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1. OBJETIVOS E ENQUADRAMENTO DA ALTERAGAO PROPOSTA

1.1 OBJECTO

O presente documento, consiste no Relatério da Alteragdo Regulamentar ao Plano de Pormenor do
Eco-Parque Empresarial de Estarreja (adiante abreviadamente designado, PP EEE) e destina-se a
descrever, em termos formais, a fundamentacgdo técnica das propostas que constituem a alteracdo ao

Plano.

Este Relatério refere-se ainda, ao conjunto de referéncias técnicas que importa organizar, cujo
conteudo técnico foi elaborado nos termos e para efeitos do disposto na alinea a) do n.% 2 do artigo
92.9 e n.%1 do artigo 96.° do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, na redagdo que lhe foi
dada pelo Decreto-Lei n.° 46/2009 de 20 de Fevereiro (Regime Juridico de Instrumentos de Gestdo
Territorial — RJIGT).

1.2 OBJECTIVOS DA ALTERAGAO REGULAMENTAR

Alicercada nas orientacGes estratégicas estabelecidas nos Termos de Referéncia, bem como, naquelas
que sdo atribuicbes estruturantes do Municipio, nos dominios da "Promogdo do desenvolvimento” (al.
m) do n.% 2 do artigo 23.° da Lei 75/2013 de 12 de Setembro - Regime Juridico das Autarquias
Locais - RJAL) e do "Ordenamento do territério e urbanismo” (al. n) do n.° 2 do RJAL), a presente

alteracdo do PP EEE, elege como objetivo estratégico geral:

Promover/Assegurar, quando a evolugdo/mudanca da conjuntura econdémica social,
cultural ou ambiental assim o exige (e justifica), as condicdes para um desenvolvimento
econdmico e social sustentavel, respondendo as exigéncias da procura de espacos
infraestruturados para a instalacdo de atividades econémicas, desighadamente através do
reordenamento/adaptaciao dos espacos industriais (pela alteracdao ou revisao dos
instrumentos de gestao territorial que vigoram sobre a sua area territorial) e/ou da

flexibilizacdo das suas disposicoes regulamentares.

Conforme consta dos Termos de Referéncia, “A oportunidade de elaboracdo desta alteracdo prende-
se, pois, com a necessidade de adaptacdo do instrumento de gestdo territorial em questdo (PP EEE),
a nova conjuntura econémica e social, calibrando algumas situacbes dissonantes com os pardmetros

de construtibilidade consagrados no plano em vigor, numa légica de convergéncia com os pardmetros
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urbanisticos previstos no dmbito do processo de Revisdo do Plano Director Municipal (PDM) de

Estarreja.”

Na prossecucdo deste vetor estratégico, constituem também, objectivos programaticos especificos

para o desenvolvimento da presente alteragdo do PP EEE:

1. Adaptar/recalibrar os indicadores urbanisticos, procurando ajusta-los as necessidades que se

vieram a evidenciar, adotando parametros de edificabilidade mais compativeis com intengdes e
compromissos existentes tendo como metas, a manutengdo de postos de trabalho e a promogdo
do investimento por parte das empresas;

2. Fomentar a atracdo e a fixacdo de estabelecimentos industriais e de empresas em areas

complementares a atividade produtiva;

3. Garantir a expansdo e a melhoria da capacidade produtiva das empresas instaladas;

4. Redefinir e flexibilizar os usos permitidos na categoria de espago “areas verdes” (de protegdo e

enquadramento), de modo a alargar o leque de servigos complementares necessarios ao melhor
funcionamento da zona industrial, sem colocar em causa, obviamente, a qualidade ambiental e a

correta integracdo paisagistica.

1.3 ANTECEDENTES

O PP EEE em vigor foi aprovado pela deliberacdo da Assembleia Municipal de Estarreja de 30 de
Junho de 2010 e publicado, através de Aviso n.° 17054/2010, no Diario da Republica, 2.2 Série, n.°
167 de 27 de Agosto. Esta publicitacdo seria ainda, retificada, através da Declaragdo de Retificacdo
n.° 1807/2010 de 02 de Setembro, publicada no Diario da Republica, 2.2 Série, n.° 171 de 02 de
Setembro. (Anexo I)

