intercalar - Apreciagdo da 3% Fase

Esta fase corresponde a convocagéo da conferéncia de servigos, sua realizagdo e eventual concertagéo, caso

seja necessario.
42 Fase — Plano de Pormenor para discussao publica

Com base na acta da conferéncia de servigos, sera preparada a verséo para efeitos de discussao publica.
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5.2 Fase - Plano de Pormenor para a Assembleia Municipal

Uma vez concluida a discuss&o publica, sera elaborado o relatorio de ponderacédo das participagdes recebidas e

a versao e enviar para aprovagao pela Assembleia Municipal.

4.2 PRAZOS

O prazo total para a elaboragdo do plano estima-se em 8 meses, distribuindo-se por cada fase conforme se

apresenta seguidamente:

12 Fase - Cartografia de Base e proposta de definicdo de &mbito da avaliagio ambiental 1 més

22 Fase - Estudos de Caracterizagéo e Proposta de Plano de Pormenor para a Cdmara de Municipal 3 meses

3?2 Fase - Plano de Pormenor para Conferéncia de Servigos 3 meses
42 Fase - Plano de Pormenor para Discussao Publica 2 semanas
52 Fase - Plano de Pormenor para a Assembleia Municipal 2 semanas

Estes prazos n&o incluem as etapas intercalares de apreciagao por parte do promotor, da Camara Municipal da

Azambuja ou de outras entidades consultadas.
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5. CONSTITUIGAO DA EQUIPA TECNICA DO PLANO

Dada a especificidade do programa a desenvolver para a area do Plano, a sua elaboragdo tera que se apoiar

noutros estudos.

Assim, apresenta-se no Quadro seguinte a constituicdo da equipa global do trabalho por &rea (s) temética (s).

Quadro 1: Nome, qualificagbes profissionais e fungdes

Coordenagao, ordenamento do territorio, urbanismo, patriménio,

UrPI - Planeamento Urbano e Regional, S.A. condicdes socioecondmicas, infraestruturas viarias e urbanas,
regulamento.

Empresa a designar Avaliagdo ambiental estratégica

Empresa a designar Mapa de Ruido

Empresa a designar Cartografia

6. CARTOGRAFIA DIGITAL DO PLANO E OUTROS DADOS DE BASE

A elaboragéo dos diversos elementos do Plano terd por base uma cartografia digital realizada para a escala do

Plano, garantindo-se ainda a uniformidade gréfica entre as diversas pegas.

As pecas desenhadas seréo assim vectorizadas sobre a cartografia de base digital, podendo ser faciimente

reproduzidas em qualquer dispositivo de impressédo em ambiente CAD.
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7. ENQUADRAMENTO E CARACTERIZAGAO DA AREA TERRITORIAL A ABRANGER
PELO PLANO DE PORMENOR

7.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O terreno para o qual se pretende promover o Plano de Pormenor (adiante designado por Area de Intervengéo
ou Al) possui cerca de 27 ha e situa-se na zona sul do concelho da Azambuja, que apesar de integrado na sub-
regido da Leziria do Tejo beneficia da contiguidade com a Area Metropolitana Norte (fronteira a sul com o
concelho de Vila Franca de Xira), funcionando como um ferritdrio de charneira entre a principal area

metropolitana do pais e as regides da Leziria do Tejo e do Oeste.

O eixo Carregado-Azambuja tem vindo a assumir-se ao longo das ultimas décadas como um importante polo de
actividades economicas regionais (sobretudo no dominio da industria, logistica e distribui¢do), de certa forma
subsidiario de um dos principais eixos econémicos nacionais, 0 eixo Alverca-Carregado. Com a entrada em
funcionamento da Plataforma Logistica de Lisboa Norte (em Castanheira do Ribatejo, concelho de Vila Franca
de Xira) é expectavel que este eixo veja reforcado o seu papel no contexto econdémico regional, e até mesmo
nacional. Refira-se a crescente dindmica registada nos diversos pélos logisticos presentes entre Vila Nova da
Rainha e Azambuija, localizado a menos de 1.000m da Al do Plano de Pormenor (Figura 5), onde se tém vindo a

instalar empresas de sectores distintos, em unidades modernas e de elevada qualidade.

