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MEMORIA DESCRITIVA

18 de junho de 2025
PROPOSTA/ PROJETO
Projeto de Licenciamento - CENTRO LOGISTICO de AVEIRAS

LOCAL
Quinta da Ameixoeira, EN 366 (Km 17), Alcoentre /| AZAMBUJA

REQUERENTE
GLACIER CROWN, Sociedade Imobiliaria, Lda

COD. / REF.
25.002.IND.GLC.ARQ.LIC_RO00

1. OBJETIVO / LOCALIZAGAO

A presente Meméria Descritiva e Justificativa refere-se ao Projeto de Arquitetura / Licenciamento para a construgéo
de um Pélo/Centro Logistico e Armazenagem no prédio localizado na Quinta da Ameixoeira, na freguesia de Alcoentre
no concelho da Azambuja, que resultou da agregagdo de 5 parcelas urbanas confinantes, que séo propriedade da
requerente — GLACIER CROWN Sociedade Imobiliaria Lda, contribuinte n® 517 201 038, com sede fiscal na Rua
Fontiscos, n® 840, 4780-470 Santo Tirso.

O prédio situa-se a Norte da sede de concelho (AZAMBUJA) e da A1, numa zona de transigao, entre a freguesia de
Aveiras de Cima e a freguesia de Alcoentre, sendo adjacente a EN 366 (Km17), via pela qual se efetua o acesso. A
parcela, que de acordo com o levantamento topografico tem uma area de 286 510 m2, apresenta um formato
trapezoidal, aproximando-se de um retangulo alongado a sul que se carateriza por um recorte morfolégico sem
acidentes abruptos, mas com uma variagao de 15 metros, entre os pontos de cota mais altos a sul e os mais baixos
a norte.

O presente estudo decorre da aprovagdo do Pedido de Informagao Prévia n° 28/24 - PIP, nos termos da deciséo do
Sr. Presidente da Camara Municipal datada de 30/12/2024, correspondendo a uma proposta necessariamente
balizada pelas condicionantes nele definidas, nomeadamente em matéria de indices urbanisticos, desenho urbano

€ acessos.
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2. ANTECEDENTES PROCESSUAIS

Analisadas as informagdes presentes nos sistemas de gestdo geografica do Municipio, foi possivel identificar a

existéncia de um processo de loteamento anterior para este terreno (titulado pelo alvara n.° 3/2007).

Consultado o respetivo processo, constata-se que a operagéo de loteamento néo foi concretizada, encontrando-se
caducada desde 8 de junho de 2015. A caducidade resultou do fato das obras de urbanizagdo ndo terem sido
concluidas pelo promotor, nem posteriormente pela Camara Municipal da Azambuja que, para o efeito, dispunha da

respetiva caug&o, e que devolveu ao promotor, por considerar a operagao desnecessaria para o Municipio.

Sem prejuizo da caducidade efetiva do alvara de loteamento, o mesmo produziu efeitos fundiarios, tendo sido criados
5 prédios auténomos (com os respetivos artigos, propriedade da Glacier Crown) destinados & construgéo
industrial/logistica, bem assim como, criadas parcelas que correspondem as areas interseccionais (34.941m2) cedidas

ao dominio publico do Municipio da Azambuja, no &mbito do mesmo processo.

De acordo com a informagao técnica que sustenta os termos de aprovag&o do PIP (proc. n® 28/24 — PIP), este foi
antecedido por um outro ( Proc. n® 1/24 — PIP), que viria a ser anulado por decis&o da entidade requerente, mediante

a presentag&o do respetivo pedido (registo de entrada n° 510/24, de 17/04).

3.  ENQUADRAMENTO / Condicionantes
e PLANOS de GESTAO TERRITORIAL — PDM Azambuija

De acordo com a Planta de Ordenamento do PDM da Azambuja, disponibilizada no SIG Municipal, a parcela é

abrangida por duas classificagdes de solo, que se traduzem na seguinte afetacéo de areas:
- Espaco Industrial Proposto — Area: 273 586 m?

- Espagos Verdes — Area: 12 924 m?

De acordo com a Planta de Condicionantes do
concelho, verifica-se que a parcela é parcialmente

afetada por dois regimes de proteg&o de solo:

- Reserva Ecologica Nacional (REN), no

extremo Sudoeste.

- e Reserva Agricola Nacional (RAN), nos
extremos Oeste e Noroeste, coincidindo com a

classificagdo de Espagos Verdes.

Estas classificagbes, sobrepostas com o
levantamento topografico e foto aérea, resultam \
sinteticamente na imagem ao lado, que permite k
perceber qual a area sobrante, classificada como
Espago Industrial, que corresponde objetivamente a

area de intervengao.
ADUTOR
RAN e Espago Verde REN Faixa de Protegao EN
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e  CONDICIONANTES NATURAIS E URBANISTICAS
Para além das condicionantes que decorrem das classificagbes de Solo, identificaram-se as seguintes condicionantes:

- O terreno localiza-se na margem direita da bacia hidrografica da massa de &gua superficial Vala da
Azambuja, afluente direto do rio Tejo. Todo o escoamento superficial aflui perpendicularmente a ribeira

da Magussa, implantada a norte da area a intervir.

- Uma Linha de Média Tensao, ao longo de toda a frente do prédio confinante com a via publica, a

nascente.

Uma linha de média tens&o, que culmina no extremo noroeste do prédio e que de acordo com as suas
carateristicas e tragado, deverd ter sido construida, no &mbito dos trabalhos de urbanizagéo previstos
no loteamento licenciado pela Camara Municipal da Azambuja em 2007. Dada a pré-existéncia desta

linha, podera ser a partir dela, que se realizara a alimentag&o elétrica ao complexo logistico a construir.

- Uma conduta (adutora do sistema de abastecimento de agua em Alta) que delimita pontualmente a

parcela a sudeste.

- Bem assim como a principal delimitagdo a Nascente, pela Estrada Nacional (EN) 366, que

corresponde a maior frente da parcela (com 774 metros).

As condicionantes descritas, acresce a morfologia e o desenho/forma da parcela, que ditaram n&o s6 a orientagdo
como a ocupagéo possivel, pré-definida no PIP, que, considerando o fato da parcela ser adjacente a uma estrada
nacional, (EN 366), ficou igualmente condicionada pela zona de serviddo “non AEDIFICANDI" a ela associada, que,
corresponde, de acordo com a legislagdo em vigor, a uma faixa de 20m para cada lado do eixo da via, devendo ainda
ser considerada uma faixa de 5 metros a contar da placa da estrada para a implantagéo de muros de vedagao e/ou

contencéo.

Importa referir que a operag&o incide sobre uma extensa plataforma terraplanada, fruto da operagao de loteamento
inacabada, sendo que do ponto de vista fundiario a area de intervengdo resulta da agregagdo dos 5 prédios,
constituidos através do Alvara de Loteamento n° 03/2007, correspondendo a uma area de 251.569 m?, bem assim
como na agregagéo das areas interseccionais cedidas ao dominio publico do Municipio da Azambuja (no &mbito do
mesmo processo de Loteamento), que totalizam 34.941 m? e que serdo relocalizadas e redistribuidas como areas
para espagos verdes, arruamentos, passeios e estacionamentos, por forma a responderem ao atual projeto e ao
interesse publico que esté associado as mesmas, pelo que, assim que estejam concluidas as obras de urbanizag&o,

estas areas reverterdo novamente para o dominio publico.