A promogdo da presente alteragdo regulamentar ao PP EEE, foi determinada pela Camara Municipal,
através da deliberagdo camararia n.° 76/2014 tomada na reunido ordinaria de 27 de margo, a qual,
aprovou os “Termos de Referéncia e Oportunidade a Fundamentacdo da Ndo Sujeicdo a Avaliagdo
Ambiental Estratégica” (Anexo II) dando, deste modo, prossecugdo ao Despacho n.° 26/2014 do
Exmo. Sr. Presidente da Camara, de 10-02-2014 (Anexo III) que, entre outras razbes (tal como o
requerimento de uma empresa ja instalada e/ou o imperativo alargamento do regime de usos
compativeis na categoria de “espacos verdes”) fundamenta a sua decisdo na necessidade de
adaptacdo deste "“instrumento de gestdo territorial a nova conjuntura econémica e social, através da
calibracdo de algumas situacdes dissonantes com os pardmetros de construtitibilidade consagrados

no plano em vigor”.
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Em cumprimento dos pontos quarto e quinto da referida deliberacdo camararia e de acordo com o

estabelecido no n.° 1 do artigo 74.° do RJIGT conjugado com a alinea b) do n.® 4 do 148.°e n.° 2 e
n.° e do artigo 149.°2 do mesmo diploma legal, procedeu-se a publicacdo da mesma na Comunicagdo
Social, na Pagina da Internet e na 2.2 Série do Diario da Republica, bem como promovido, nos termos
e para efeitos do n.% 2 do artigo 77.° do RJIGT, um periodo de audiéncia publica prévia (participagao
preventiva), com a duracdo de 15 dias Uteis, a fim de possibilitar, a todos os municipes e
interessados, a formulagdo de sugestdes e a recolha de informagdes sobre quaisquer questdes que

possam ser consideradas Uteis no ambito da alteracdo proposta ao plano. (Anexo 1V)

Nos termos do ponto terceiro da deliberagdo camararia n.° 76/2014 de 27 de margo, que determinou
a presente alteragdo regulamentar, foi ainda aprovada pelo municipio, a sua dispensa de
procedimento de Anadlise Ambiental Estratégica (AAE), nos termos das disposi¢cdes conjugadas do n.°
3 e n.%9 4 do artigo 96.° do RIIGT e do n.° 2 do Decreto-Lei n.° 232/2007 de 15 de junho, com os
fundamentos constantes da parte B dos “Termos de Referéncia e Oportunidade a Fundamentacao da
Nado Sujeicdo a Avaliacdo Ambiental Estratégica”, por ser superiormente entendido, tratar-se de uma

pequena alteragdo “ndo suscetivel de ter efeitos significativos no ambiente”.

Tais procedimentos seriam, com efeito, consubstanciados através da publicacdo do Aviso n.°
5314/2014 de 23-04, no Diario da Republica, 2.2 Série, n.°© 79 de 23 de Abril de 2014 (Anexo V).
Durante o supra mencionado periodo de “participacdo preventiva” ndo foram recebidas quaisquer
participagdes, sugestdes, contributos e/ou informagbes que pudessem ser consideradas no ambito da
presente alteagcdo regulamentar ao PP EEE.

1.4 ENQUADRAMENTO LEGAL

No &mbito da “dinédmica” dos instrumentos de gestdo territorial (IGT’s) prevista no RJIGT, a

“alteracdo” de um plano municipal de ordenamento do territério pode decorrer: “i) Da evolugcdo das
condicBes econdmicas, sociais, culturais e ambigrgae Ihes estdo subjacentes e que fundamentam as
opcdes definidas no plano, desde que revista cargmrcial, designadamente se restrinja a uma parte
delimitada da respectiva &rea de intervengido Da ratificacdo ou da aprovagéo de planos municipaisda
aprovacdo de planos especiais de ordenamento ditétés que com eles ndo se compatibilizem ou
conformemiii) Da entrada em vigor de leis ou regulamentos quiglasl com as respectivas disposi¢des ou
que estabelecam serviddes administrativas ou gdetsi de utilidade publica que afectem as mesmas
(alineas a), b) e ¢) do n.° 2 do artigo 93.° do RJIGT)
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Ora, considerando o contelddo dos “Termos de Referéncia e Oportunidade a Fundamentagdo da Nao
Sujeicdo a Avaliacdo Ambiental Estratégica” aprovados, desde logo se constata que a proposta, em
questdo, de alteracdo regulamentar ao PP EEE, é gerada pela evolugdo das condigGes econdmicas e
sociais que estiveram subjacentes a sua elaboracdo e que fundamentaram as opgdes definidas,
revestindo carater especifico e parcial, na medida em que incide, apenas, sobre a atualizacdo do
regulamento e a sua flexibilizagdo em aspetos particulares. Neste contexto, trata-se inequivocamente
de uma alteracdo que se integra e revé no conceito legal de “alteracdo” constante do artigo 93.9, n.°

2, alinea a), que faz parte da dindmica de IGT's prevista no RJIGT.