Da informacdo obtida através da pesquisa realizada constatou-se que a oferta existente na evolvente é
sobretudo de instalagdes de grande dimens&o (area superior a 10.000m?) registando-se uma procura crescente
de espagos menores. Verifica-se também uma tendéncia para a implantagdo de unidades de grandes
operadores que funcionam de forma completamente auténoma no interior das suas instalagdes, ndo sendo
satisfeitas na proximidade necessidades ao nivel da prestacdo de alguns servigos que permitam melhorar o

desempenho e competitividade, quer das empresas, quer dos seus trabalhadores.

E assim, neste dominio que se pretende desenvolver o PP do Parque Empresarial da Varzea, criando uma 4rea
dotada de espagos para instalagdo de empresas de menor dimensé&o, infraestruturas e equipamentos de apoio a

actividade empresarial, numa dptica de complementaridade.

A Area de Intervengdo possui uma acessibilidade de exceléncia no contexto nacional, distando cerca de 10km
do né viario de acesso ao IP1/A1 (principal eixo viario nacional) e ao IC2-IC11/A10, estando a apenas 40km da
cidade de Lisboa. A partir deste n6 acede-se a Al através da EN3 e posteriormente da EM641 (realizando-se

nesta Ultima um trajecto de apenas 350m).
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Figura 1: Localizagéo da Area de Intervengio
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Fonte: Carta de Portugal, escala 1/500000, Novembro/2008 - IGP

Também merece destaque a acessibilidade ferroviaria, atendendo a proximidade a que a Al se encontra da linha
do Norte, sendo a estagdo mais proxima a de Espadanal da Azambuja, com servico urbano da Linha da
Azambuja. Este servigo possui, em cada um dos sentidos, duas circulagdes por hora em dias Uteis e apenas
uma nos restantes dias. Na estagdo da Azambuja é ainda possivel usufruir do servi¢o regional da Linha do

Norte, com uma circulag&o por hora, em ambos o0s sentidos.

7.2 ENQUADRAMENTO NOS INTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E DEMAIS PROGRAMAS E
PROJECTOS COM INCIDENCIA NA AREA EM CAUSA

Essencial é a articulagdo do Plano de Pormenor com os instrumentos de gestdo do territério em vigor e com
interferéncia directa sobre a area de intervencdo do Plano. Assim, € fundamental conhecer quais os principais
objectivos, opgdes, orientagdes e directrizes de cada um dos planos, com o intuito de promover uma adequada

articulacdo do PP com estes.

A é&rea de intervencdo do Plano de Pormenor do Parque Empresarial da Varzea é abrangida pelos instrumentos

de gestdo territorial que de seguida se sistematizam.

7.2.1 Plano da Bacia Hidrografica do Tejo

O Plano de Bacia Hidrografica do Tejo (PBH-Tejo), ratificado pelo Decreto Regulamentar n.° 18/2001, de 7 de
Dezembro, abrange uma area total de 80.500 km2, 24.650 dos quais em territorio nacional (excluindo a area do

estuério), integrando-se a Al na sub-bacia hidrogréfica principal Tejo 3.

As orientagdes definidas no PBH, nomeadamente no que concerne a Al, correspondem as varias vertentes da
gestdo dos recursos hidricos (&guas residuais, controlo de cheias, prevencéo de secas e de acidentes de
poluicdo, reforgo e reabilitagdo de sistemas de rega e de abastecimento de agua), estabelecendo normas
orientadoras que permitem enquadrar decisdes ao nivel da sua gestdo, como por exemplo no que se refere a
reutilizacdo de aguas residuais tratadas, sempre que tecnicamente possivel, e a necessidade de identificagdo

das éreas criticas a exploragao de aguas subterraneas.

