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PLANO DE PORMENOR DA QUINTA DE SANTO ANTONIO
PROPOSTA DE TERMOS DE REFERENCIA

Camara Municipal de Santarém

1) OBJETO DO TERMOS DE REFERFENCIA

Os presentes Termos de Referéncia constituem o documento técnico que permitira
suportar a deliberacdo de elaboracdo do Plano de Pormenor da Quinta de Santo Antdnio
(PPQSA), na Unido de Freguesias de Achete, Azoia de Baixo e Povoa de Santarém, no

concelho de Santarém.

Este plano sera elaborado nos termos do disposto no do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14
de maio, que aprova o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT),
em concreto do n.% 5 do artigo 2.° e do artigo 76.9, quanto ao procedimento, e dos artigos

101.° e 102.9, quanto ao objeto e conteido material e documental.

Nos termos do disposto no artigo 101.°© do RJIGT, o plano de pormenor “desenvolve e
concretiza em detalhe as propostas de ocupacdo de qualquer area do territério municipal,
estabelecendo regras sobre a implantacdo das infraestruturas e o desenho dos espacos de
utilizacdo coletiva, a implantacdo, a volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina
da sua integracdo na paisagem, a localizacdo e a insercdo urbanistica dos equipamentos

de utilizacdo coletiva e a organizacdo espacial das demais atividades de interesse geral”.

Atendendo a oportunidade e aos objetivos programaticos do PPQSA, verifica-se a
necessidade de reclassificar o solo na sua area de intervencdo (AI) através da promogao
e elaboracdao de um Plano de Pormenor com efeitos registais — o qual permitird que se
proceda a transformacdo fundidria da area do plano, delimitando-se, constituindo-se e
registando-se os novos prédios que dai resultem -, nos termos do disposto no artigo 72.°
do RIIGT.

Compete a Camara Municipal a definicdo da oportunidade e dos termos de referéncia dos

planos municipais, nos termos do n.° 3 do artigo 76.° do RJIGT.

Cabe ainda a Camara Municipal decidir da necessidade, ou ndo, de proceder a avaliacdo
ambiental (artigo 78.° do RJIGT), tendo em conta os critérios estabelecidos no anexo ao

Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, na sua redacgao atual.
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2) ENQUADRAMENTO TERRITORIAL DA AREA DE INTERVENGAO

A area de intervencao (AI) do PPQSA abrange cerca de 83.088 hectares e localiza-se na
Unido de Freguesias de Achete, Azoia de Baixo e Povoa de Santarém, no concelho de

Santarém.

A AI do PPSQA incide sobre o prédio com a descricdo da Conservatoéria do Registo Predial
n.% 345/20260514 e n.° 205/20070914 da freguesia da Azoia de Baixo, e correspondente
as matrizes prediais rusticas inscritas sob os artigos n.%s 12, Seccdo 2F e 7, Secgdo 2E,
(*Quinta do Gualdim”), respetivamente com as &reas de aproximadamente 49,148

hectares e 33,940 hectares, ambos situados na Unido de Freguesias de Achete, Azoia de

Baixo e Povoa de Santarém.

ENN

Figura 1 - Planta retirada do Sistema Nacional de Informacao Cadastral

Os prédios sdo propriedade da Fabrica da Igreja Paroquial da Freguesia de Nossa Senhora
de Marvila de Santarém, tendo esta entidade celebrado com a Lunar Bubble, Unipessoal,
Lda. um Protocolo de Acordo (Memorando de Entendimento), com vista a constituicdo
de um direito de superficie para o desenvolvimento de um parque tematico de natureza
cultural, educativa, desportiva, ambiental e de recreio e lazer, e respectivos usos
complementares, incluindo um centro de congressos, empreendimentos turisticos e

estabelecimentos comerciais, de restauracdo e servicos.
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A Al encontra-se classificada, no @mbito do Plano Diretor Municipal de Santarém em vigor,

como Solo Rustico, com a seguinte qualificacao:

e Prédio 7, Seccao 2E: Espacos Agricolas de Producao de tipo II (97,6%) e Espacos
Naturais e Paisagisticos (2,4%), com Areas de Salvaguarda - Baixas Aluvionares
(47,8%);

e Prédio 12, Secgao 2F: Espacos Agricolas de Producdo de tipo II (100,00%), com

Areas de Salvaguarda - Baixas Aluvionares (28,60%).