Com efeito, é claramente assumido no aludido documento, que “a implementacdo do Eco-Parque
Empresarial de Estarreja, se assume como das ag@@s marcantes para consubstanciar a aposta no
objetivo estratégico municipal de “Desenvolvimept®®romocdo da Estrutura Produtiva” enquanto vetor
para o desenvolvimento local e para o reforco dacetho enquanto espacgo de parceria para a atracéo
industrial e investimento”dentro daquelas que s&o as suas atribuicdes e competéncias em matéria de
"promogcdo do desenvolvimento” local, que pelo, é da sua responsabilidade quando a
evolugdo/mudanca da conjuntura econémica social, cultural ou ambiental assim o exige (e justifica),
assegurar as condicGes para um desenvolvimento econdmico e social sustentavel, respondendo
assim, as exigéncias da procura destes espacos infraestruturados para a instalacdo de atividades
econdémicas, designadamente através do reordenamento/adaptacdo dos espagos industriais (pela
alteracdo ou revisdo dos instrumentos de gestdo territorial que vigoram sobre a sua area territorial)

e/ou da flexibilizagdo das suas disposicGes regulamentares.

A Administracdo Publica, nomeadamente a Administ&acPublica Municipal, € exigida flexibilidade para
se adaptar, com 0s ajustamentos necessarios, a sioransformacfes. Esta questdo € essencial para a
criacdo de mecanismos que permitam adaptacbes duegfio da realidade, ao comportamento dos

intervenientes e as variagées do mercado.

Pena, Edilia M. A. (2005), In " Planos Municipais de Ordenamento do Territério: a problematica da
execucdo, os instrumentos legais e a acdo da Administracdo.” -
Dissertacao de Mestrado, Universidade de Aveiro

A flexibilizacdo dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT) assume-se pois, como
um dos aspetos essenciais para a sua execugao, uma vez que estes instrumentos de ordenamento
terdo que dispor da maleabilidade necessaria para ajustar as suas disposi¢cdes a novas circunstancias.
Se, por um lado, os planos devem estabelecer um quadro de referéncia estavel e expectavel por
parte dos seus destinatarios, por outro lado, ndo podem deixar de ser suficientemente flexiveis para
se adaptarem a realidade e ser capazes de responder as dificuldades de captagdo de investimento e

propiciar o desenvolvimento de novos projectos de desenvolvimento, ndo se deixando ultrapassar
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pela evolugdo das circunstancias e das condigbes socioecondmicas e culturais. S6 assim, um PMOT

constituird um verdadeiro instrumento ao servico do planeamento.

Conforme também é evidenciado nos Termos de Referéncia, a oportunidade desta alteracdo deriva
também, do facto de estar presentemente em curso o processo de revisdo do PDM de Estarreja
permitindo-se, através de tal alteracdo regulamentar, reforcar o alinhamento, quer com o objetivo
estratégico de “Desenvolvimento e Promogdo da Estrutura Produtiva” integrante do modelo de
desenvolvimento que norteou a revisdo deste instrumento de gestdo territorial, quer ainda, com os
principios de ordenamento propostos para as areas de atividade econémica no ambito da revisdo do
mesmo, corrigindo algumas situacdes dissonantes com os parametros de construtibilidade

consagrados PP EEE, em vigor.

2. ENQUADRAMENTO DA ALTERAGCAO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO
TERRITORIAL

2.1 PLANO DIRETOR MUNICIPAL (PDM) EM VIGOR (FEVEREIRO DE 1993)

Tal como a génese do PP EEE vigente teve como referéncia, o principio estratégico de
desenvolvimento e controle da dinamica e perspetiva industrial vertida no Quadro Estratégico de
Desenvolvimento do Municipio do Plano Diretor Municipal (PDM) em vigor, designadamente pela
assuncdo, ao nivel da estrutura de ordenamento, do “(...) desenvolvimento sustentado da
vocacao da "Quinta da Indistria” e espacos envolventes para fins de estabelecimento de
unidades industriais (...)” (Pontos 1.2 e 1.3 do Relatério do PDM, pag. 21 e seguintes), também a
concegdo da presente proposta de alteracdo do PP EEE manterd a aposta neste vetor estratégico do
desenvolvimento local que constitui o reforgo do concelho, enquanto espago de parceria para a

atragdo industrial e investimento.