Em suma, dada a natureza e objectivos deste Plano, as orientagbes consagradas para a érea de intervengao
sdo consonantes, tendo como macro objectivo a valorizagdo, proteccdo e gestdo equilibrada dos recursos
hidricos, bem como a sua harmonizag¢do com o desenvolvimento regional e sectorial através da racionalizagao

dos seus usos em articulagdo com o ordenamento do territério e a conservagao e protec¢édo do ambiente.
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7.2.2 Plano Regional de Ordenamento Florestal do Ribatejo

O Plano Regional de Ordenamento Florestal do Ribatejo (PROF-R), ratificado pelo Decreto Regulamentar n.°
16/2006, de 19 de Outubro, € um plano sectorial que se compatibiliza com os planos regionais de ordenamento
do territorio, fornecendo orientagbes quanto a ocupagéo, uso e transformagao do solo nos espagos florestais,

que devem ser integradas nos planos municipais de ordenamento do territorio e nos planos especiais.

O PROF-R subdivide a regido em nove sub-regides homogéneas, estabelecendo para cada uma delas uma

hierarquizacdo de funcdes de acordo com as potencialidades e os constrangimentos. A propriedade em

questdo encontra-se no interior da sub-regido da Floresta do Oeste, onde se pretende “fomentar a
multifuncionalidade dos espagos florestais privilegiando as fungbes de produgdo, proteccdo e silvopastoricia,

caga e pesca.”

No &@mbito da execugao do Plano de Pormenor sera efectuado um esforco de integracéo das medidas de gestéo

florestal, tendo em vista a prossecucgéo dos objectivos definidos no PROF.

Relativamente a seguranga contra riscos e incéndios no &mbito da execugéo do PP, serdo adoptadas todas as
medidas previstas na legislacdo em vigor, e em especial, as definidas no Plano Municipal de Defesa da Floresta
Contra Incéndios, nomeadamente, quanto a implementagdo de faixas de gestdo de combustivel e a instalacdo

de uma rede local de combate a incéndio.

7.2.3 Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo

De entre os diversos planos de hierarquia superior com os quais 0 PP terd que procurar promover uma
adequada articulagdo, talvez o Plano Regional de Ordenamento do Territério do Oeste e Vale do Tejo
(PROT-OVT), ratificado pela Resolugdo de Conselho de Ministros n.° 64-A/2009, de 6 de Agosto, seja 0 que
assume uma maior relevancia, por se tratar do documento que, por exceléncia estabelece o quadro estratégico

de referéncia para os planos municipais de ordenamento do territério.

A visdo de desenvolvimento explanada neste Plano possui como ponto essencial de ancoragem “a forte sinergia
de acgdo com a Area Metropolitana de Lisboa, no quadro da grande regido de polarizagdo metropolitana e numa
potenciagdo da posigdo geografica de charneira” na qual os territérios de fronteira, em que a Azambuja se inclui,

assumem um papel preponderante e potenciador das relagdes entre os dois territorios.

Analisando o Modelo Territorial do PROT, constata-se que a area de interven¢do do PP se encontra na

proximidade da Porta Logistico-Empresarial Norte da AML, no interior de uma “Area de Estruturagdo/Ligacao” e

num dos “Eixos industrial/logistico/servico a empresas a reordenar e requalificar”, ou seja, numa area de clara
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aposta na promogao da actividade empresarial. Esta zona possui por isso um elevado potencial para vir a
integrar a rede de pélos de acolhimento empresarial regional, estabelecendo o PROT uma série de directrizes

com o intuito de nortear a sua implementacao.