3) ENQUADRAMENTO LEGAL DA ELABORAGCAO DO PPQSA

A elaboragdo do PPQSA desenvolve-se ao abrigo da Lei de Bases Gerais da Politica Publica
de Solos, de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (Lei n.© 31/2014, de 30 de maio,

na sua redacao atual), do RIGIT e de legislagao conexa.

Nos termos do artigo 5.0 da Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do
Territorio e de Urbanismo, “todos tém o direito a um ordenamento do territdrio racional,
proporcional e equilibrado, de modo a que a prossecucdo do interesse publico em matéria
de solos, ordenamento do territério e urbanismo, se faca no respeito pelos direitos e

interesses legalmente protegidos”.

Os conteldos materiais e documentos de um plano de pormenor encontram-se
estabelecidos no RJIGT, designadamente nos seus artigos 76.9, 101.9, 102.9, 107.° e
108.9,

4) OPORTUNIDADE DA ELABORAGAO DO PLANO E SUA FUNDAMENTAGAO

A oportunidade de elaboracdo do PPQSA justifica-se pela necessidade de enquadrar a
realizagdo de operagdo urbanistica que consistisse na instalacdo de um parque tematico
de natureza cultural, educativa, desportiva, ambiental e de recreio e lazer a implementar
na AI, complementado com outros usos comerciais, de servigos e turisticos, a ser levado

a cabo pela Lunar Bubble, Unipessoal, Lda.

O Projeto pretende constituir um investimento estruturante, com impacto positivo na
comunidade local, promovendo valores de educacgao, sustentabilidade e dinamizagao

econdomica. O Projeto integra, designadamente:
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a) A concecdo e desenvolvimento de um parque tematico de natureza cultural,
educativa, desportiva, ambiental e de recreio e lazer;

b) A construcdo das infraestruturas necessarias;

c) A instalagcdo de usos complementares, como sejam um centro de congressos,
empreendimentos turisticos ou estabelecimentos de comércio, restauracdo e
servicos.

d) A exploragdo, gestdao e manutencdo do empreendimento;

e) A implementagdo de atividades culturais, educativas, desportivas, ambientais e de

recreio e lazer.

Atendendo a classificacdo dos terrenos como Solo Rustico e a sua qualificacdo como
Espacos Agricolas de Produgdo de tipo II, a viabilizacdo do projeto implica a necessidade
de reclassificar o solo através de um plano de pormenor com efeitos registais e de
contratualizar os termos da elaboracdo do plano com o promotor, devendo ser
estabelecidas regras de caducidade do contrato e de reversao da qualificacdo do solo em

caso de incumprimento, em conformidade com o previsto na lei.

O presente PP assume-se, assim, como o instrumento de planeamento necessario para
concretizar a transformacgao ordenada e sustentavel da area, em articulagdo com o
promotor e com salvaguarda dos valores ambientais, paisagisticos e patrimoniais

existentes.

5) ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Face a necessidade de compatibilizacdo dos planos, programas e projetos com incidéncia
na area do PPQSA, expressa no n.° 2 do artigo 22.° do RJIGT, procede-se a uma analise
sintética e orientada para o efeito, de cada um, eficaz com incidéncia sobre a area do PP:
a) O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territdrio, revisto pela

Lei n.© 99/2019;

O Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT) constitui o
instrumento de topo do sistema de gestao territorial, estabelecendo os objetivos e
as opcoOes estratégicas para o desenvolvimento do territdrio nacional, bem como o
modelo de organizagdo do mesmo. Assume-se como quadro de referéncia para a
elaboracdo dos demais programas e planos territoriais, orientando também as