2.2 REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL (PDM)

A matriz estratégica, sobre a qual assenta uma imperiosa necessidade de alteracdo regulamentar ao
PP EEE, continua a identificar-se com o objetivo estratégico de “Desenvolvimento e Promoc¢éo da
Estrutura Produtiva”, integrante do modelo de desenvolvimento que norteou a revisdao do PDM de

Estarreja (em curso) mantendo-se, por conseguinte, atuais as seguintes intervengdes estruturantes:

= A Promocdo e a diversificacdo da base produtiva do tecido industrial, conferindo-lhe

consisténcia e competitividade no quadro das vantagens comparativas que o concelho oferece,
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nomeadamente, ao nivel da tradicdo de mdo-de-obra industrial local, da presenca de niveis de

qualificacdo e profissionalizacdo relativamente elevados, da rede de acessibilidades existentes e
futuras, do Eco-Parque industrial;

= Incentivar a criacdo e enraizamento de empresas locais, onde o municipio assume um papel
preponderante, no desenvolvimento de mecanismos de cooperacdo, de estimulo, que facilitem,
0 acesso a informagdo e a servigos de apoio, que promovam a inovacdo, que oferecam
vantagens econémicas na sediacdo de determinadas empresas (incentivos fiscais) etc.

= Dinamizar e criar meios de apoio e de enquadramento as estruturas empresariais, garantindo-

se, por um lado, a existéncia de um conjunto de servicos logisticos complementares, e por

outro lado, a criagdo de estruturas organizacionais, vocacionadas para:

- Encaminhar projectos de investimento para as instituicdes financeiras e /ou partilharem o
risco com o promotor, participando por tempo limitado no capital da empresa;

- Prestar informagodes, aconselhar e acompanhar os agentes do tecido empresarial local;

- Promover a prestacdo de servigos as empresas nos dominios da gestdo, investigacdo,
Marketing;

- Difundir informacdo ao nivel de oportunidades de mercado, de incentivos fiscais existentes,
normas legais etc.;

- Promover o intercambio de informagdo e conhecimento, organizando Seminarios e Fdruns,

etc.

No ambito da estrutura de ordenamento da revisdao do PDM, aprovada em Assembleia Municipal de 30
de maio p.p., a area de intervencdo da alteragdo preconizada (coincidente com a area do PP EEE em
vigor), encontra-se integrada em Solo Urbano/Urbanizado - Espaco de Atividades Econdmicas. O
presente processo de alteracdo ndo pora em causa os diversos ambitos, planos, programas e
projectos para a drea em causa, nem a execucgdo do Plano em questdo, mas pautara, desde logo, por
convergir para os principios de ocupagdo urbanistica adotados para as areas de atividade econdmica
no ambito da revisdo do PDM aproveitando, simultaneamente, para corrigir algumas situactes
dissonantes com os parametros de construtibilidade consagrados PP EEE, em vigor.

(Anexo VI - plantas de localizacdao /delimitacdao de area de intervengdo e de implantacdo do PP EEE)

2.3 PLANO DE PORMENOR DO ECO-PARQUE EMPRESARIAL DE ESTARREJA (PP EEE)

Incidindo as metas programaticas da presente proposta de alteracdo do PP EEE, essencialmente
sobre aspetos Regulamentares (versando a resolucdo de constrangimentos e omisses, o
ajustamento de pardmetros urbanisticos mais compativeis com os compromissos existentes e as
exigéncias colocadas pelos novos perfis de “procura” de solo industrial infraestruturado e de uma
melhor “oferta” de condigdes de acolhimento a novos projectos de investimento), as mesmas
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continuam alinhadas com os objectivos do PP EEE, estabelecidos no Artigo 3.2 do seu Regulamento,

nomeadamente: (...)

1) Desenvolver e concretizar a estratégia de ordenamento do territério preconizada para esta
area tal como prevista no PDM, tirando proveitos da sua integracdo geoestratégica assente
num anel rodo-ferroviario estruturante (Linha do Norte e EM 558 e variante a EN 224);

2) Consolidar, revitalizar e diversificar o tecido produtivo local, atribuindo-lhe condicdes de
maior qualificacdo e competitividade econémica;

3) Promover o desenvolvimento econdmico concelhio baseado em principios de forte
valorizacdo ambiental, traduzidos em medidas concretas de auto sustentabilidade deste Eco-
Parque;

4) Garantir sistemas de continuidade do Eco-Parque com a envolvente, em particular nos

sistemas mais estruturantes, a saber, as redes de infra-estruturas, estrutura ecoldgica e
espacos publicos de uso colectivo;

5) Criar um espaco com condicbes estruturais flexiveis, capaz de dar resposta a um mercado
cada vez mais competitivo e variavel, permitindo uma versatilidade capaz de acolher varias
tipologias de procura, assegurando, em conformidade, pequenas, médias e grandes dreas
de ocupacgéo.