Figura 2: Esquema Global de Modelo Territorial para o Oeste e Vale do Tejo
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Fonte: PROT-OVT

Numa analise transversal de outras tematicas de caracter sectorial, em concreto do dominio do Turismo e Lazer,
verifica-se que a Al se encontra no interior da Area territorial de ordenamento do turismo e lazer da Margem
Direita do Tejo, prevendo-se as seguintes tipologias de espacos turisticos: Nucleos de Turismo e Lazer; Areas
Turisticas emergentes a estruturar (eixo Azambuja/Rio Maior); Nucleos de Desenvolvimento Turistico; Nucleos
de Desenvolvimento Econémico de Turismo e Lazer; Estabelecimentos Hoteleiros isolados; Turismo em Espago

Rural; Parques de Campismo e Caravanismo.
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De entre estas tipologias, e atendendo a envolvente préxima e aos objectivos subjacentes a elaboragdo do PP

do Parque Empresarial da Varzea, destacam-se os Nucleos de Desenvolvimento Econdémico de Turismo e

Lazer, que constituem areas empresariais de servicos e equipamentos de turismo e lazer, nomeadamente,
parques tematicos, complexos de salde e bem-estar, centros de congressos e de reunides, complexos de
exposicdes, etc. O Plano remete para o PDM a definicdo de normas especificas para a instalagdo destes

nucleos.

Por ser a area de intervengao do PP confinante com o perimetro urbano de Casais de Baixo, importa enunciar as

directrizes estabelecidas no PROT relativamente a classificacdo e qualificacdo do solo urbano. A criagdo de

novas areas urbanas e expansao das existentes devem respeitar um conjunto de requisitos, nomeadamente:

. Demonstrar a sua necessidade, entre outras, considerando-se a “necessidade de novas areas para

actividades economicas’;

. Dimensionar a expanséo das areas urbanas existentes “apenas nos casos em que o somatorio das
areas urbanizadas consolidadas e comprometidas atinja os 70% desta” e condicionada ao “limiar

méximo de 30% das areas consolidadas e comprometidas’.

Acresce ainda referir que em termos de riscos naturais o Plano integra a Al numa area de perigosidade sismica
elevada, pelo que qualquer intervencdo que aqui venha a ocorrer devera dar particular atengdo a esta

problematica, socorrendo-se de todos 0s meios disponiveis de minimizagéo deste risco.

Quanto a Unidades Territoriais 0 area de intervencao integra o Eixo Ribeirinho Azambuja/Santarém, para o qual

foi estabelecido um conjunto de orientagbes e directrizes, de entre as quais se destaca, pela relevancia que
assume para 0 PP em questao, a necessidade de “elaborar, no dmbito dos PDM, Esquemas de Ordenamento

(acessibilidades, infraestruturas, parque habitacional, industrias, logistica, ambiente e frente ribeirinha do Rio

Tejo) para o eixo Azambuja/Santarém”.

7.2.4 Plano Director Municipal da Azambuja

De acordo com o Plano Director Municipal da Azambuja' a Al encontra-se, em termos de classificagéo do
solo, nas categorias de Espagos Agricolas integrados na RAN e Espagos Florestais; os primeiros ocupam uma

area da ordem dos 25% a 30% do total da propriedade.

1 Ratificado pela Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 14/95, de 16 de Fevereiro, alterado pelo Aviso n.° 5053/2010, de 10 de Margo (alterago por adaptagio ao
PROT-OVT)
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Figura 3: Extracto da Planta de Ordenamento do PDM em vigor
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Fonte: PDM da Azambuja (www.snit.pt)

Relativamente ao solo classificado como “Espagos Agricolas integrados na RAN’, o PDM remete a
regulamentacdo do uso e de alteragao do solo para o disposto no regime legal da RAN. Em relagao aos solos
classificados como “Espagos Florestais”, a edificagdo, que ndo para habitagao prépria unifamiliar, é permitida

nos seguintes termos:

Construgéo de instalacbes e de equipamentos colectivos de reconhecido interesse publico;

Obras de recuperacdo e ampliacdo dos edificios desde que justificadas pela necessidade de melhoria
das condi¢des de habitabilidade;

Instalagdo de pecuarias;

Instalagdo de unidades de agro-turismo, turismo rural ou turismo de habitac&o.