Como atras referido, a parcela encontra-se maioritariamente classificada no PDM da Azambuja, como Espago
Industrial Proposto, tendo a particularidade de na sua contiguidade, a sueste se encontrar instalado um Complexo
Logistico de Combustiveis (CLC - Instalagdo SEVESO) e de consequentemente ser servida, ou de se encontrarem
nas imediagdes todas as redes de infraestruturas instaladas no local, nomeadamente, rede de abastecimento de

aguas, energia, telecomunicages e via de acesso asfaltada.

O aglomerado urbano mais préximo da area do projeto é Casal das Boicas, a noroeste, contudo existem diversas

habitages dispersas na envolvente mas nenhuma num raio de 100 metros da area de intervencao.
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e AREADE INTERVENGAO - Espagos INDUSTRIAIS

Os Espacos Industriais, destinam-se dominantemente a atividades transformadoras, podendo integrar outras
atividades e servigos proprios de apoio ao desenvolvimento econdmico, sendo comummente permitida a instalagéo
de industrias ndo poluentes em conformidade com o regime de licenciamento industrial em vigor (Decreto-Lei n.°
169/2012, de 01 de Agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.° 73/2015, de 11 de Maio).

De acordo com a Planta de Classificagdo e Qualificagdo do Solo do Plano Diretor Municipal (PDM) de Azambuja, a
parcela é abrangida pela classificagéo de Area Industrial Proposta correspondendo a um Novo Espago Industrial, pelo
que, considerando o disposto no ponto 1.3 do artigo 42°, que define o regime da edificabilidade permitida para espagos

desta categoria, devem ser respeitados os seguintes parametros urbanisticos (a aplicar a parcela):

indice de implantagao maximo - 0.50
Volumetria maxima - 4,50 m3/m2
Area de impermeabilizagéo - < 70%
Arruamentos
Faixa de rodagem - = a 9 metros
Bermas e passeios - = a 2 metros

Altura maxima de construgdes — 10 metros (Salvo situacBes excecionais, justificadas pela natureza da
atividade)

Cedéncias - Em conformidade com o plano de pormenor ou projeto de loteamento, quando existam, ou,
na sua auséncia, com a Portaria n°1182/92, de 22 de Dezembro;

A Planta de Classificagdo e Qualificagdo do Solo define igualmente que a parcela é parcialmente abrangida pela

classificagdo de “Espagos verdes”.

De acordo com o ponto 1) do Art.° 44 do PDM, os “Espagos verdes s&o constituidos por solos que na generalidade
coincidem com solos de alta potencialidade de producéo agricola, que garantem a continuidade da estrutura verde
indispensavel a preservagdo dos ecossistemas naturais e que poderdo vir a revestir futuras areas verdes de uso

coletivo”. Porém a proposta n&o incide sobre a area com esta classificagao.

e  ANTECEDENTE PROCESSUAL

Para o efeito, considerando que a proposta decorre do PIP aprovado, este é o antecedente que se releva, como
fundamento de todo o presente estudo, cujas afinagdes decorrem das condigdes impostas nos pareceres emitidos
pelas entidades consultadas, bem assim como no parecer técnico final do municipio, nomeadamente em relagéo aos

acessos e estacionamento.

4. CARATERIZAGAO DA OPERAGAO URBANISTICA

O projeto consiste numa operagao urbanistica de edificagéo e obras de urbanizagdo numa area de intervengao com

286.510 m?, para efeitos de criagdo de um Pélo de distribuigdo intermodal designado por “Centro Logistico de Aveiras”.

O Polo, sera implantado numa &rea que apresenta uma forma retangular alongada, com o maior eixo orientado
Noroeste / Sudeste, sendo marcada por uma plataforma terraplanada com uma suave pendente que suscita uma

exposi¢ao a norte. O limite Nascente, que corresponde a principal frente da &rea de intervencéo, confina com a EN
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366, que estabelece a ligagdo com a A1, e as duas sedes de freguesia mais préximas (Alcoentre a norte, a 2,50 Km
e Aveiras de Cima a Sul a 4,60 Km).

Os restantes limites ( Sul, Poente e Norte) da area de intervengdo, confrontam com parcelas particulares, também
elas em processo de estudo para instalagdo de atividades economicas. Alids, importa referir a este propésito, que de
acordo com os termos de aprovagao do PIP, o presente projeto, tera obrigatoriamente de prever uma via cuja as
carateristicas ndo s6 assegurem o acesso interno aos edificios nele compreendidos, bem como o “previsto no projeto
de licenciamento apresentado pelo proprietario confinante (LUSO SHARE, Investimentos, SA, no P.64/24-CEIA e

restante area industrial ali existente, funcionando como alternativa e diminuindo a sobrecarga rodoviaria na EM 366”.

Em face das condicionantes decorrentes da classificagdo de solos, a area de intervencdo, que compreende a
implantagdo das construgdes, dos acessos e area de estacionamento, foi delimitada por forma a no incidir sobre

qualquer uma das areas definidas como area verde, REN e RAN.

Image 93025 Aibus.

De acordo com o aprovado no Pedido de Informagéo Prévia, o Centro Logistico € composto por dois complexos
separados por um arruamento a criar, que se impde, ndo so pelo atras referido, mas também pela presséo viaria
que a atividade desta estrutura ird gerar na rede existente (EN 366). O Centro compreende trés edificios de
armazenagem incluindo servigos logisticos, de acordo com a classificagdo industrial da area proposta pelo municipio
e no seguimento do forte crescimento e procura por este tipo de unidades. O presente estudo de edificagao representa
uma resposta objetiva ao mercado, porém, considerando o impacto que inevitavelmente teré no territdrio, procurou-
se encontrar as melhores solugdes arquitetonicas e construtivas que garantam a sua melhor integracdo e uma
adequada insergdo na morfologia do terreno e da envolvente. E pretensao da requerente que o conjunto se desenvolva
a mesma cota (com excegdo da via de acesso), assegurando-se o equilibrio de terras por forma a minimizar tanto
quanto possivel a deslocagdo destas para fora da unidade ou o inverso. Este € um compromisso que decorre do
empenhamento da requerente na defesa e promogao da sustentabilidade ambiental, tendo como objetivo uma eventual
obtencéo da certificagdo ambiental BREEAM Very Good, o que contribui, entre outros aspetos, para que o projeto

minimize a atividade e o impacto que decorre da necessaria movimentagéo de terras.
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Tendo em consideragdo as carateristicas da morfologia existente, a proposta de modelagéo do terreno assenta,
sempre que necessario, na criagao de taludes, como solug&o para vencer / compensar as diferengas de cota decorrentes

da criagao das plataformas, nomeadamente nas frentes sul e poente.

Quanto a inser¢do da via de acesso com EN 366, importa salientar que a solugdo agora proposta, difere da
apresentada no PIP, porém, decorre do solicitado pela IP no &mbito do desenvolvimento deste processo, por, agora,
considerar que uma solugdo de entroncamento com placas de desaceleragéo e aceleragéo, admitindo viragens em

ambos os sentidos, & mais funcional e segura que a rotunda inicialmente preconizada.