estratégias com incidéncia territorial.
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Na sua versao mais recente, o PNPOT estrutura-se em torno de uma agenda
estratégica composta por dez compromissos para o territério, que visam responder
aos principais desafios contemporaneos, designadamente:
1. Reforgar os sistemas territoriais com base nas suas centralidades;
2. Atrair e fixar populacdo, promovendo uma gestao equilibrada da evolucao
demogriéfica;
3. Adaptar os territorios as alteragGes climaticas, aumentando a sua
resiliéncia;
4. Promover a descarbonizacgdo, acelerando a transicdo energética e material;
5. Valorizar e remunerar os servigos dos ecossistemas e do capital natural;
6. Diversificar e qualificar a base econdmica territorial, apostando no
conhecimento, na inovacgao e na capacitacdo;
7. Estimular processos colaborativos, fomentando uma nova cultura de
ordenamento do territorio;
8. Integrar nos instrumentos de gestdo territorial novas abordagens
orientadas para a sustentabilidade;
9. Reduzir a exposicdo a riscos nos instrumentos de gestdo territorial;
10. Reforcar a eficiéncia territorial, através da concentracdo da habitacdo e das
atividades, da reabilitacdo e regeneracdao urbana, da mobilidade sustentavel,

da economia circular e de proximidade.

Apesar desta atualizacdo estratégica, os principios fundamentais do ordenamento
do territério — como a sustentabilidade, a coesdo territorial e social, a eficiéncia no
uso dos recursos e a integracdo de politicas — mantém-se, sendo agora

operacionalizados de forma mais concreta e ajustada aos desafios atuais.

No dmbito do PNPOT a Cidade de Santarém constitui-se claramente como um polo
de relevancia regional inserido numa organizacdo territorial marcada pela
dominancia de uma légica metropolitana (a da AM Lisboa): a maior metrépole de
Portugal - Lisboa - numa grande regido, de Setubal a Tomar em que Santarém
ocupa um lugar central de articulagao longitudinal (norte-sul) e transversal (oeste-

este) da rede urbana.

Destes, no ambito do PPQSA, destacam-se 0os compromissos 1 ao 6, com 0s quais
o Plano esta alinhado pois que no seu ambito e alcance sera efetuado com base

numa consciéncia integral sobre a sustentabilidade do territério, que inclui

Santarém, Maio 2026



Santarém I 1

necessariamente uma visao articulada com a valorizagdao ambiental e adaptacgao e

mitigacao de riscos.

Em suma, o PNPOT constitui o referencial territorial nacional para a elaboragao,
alteragdao ou revisao dos instrumentos de gestdao territorial, bem como para a
definicAdo de estratégias setoriais e de desenvolvimento socioeconémico com

expressao no territério, que o Municipio de Santarém terad sempre como referéncia.

b) O Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Oeste e Vale do Tejo,
aprovado em 2009 (RCM n.° 64-A/2009), sujeita a Declaracdo de Retificagdo n.°
71-A/ 2009, de 2 de outubro. Contudo o Governo determinou, através da Resolugao
do Conselho de Ministros n.% 39/2023, a alteragdo e recondugdao do PROT-OVT,
visando a sua integragao no novo Programa Regional de Ordenamento do Territério
de Lisboa, Oeste e Vale do Tejo (PROT LOVT). Este novo processo, com um prazo
de elaboracdo de 24 meses, visa adequar o plano aos novos desafios regionais,

com atividades ativas em 2026.

O PROT-OVT, aprovado pela Resolugao do Conselho de Ministros n.° 64-A/2009,
de 26 de agosto, e retificada pela Declaracdo de Retificagdao n.© 71-A/2009, de 2
de outubro, assume-se, portanto, como documento definidor da estratégia e do
modelo territorial da Regido Oeste e Vale do Tejo identificando, como alavancas do
desenvolvimento, trés sistemas estruturantes fundamentais: o sistema urbano e a
competitividade, o sistema ambiental e o sistema de mobilidade. Tem, assim, os
seguintes conteldos:
a) Identifica espagos sub-regionais relevantes para a operacionalizacdo do
plano, em particular considerando o litoral e o rio Tejo como referéncias
territoriais especificas, e definidas orientacoes e critérios de localizacdo
aplicadas as respetivas sensibilidades paisagisticas e aos recursos e valores
naturais a salvaguardar e valorizar.
b) Define orientacdes e propée medidas para contrariar os fendmenos de
urbanizacdo e edificacdo difusa para fins habitacionais ou instalacdo de
atividades ndo rurais, promovendo o devido acolhimento das dindmicas
edificatérias no ambito da programacdo do sistema urbano e das areas de
localizag@o de atividades.
c) Estabelece orientagOes para a clarificagdo e gestdo equilibrada dos varios
regimes a que estdo sujeitos os diversos territdrios e propde medidas que

salvaguardem a seguranca de pessoas e bens nas zonas sujeitas a riscos
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naturais e tecnoldgicos, incluindo a minimizacdo dos efeitos das situacGes de
cheias do rio Tejo.

