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PLANO DE PORMENOR DE VALE DOS OVOS

1. INTRODUGAO E ENQUADRAMENTO LEGAL DA ELABORAGCAO DO PLANO

O presente documento enquadra e define a oportunidade e os respetivos termos de
referéncia que consubstanciam a intengdo da Camara Municipal de Tomar de elaborar um
plano de pormenor para a area delimitada e identificada como Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo (UOPG) F pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de Tomar, em solo
rustico, cuja revisdo foi publicada na 22 Série do Diario da Republica n.2 16, de 24 de janeiro
de 2022, através do Aviso n.2 1510/2022 e retificada através da Declaracdo de Retificagdo
n.2 130/2022, publicada na 22 Série do Diario da Republica n.2 37, de 22 de fevereiro.

A elaboragdo deste plano enquadra-se nos termos e para os efeitos do previsto nos artigos
762 a 942 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, que estabelece o Regime Juridico dos
Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), na sua atual redacdo.

O plano de pormenor a elaborar tera efeitos de reclassificacdo de solo, de rustico para
urbano, nos termos do artigo 722 e, de acordo com o disposto no n.2 4 da citada norma, tera

também efeitos registrais, observando-se o disposto no artigo 108.2, ambos do RJIGT.

2. ANTECEDENTES

Em 7 de janeiro de 2019 a Camara Municipal de Tomar (CMT) deliberou dar inicio ao
procedimento de elaborac¢do do Plano de Pormenor de Vale dos Ovos (PPVO), homologando
os respetivos termos de referéncia e determinando um prazo de 3 anos para a sua
elaboragao.

O prazo de execuc¢do anteriormente determinado foi prorrogado por um periodo de 3 anos,
conforme publicado na 22 Série do Didrio da Republica n.2 36, de 21 de fevereiro de 2022,

através do Aviso n.2 3635/2022.
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3. OPORTUNIDADE DA ELABORAGAO DO PLANO

A elaboracdo do Plano de Pormenor de Vale dos Ovos tem como grande objetivo a criacdo
de um espacgo de acolhimento de atividades econdmicas, procurando apresentar-se ndao s6
como um instrumento de ordenamento do territorio, mas também como um indutor da
competitividade e do desenvolvimento econdmico e social do concelho, contribuindo para a
sua afirmacdo no sistema econdémico regional.

Estes espacos de acolhimento de atividades econdmicas tém como objetivo assumirem-se
como espacos atrativos e vantajosos para a fixacdo de empresas. Como consequéncia,
também a regido envolvente podera tirar beneficios da presenca destes espacos

aglomeradores de agentes econdmicos.

Considerando que aos municipios incumbe, em geral, a prossecucdao dos interesses das
respetivas populagdes, tendo como objetivo o seu desenvolvimento sustentavel, a Camara
Municipal de Tomar entende como de interesse municipal fomentar as iniciativas
empresariais que contribuem para a criacdo de emprego, visando minimizar a migracdo de
residentes e atrair novos habitantes, com vista a fixagao de populagdao no concelho.

A atratividade empresarial esta intimamente relacionada com a capacidade de resposta do
territério em termos de disponibilizacdo de espacos de acolhimento empresarial adequados
as exigéncias competitivas das empresas, da boa acessibilidade aos principais centros
consumidores e da proximidade aos recursos que constituem a base do respetivo processo
produtivo.

Tendo em conta que os espacos de acolhimento de atividades econdmicas existentes no
concelho ja ndo conseguem dar resposta as solicitagdes que surgem por parte de empresas
gue aqui se pretendem estabelecer, verifica-se a necessidade de elaborar um instrumento
de gestdo territorial que ordene e estruture um espago vocacionado para a captagao desses
investimentos, proporcionando condicbes para a fixacdo dessas empresas e,

consequentemente, para a afirmacao do concelho no sistema econdmico regional.
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Adreadeintervencdo do PPVO encontra-se numa localizacao privilegiada, proxima da cidade
de Tomar e com bons acessos a importantes eixos vidrios, que a ligam aos concelhos e

distritos vizinhos.

4. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENGAO DO PPVO

A drea de intervengao do Plano de Pormenor de Vale dos Ovos é de aproximadamente 38
ha, situando-se a noroeste da cidade de Tomar, nas imediacdes da localidade de Vale dos
Ovos, pertencente a freguesia da Sabacheira.

No que diz respeito a questdes de acessibilidade e transportes, a drea de intervencao
localiza-se junto a E.N. 113 e ao nd de acesso n? 11 da IC9, que liga Tomar a Leiria e permite
também a ligacdo as autoestradas Al, A8 e A13.