Para a execugdo dos trabalhos de urbanizagdo e edificagdo, estima-se que a operagao se desenvolva durante um

periodo de méximo de 60 meses.

O desenvolvimento das solugdes técnicas do projeto e consequente obra, observam a seguinte regulamentagéo e

normas:
o  Regulamento Geraldas Edificacdes Urbanas (RGEU);
o Acessibilidade em edificios - DL 163/2006 de 8 de agosto;
o  Regulamento Municipal da Urbanizagdo e da Edificagdo do Municipio da Azambuja (RUEM)
o  Plano Diretor Municipal de Azambuja (PDM Az);
o Regulamento da Estradas

5. PROPOSTA

O programa de ocupagéo, de acordo com o PIP aprovado, apresenta um desenho urbano tdo simples quanto
funcional, assente numa estrutura ortogonal desenvolvida a partir dos dois eixos viarios estruturantes (publicos) - a
EN 366 e a via a executar, que determinam a organizagao, quer os restantes acessos, quer da implantagao das

construgdes, bem assim como as bolsas de estacionamento, incluindo as de franco acesso (publicas).

O Centro Logistico, como ja referido, € composto por dois complexos auténomos, o complexo (B) que compreende
dois edificios paralelos e o complexo (A), com um dnico edificio, sendo este ultimo significativamente mais pequeno
e desalinhado dos restantes, fato que se fundamenta no posicionamento da via de acesso a criar, mas também no
recorte da area de intervencéo e das condicionantes da classificagdo do solo (REN a sudoeste). Os trés edificios,
de &reas e volumes distintos, correspondem a construcdes paralelepipédicas com caraterizagéo e altura iguais,
sendo as trés envolvidas pelos acessos e respetivas bolsas de estacionamento, quer para veiculos ligeiros quer

para pesados.

A entrada nos complexos é controlada por meio de portarias, sendo cada um dos complexos circunscrito por muros
e redes de vedag&o que delimitam todo o seu perimetro. Considerando os movimentos viarios gerados no interior
dos complexos, com vista a assegurar as melhores condicdes de seguranga e controle operacional, a drea de
estacionamento de ligeiros encontra-se segregada, agrupando-se em bolsas de estacionamento proprias em tornos
dos edificios e ligadas a estes por meio de passeios. As restantes areas envolventes mantém-se naturalizadas

correspondendo a espagos verdes com uma vegetagéo autdctone.

A nova via, com origem na EN 366 e perpendicular a esta (de acordo com desenho validado pela IP), sera
intermediada por uma rotunda que assegura o0 acesso autbnomo a ambos os complexos, permitindo o0 movimento e
a gestdo controlada dos acessos a estes sem impactar na Estrada Nacional e simultaneamente harmonizar a
convivéncia com o restante trafego viario gerado pela futura atividade envolvente. Importa a este propdsito destacar

que esta via é essencial para a operacionalidade do centro logistico, mas constitui simultaneamente uma fator
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decisivo para a viabilidade da operago prevista para as parcelas confinantes a poente e consequentemente um

contributo significativo para a valorizag&o de todo este territorio.

O complexo B, a norte da via a criar, compreende para além da portaria, 2 edificios nucleares intermediados por
uma bolsa de estacionamento de pesados comum e uma rede de acessos, que os circunda integralmente,

assegurando n&o s6 a operacionalidade diaria como a mobilidade dos meios de seguranga em caso de emergéncia.

O Edificio 3, que corresponde a construgdo mais a norte do conjunto, apresenta uma Unica frente de cargas e
descargas, ao contrario do Edificio 2, que dada a centralidade do seu posicionamento, permite a instalagao dos cais
em duas frentes, facto que também concorreu para um aumento significativo da profundidade da sua area de
implantagdo. Ambos os edificios sdo servidos por bolsas de estacionamento de veiculos ligeiros, distribuidas
estrategicamente na frente e nas laterais dos edificios, por forma a reduzir as distancias, o tempo e a seguranga dos

movimentos pedonais no interior do complexo.

No complexo A, a sul da via, encontra-se implantado o Edificio 1, que é, por razdes ja anteriormente referidas, o
mais pequeno do conjunto e que, tal como o edificio 3, dispde de cais numa Unica frente, sendo a semelhanga dos
anteriores, totalmente envolvido por uma via de acesso e servido por bolsas privadas de estacionamento para
veiculos ligeiros e pesados autdnomas, cumprindo 0s mesmos requisitos, sendo o complexo igualmente dotado de
uma portaria que filtra o controle e 0 acesso de veiculos ao seu interior sem risco de condicionamento da via publica,

por forga de alguma demora no processo de controle.

Importa referir que os dois complexos serdo implantados & mesma cota (76.30) e que a via publica de acesso a
criar, se desenvolve a cotas superiores variaveis (considerando a topografia natural/existente e os pontos fixos de
ligagéo com a EN 366 a nascente e a parcela confinante a poente). Contudo, de acordo com o estudo prévio validado
pela IP, a rotunda intermédia que assegura 0 acesso a ambos os complexos sera implantada a cota 78,25, pelo que
0s respetivos acessos serdo realizados por meio de vias rampeadas, que, considerando os afastamentos em

presenca, terdo uma inclinagéo inferior a 6%.

Confinante com a nova via publica a criar, intermediando os dois complexos, mas fora do perimetro destes,
desenvolvem-se duas bolsas de estacionamento publico (uma para veiculos pesados a norte da via e outra para
ligeiros a sul da mesma), que visam satisfazer as necessidades geradas pela atividade do Centro Logistico e
simultaneamente dar resposta ao determinado regulamentarmente, nomeadamente o estabelecido no RMUE da CM

Azambuja.
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O projeto prevé que os 3 edificios nucleares do Centro Logistico, sejam conceptualmente iguais, tratando-se de 3
construgBes autdnomasfisoladas, com uma forma paralelepipédica pura, sem quaisquer recortes e ou volumes
complementares, com o piso integralmente de nivel, trabalhando a uma cota 1,20 acima da cota do piso envolvente e
apresentando uma cércea maxima de 15 metros, a que corresponde um pé-direito (altura livre interior) de 12 metros.
As edificagdes terdo por base uma estrutura porticada em elementos pré-fabricados de betéo pré-esforcado e

revestimento de paramentos e cobertura em painel sandwich.

Interiormente, o espago é dominado por uma area armazenagem, desenvolvida num Gnico piso, para preenchimento
com modulos e estantes apropriadas. Entre os cais, encontram-se previstas as areas segregadas para as atividades
administrativas e apoio operacional, distribuidas por dois pisos e complementadas por mezaninos que se desenvolvem

ao longo de toda a frente de cais (sobre estes).