d) Propde medidas para a protecao e valorizacao do patrimdnio arquiteténico
e arqueoldgico, condicionando o uso dos espacos inventariados e das suas
envolventes.

e) Identifica e hierarquiza os principais projetos estruturantes do modelo
territorial que contribuem para o desenvolvimento dos sectores a valorizar e
define orientagdes para a racionalizacdo e coeréncia dos investimentos
publicos.

f) Contribui para a formulagdo da politica regional de ordenamento do
territdério, harmonizando os diversos interesses publicos com expressao
espacial, e constitui um quadro de referéncia para as decisGes da administragdo
e para a elaboracdo de outros instrumentos de gestao territorial.

g) Define mecanismos de monitorizagdo avaliagdo e gestdo das suas

orientac0es.

No dmbito do PROT-OVT, a organizagao e desenvolvimento territorial assentam em
4 eixos estratégicos que, quando aplicados a Santarém, evidenciam o seu papel
central no Vale do Tejo e a sua relevancia no sistema urbano regional.

v Ganhar a aposta da inovagao, competitividade e internacionalizagao através
da renovacao do modelo de crescimento econémico, da qualificacdo da base
territorial, da utilizacao eficiente das infra -estruturas, do fomento da iniciativa
empresarial e da qualificacdo dos recursos humanos;

v" Potenciar as vocacgoes territoriais num quadro de sustentabilidade ambiental
através da protecdo e valorizacdo dos recursos naturais, patrimoniais e
culturais, do desenvolvimento sustentavel das atividades de turismo e lazer, da
potenciacdo das atividades agricolas e florestais, da producdo e gestdo da
energia e da gestdo dos perigos e riscos;

v Concretizar a visdo policéntrica e valorizar a qualidade de vida urbana
através do reforco dos subsistemas urbanos regionais, da qualificacdo dos
centros urbanos, da dinamizacdo do turismo e lazer alternativos e da
qualificacdo dos recursos humanos;

v"  Descobrir as novas ruralidades através do reforgo da competitividade das
fileiras da producdo agricola, florestal e agro -florestal, da consolidacdo da

agricultura de regadio e da inovagao na articulagdo urbano-rural.

Procurando relevar deste Modelo Territorial os aspetos mais estruturantes para o

concelho de Santarém, ndo pode deixar de referir-se a concecao do sistema urbano
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apresentado para a regido. Aqui se define, como objetivos fundamentais,

nw

a
integracdo funcional entre centros préoximos, designadamente de eixos
estruturantes do sistema urbano e a definicdo de uma rede de equipamentos com
uma forte valéncia e partilha”. De facto, o PROT-OVT enuncia que as duas
componentes essenciais a definicdo do sistema urbano regional sdo: “a) tipologia
urbana assente na diversidade de funcdes de ambito regional ou sub-regional; b)
relagdes interurbanas (subsistemas e eixos urbanos) intra-regionais e com as

regides envolventes.”

O concelho de Santarém assume-se como polo principal no Eixo de Conectividade
Central, o qual é constituido por Caldas da Rainha/Rio
Maior/Santarém/Cartaxo/Almeirim/Alpiarca para o qual se perspetiva “uma maior
interdependéncia com o subsistema urbano do Oeste, articulado por Rio Maior,
aproveitando a sua condigdo de charneira, e desempenhando um papel de rétula
também para Norte e para Sul, suportado pelo IC2.” Este estatuto é determinante,
do ponto de vista da estrutura territorial da regido, para a construcdao de uma ideia
relativa ao papel do concelho, e da Cidade, no contexto da sua envolvente alargada,

papel que cabera a revisdo do PDM consubstanciar.

Contribui para este papel a muito relevante valia patrimonial de Santarém, com
forte concentracdao na Cidade, e por essa via o enorme potencial turistico-cultural.
E, de resto, o reconhecimento desta vertente que o PROT-OVT assume ao definir
Santarém como centralidade urbano-turistica de Nivel 1 a que se associa a sua
qualificacdo como centro urbano de valor patrimonial e ntcleo de turismo e lazer.
A esta equagao, em que urbanidade/patriménio/turismo se conjugam para projetar
a Cidade de Santarém, ndo €, portanto, alheio o posicionamento deste centro no

contexto do sistema urbano regional, nacional.

c) O Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra Incéndios (PMDFCI) de
Santarém (2020-2029), aprovado através do Aviso n.° 10298/2020, de 10 de
julho, publicado no Diario da Republica n.© 133/2020, Série II de 2020-07-10.