6) Promover e complementar uma oferta de actividades empresariais de suporte ao Pdlo
Quimico de Estarreja, um dos maiores, se ndo mesmo o maior do Pais neste ramo de
actividade, onde se localizam unidades de grande dimensdo nacional (CUF) e multinacional
(Dow Chemical,; Air Liquide; Cires);

7) Reforcar as condi¢cbes de empreendedorismo local, para tornar o concelho de Estarreja

propulsor de competitividade ambiental regional e da valorizacdo do conhecimento cientifico e

da promocéo tecnoldgica, beneficiando da proximidade a Universidade de Aveiro. (...)

Por fim e muito embora ndo se refira propriamente ao enquadramento num instrumento de gestdo
territorial, ndo se pode deixar de realgar, que a presente proposta de alteracdo regulamentar ao PP

EEE se encontra, também, em alinhamento com as metas de “Desenvolvimento econdmico”, que

integram o Objetivo Estratégico 2 fixado, pelo executivo, para o ano de 2014.

3. PROPOSTA DE ALTERAGAO REGULAMENTAR

3.1 NA GENERALIDADE

Conforme consta dos Termos de Referéncia e foi j& repetidamente referido no ponto 1.2 deste
documento, as alteragdes pretendidas ao PP EEE que a seguir se procurarao descrever, prendem-se,
na generalidade, com a necessidade da sua adaptacdo regulamentar @ nova conjuntura econémica e
social, e a um novo enquadramento legal, introduzindo, simultaneamente um contelldo normativo
que possibilite a flexibilidade, tanto na atracdo e fixacdo de estabelecimentos industriais, como
também, garantindo melhores condicGes de expansdo e de melhoria da capacidade produtiva das

empresas ja instaladas.
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Elegem-se como casos gerais, exemplificativos da necessidade deste processo de alteragdo

adaptativa:

1.

a situacdo de um estabelecimento industrial j instalado em lote do Eco-Parque Empresarial,

que vem enfrentando dificuldades ao seu crescimento, pelo facto de ter (face a sucessivas

ampliacdes e reestruturagdes) ja esgotado os indices de implantacdo e construcdo

admissiveis. No sentido de se manter competitiva, dinamica e exportadora, tal empresa
requereu a Edilidade, que em sede de alteracdo/revisdo do instrumento de gestdo territorial
em vigor, fossem promovidos reajustamentos aos mencionados parametros urbanisticos
fixados no “Plano de Pormenor até 20%", sob pena de se estar a p6r em causa o
crescimento da unidade e, consequentemente, castrar a geragcdo de novos postos de
trabalho.

0 imperativo ajustamento/correcdo dos parédmetros de edificabilidade estabelecidos para a

“Area de Equipamentos de Utilizacdo Coletiva e Servicos - EQS”, também designada Area

Social ou Area de Negdcios do Eco-Parque. Com efeito, no &mbito do processo de Revisdo a

que o Plano de Pormenor foi sujeito em 2010, os Indices de Ocupacdo e de Utilizacdo do Solo
(respetivamente de < 10% e 0,15) foram incompreensivelmente mantidos, quando na
realidade, esta categoria de espaco (EQS) viu a sua area passivel de intervencdo reduzida
para quase metade. Ora, impde-se que estes indices sejam atualizados, de modo que, por
um lado ndo seja necessario adquirir dez vezes mais superficie de terreno para se viabilizar a
area de construcdo pretendida (fator que, na execugdo de uma operacdo urbanistica, se veio
a revelar exagerado), e por outro lado, seja calibrada/atualizada a diminuicdo, entdo sofrida,
da area potencial de ocupacdo deste programa de uso, de 36,4 ha para cerca de 21,6 ha,
sem que seja inviabilizada a concretizacdo do projeto integral preconizado para a Area Social

ou “Area de Negdcios”.

a _proposta de alteracdo ao Plano de Pormenor em vigor, do entdo Vice-Presidente do

executivo camarario (e-mail de 18-09-2013), no sentido de se passar a viabilizar a instalacéo

de infraestruturas de telecomunicagSes, na categoria de “Espacos Verdes”. Tal designio

traduzir-se-ia fundamentalmente no flexibilidade/alargamento, em termos regulamentares,
do regime de usos compativeis ja admissiveis nesta categoria de espaco (construcdes de
quiosques, campos de jogos, areas de recreio e lazer, zonas de estadia e mobilidrio urbano)
a outras atividades com caracter de complemento a funcdo dominante, nomeadamente
infraestruturas (elétricas, gas de produgdo de energias renovaveis, etc.) e pequenos
equipamentos de utilizagao coletiva (como por  exemplo, estagdes de
radiocomunicacdes/antenas de telemdveis, estacdes de tratamento e de bombagem,
reservatorios, postos de transformacgdo, etc.) necessarios ao melhor funcionamento da zona

industrial, desde que, evidentemente, ndo configurem intervencdes que contribuam para a
11
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descaracterizacdo ambiental e para a desqualificacdo estética da envolvente, e/ou delas
decorram incidéncias paisagisticas marcadamente negativas que possam ser suscetiveis de

afetar a sua correta integragao na paisagem.