Exteriormente, para além dos cais, das rampas de acesso de pesados ao interior das naves e das
necessarias/diversas saidas de emergéncia, nas fachadas principais de cada um dos edificios, imediatamente em
frente a cada uma das areas administrativas previstas, criou-se um “apontamento” que carateriza e enfatiza a vivéncia
da construgdo, integrando os necessarios acessos pedonais (escada e rampa) considerando a sobre-elevagéo de
1,2m do piso, uma pequena bolsa de estacionamento para veiculos ligeiros, com inclusdo de um lugar para pessoa
com mobilidade limitada e uma subtil &rea verde que agrega os 3 elementos, procurando humanizar a aridez natural
deste tipo de estruturas, sobretudo em face da escala das mesmas. Importa salientar que sobre-elevag&o da cota de
soleira (1,20m) dos 3 edificios, resulta da necessidade operacional dos cais de acostagem, por forma a assegurar o
movimento de mercadorias sem recurso a meios de elevagdo. Ainda exteriormente, acoplada a fachada lateral
poente, de cada um dos 3 edificios, previu-se a instalagdo de uma escada exterior de servigo que assegura 0 acesso
a cobertura, garantido a manutengdo da mesma, bem como a assisténcia técnica a eventuais equipamentos ali

instalados.

6. PROGRAMA DE UTILIZAGAO FUNCIONAL, INCLUINDO AREAS A AFETAR AOS DIVERSOS USOS

O proposta para Pélo/Centro Logistico, assenta na construgdo de 3 edificios distribuidos por dois complexos, servidos por

uma via de acesso a construir que os autonomiza, assegurando a ligagao quer coma EN 366, quer com as parcelas a poente.

Considerando a dimens&o do Pélo / Centro Logistico, a gestdo do movimento rodovidrio que se ira gerar determinou que
fossem previstos e acautelados espagos de circulaggo de aproximagao aos dois complexos, ndo so privativos, como também

publicos, pelo que de acordo com o PIP aprovado manteve-se a solugéo de rotunda localizada a meio da via a criar.

Como afras referido, os 3 edificios apresentam exatamente os mesmos principios de organizagéo funcional e carateristicas
construtivas, destacando-se entre elas o fato da nave compreender uma grande area de produgéo / armazenagem com um
Unico piso e areas significantemente menores, com desenvolvimento em dois pisos, destinadas aos apoios administrativos,
e por isso dotadas de condigbes que permitem a instalagéo de meios mecénicos de elevagao que garantem as
condi¢des de acessibilidade, de acordo com a legislagdo em vigor. Importa a este propésito referir que,
atendendo a que a totalidade do piso (cota de soleira dos 3 edificios) se encontra 1,20m acima da cota do
pavimento da envolvente exterior, a transicao de cotas sera assegurada através de escadas e rampas de acesso

pelo exterior.

Cada um dos edificios apresenta um fracionamento distinto, fato que decorre exclusivamente de uma perspetiva
equilibrada de diviséo espacial, dado que nesta fase se desconhecem as necessidades dos futuros ocupantes.
Contudo considerando o desenvolvimento modular que presidiu a este estudo, o fracionamento pode ser inferior

ou mesmo superior, tendo neste caso, apenas como baliza, o numero de &reas de apoio projetadas em cada
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um dos edificios. A solugdo quer-se versatil e totalmente adaptada as necessidades da “procura”, pelo que a
ocupagao de cada um dos 3 edificios, pode ser feita por um ou por varios operadores, sem qualquer prejuizo formal
ou funcional nem reflexo no exterior, de cada uma das construgdes incluindo a rede de acessos, estacionamento e

cais.

Do ponto de vista programatico, o Pdlo ou Centro Logistico, composto pelos dois complexos, apresenta a

seguinte a distribui¢do funcional:
Complexo A

Portaria
Edificio 1
Armazenagem
Apoio Administrativo (2 pisos)
Mezanino
Cais
2 Fragdes

Acessos, Vias e Passeios
Estacionamento (Ligeiro e Pesado)

Espagos verdes

Complexo B

Portaria

Edificio 2
Armazenagem
Apoio Administrativo (2 pisos)
Mezanino
Cais
2 Fragdes

Edificio 3
Armazenagem
Apoio Administrativo (2 pisos)
Mezanino
Cais
3 Fragdes

Acessos, Vias e Passeios
Estacionamento (Ligeiro e Pesado)

Espagos verdes

Avreas funcionais complementares (a ceder ao dominio publico)
Vias Publicas a executar
Area de Estacionamento Publico (Ligeiro e Pesado)

Area de Passeios Piblicos

Areas Verdes Publicas

arq4682.Isf@gmail.com
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Conforme referido acima, a proposta contempla 3 edificios destinados & armazenagem / produgao, industria e/ou

EDIFICAGAO ESTRUTURANTE

servigos logisticos, caracterizados pelos seguintes pardmetros urbanisticos:

« EDIFICIO 1 -com 168.8m x 120.8m, correspondendo a uma implantag&o de 20 391 m?

Area de construgdo — 22 526 m?
Armazenagem - 19 885 m?
Apoio administrativo (2 pisos) — (253 m2x2) + (253 m2x 2) - 1 012 m?
Mezanino -1 629 m?

Fracdes - 2

Cais — (10+15) - 25

Cércea — 15 metros

Volumetria - 305 865 m3

* EDIFICIO 2 - com 264.8m x 132.8m, correspondendo a uma implantag&o de 35 165 m?

Area de construgdo — 39 021 m?
Armazenagem - 34 153 m?
Apoio administrativo (2 pisos) — (253 m2 x 4) + (253 m2 x 4) — 2 024 m?
Mezanino - 2 844 m?

Fracdes — 2

Cais — (25+20)x2 - 90

Cércea — 15 metros

Volumetria — 527 475 m3

« EDIFICIO 3 - com 264.8m x 96.8m, correspondendo a uma implantag&o de 25 633 m?

Area de construgdo — 28 983 m?
Armazenagem - 24 874 m?
Apoio administrativo (2 pisos) — (253 m2 x 3) + (253 m2x 3) — 1 518 m?
Mezanino - 2 591 m?

Fragoes — 3

Cais — (11+15+15) - 41

Cércea — 15 metros

Volumetria — 384 480 m3

NOTA: Considerando a cércea proposta, que se enquadrada no regime de excegdes estabelecido no PDM, importa
esclarecer que a cércea dos 3 edificios € um imperativo técnico que resulta das necessidades e exigéncias operativas
da operagdo logistica atual. Na verdade, os armazéns/pavilhdes logisticos, encontram-se bastante tipificados no que
diz respeito a alturas, sendo que a altura livre interior de 12 metros é a norma do setor para armazéns “néo
automaticos”, uma vez que esta dimens&o permite a adequada otimizagéo de todos os equipamentos atualmente
empregues no exercicio da atividade.
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AREAS DE APOIO

Cada um dos edificios tem associada a area de armazenagem/produgao, areas de apoio, que obedecem a uma matriz

de organizag&o espacial igual (quer na distribuigdo funcional, quer na area), compreendendo o seguinte programa:

Piso0:
Entrada/rececdo, escritrio, sala de enfermagem, sala de refeigdes, balneario masculino, balneario

feminino, instalagdo sanitaria acessivel, despensa, escada de acesso ao piso superior e caixa para elevador.

Piso1:

Espacgo de escritdrios em “open space”, instalagdes sanitarias (masculinas, femininas), arrumos e

mezanino.

ESTACIONAMENTO

Em torno dos 3 edificios encontram-se distribuidos 960 lugares de estacionamento para veiculos ligeiros, sendo 37
deles destinados a pessoas de mobilidade reduzida e estrategicamente posicionados por forma a encurtar as

distancias a percorrer até as entradas principais dos edificios/fragdes.