O Plano Municipal de Defesa da Floresta contra Incéndios de Santarém, de &mbito
municipal, na sua area de abrangéncia, contém as aclGes necessarias a defesa da
floresta contra incéndios e, para além das acbes de prevencdo, incluem a previsdo
e a programacao integrada das intervencgbes das diferentes entidades envolvidas

perante a eventual ocorréncia de incéndio.
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Na Planta de Perigosidade de Incéndio do PMDFCI, a area do PPQSA é classificada,
na sua maioria, como baixa perigosidade, devendo ser apresentadas no Plano as

medidas mitigadoras do risco.
d) Plano Diretor Municipal de Santarém

O PDM de Santarém em vigor classifica a area de intervengdo como Solo Rustico,
qualificada maioritariamente como Espagos Agricolas de Producgdo de tipo II. Tal
enquadramento determina, por isso, a necessidade de reclassificar o solo através
da elaboracdao do PPQSA.

Na area de intervencgdo identificam-se as seguintes condicionantes legais e
regulamentares:

a) Reserva Agricola Nacional (RAN) — Os prédios encontram-se
parcialmente integrados na RAN, pelo que qualquer construcdo deve situar-
se fora destes dominios ou obter parecer favoravel vinculativo da tutela.

b) Reserva Ecoldogica Nacional (REN) — Os prédios encontram-se
parcialmente na REN, identificando-se areas estratégicas de protegdo e
recarga de aquiferos e areas de elevada erosdo hidrica do solo. Qualquer
construcdo deve situar-se fora destes dominios ou obter parecer favoravel
vinculativo da CCDR-LVT.

c) Dominio hidrico — Existem linhas de agua que atravessam as parcelas,
pelo que devera respeitar-se a area de serviddo a linha de dgua de 10 m,
nos termos do n.° 4 do artigo 11.9 da Lei n.° 54/2005, de 15 de novembro.

d) ServidGes de infraestruturas elétricas — O Prédio 12, Seccdo 2F, é
atravessado por cabos em alta tensdo, carecendo das seguintes distancias
minimas: alta tensdo - 25 m; média tensdo - 15 m; linhas elétricas a
edificios - 4 m; a outros obstaculos - 3 m.

e) Risco de incéndio — O Prédio 7, Seccdo 2E, apresenta areas de
perigosidade alta e muito alta de incéndio, devendo qualquer construcdo se
situar fora destes dominios. O Prédio 12, Secgdo 2F, encontra-se classificado
como confinante agricola, pelo que, de acordo com os artigos 60.° e 61.° do
Decreto-Lei n.9 82/2021, de 13 de outubro, as construgdes propostas nao
tém de ficar a 50 m das estremas.

f) Valores culturais e patrimoniais — A area de intervengdo insere-se numa
zona de sensibilidade arqueoldgica (classificacdo F), devendo ser
acautelados os valores arqueoldgicos existentes. Ndo se verifica a existéncia

de patrimédnio classificado ou em vias de classificagdo.
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g) Espécies arboreas protegidas — A remocdo de espécies arboreas
protegidas carecera de parecer da Direcao Regional de Agricultura e Pescas
de Lisboa e Vale do Tejo (DRAPLVT) e/ou do Instituto da Conservagao da
Natureza e das Florestas (ICNF).

h) Infraestruturas — Dado tratar-se de parcelas fora de perimetro urbano,
todas as infraestruturas ficardo a responsabilidade e encargo do

interessado.

6) OBJETIVOS DO PLANO

Com a elaboracdo do PPQSA pretende-se estabelecer uma intervencdo integrada de

planeamento, considerando todas as serviddes administrativas e restricdes de utilidade

publica aplicaveis.