A Planta de Ordenamento assinala ainda o atravessamento transversal da propriedade por uma conduta de

abastecimento de agua (conduta principal da EPAL).

Do exposto conclui-se que a intervengdo que o PP pretende promover na Al ndo possui enquadramento, em
termos regulamentares, no PDM em vigor, contudo, e de acordo com a dindmica dos instrumentos de gestédo
territorial prevista no respectivo Regime Juridico, a aprovagao de um Plano de Pormenor pode alterar o PDM.
Assim, aquando da aprovagdo do PP, o PDM devera ser objecto de uma alteragdo por adaptagéo, conforme
previsto na lei.
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Relativamente a serviddes e restricdes de utilidade publica, da analise da Planta de Condicionantes do PDM em

vigor, é possivel constatar a presenca das seguintes servidoes:

. Reserva Agricola Nacional (30% do total da Al);
. Reserva Ecologica Nacional? (18% do total da Al, e coincidente com as areas de RAN);

. Condutas da rede de Abastecimento de Aguas.

Figura 4: Extracto da Planta de Condicionantes do PDM em vigor
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Fonte: PDM da Azambuja (www.snit.pt)

Refira-se ainda a contiguidade da Al com uma via que integra a rede viaria municipal, bem como a presenga,

registada na observagéo in loco, e algumas linhas eléctricas de média tenséo.

Reforca-se, por fim, que qualquer intervengo que venha a ocorrer na Area de Intervengao devera ser feita no
estreito cumprimento da legislagdo especifica relativa aos diferentes regimes de serviddes e restricbes de
utilidade publica.

7.3 CARACTERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGAO

Conforme ja se teve oportunidade de referir a Al do Plano de Pormenor situa-se no eixo Carregado-Azambuja,

na proximidade do Pdlo Logistico da Azambuja, a sul/oeste, e confina a norte com o aglomerado de Casais de

20 concelho da Azambuja nao tem REN publicada, pelo que a delimitagio constante do PDM nio é vinculativa.

18 Plano de Pormenor do Parque Empresarial da Varzea, Azambuja — Termos de Referéncia


http://www.snit.pt/

UFPL" azambuja

Municipio

Baixo, localidade marcada por relativa dispersao do povoamento (com cerca de 600 habitantes), que beneficia

da proximidade a sede de concelho e onde a habitagdo para 22 residéncia possui alguma expressao.

Figura 5: Area de intervengzo do Plano de
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Fonte: Google Earth

A area de intervengao possui uma paisagem com caracteristicas agro-silvo-pastoris, com uma ocupagao do solo

predominantemente agro-florestal, sendo no momento presente utilizada como pastagem para bovinos.

Figura 6: Ocupag3o actual do solo na Area de Intervengéo

- _ﬂ
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Da analise local e hipsométrica refere-se que a propriedade apresenta um relevo com ondulagdo suave,
variando as cotas entre os 52,4m, no extremo Nordeste e os 8,3m, no limite Sul. No geral, constata-se que, em
termos de exposi¢do solar de encostas predominam as orientagdes consideradas quentes (essencialmente

Sudoeste e Oeste).

Figura 7: Relevo da Area de Intervengao

Importa referir a presenga de alguns exemplares arbéreos com alguma notoriedade, pela sua beleza e porte, e
cuja preservagdo e manutengdo se devera promover, sempre que possivel, enquadrando-os, como elementos

singulares da paisagem, nos projectos de espagos exteriores que venham a ser desenvolvidos.

Em termos de ocupacéo edificada, hd apenas a assinalar a presenga de trés edificagdes, com um total de
400m2, que funcionaram como estruturas de apoio a actividade agricola e que actualmente se encontram em
avangado estado de degradagéo, ndo apresentando qualquer caracteristica de relevo que justifique a sua

manutencao aquando da implementagao do PP.