Fica ainda préxima da estagao ferroviaria de Chdao de Magas - Fatima, servida pela Linha do
Norte que liga Lisboa ao Porto.

Na imagem seguinte é percetivel a proximidade da drea de interveng¢ao do PPVO

relativamente a E.N. 113 e IC9, bem como a cidade de Tomar.

Localizagdo da drea de interven¢do do PPVO, imagem retirada de www.google.pt/maps
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5. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

O PPVO encontra-se em consonancia com a estratégia definida pelo Plano Diretor Municipal
(PDM) em vigor para este territorio, uma vez que este define a drea de intervengdo como
uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG) F — Espaco de Atividades
Econdmicas Estruturantes de Vale dos Ovos, a ser concretizada através de um plano

territorial municipal ou da delimitagdo de Unidades de Execugao.

Neste Espago de Atividades Econdmicas Estruturantes, no qual se podem instalar atividades
industriais de qualquer tipo, nos termos do regime de exercicio da atividade industrial em
vigor, bem como atividades de gestdo de residuos e de aproveitamento de recursos
geoldgicos, aplicam-se as operacdes de loteamento e as obras de construcdo os seguintes
parametros de edificabilidade (de acordo com os artigos 382 e 392 do regulamento do PDM):

a) Afastamentos laterais, tardoz e recuo minimos aos limites do lote/parcela: 5

m, ndo se aplicando o afastamento lateral minimo no caso das construcdes

geminadas ou contiguas;

b) indice de ocupacdo maximo por lote ou parcela: 60%;

c) Indice de impermeabilizagdo maximo do solo: 80%, devendo as areas n3o

impermeabilizadas ser tratadas como espacos verdes.

6. BASE PROGRAMATICA PARA O DESENVOLVIMENTO DA SOLUGAO URBANISTICA

Este plano de pormenor tem como grande objetivo, decorrente da estratégia ja definida em
PDM, a criagdao de um espago de acolhimento de atividades econdmicas que se constitua
como um instrumento de gestdo do territério indutor da competitividade e do
desenvolvimento econdmico e social do concelho.

Assim, a area de intervencdo do plano devera ser estruturada como um espaco vocacionado

para a captacdo de investimentos, proporcionando condi¢des para a fixacdo de empresas,
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uma vez que se encontra numa localizac¢do privilegiada, proxima da cidade de Tomar e com

bons acessos a importantes eixos viarios, que a ligam aos concelhos e distritos vizinhos.

Os objetivos especificos anteriormente estabelecidos para a area de intervencdo e que se
encontram ainda validos sdo os seguintes:

- Definicdo da organizacao espacial e urbanistica da area de intervencao, estabelecendo uma
estrutura coerente e articulada com o restante territoério;

- Definicdo da tipologia funcional dos diferentes espagos propostos e dos respetivos indices
urbanisticos;

- Integracdo paisagistica da area de intervencdo, com a criacdo de espacos verdes que
contribuam para a sua estruturacao, contemplando as fun¢Ges de enquadramento, protecao
e valorizagdo;

- Configuracdo da rede rodovidria e sua hierarquizacdo, equacionando as questdes que se
prendem com a circulacdo de veiculos pesados, dimensionamento de locais de
estacionamento e de cargas e descargas adequados as funcbdes a cumprir, sinalizacdo e
sinalética;

- Dimensionamento das redes de infraestruturas necessarias ao bom funcionamento de todo
0 espaco;

- Integragdo das questdes pertinentes em matéria de regulamentagao ambiental.

Neste Espago de Atividades Econdmicas Estruturantes poderdao instalar-se atividades
industriais de qualquer tipo, nos termos do regime de exercicio da atividade industrial em
vigor, bem como atividades de gestdo de residuos e de aproveitamento de recursos
geoldgicos.

Poderdo ainda ser integrados outros usos, com excecdo do uso habitacional,
designadamente de armazenagem, logistica, comércio, servicos, instalacdes
complementares a estas atividades econdmicas e ainda equipamentos de utilizacdo coletiva
e espacos verdes, desde que sejam compativeis com as atividades ali desenvolvidas e

contribuam para a sua qualificacdo funcional e formal.
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7. RECLASSIFICACAO DO SOLO NA AREA DE INTERVENGAO

Numa primeira proposta de revisdao do PDM a UOPG F encontrava-se classificada como solo
urbano, mas, em sede de concertacdo, a Comissao de Coordenacdao e Desenvolvimento
Regional de Lisboa e Vale do Tejo (CCDRLVT) e demais entidades, ndo aprovaram esta
classificacdo, permanecendo a mesma classificada como solo rustico, na categoria de Espaco
Florestal.