O PPQSA orienta-se pelos seguintes objetivos gerais:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

h)

Estabelecer as regras e orientagdes a que obedece a ocupacgdo, uso e
transformacdo do solo na area de intervencao, viabilizando a instalagdo do parque
tematico, as suas infraestruturas de apoio e wusos complementares
(nomeadamente, mas sem limitar, turistico, comércio e servicos);

Definir o desenho urbano, a implantacao e volumetria das edificagdes, e os demais
critérios de edificacdo, assim como os espacos de utilizacdo coletiva e o tracado
das infraestruturas;

Assegurar a protecdo e integracao paisagistica do empreendimento na envolvente,
promovendo a interligacdo entre a AI com esta envolvente e garantindo um
desenvolvimento turistico coerente e consequente, de forma a promover uma
ocupacao urbana de forma programada e sustentada;

Promover a valorizacdo ambiental e a salvaguarda dos recursos naturais,
nomeadamente as linhas de agua, a RAN e as espécies arbdreas protegidas, e
assegurar a compatibilizacdo dos objectivos da REN com o projecto a desenvolver
na area de intervencdo do plano;

Garantir a adequada articulagdo com a rede viaria existente e definir as
acessibilidades necessarias ao empreendimento;

Acautelar a protecdo do patrimdnio arqueoldgico existente na zona de sensibilidade
arqueoldgica;

Estabelecer uma rede viaria estruturada e um sistema de circulagdo e
estacionamento adequados as atividades a instalar;

Programar a implementacao do projeto de forma gradual e faseada;
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Assegurar a compatibilizacdo da solugdo urbanistica com as condicionantes legais
em vigor, nomeadamente as serviddes e restricdes de utilidade publica;
Definir o modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos e o programa de

execucgao.

O desenvolvimento do PPQSA é uma oportunidade Unica de desenvolvimento do concelho,

gerando empregabilidade e garantindo um impacto positivo no tecido socioeconémico local

e regional, mas sendo, ainda, um polo de atragdao nacional e internacional, tendo em conta

0 projeto subjacente.

7) CONTEUDO MATERIAL E DOCUMENTAL DO PLANO

O conteldo material do PPQSA encontra-se estabelecido nos artigos 102.° e 107.° do

RJIGT,

devendo a sua elaboragdo traduzir-se nos seguintes elementos, adaptados as

especificidades territoriais em presenca:

a)

b)

c)

d)

e)

A definicdo e a caracterizagcdo da area de intervencgdo, identificando e delimitando
os valores culturais e a informacdo arqueoldgica contida no solo e no subsolo, os
valores paisagisticos e naturais a proteger, bem como todas as infraestruturas
relevantes para o seu desenvolvimento;

As operacdes de transformacdo fundidria preconizadas e a definicdo das regras
relativas as obras de urbanizacao;

O desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espagos publicos, incluindo os
espacos de circulacdo viaria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo
tratamento, a localizacdo de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as
implantacbes, a modelagdo do terreno e a distribuicdo volumétrica;

A distribuicdo de funcdes, conjugacoes de utilizacdes de areas de construcdo e a
definicdo de parametros urbanisticos, designadamente, densidade maxima de
fogos, niUmero de pisos e altura total das edificagbes ou altura das fachadas;

As operacdes de demolicdao, conservacao e reabilitacdo das construcdes existentes.

No que respeita ao seu Conteludo Documental, o PPQSA sera constituido por (cf. artigo
107.9 do RIIGT):

a)
b)

Regulamento;
Planta de implantagdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as
parcelas, os alinhamentos e o poligono base para a implantagdo de edificagdes, a

altura total das edificagOes ou a altura das fachadas, o niumero de pisos, a area de
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construcdo e respetivos usos, a natureza e eventual localizagao dos equipamentos,
espacos verdes e outros espacos de utilizagao coletiva;

Planta de condicionantes, que identifica as servidoes administrativas e as restricdes
de utilidade publica em vigor, que possam constituir limitacdes ou impedimentos a

qualquer forma especifica de aproveitamento.