No total, o Pdlo encontra-se dotado com 156 cais de cargas e descargas para veiculos pesados, que funcionardo
também como lugares de estacionamento para pesados. A estes acrescem mais 124 lugares de pesados
compreendidos nas bolsas previstas para o efeito em cada um dos complexos, perfazendo um total de 280 de lugares

de estacionamento de pesados, correspondendo a um total global de 1 240 lugares de estacionamento privativos.
Aos lugares privativos acrescem, 192 previstos nas bolsas de estacionamento publicas projetadas:
Ligeiros — 154 (5 Mob. Reduzida)

Pesados - 38

MUROS / PORTOES DE ACESSO

O projeto prevé a construgéo de muros e/ou vedagdes, uma vez que por razdes de seguranca ha necessidade de
circunscrever o perimetro do empreendimento. Considerando as variagdes de cota ao longo dos limites de toda a

parcela bem como a dimens&o do perimetro propde-se o recurso a dois tipos de solugéo:

1) Muretes de alvenaria, rebocada e pintada, nas frentes confinantes com os percursos de aproximagéo as

portarias, procurando contribuir para uma efetiva valorizagao plastica das areas mais nobres do Pélo.

2)  Gradeamento ou rede de vedagdo fixa em paus tratados, em todo o restante perimetro dos complexos.
Pontualmente, nas zonas de maior diferenga de cota e/ou pela natureza do solo, seja tecnicamente inviavel
a materializagdo de taludes (eventualmente na frente sul - retaguarda do Edificio 1), admite-se a
possibilidade de recurso a pequenos muros, materializados por painéis pré-fabricados de betéo e terra

armada prensada.

O projeto prevé igualmente a criagdo de dois acessos viarios, que terdo origem na rotunda a criar e que culminaréo

nas portarias, junto das quais se localizam os respetivos portdes, assegurando o controle de acesso aos complexos.

As portarias corresponderéo a dois pequenos volumes que se entrecruzam, definindo trés superficies envidragadas
nos topos que permitem a vigil&ncia e controle da entrada, bem assim como a monitorizagdo dos movimentos no

interior do complexo. Com origem nestas, desenvolve-se todo um percurso radial que circunda os edificios e que se
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encontra conectado com as areas de estacionamento, garantindo assim a funcionalidade das operagdes inerentes a

atividade prevista.

Cada um dos complexos sera dotado com apenas um acesso de entrada/saida, contudo, por razées de seguranca
em face das areas em presenga, foi criado no Complexo B, junto ao vértice sudoeste (através da bolsa de
estacionamento publica de veiculos pesados), um acesso alternativo com um portdo de seguranga, que constitui um
recurso de entrada e/ou saida rapido e eficaz, a quando da necessidade de mobilizagdo de meios de socorro, em
situacBes de acidente, incéndio ou catastrofe natural.

ARRANJOS EXTERIORES

As questdes ambientais sdo matéria que, uma intervengao deste tipo, tera obrigatoriamente que ter em consideracéo,
pelo que, se por um lado a estrutura verde é relevante para assegurar o enquadramento e a humanizagéo do Pélo, o
consumo de agua e os custos manutengdo associados, ndo podem deixar de ser levados em linha de conta, por
conseguinte a proposta tem por base uma solugao de compromisso que assenta em trés tipos de arranjos exteriores:

1) Uma solugéo de tratamento paisagistico com recurso a espécies autéctones, definindo pequenos corredores
ao longo das vias de acesso e bolsas de estacionamento publico, bem como, nas caldeiras/canteiros que
delimitam os percursos internos e as frentes das areas de apoio administrativo (entradas das fragdes).

2)  Uma cortina arbérea no Complexo B, ao longo da respetiva bolsa de estacionamento a nasceste (entre esta
e a EN 366), que visa mitigar o impacto do conjunto dos 2 edificio sobre a envolvente, em particular sobre
a via publica.

3)  Uma solugdo inteiramente naturalizada, que preserve o coberto vegetal existente, assegurando a sua
manutengao (corte e limpeza) habitual, aplicada a todas as restantes areas, que envolvem os 2 complexos.

No @mbito dos arranjos exteriores, importa ainda referir que, todas as areas reservadas a estacionamento de ligeiros,
serdo revestidas com grelhas de enrelvamento, por isso, constituirdo areas permeaveis. Quanto as areas de
estacionamento de pesados (incluindo as areas de cais), ndo sd corresponderéo a superficies impermeaveis como a
drenagem das aguas pluviais das respetivas areas, serdo segregadas das restantes, sendo encaminhadas para um
separador de hidrocarbonetos.

RUA SERPA PINTO 8 - 1° TARDOZ Dto. 2000-046 SANTAREM 243154 521 ARQ4682@GMAIL.COM NIF 192 926 420 12121



Arg/...

arq4682.Isf@gmail.com
913450200

7. SINTESE CONSTRUTIVA

O projeto prevé a construgdo de 3 edificios de armazenagem/produgdo, orientados para a atividade logistica,
desenvolvidos sobre uma plataforma de nivel e subdivididos em areas de armazém, complementadas pelas respetivas

areas de apoio.

Os 3 edificios, com areas diversas, apresentam uma cércea igual, de 15 metros, correspondendo a um pé direito livre

minimo de 12 metros.

A materialidade da edificagdo apontara a eficacia construtiva e adequagéo programatica, prevendo-se a utilizagéo de

sistemas pré-fabricados para a estrutura e revestimentos de fachada e cobertura.

6.1- ESTRUTURA
A estrutura do edificio sera de betdo pré-fabricado.

Sera instalada uma estrutura secundaria em ago laminado com perfis padronizados para o suporte das placas de

cobertura, suporte de perfisde telhado, claraboias e condutas.

Para elucidagdo de todo o processo estrutural, juntar-se-a em fase posterior, projeto de estabilidade, com respetivos

célculos e meméria descritiva e justificativa do mesmo.

6.2 - PARAMENTOS

Para os paramentos exteriores que correspondem aos trogos de fachada que compreendem os cais de carga e
descarga, estdo previstos painéis de betdo pré-fabricados, lisos com 20cm de espessura e isolamento térmico. Nos
restantes planos de fachada serdo aplicados painéis sandwich com folha de espessura minima de 0,70mm e

acabamento lacado.

Nos paramentos exteriores das areas reservadas a apoio administrativo sera aplicado tijolo furado 30x20x22 (ou bloco

equivalente), assente ao cutelo apresentando uma espessura de 0,25 metros depois de revestidos.

Todas as paredes de elevagdo interior serdo simples e construidas em alvenaria de tijolo furado 30x20x11, assente

ao cutelo apresentando uma espessura de 0,15 metros depois de revestida.

Todas as fachadas dos cais de carga/descarga, terdo também um painel de betéo pré-fabricado de 1,40m de altura

de forma a colmatar a diferenca de cotasdo plinto.

7.3 - REVESTIMENTOS
PAVIMENTOS

Para o pavimento interior esta prevista laje de bet&o. Admite-se que as areas de apoio, ou parte delas, em particular

as areas humidas, possam ser vestidas com mosaicos de grés ceramico de cor a definir.