Este facto introduz novas dinamicas no processo de elaboragcdo do PPVO, pois este passara
aincorporar um procedimento de reclassificacdo do solo, para que o mesmo seja classificado
como solo urbano e possa acolher as atividades econdmicas pretendidas, de acordo com o
Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, que estabelece os critérios de
classificacdo e reclassificacdao do solo, bem como os critérios de qualificacdo e as categorias
do solo rustico e do solo urbano em fungao do uso dominante, aplicaveis a todo o territério

nacional.

De entre as novas exigéncias necessarias ao procedimento de reclassificacdo do solo
podemos destacar:
- Conforme disposto no artigo 82 do citado Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de

agosto, e no artigo 722 do RJIGT, a reclassificacdo do solo rustico para solo urbano tem

carater excecional e concretiza-se através da elaboracdo, alteracdo ou revisdo de um plano

de pormenor com efeitos registais acompanhado de contrato de urbanizacdo.

Este contrato de urbanizacdo deverd estabelecer por via contratual os encargos urbanisticos

das operacoes necessarias a execucdo do plano de pormenor, o respetivo prazo, as

condicbes de redistribuicdio de beneficios e encargos, considerando todos 0s custos

urbanisticos envolvidos.

- A reclassificacdo do solo mencionada depende ainda da demonstracdo da viabilidade

econdmico-financeira da solucdo contemplada no plano de pormenor, devendo conter as

seguintes matérias:

Camara Municipal de Tomar | Unidade de Planeamento e Ordenamento do Territério | Novembro de 2022



%%%TOMAR

CIDADE TEMPLARIA

a) Estimativa do impacto da solugdo apresentada no plano de pormenor sobre o sistema de
infraestruturas urbanas e territoriais existente, acompanhada da previsdo dos encargos
necessarios ao seu reforco ou execugao, bem como dos encargos com a respetiva
manutencgao;

b) Estimativa de todos os custos associados a execugdo das infraestruturas, equipamentos,
espacos verdes e outros espacos exteriores de utilizacdo coletiva, previstos no plano de
pormenor, respetivos prazos de execucdo e sua distribuicdo pelos sujeitos responsaveis pelo
financiamento da sua execucao;

c) Estimativa da capacidade de investimento publico relativa as propostas do plano de

pormenor, a médio e a longo prazo, tendo em conta os custos da sua execucao.

Serda ainda de referir que a classificacdo do solo como urbano caduca se, terminado o prazo

previsto para a execucdo do plano, ndo forem realizadas as operacdes urbanisticas previstas,

sem prejuizo das faculdades urbanisticas adquiridas mediante titulo urbanistico, nos termos

da lei (n.2 1 do artigo 102 do Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, e n.2 8 do

artigo 722 do RJIGT).

8. AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA (AAE)

Tal como referido no anterior procedimento, a decisdo quanto a necessidade de proceder a
Avaliagao Ambiental Estratégica da proposta de elaboragdao do PPVO “compete a entidade
responsavel pela elaboracdo do plano ou do programa”, de acordo com o explicitado no

numero 2 do artigo 1202 do RJIGT, ou seja, a Camara Municipal de Tomar.

No ambito de aplicagdo da alinea a) do nimero 1 do artigo.32 do DL n.2 232/2007 de 15 de
junho, estao sujeitos a avaliagdo ambiental os planos de ordenamento urbano que
constituam enquadramento para a futura aprovagao de projetos mencionados nos anexos |
e Il do DL n.2 69/2000, de 3 de maio, com a redacdo atual dada pelo DL n.2 197/2005, de 8

de novembro.
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Ainda de acordo com a alinea c) do numero 1 do artigo 32 do mesmo diploma (DL n.2
232/2007), refere-se que apenas se devem sujeitar a avaliacgdo ambiental os planos
suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente.

Os critérios de determinagao da probabilidade de efeitos significativos no ambiente sao, de
acordo com o anexo do DL n.2 232/2007 de 15 de junho com a redac¢do dada pelo DL n.2

58/2011 de 4 de maio, os seguintes:

1. Caracteristicas da altera¢do do plano, tendo em conta:

a) Grau em que a alteragdo ao plano estabelece um quadro para os projetos e outras
atividades no que respeita a localizacdo, natureza, dimensao e condicoes de
funcionamento ou pela afetacdo de recursos;

b) Grau em que a alterac¢do ao plano influencia outros planos ou programas, incluindo os
inseridos numa hierarquia;

c) Pertinéncia da alteragdo ao plano para a integra¢do de consideragdes ambientais, em
especial com vista a promover o desenvolvimento sustentavel;

d) Problemas ambientais pertinentes para a alteracdo do plano;

e) Pertinéncia da alteragdo do plano para a implementacgao da legislagdo em matéria
ambiental.