Adicionalmente, o PPQSA deve ser acompanhado, nos termos do n.° 2 do artigo 107.9,

por:

a)
b)
)

d)
e)
f)
g)
h)

i)

i)

k)

)

Relatério, contendo a fundamentagdo técnica das solugdes propostas no plano;
Relatério ambiental;

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operagdes de transformacao
fundiaria previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial;

Programa de execugdo das acdes previstas;

Modelo de redistribuicdo de beneficios e encargos;

Plano de financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade econdomica e
financeira;

Planta de localizagao;

Planta da situacdo existente;

Planta ou relatério com a indicacdo dos alvarads de licenca e dos titulos de
comunicagao prévia de operacdes urbanisticas emitidos;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelagao do terreno, cotas
mestras, volumetrias, perfis longitudinais e transversais dos arruamentos e
tracados das infraestruturas;

Relatério sobre recolha de dados acusticos ou mapa de ruido, nos termos do
Regulamento Geral do Ruido;

Ficha dos dados estatisticos, em modelo a disponibilizar pela Direcao-Geral do

Territorio;

m) Indicadores qualitativos e quantitativos que suportem a avaliagdo.

8) CONTRATUALIZAGAO

Nos termos do disposto no n.° 2 do artigo 79.° do RJIGT, a Camara municipal pode obrigar-

se através de contrato para planeamento, perante um ou mais interessados, a propor a

assembleia municipal, a aprovacao de um plano de pormenor.

A elaboracdo do PPQSA, destinado a enquadrar a instalagcdo de um parque tematico na

respetiva area de intervengdo, sera acompanhada pela celebracdo de um contrato para
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planeamento, ao abrigo do RJIGT, a outorgar entre o Municipio e o(s)
promotor(es)/interessado(s), incluindo, sem limitar, a Lunar Bubble, Unipessoal, Lda.:

a) O objeto e o ambito da cooperacdo (incluindo a preparacao/financiamento de
estudos e elementos instrutérios indispensaveis ao plano, como mobilidade e
trafego, ruido, drenagem pluvial, abastecimento e saneamento, energia, seguranca
e protecao civil, insercao paisagistica e avaliacdo ambiental);

b) As obrigacbes de execugdo associadas ao modelo urbanistico do plano,
nomeadamente quanto a programacdo e realizagdo de infraestruturas,
acessibilidades, estacionamentos, espagos exteriores, equipamentos e medidas de
mitigacdo/compensacdo necessarias ao funcionamento do parque tematico e a
protecao dos valores ambientais e patrimoniais existentes;

c) O faseamento, prazos e marcos de entrega, bem como o regime de
acompanhamento, fiscalizagdo, aceitacao e validacao dos trabalhos;

d) O regime de reparticdo de encargos e, quando aplicavel, os mecanismos
urbanisticos de execucdo e de disponibilizacdo de solos necessarios;

e) Os compromissos do promotor quanto ao investimento minimo e prazos de
execucao;

f) As garantias financeiras a prestar pelo promotor;

g) As regras de caducidade e reversao;

h) Os encargos com infraestruturas e equipamentos;

i) As obrigacOes relativas ao cumprimento das condicionantes legais.

j) A salvaguarda expressa de que o contrato ndo substitui nem condiciona a natureza
regulamentar do Plano de Pormenor, nem dispensa o cumprimento integral do
procedimento legalmente previsto (incluindo concertacdo/pareceres e
participacdo/discussao publica), mantendo-se a decisdo final de aprovacdo nos

6rgdos municipais competentes e subordinada ao interesse publico.

9) FASEAMENTO E PRAZOS DE ELABORAGAO DO PLANO

De acordo com o definido no n.% 2 do artigo 88.2 do RJIGT, a deliberagcdao que determina
a elaboracdo do plano estabelece um prazo, que nao deve ser inferior a 15 dias, para a
formulacao de sugestdes e para a apresentacao de informagdes, sobre quaisquer questodes

gue possam ser consideradas no @mbito do respetivo procedimento de elaboragao.

Prevé-se um prazo global de 24 meses para a elaboragcdo do PPQSA, de acordo com o

seguinte faseamento:
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b)

)

d)

e)

f)

Santarém I 1

1.2 fase — Estudos de Caraterizacdo e diagnostico, ponderagdo dos contributos em
sede de Participacdo Preventiva dos interessados e elaboracdao do respetivo
Relatdrio e Proposta Preliminar de Plano para apreciacao e deliberacao da Camara
Municipal com vista a promocao da Conferéncia Procedimental, a diligenciar pela
CCDR-LVT (incluindo a producao de cartografia digital de base/referéncia,
levantamento cadastral, levantamentos topograficos, estudos geotécnicos,
arqueoldgicos e outros levantamentos de informacdo considerados relevantes);
2.2 Fase - Concertagdao com as entidades que discordem das opgodes do plano e
cocriacdo de solugbes de compromisso, que salvaguardem os interesses da tutela
e nao desvirtuem a proposta de plano.