O pavimento exterior sera, na zona de manobras junto aos cais, em betdo armado e nas restantes areas

(arruamentos) em asfalto betuminoso.
Os passeios seréo revestidas com blocos de bet&o do tipo PAVE, por forma a aumentar a permeabilidade do terreno.

As &reas reservadas ao estacionamento de viaturas ligeiras, serdo revestidas com grelhas de enrelvamento em bet&o.
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PAREDES

Todas as paredes interiores em alvenaria, serdo estucadas ou esbogadas e pintadas a tinta de agua de cor a definir.
Todas as paredes serdo rebocadas com argamassa hidraulica de cimento e areia ao trago 1:4, com a espessura de
0,015 metros.

O assentamento de revestimento em paredes de elevagéo interiores, serd em cimento cola de boa qualidade, e nas

proporgdes indicadas pelo fabricante, conforme documento de homologagéo do material.

As paredes da sala de refeigBes e instalagdes sanitérias levardo lambril de azulejo ceramico vitrificado, pelo menos

até a altura das portas (2,10 m).
TECTOS

Todos os compartimentos da area de apoio levardo teto falso, em placas de gesso cartonado, sendo posteriormente

barrados, lixados e pintados de cor branca, os tetos das instalagdes sanitarias seréo pintados com tinta anti fungos.

6.4 - COBERTURA

A cobertura sera do tipo Deck com uma inclinagéo minima de 2% e isolamento térmico (PIR), de espessura minima

de 60 mm, com uma membrana TPO de impermeabilizagéo pelo exterior.

A cobertura incluira claraboias em material translucido, para iluminag&o natural do espaco e um sistema de abertura

automatico para ventilagdo/desenfumagem.

6.5 - CANTARIAS

As cantarias que constituirdo os elementos das soleiras e peitoris, serdo em pedra calcaria.

6.6 - SERRALHARIAS
Todas as serralharias exteriores, serdo em aluminio lacado (cor cinza) com rutura térmica.

Os portdes de acesso serdo executados em perfis de ago e chapa galvanizados e pintados de cor cinza.

6.7 - CARPINTARIAS

Todas as portas interiores serdo em madeira lacada tipo Placarol, de cor a definir.

6.8 - VIDROS

Os vidros a empregar em todas as caixilharias exteriores (aluminio com rutura térmica), serdo duplos, incolores e

apresentando uma espessura minima de 4 mm cada.

6.9 - EQUIPAMENTO

A sala de refeigdes sera equipada com armarios superiores ¢ inferiores de madeira. Os tampos serdo em pedra polida,

o lava-louga em inox, e a torneira misturadora cromada do tipo "zenite".
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As lougas sanitarias serdo vitrificadas de cor condizente com o tom dos revestimentos das instalagdes sanitarias. Os
autoclismos, serdo de mochila e os lavatérios de apoio de bancada. As torneiras serdo cromadas, misturadoras do

tipo das restantes.

6.10 - ESCADAS

As escadas interiores serdo executadas em betdo pré-fabricado, garantindo estabilidade para evacuagéo

em caso de incéndio, com fundag&o independente e com uma largura minima de 1,20 m.

0 acesso as coberturas dos edificios, sera feito pelo exterior, através de uma escada independente em ago

galvanizado, com porta no patim de arranque, para restringir o acesso.

8. INDICAGAO DAS CONDICIONANTES PARA UM ADEQUADO RELACIONAMENTO FORMAL E
FUNCIONAL COM A ENVOLVENTE, INCLUINDO COM AS VIAS PUBLICAS

0 prédio corresponde a uma plataforma decorrente da modelagdo do terreno no a@mbito de uma operagéo de
loteamento n&o concretizada, pelo que se encontra num estado seminatural com vegetagéo herbacea e arbustiva

apresentando uma inclinagéo suave, no sentido sul /norte.

Tal como ja referido anteriormente, é pretens&o do requerente que os edificios se desenvolvam a uma cota Unica
(77,50), assegurando-se o equilibrio de terras por forma a néo ser necessario utilizar terras localizadas fora da unidade

de execugdo, nem o inverso.

ACESSOS

A entrada nos complexos realiza-se por meio de dois arruamentos de acesso, com origem na rotunda, posicionada a
uma cota ligeiramente superior, pelo que o perfil dos mesmos sera marcado por uma pequena inclinagéo (inferior a
6%). O percurso de chegada aos complexos / plataformas é intermediado pelas portarias, na qual se fara a triagem

de todas as viaturas (ligeiras e pesadas).

Os portdes, onde se incluem as portaria, serdo implantados a uma distancia da placa da via publica (rotunda), superior

a 50 metros.

Todo o desenho dos circuitos tem por base a funcionalidade assente na seguranga (evitando sempre que possivel
atravessamentos com viragens a esquerda) e numa amplitude espacial que permita @ manobra de forma simples e o
espago suficiente para evitar a paragem de veiculos e/ou constrangimentos dela decorrentes, nas vias publicas, com

particular atengéo aos veiculos pesados.

VIAS

Para além dos acessos e das vias de circulagdo (marcadas por pendentes e raios de curvatura confortaveis para
veiculos pesados), prevé-se, como ja referido, a criagdo de areas de estacionamento de veiculos em torno dos
edificios, permitindo uma maior flexibilidade de utilizagdo por parte dos funcionérios e visitantes em funcéo da zona

ou unidade a que se dirigem.

Na proposta o perfil minimo das vias de acesso (publicas ou privadas) destinadas também a veiculos pesados, é de

9 metros, sendo que as vias de sentido Unico apresentam um perfil de faixa de rodagem minimo de 6,5 metros.
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As vias de acesso, no interior dos complexos, destinadas exclusivamente a veiculos ligeiros, apresentam um perfil

minimo de 6 metros.

Todas as vias no interior dos complexos e nas bolsas de estacionamento publico sdo ladeadas por passeios com um

minimo de 2 metros de largura.

A via de ligacdo com a EN 366, a executar com dois sentidos, tem a particularidade de ser ladeada por passeios em
toda a sua extenséo, apresentando uma placa de estrada com 9 metros e passeios laterais com 2 metros (2+9+2). O
troco desta via, entre a EN 366 e a rotunda, tem a particularidade de ter uma placa separadora central com 3 metros,
que se traduz num perfil total de 16 metros (2+4,5+3+4,5+2).

REDE DE AGUAS

0 abastecimento de 4gua, de acordo com o parecer da Aguas da Azambuja no dmbito do PIP, podera ser assegurado
a partir da Conduta Adutora de abastecimento de Agua & Vila de Aveiras de Cima, mediante a avaliagdo das

necessidades, quer em matéria de consumo humano, quer em matéria de seguranga / combate a incéndio.

RECOLHA DE ESGOTOS

A rede interna de drenagem de &guas residuais domésticas sera conduzida para a ETAR municipal de Alcoentre,
localizada a cerca de 1.730m. A conduta a executar, atravessara a EN366 através de perfuragdo horizontal dirigida e
sera desenvolvida paralelamente ao eixo da via até ser desviada em diregdo a referida estag&o.