Figura 8: Edificios existentes na Area de Intervengio

Em termos de intervengao futura considera-se que a ocupagéo devera ocorrer preferencialmente no sector Norte
da propriedade, atendendo a presenca no sector Sul de diversas condicionantes ao uso e ocupagdo do solo,
nomeadamente o atravessamento de diversas infraestruturas da rede de abastecimento de agua e da rede
eléctrica. Podera, contudo, remeter-se para esta area sujeita a maiores condicionamentos estruturas e
equipamentos que ndo conflituem com os regimes legais de proteccdo das serviddes e restrigdes de utilidade

publica presentes.
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8. OPORTUNIDADE DA ELABORAGAO DO PLANO E AVALIAGAO DA ESTRATEGIA DE
INTERVENGAO

A oportunidade para a elaboragdo deste Plano de Pormenor surge na sequéncia da politica de desenvolvimento
economico e social que o municipio da Azambuja tem vindo a prosseguir ao longo dos Ultimos anos, procurando
captar novos investimentos e incentivando a instalagéo de actividades econdmicas, principalmente aquelas que
permitam criar postos de trabalho e consequentemente contribuam para a fixagdo de populagdo, numa
perspectiva de reducdo da dependéncia funcional face ao exterior, procurando contrariar os fenémenos de

suburbanizagéo que a proximidade a AML tende a induzir.

O concelno da Azambuja, e consequentemente a Al, enconfra-se no interior do eixo Vila
Franca/Cartaxo/Santarém, para o qual o Programa Nacional de Ordenamento do Territdrio recomenda que se
desenvolvam “as aptidées para as actividades logisticas (...) definindo os espagos, apoiando iniciativas e
promovendo infraestruturas”, tirando partido da proximidade ao principal pdélo de consumo e actividade

economica do pais, a Area Metropolitana de Lisboa.

O eixo Carregado-Azambuja tem assistido a instalagdo ao longo dos ultimos anos de um numero significativo de
pblos logisticos e unidades empresariais de grande dimens&o. Presentemente, na proximidade da Al, entre
outras unidades, encontram-se em fase final de concretizagdo o LogPlace Azambuja (75.000m?) e o Eco-
Industrial Park da Azambuja (110.000m2), cujo conceito é o de “um projecto de referéncia a nivel nacional e
internacional, com caracteristicas aglutinadoras e de consolidacdo da zona logistica/industrial “prime location”,
de acordo com as preocupagbes de desenvolvimento econoémico Sustentavel, social e ambientalmente
responsavel’. No primeiro encontra-se instalado o grupo FCC Logistica, e no ultimo destaca-se a presenga da
Sonae Distribuigao, que para aqui transferira, no decurso do presente ano, toda a actividade logistica de apoio a

rede de lojas no territorio nacional.

Refira-se ainda o facto de ter sido recentemente atribuido o estatuto de Projecto de Interesse Nacional (PIN) a
Lusolandia, parque tematico alusivo a “idade do ouro dos Descobrimentos portugueses”, e que se instalara a
relativa proximidade da Al, podendo também neste caso esta Ultima usufruir das sinergias que venham a ser
criadas, atendendo a dimens&o e volume do investimento (250 milhdes de euros e mais de 2000 postos de
trabalho).

Por outro lado, como ja foi referido, ao nivel das acessibilidades, a area de intervengdo possui uma localizagéo
de destaque, uma vez que esta muito proxima dos nés de acesso ao IP1/A1 e IC1-IC11/A10, o que Ihe garante a

ligagao aos principais centros urbanos e econémicos nacionais. Também n&o é de desprezar a acessibilidade
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ferroviaria, que embora oferega um servico com algumas fragilidades, encerra um elevado potencial no contexto

da mobilidade de pessoas, bens e servicos.

Assumida que estd a vocagdo deste territorio, o eixo urbano-industrial em questdo vera ainda o seu
posicionamento reforcado com a construgdo do Novo Aeroporto de Lishoa no Campo de Tiro de Alcochete,

dadas as caracteristicas de acessibilidade garantidas pela Ponte da Leziria.