2. Caracteristicas dos impactes e da area suscetivel de ser afetada, tendo em conta:
a) Probabilidade, duracdo, frequéncia e reversibilidade dos efeitos;
b) Natureza cumulativa dos efeitos;
c) Natureza transfronteirica dos efeitos;
d) Riscos para a saude humana e para o ambiente, designadamente devido a acidentes;
e) Dimensdo e extensdo espacial dos efeitos, em termos de area geografica e dimensdo da
populacdo suscetivel de ser afetada;
f) Valor e vulnerabilidade da area suscetivel de ser afetada, devido a:
i) Caracteristicas naturais especificas ou patrimonio cultural;
i) Ultrapassagem das normas ou valores limite em matéria de qualidade ambiental;
jii) Utilizacdo intensiva do solo.
g) Efeitos sobre as areas ou paisagens com estatuto protegido a nivel nacional, comunitario
ou internacional.

3. Ainda de acordo com o previsto no n? 1 do artigo 782 do RJIGT, “Os planos de urbanizacao

e os planos de pormenor soé sdo objeto de avaliagdo ambiental no caso de se determinar que
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sdo suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente ou nos casos em que constituam o
engquadramento para a aprovacdo de projetos sujeitos a avaliacdo de impacto ambiental ou

a avaliacdo de incidéncias ambientais”.

4. Assim, tendo em conta:

- As caracteristicas especificas e os objetivos estratégicos que se pretendem concretizar
com a elaboragdo do PPVO;

- Os critérios de sujeicdo a avaliacdo ambiental e os critérios conducentes a determinacao
da probabilidade de efeitos das caracteristicas do plano no ambiente acima enumerados;

Entende-se que a elaboracdo do PPVO devera estar sujeita a AAE.

9. CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

9.1. CONTEUDO MATERIAL
O conteludo material da proposta de elaboracdo do PPVO tera como referéncia o disposto
no artigo 1022 do RJIGT e serd o apropriado aos objetivos e fundamentos previstos e

indicados nos presentes termos de referéncia.

9.2. CONTEUDO DOCUMENTAL

O conteudo documental da proposta de elaboracdo do PPVO tera como referéncia o disposto
no artigo 1072 do RJIGT e sera adaptado, de forma fundamentada, ao seu contelido material,
devendo integrar todos os elementos necessarios a implementacdo e compreensdo das
alteragdes propostas.

Tratando-se de um plano de pormenor com efeitos registais, salienta-se o disposto no n.2 3
do mencionado artigo 1072, no que se refere aos elementos especificos a apresentar:

a) Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;

b) Quadro com a identificacdo dos prédios, natureza, descricdo predial, inscricio matricial,
areas e confrontacgdes;

c) Planta da operacdo de transformacdo fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios e

dos bens de dominio publico;
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d) Quadro com a identificagdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagdo da
respetiva area, da 4rea destinada a implantacdo dos edificios e das construgdes anexas, da
area de construcdo, da volumetria, da altura total da edificacdo ou da altura da fachada e do
nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos edificios, do nimero
maximo de fogos e da utilizacdo de edificios e fogos;

e) Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

f) Quadro com a descricao das parcelas a ceder, sua finalidade e area de implantacdo, bem
como das areas de construgao e implantagao dos equipamentos de utilizagao coletiva;

g) Quadro de transformacdo fundiaria, explicitando a relacdo entre os prédios originarios e

os prédios resultantes da operagao de transformagao fundiaria.

10. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA

A elaboragao do Plano de Pormenor de Vale dos Ovos e o seu acompanhamento sao da
responsabilidade da Divisdo de Gestdo do Territdrio da Camara Municipal de Tomar.

A equipa técnica responsavel pelo processo de elaboracdo do Plano deverd ser
multidisciplinar, coordenada por um dos seus elementos e devera ser constituida por
técnicos das areas de Arquitetura, Arquitetura Paisagista, Urbanismo, Direito, Engenharia
Civil, Engenharia Geografica e Engenharia do Ambiente, com experiéncia profissional de pelo
menos trés anos, em conformidade com o disposto no Decreto-Lei n.2 292/95, de 14 de

novembro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 31/2009 de 3 de julho.

11. FASES E PRAZOS PARA A ELABORAGAO DO PLANO

Prevé-se um prazo global de 3 anos para a elabora¢dao do Plano de Pormenor de Vale dos
Ovos, prorrogavel por um periodo maximo igual ao anteriormente estabelecido, conforme

indicado no n2 6 do artigo 762 do RJIGT.
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