Quanto a drenagem das aguas pluviais, serdo recolhidas e encaminhadas para um sistema de tratamento interno. A
rede sera adaptada ao tragado e perfil dos arruamentos, recolhendo as aguas de todas as areas de intervengao. Os

arruamentos e passeios serdo drenados por sumidouros de via até as caixas de visita.

De modo a amortecer os caudais de ponta de cheia e a limitar as descargas na linha de &gua, em particular na ribeira
da Magussa, os caudais de aguas pluviais serdo conduzidos até a charca existente no limite noroeste da area de
intervengdo. Deste modo, ser4 maximizada a sua absor¢éo, sendo destinada a linha de dgua apenas a que néo seja

possivel utilizar ou infiltrar.

Todo o empreendimento devera utilizar sistemas de aproveitamento de agua, para redugéo dos caudais na rede.
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As aguas pluviais decorrentes das areas de estacionamento de pesados terdo um encaminhamento auténomo para

um separador de hidrocarbonetos, que assegura o seu tratamento antes da sua ligagao as restantes.

As redes em causa (publicas e prediais), serdo objeto de projeto de especialidade proprio a elaborar na fase seguinte,
e no qual serdo definidas todas as especificagdes técnicas de acordo com a legislagdo em vigor, bem assim como
formulados os consequentes pedidos de titulo de utilizagéo de recursos hidricos (APA).

REDE DE ENERGIA E TELECOMUNICAGOES

A alimentagdo das respetivas redes, sera assegurada a partir da ligagéo as redes publicas que servem o local, nos
pontos que se considerar tecnicamente mais adequados. Importa a este propdsito referir, que os tragados das linhas
existentes (Média Tens&o e Telecomunicagdes) ndo tém interferéncia com as construgdes propostas, contudo se se
vier a justificar a necessidade de deslocagéo das mesmas, o tragado definitivo devera ser articulado em fase posterior
(especialidades) com as entidades responsaveis pela gestdo das respetivas redes.

COLECTORES SOLARES TERMICOS

De acordo com o disposto no Decreto-Lei no 80 /2006 de 4 de Abril, foi prevista no estudo, a localizagéo para a
instalagdo dos coletores solares térmicos para aquecimento de agua sanitaria, na cobertura de cada um dos edificios,
sendo o seu dimensionamento definido na fase de especialidade, cumprindo o disposto no RCCTE.

9. ENQUADRAMENTO NOS PLANOS TERRITORIAIS — PDM de AZAMBUJA
0 Plano Diretor Municipal da Azambuja classifica parcialmente o prédio em questao como "Espago industrial Proposto”
que tem um conjunto de usos compativeis, no qual se enquadrada a proposta — Centro Logistico e Armazenagem.

Para além da classificagéo anterior, o prédio encontra-se parcialmente integrado em “Espagos Verdes”, RAN e REN,
porém a intervengdo néo incide sobre as areas com as respetivas classificagdes, pelo que, quaisquer condicionantes

que delas decorram n&o se aplicam & proposta.

ESPACO INDUSTRIAL PROPOSTO

™ T "
ESPACOS VERDES
£l

ESPACOS FLORESTAIS
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O prédio encontra-se ainda sob classificagido do PMDFCI. Contudo, considerando que a intervengéo se circunscreve
a area classificada como “Espago Industrial Proposto”, as restrigdes a edificagdo determinadas no Plano Municipal da

Defesa da Floresta Contra Incéndio n&o se aplicam.

Assim, pode concluir-se que a classificagéo do solo como “Espago industrial Proposto” definida no PDM, determina

um regime de edificabilidade que é, integralmente observado pela proposta, como se demonstra nos parametros de

dimensionamento urbanistico seguintes:

USO INDUSTRIAL
Area Intervengdo - 275.721 m2

indice de

implantagdo maximo

Area de impermeabilizagao
Arruamentos

Altura maxima de construgées

Volumetria maxima

Cedéncias

PDM | indices

0.50
<70%

Faixa de rodagem - =2 9 m;
Bermas e passeios - 22 m;

10m

Salvo situagdes excecionais justificadas pela natureza da
atividade

4,50 m3/m2

Em conformidade com o plano de pormenor ou projeto de
loteamento, quando existam, ou, na sua auséncia, com a

Aplicavel ao terreno

136 793 m2 ( 50%)

191 510 m2 ( 70%)
Faixa de rodagem - =2 9 m;
Bermas e passeios - 22 m;

Acima dos 10m. justificado
pela natureza da atividade
logistica pretendida

1239212 m3

Proposto

81287 m2
172711 m2

Faixa de rodagem - = 9m;
Bermas e passeios - = 2m;

15m
(Justificado tecnicamente)

1218135 m3

Em conformidade
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Portaria n°1182/92, de 22 de Dezembro;

ESTACIONAMENTO

No que diz respeito ao estacionamento, considerando a Area Bruta de Construg&o (ABC), de acordo com o previsto
no n® 1.4 do artigo 45° do PDM e na Portaria n® 216 — B/2008, de 03/03, alterada pela Portaria n° 75/2024, de
29/02, para construgdes ou areas destinadas a uso industrial ou armazenagem, deve ser criado estacionamento

equivalente a:

PDM / Portaria Proposto
Abc =90 628 m? ivati
Privativos | Publicos Privativos Publicos
Total
Lugares de estacionamento p/ ligeiros 906 181 960 154*
Lugares de estacionamento p/ pesados 181 36 280 38

* A reducéo do numero de lugares de estacionamento publico encontra-se legalmente prevista, mediante justificagéo no estudo de trafego em anexo.

O estacionamento publico de ligeiros encontra-se segregado numa bolsa propria, paralela a via de acesso a criar,

para que 0 seu uso seja efetivo.

O estacionamento pUblico para pesados segue 0 mesmo principio do estacionamento publico de ligeiros, encontrando-

se distribuido numa bolsa Unica para o efeito, igualmente paralela a nova via de acesso.

No interior dos complexos, os lugares de estacionamento de veiculos ligeiros exigidos encontram-se distribuidos por
bolsas em torno dos edificios. Para os veiculos pesados foram criadas zonas de estacionamento dedicadas, com um

desenvolvimento longitudinal em relagdo ao sentido de tréansito, por forma a favorecer as manobras e o momento de
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espera para acesso aos cais. A disposigao dos lugares de estacionamento proposta, permite uma gestéo eficiente da
movimentag&o de pesados, reduzindo ao minimo os constrangimentos na circulag&o dos mesmos, devido a tempos

de espera no acesso as naves.

AREAS DE CEDENCIA

De acordo com o disposto no artigo 14.° do Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificagdo (RMUE) da
Azambuja, e tendo ainda em atengdo o uso logistico / armazenagem pretendido para a propriedade e a area bruta
de construgao, a operagao urbanistica terd impacte semelhante a uma operagéo de loteamento, razdo pela qual, nos
termos da Portaria n° 216-B/2008, de 03/03, alterada pela Portaria n® 75/2024, de 29/02, terdo que se verificar
cedéncias destinadas a espagos verdes publicos e espagos para equipamentos de utilizagdo publica, ou
eventualmente, no caso de haver impossibilidade de cedéncia ou desinteresse municipal nas respetivas areas, havera

lugar a compensagdes nos termos regulamentares aplicaveis.