A elaboragéo do Plano de Pormenor vem, acima de tudo, aproveitar uma procura efectiva verificada nesta area,
a par das sinergias criadas pela presenga na envolvente a sua area de intervencdo de um conjunto de
actividades empresariais de dimens&o relevante, dotando este territério de um parque de negécios de apoio a

actividades empresariais, com capacidade para oferecer estruturas e servigos em falta.

E neste contexto que se pretende definir um modelo de ocupacéo territorial, que possibilite & 4rea do plano
integrar o conjunto de infraestruturas e servicos em consonancia com o modelo de desenvolvimento que tem
vindo a ser promovido na envolvente. A implementacao de um projecto desta natureza, ainda que de pequena
dimensao, implicara um volume de investimento assinalavel, contribuindo para a criagdo de emprego e para o
reforco da base econdmica local, dotando este territério de uma oferta de um conjunto de servigos

complementares de apoio a actividade empresarial ja instalada.
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9. OBJECTIVOS E BASE PROGRAMATICA

Pretende-se com a elaboragdo deste Plano de Pormenor a criagdo de um espago dedicado ao sector

empresarial, seguindo a tendéncia de transformagéo registada ao longo dos Ultimos anos na envolvente,

assegurando a complementaridade entre as diversas actividades instaladas na sua proximidade e reforcando o

empreendedorismo, introduzindo mais um factor de reforgo da estratégia de desenvolvimento local.

Os principais objectivos para a solugao a desenvolver sao os seguintes:

Criar um espago articulado com a vocagéo da envolvente, nomeadamente na sua ligagdo a malha
urbana de casais de Baixo, e com capacidade para oferecer instalagbes e servicos em falta,

alicergada numa elevada componente tecnoldgica;

Assegurar a integracdo da area a estudar na sua envolvente, tendo em atengao as caracteristicas
paisagisticas;

Criar condigGes para instalar na area de interven¢do um parque de negécios de apoio as unidades
empresariais instaladas na envolvente, suprindo assim uma caréncia identificada, quer de espagos
para instalacdo de empresas de menor dimensao, mais associadas a prestacdo de servicos, quer

de estruturas e servigos de apoio as empresas ja instaladas na proximidade.

Tendo em consideragdo algumas das recomendagdes de um estudo desenvolvido para a Al, em finais de 2008,

que pretendia apurar “o melhor produto a desenvolver”, e atendendo, por um lado a realidade presente na

proximidade, e a actual situagdo do mercado nacional, no &mbito da intervengéo a implementar na sequéncia do

Plano de Pormenor, pretende-se dotar esta area de:

Instalagbes para empresas, essencialmente de servicos e de base tecnolégica (escritorios,

pequenos armazéns, etc.);
Incubadoras de empresas;
Estabelecimento hoteleiro de 4*;

Unidades de alojamento para estadias de média duragdo para funcionarios deslocados, e

eventualmente respectivas familias;

Unidades comerciais;

Equipamentos de desporto, recreio e lazer (campos de ténis, campo de pequenos jogos, piscina) e
apoio a infancia;

Centro empresarial;
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. Outras infraestruturas, equipamentos e servicos complementares de acolhimento e apoio a

operagao de unidades empresariais.

Em termos de eficiéncia energética, e também neste dominio seguindo o que tem sido a ténica de alguns
projectos situados na proximidade, pretende-se o desenvolvimento de uma interven¢do que prime recorra a
sistemas eco-eficientes, tanto ao nivel da escolha de materiais de construgéo, tratamento de efluentes, e recurso
a fontes de energia renovaveis. Quanto a este Ultimo importa mesmo referir que 0 PROT-OVT menciona o facto
do territdrio em que a area de intervengao se insere possuir “um potencial de energia solar relevante” que devera

ser aproveitado em pleno.
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