Com efeito e do que antecede, ndo se pretende, portanto, no ambito da presente proposta de
alteracdo ao PP EEE, efetuar qualquer “reconsideragdo e reapreciacdo global com caracter estrutural
ou essencial, das opgdes estratégicas do plano, dos principios e objectivos do modelo territorial
definido ou dos regimes de salvaguarda e valorizagdo dos recursos territoriais”. (DGOTDU, 2007 - Guia
das Alteracdes ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial). TAo pouco, se visa a modificacao

da estrutura de ordenamento estabelecida.

3.2 NA ESPECIALIDADE

Artigo 14.°, n.° 1 - Subseccdao I da Secgdo I do Cap.° IV (“"Ocupaciao dos lotes ou
parcelas”)

PropGe-se que o quadro de “Parametros de Construcdo” constante da Planta de Implantagdo, passe
também, a fazer parte integrante do Regulamento, que ora, se pretende alterar. Neste sentido, é
apresentada reformulacdo da redacdo do n.° 1 do Artigo 14.° de Regulamento, que consistira no

acréscimo que a seguir de descreve (sublinhado):

“1. As obras de edificagdo devem respeitar o quadro de “Parametros de Construgdo” constante da Planta de

Implantagao e do Anexo I do presente Regulamento, que dele faz parte integrante.”

Por forca da alteracdo regulamentar a que terd que ser submetido, essencialmente derivada, da
necessaria correcao dos indices de ocupacdo do solo admitidos nas parcelas de superficie inferior a
3.000 m2, bem como, do reajustamento/atualizacdo dos parametros urbanisticos, de modo a melhor
se poder corresponder as exigéncias dos compromissos existentes (unidades ja instaladas) e a uma
melhor adequacdo as condicbes impostas pelos novos perfis de “procura” de solo industrial
infraestruturado, tornar-se-a& consequentemente imperativo, proceder a republicacdo da(s) planta(s)
de implantagdo, passando o quadro de “Parametros de Construcdo” a constituir também, um Anexo

do Regulamento.

Artigo 19.°, n.° 2 (“Ocupacao dos lotes ou parcelas”) - Subseccdo I da Seccao II do Cap.°
v

PropGe-se a alteragdo do quadro de parametros de edificabilidade definido no artigo 19.9, n.° 2, para
a ocupacéo dos lotes ou parcelas integrantes dos Pdélos Industriais (Modelados ou Nao Modulados).
12
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Por um lado, através de uma maior desagregacdo das classes tipoldgicas dos lotes/parcelas até

20.000 m2 e, por outro lado, através do acerto/ajustamento dos indices de construtibilidade

procurar-se-a calibrar algumas situagbes dissonantes com os parametros de edificabilidade

consagrados no PP EEE, contudo, sempre numa ldgica global de convergéncia/aproximagdo aos

principios de ordenamento assumidos para as areas de atividade econdmica no dmbito do processo

de Revisdo do Plano Diretor Municipal de Estarreja (RPDME).

E o seguinte, o quadro de pardmetros de edificabilidade que se propde passar a integrar o n.° 2 do

artigo 19.9:

PARAMETROS DE
EDIFICABILIDADE

PARCELAS

<2.250 m? (¥)

>2.250 m* < 3.000 m?

>3.000 m* < 4.500 m?

>4.500 m* < 20.000 m*

>20.000 m? < 75.000 m*

>75.000 m?

indice de Ocupagio
do Solo (lo)

<464 %

<494 %

<55,0%

65,0 %

£65,0%

70,0 %

indice de Utilizagdo
do Solo (lu)

20,20 = 0,60

20,20 = 0,60

20,20 = 0,65

20,20=0,75

20,20 0,75

20,20 0,75

indice de
Impermeabilizagéo
do Solo (limp)

<0,90

<0,90

<0,90

0,90

<0,90

<0,90

(*) - Excetuam-se os lotes ou parcelas (H01 a H18) destinados a construgio em banda cujos pardmetros de
edificabilidade se encontram previstos no Quadro Anexo ao presente Regulamento e que, também faz parte
integrante da Planta de Implantacao.