As areas de cedéncia consideradas, em fungdo da &rea bruta de construgdo para Ind./Log./Armaz. proposta

(90.628m2), sdo as seguintes:

o  Espagos verdes publicos (23m?100m? de area de construgao): 20 844,2 m?

o  Espaco para Equipamentos de utilizagao publica (10m%100m? de area de construggo): 9 062,7 m?

Considerando que, de acordo com o parecer técnico de suporte da aprovagéo do PIP, “ndo se faz sentido haver
Espacos Verdes de Utilizagéo coletiva junto a Armazéns Logisticos” e que, “pela disténcia do local aos aglomerados
populacionais mais proximos (Aveiras de Cima ou Alcoentre), o mesmo néo se aplica aos Espagos para Equipamentos

de utilizagéo coletiva”, a proposta prevé a compensagao de acordo com o quadro abaixo:

Area de cedéncias Area a ceder Valor unitario Valor
considerando a ABC da proposta — 90 628 m2 Portaria n.° 75/2024, 29/02 Conforme n° 3 do art° 18° do RMUE
Espacos Verdes de utilizagéo coletiva 20844 m2 5,00 € 104 220 €
Equipamento de utilizagéo coletiva 9062 m2 50,00 € 453 100 €
Total 557 320 €
CONCLUSAO

De acordo com o acima exposto, a proposta observa os parametros urbanisticos do PDM e demais legislagao
aplicavel, o que permite o desenvolvimento de um programa funcional bem-adaptado as necessidades funcionais

previstas e a procura de mercado habitual para este tipo de edificios e de empreendimento.

Conclui-se, dando nota que a proposta apresenta areas de implantacéo de arranjos exteriores, ligeiramente inferiores
as aprovadas no PIP, fato que resulta dos ajustes introduzidos com vista & otimizagdo dos espacos, racionalizagéo

de &reas e contencéo de custos.
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10. QUADRO SINOPTICO

Mapa de areas
Areas Parciais TOTAIS
Area Total de Intervengao
Somatorio da area dos 5 prédios urbanos (lotes) 251.569 m?
- — 286 510 m?
Areas Dominais 34.941 m?
PROPOSTA | Areas
Area de Implantagéo Total
Edificios Logisticos 81189 m2
81 286,82 m?
Portarias 98 m2
Area de Estacionamento Ligeiros (pav. permeavel) 14 165 m?
Area de Estacionamento Pesados e Cais de Carga/Descarga 31049 m2
Area de Arruamentos — Vias e Acessos 47 074 m2
125 891 m2
Passeios 12983 m?
Caldeiras / Floreiras 496 m?
Area de Espagos Verdes 20 124 m2
Area de Espaco Verde Naturalizado — Coberto Existente 72 309 m?
Areas de construgio
Area de Armazenagem / Produgéo 78912 m2
Area de Apoio Administrativo 4 554 m?
- 90 628 m?
Area de Mezanino 7064 m*
Area das Portarias 98 m?
Numero Maximo de Pisos 2
Cércea Méxima 15
Volumetria
Edificios Logisticos 1217 820 m?
- 1218119 m?
Portarias 299 m3
Numero de Fragdes 7
Numero de Cais 156
Muros e vedagdes com caracter permanente
Numero de Lugares de Estacionamento de Veiculos Ligeiros Privados 960
Numero de Lugares de Estacionamento de Veiculos Pesados Privados 280
Numero de Lugares de Estacionamento de Veiculos Ligeiros Publicos 154
Numero de Lugares de Estacionamento de Veiculos Pesados Publicos 38

11. NOTAS FINAIS

De acordo com o parecer técnico final, emitido no &mbito do Pedido de Informagao Prévia aprovado, e legislagdo

aplicavel, importa fazer os seguintes esclarecimentos:

1 - N&o se prevé qualquer interveng&o nas areas integradas em Espacos Verdes, REN e RAN, admitindo-se apenas

a colocagdo de redes de vedagdo fixas em paus tratados, pelo que ndo ha lugar a qualquer licenciamento na

APA/ARHTO.

Atendendo a necessidade de tratamento dos esgotos domésticos e pluviais, em fase de especialidades, sera requerido

o pedido de titulo de utilizagéo dos recursos hidricos (TURH) para a rejeicéo das aguas residuais.
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2 - Considerando o funcionamento pleno do projeto, que se traduz na ocupagao total dos 3 edificios de armazenagem,
serd assegurado por 250 postos de trabalho, estima-se que cada unidade de armazenagem ir4 operar com 36
colaboradores, por conseguinte sdo integralmente observados os requisitos técnicos, nomeadamente em relagéo as
instalagdes de apoio e &reas de laboragao no que a construgdo diz respeito, uma vez que o equipamento mével néo

integra esta fase do estudo.

Importa igualmente referir, que se encontram observados os requisitos definidos no Decreto-Lei 243/86 de 20/8,
nomeadamente no que as areas de apoio se refere e em particular o estabelecido nos artigos 38° e 44°, uma vez que
o0 projeto prevé para cada fragdo uma estrutura de balnedrios e instalagdes sanitarias com um conjunto de

equipamentos que inclui:

Edificio 1 Edificio 2 Edificio 3
Portarias Total
Homem | Mulher | Homem | Mulher | Homem | Mulher
URINOIS 12 24 18 2 56
SANITAS 8 12 16 24 12 18 2 92
LAVATORIOS 10 8 20 16 15 12 2 83
BASE DE DUCHE 4 2 8 4 6 3 2 29
1.S. MOB. REDUZIDA 2 4 3 9
REFEITORIO 2(43,29m2 x 2) 4 (43,29m2 x 4) 3(43,29m2 x 3) 9
GABINETE MEDICO 2(18,02m2 x2) 4 (18,02m2 x4) 3(18,02m2 x3) 9

3 — Consta deste processo o Estudo de Trafego, que fundamenta as opgdes tomadas quer em relagdo a insergao da
via de acesso a construir na EN 366 quer em relagao aos lugares de Estacionamento. Importa informar que a proposta
do acesso, foi previamente articulada com a IP, porém em fase de especialidades sera executado o projeto de
pormenor respetivo, bem como o projeto da via e rede de acessos complementar (publica e privada), que

consubstanciara o pedido de autorizagéo respetivo.

4 - As area dominais, que sdo propriedade do municipio, por via da presente intervengdo, serdo relocalizadas e
distribuidas em fungdo da implantagdo da via de acesso, da rotunda, dos passeios e das areas de estacionamento
publico, a executar, sendo o custo das mesmas suportado pela requerente e proprietario da(s) parcela(s) confinante(s)
a poente, igualmente beneficiario e futuro utilizador das novas infraestruturas publicas. Importa a este propésito referir
que apos a conclusdo das obras de urbanizagao, as infraestruturas em causa e consequentemente as areas de

implantagao respetivas reverterdo novamente para o dominio do municipio.

5- Aficha de seguranga anexa ao presente projeto, prevé um conjunto de meios de combate ao incéndio que responde
a legislagdo em vigor bem assim como aos requisitos estabelecidos no parecer técnico, nomeadamente no que se
refere a existéncia nas imediagdes dos edificios, de disponibilidade de agua para abastecimento dos veiculos de

socorro durante o periodo critico de incéndios.
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