3.2 Fase - Formalizagdo da Proposta de Plano para Discussao Publica (incluindo as
alteracGes decorrentes da conferéncia procedimental)

4.2 Fase - Analise da participacdo dos interessados e elaboragdo do Relatério da
Discussdo Publica;

5.2 Fase - Proposta final do Plano para a aprovacdo pela Assembleia Municipal de
Santarém (incluindo as alteragdes decorrentes da discussdo publica);

6.2 Fase - Aprovacdo, publicacdo, depdsito e execucdo do Plano.

Aos prazos acima indicados acrescem os periodos temporais relativos a tramitacdo

processual de acordo com o RJIGT, incluindo os referentes a preparacdo das deliberacoes

de camara, publicitacdo das decisbes tomadas, participacdo publica, conferéncia

procedimental, concertacdo e discussao publica.

10)

CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA

O PPQSA devera ser elaborado por uma equipa técnica multidisciplinar adequada aos

requisitos técnicos exigidos, respeitando o disposto na legislagao aplicavel.

A equipa técnica devera integrar, no minimo:

Um Arquiteto (coordenador);

Um Engenheiro Civil;

Um Arquiteto Paisagista;

Um Engenheiro do Ambiente;

Um Técnico Urbanista ou equivalente;

Um Engenheiro Civil especialista, em infraestruturas gerais;
Um Economista;

Um Licenciado em Direito;
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Um Arquedlogo;

Um Bidlogo.

11) ACOMPANHAMENTO

No que se refere ao acompanhamento da elaboragdo do PPQSA, de acordo com o

estabelecido no artigo 86.° do RJIGT, o mesmo é facultativo.

PropGe-se que a Cadmara Municipal delibere solicitar o acompanhamento a Comissdo de
Coordenacao e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo (CCDR-LVT), por
entender ser necessario e benéfico para a evolugdo do procedimento, atendendo
designadamente a incidéncia de condicionantes significativas na area de intervengao (RAN,

REN, dominio hidrico e sensibilidade arqueoldgica).

Concluida a elaboragdo da proposta do Plano de Pormenor, a Camara Municipal apresenta

a mesma a CCDR-LVT para emissdo de parecer.

12) AVALIACAO AMBIENTAL

De acordo com a legislacdo em vigor, a qualificacdo ou sujeicdao dos planos a avaliacao
ambiental estratégica (AAE) compete a camara municipal, de acordo com os critérios
estabelecidos no anexo ao Decreto-Lei n.© 232/2007, de 15 de junho, alterado pelo
Decreto-Lei n.° 58/2011, de 4 de maio.

Atendendo as caracteristicas da area de intervencao, designadamente a existéncia de
areas integradas na Reserva Ecoldgica Nacional (areas estratégicas de protecdo e recarga
de aquiferos e areas de elevada erosdo hidrica do solo), na Reserva Agricola Nacional, a
presenca de linhas de agua e de zona de sensibilidade arqueoldgica, considerando a
dimensdo e natureza do empreendimento proposto e ainda que o PPQSA servira de
enquadramento a um projecto sujeito a avaliagdo de impacte ambiental (AIA), devera a
Camara Municipal ponderar a necessidade de sujeicdo do PP a avaliagdo ambiental

estratégica.
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13) CARTOGRAFIA BASE

O Decreto-Lei n.2 193/95, de 28 de junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 141/2014, de 19
de setembro, e o Regulamento n.° 142/2016, de 9 de fevereiro, estabelecem as normas
e especificacdes técnicas da cartografia topografica e topografica de imagem a utilizar na
elaboracdo dos planos territoriais constantes do sitio na internet da Direcao-Geral do
Territorio (DGT). A cartografia para a elaboragdo do PP devera ser oficial ou homologada

e atualizada, devendo utilizar o sistema de coordenadas PT-TM06/ETRS89.

14) ANEXOS

¢ Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Santarém;

e Extrato da Planta de Condicionantes do PDM de Santarém;

¢ Plantas cadastrais dos prédios abrangidos (Prédio 7, Seccdo 2E e Prédio 12, Secgdo
2F);

e Certiddo permanente do prédio;

e Cadernetas prediais rusticas.
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