Através desta proposta de redefinicio do quadro de paréametros urbanisticos,

adequando-o

nomeadamente, as classes tipoldgicas das parcelas/lotes dominantes, torna-se assim, possivel:

« Resolver as incongruéncias verificadas no Indice de Ocupacdo do Solo (Io) relativo as

parcelas de superficie inferior ou igual a 3.000 m2 que, ndo obstante definam atualmente

50% como Io maximo, nunca conseguem contudo, admitir mais de 46,4% e 49,4%,

respetivamente nas tipologias de parcela/lote de 2250 m2 e de 3000 m2, dado o poligono de

implantagdo maxima a que tém de se circunscrever, decorrente dos afastamentos laterais,

frontais e de tardoz a respeitar previstos no artigo 22.°9 do Regulamento;

+ N&o obstar a competitividade e dindmica das empresas ja instaladas, contribuindo, através

desta flexibilizagcdo das disposicdes normativas, as suas exigéncias de ampliagdo/crescimento

melhoria da capacidade produtiva, bem como, de geragdo de postos de emprego;

13
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Artigo 31.9, n.° 2 (“Regime”) - Subsecgdo IV da Secgao II do Cap.° IV

PropGe-se a alteragdo do quadro de “parametros de edificabilidade” fixados no artigo 31.9, n.% 2, que
determina os indices a que a ocupacdo desta “area de equipamentos de utilizacdo coletiva e servigos”
- EQS tem de obedecer, no ambito de agdes previstas em Unidades de Execucdo ou de operacoes

urbanisticas, definidas no Regime Juridico de Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE).

Desta proposta resulta o seguinte quadro de parametros urbanisticos:

PARAMETROS DE EDIFICABILIDADE VALOR
indice de Ocupagéo do Solo (o) <25%
indice de Utilizagao do Solo (lu) <040
indice de Impermeabilizagao do Solo (limp) <50%

Com este reajustamento/calibragdo dos parametros de edificabilidade (que, desde logo, deveria ter
sido equacionado no ambito da revisdo do Plano), introduzir-se-a maior racionalidade na utilizagdo
dos recursos (pois, passara apenas, a ser necessaria a aquisicdo de uma area de terreno quatro
vezes maior para garantir a construtibilidade pretendida), sem comprometer os niveis minimos de
desafogo e de fruicao dos trabalhadores e utentes, dado ser acautelado o devido enquadramento de
espacos verdes. Acresce ainda registar, que através da presente proposta serdo criadas as condigdes
para a concretizacdo do projeto integral planeado para a Area Social ou “Area de Negdcios”, caso
superiormente seja assim deliberado.

Artigo 42.9, n.° 2 (“Regime”) - Subsecgdo V da Secgdo II do Cap.° IV

Propde-se a alteracdo da redacdo do n.° 2 e introduzir um novo ponto no referido artigo, no sentido
de se procurar corresponder & determinagdo superior (constante do Despacho n.° 26/2014 de 10-02,
do Sr. Presidente). Em concreto, trata-se de se prever/estabelecer uma maior abrangéncia de usos
compativeis e complementares relativamente aos ja admissiveis na categoria de “Espacos Verdes”,
designadamente passando a permitir que, nesta categoria do espago publico, possam ainda, ser
instaladas infraestruturas de apoio e pequenos equipamentos de caracter técnico e, que se mostrem

estruturalmente necessarios ao bom funcionamento desta area de atividades econdémicas.

Nestes termos, é a seguinte, a redacdo proposta para a disposicdo regulamentar em questdo:

“ 2. Sdo admitidas, a titulo de usos compativeis, as implantagées de quiosques, campos de jogos, areas de
recreio e lazer, zonas de estadia e mobiliario urbano, desde que representem estruturas amoviveis e sejam

utilizados pavimentos exteriores permeéveis ou semipermeaveis;

14
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3. Admitem-se ainda, a titulo de usos complementares:

a) a implantagdo de infraestruturas de apoio as atividades, designadamente de suporte das estagoes de
radiocomunicagées e respetivos acessdrios, de telecomunicagées, de abastecimento de agua, de
drenagem de aguas residuais, de abastecimento de energia elétrica, de gas e de produgdo de energias
renovaveis, desde que sejam dinamizadoras do uso e fungdo da area onde se inserem e garantidamente

ndo a prejudiquem;

b) a implantacdo de equipamentos técnicos e com cardcter de complemento as atividades econémicas,
nomeadamente estages bombagem, reservatérios de agua potavel, estacées de tratamento de aguas
potavel e de aguas residuais, subestagées elétricas e postos de transformagdo, desde que, ndo configurem
intervengbes que contribuam para a descaracterizagdo ambiental, para a desqualificagdo estética da
envolvente, e/ou delas decorram incidéncias paisagisticas marcadamente negativas que possam ser

suscetiveis de afetar a sua correta integracao na paisagem.

3.3 PLANTA DE IMPLANTAGAO

Conforme alusdo ja feita anteriormente, por forca da necessaria corregdo (dos indices de ocupacdo
do solo admitidos, concretamente nas parcelas de superficie inferior a 3.000 m2) e calibragao (para
melhor se poder satisfazer as atuais exigéncias dos estabelecimentos ja instalados e melhor
responder aos novos perfis de “procura” de solo industrial) dos valores constantes do quadro de
“Parametros de Construcdo” integrante da Planta de Implantacgao, tornar-se-a imperativa a
republicagdo da mesma, ndo obstante este quadro passe também, a constituir elemento anexo ao

Regulamento. (Anexo VII)

4. CONSIDERAGOES FINAIS

Da presente proposta de alteragdo regulamentar ao PP EEE, resulta claramente um ligeiro acréscimo
dos parametros de implantacdo e de construgdo, mais propriamente no “espaco de atividades
econdémicas” e na “area de equipamentos de utilizacdo coletiva e servicos”, pelos motivos ja
cabalmente justificados. Ndo obstante esta alteracdo se traduza num pequeno aumento da “carga

urbanistica” impde-se, no entanto, deixar claro, o seguinte:

» Os novos indices brutos de ocupacdo e utilizacdo do solo agora propostos (respetivamente
39,1 % e 45,2 %), que exprimem a relacdo entre as areas do solo efetivamente ocupadas
com edificagbes e o solo considerado, mantém-se muito aquém dos valores estabelecidos,

quer no Plano Diretor Municipal (PDM) neste momento em vigor, para a classe de “Espaco
15
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Industrial Transformador - Existente” (respetivamente de 0.50 e 0.60), quer ainda, no ambito

da estrutura regulamentar prevista na Revisdo do PDM (que a todo o tempo, se apresta a
obter a “plena eficacia”), para a classe de “Espaco de Atividades Econdmicas”, onde a
edificabilidade passara a estar condicionada ao cumprimento de indices de ocupacdo e de
utilizacdo do solo, de 0.60 e 0.70, respetivamente. Nestes termos, apesar de se preverem
indices um pouco superiores aos preconizados, tanto pelo PDM como pela sua proposta de
revisdo, quando calculados lote a lote, numa analise mais lata da intervencdo pode concluir-
se que a proposta se mantém em conformidade com os principios gerais de ordenamento que
ambos os instrumentos de planeamento preveem como referéncias urbanisticas para os

espacos de atividades econdmicas do municipio.

e Tal como reflete a leitura do QUADRO 10 - Quadro global de dados quantitativos, constante
do ponto 7.4.4 (“Fungbes e parametros urbanisticos”) do Relatério do Plano (a fls. 50 e
seguinte), em anexo, que no ambito deste processo de alteragdo se entendeu pertinente e
imperativo também atualizar, as areas de uso publico constituidas pelos “espacos verdes”,
pelos espacos canais e ainda, pelas superficies afetas as bacias de retencdo, continuam a
representar cerca de um terco da area do PP EEE (838.498 m?2). De realgar que, neste valor
ndo se encontram contabilizados os espacos verdes e de utilizagdo coletiva previstos na
parcela destinada a Area de Equipamentos e Servicos (EQS), o que, em caso de inclusdo, se
traduziria num incremento de, pelo menos, mais 45.750 m2, num valor total de 884.248 m2
(30.5% da area do Plano).

« As areas verdes publicas que cumprirdo fungdes de protecdo, enquadramento/integracdo
paisagistica, de recreio e lazer, continuam a perfazer 412.851 m2, correspondendo a 14,3%
da area total do Plano. Se se considerar como referéncia a Portaria n.°© 216-B/2008, de 3 de
Margo, que fixa os parametros de dimensionamento das areas destinadas, nomeadamente, a
espacos verdes nos projectos de loteamentos, constata-se que as areas previstas de espacgos
verdes se mantém significativamente superiores aos valores minimos estabelecidos pela

referida Portaria (299.046 m2, resultantes da aplicacdo do parametro de 23 m2/100 a.c.)

Em suma, julga-se poder concluir, que na definicdo desta proposta de alteracdo se mantiveram
intactas todas as preocupacbes ambientais que ja se tinham sido determinantes na concegdo do Plano

inicial.
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