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1. INTRODUCAO

O presente documento que se submete a apreciagdo da Camara Municipal de Leiria, nos termos e para efeitos
do n.2 3 da artigo 762 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) aprovado pelo Decreto-
Lei n2 80/2015 de 14 de maio, alterado pelo Decreto-lei n.2 25/2021, de 29 de margo, contém os termos de
referéncia da 6.2 alteragdo ao Plano Diretor Municipal (PDM), bem como a defini¢do da oportunidade do
procedimento de alteragcdo, sem prejuizo da posterior intervengcdo de outras entidades publicas ou

particulares, resumindo os respetivos fundamentos justificativos.

A 1.2 revisdo do PDM em vigor publicada através do Aviso n.2 9343/2015, de 21 de agosto foi objeto das
seguintes alterages:
v A1l2 correcdo material publicada através do Aviso n.2 15296/2016, de 6 de dezembro no Diario da
Republica, Il série - NUmero 233;
v A 1.2 alterac3o por adaptacio publicada através do Aviso n.2 3066/2017, de 23 de marco de 2017,
Didrio da Republica, Il série - Numero 59;
v A 2.2 alteracdo por adaptacio, publicada através do Aviso 8881/2018, de 29 de junho de 2018, Diario
da Republica, Il série — Numero 124;
v’ A32 alteracdo normal, publicada através do Aviso n.2 2953/2020, de 20 de fevereiro, Diario da
Republica, 1l série - Numero 36;
v’ A5.2 alteragdo normal, publicada através do Aviso n.2 4564/2022, de 3 de marco, Diario da Republica,

Il série - NUmero 44

2. OBIJETIVOS E OPORTUNIDADE DE ELABORAGAO DA ALTERAGAO AO PLANO

A dinamica dos instrumentos de gestao territorial estrutura-se em torno do conceito central de alteragao,
estabelecendo-se que a mesma pode decorrer, para além da entrada em vigor de leis ou regulamentos que
colidam com as respetivas disposicdes ou estabelecam servidées administrativas e restricbes de utilidade
publica que as afetem, também de evolugdes ambientais, econdmicas, sociais e culturais subjacentes e que

fundamentam as op¢des definidas no plano.

A gestdo do territério demonstra a desadequag¢do do Plano face as necessidades atuais de ocupacdo do
territério, verificando-se atualmente que este instrumento de gestdo territorial ndo permite responder a
evolucgdo das circunstancias sociais e econdmicas subjacentes a sua elaboracdo. Ou seja, a presente alteracdo
decorre da imprescindibilidade de adequagdo do Plano no sentido de responder positiva e oportunamente ao

desenvolvimento e instalagdo de projetos estratégicos para o concelho de Leiria.

A justificacdo da alteracdo pretendida esta suportada na avaliagdo que decorre da aplicagdo do Plano,
nomeadamente pelo facto de surgirem necessidades dindmicas, e de esta alteragdo das circunstancias ndo

implicar a reconsideragdo global do territério municipal.
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Assim sendo, é essencial que o PDM, mais que um instrumento de gestao, se constitua como um instrumento
orientador de estratégias de desenvolvimento de modo a garantir a valorizagdo e sustentacdo do territério
municipal. Conforme previsto na alinea a) do n.2 3 do artigo 6.2 do RJIGT, a entidade responsavel pela alteragdo
dos planos territoriais deve divulgar a decisdo de desencadear o processo de alteragdo, identificando os

objetivos a prosseguir, pelo que constituem objetivos da alteragdo, os seguintes:

A - Reclassificagdo do solo, na contiguidade do solo urbano, que se destine a instalagdo de atividades de
natureza industrial, de armazenagem ou logistica e respetivos servi¢os de apoio, no ambito do n.2 7 do artigo
72.2 (reclassificagdo para solo urbano) do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT)
aprovado pelo Decreto de Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, alterado pelo Decreto-Lei n.2 25/2021 de 29 de
margo

O concelho de Leiria dispde de uma vasta rede de acessibilidades que ligam o Municipio aos restantes
municipios da Regido de Leiria e a outras territérios nacionais e internacionais, apresenta fortes
potencialidades econdmicas e assume-se como um concelho dindmico e preponderante na regido onde se

insere, sendo marcado por um tecido empresarial diversificado.

Dada a forte procura de parcelas/terrenos para atividades econémicas, a Cimara Municipal tem assumido uma
politica ativa na execugdo dos espacos de atividades econdmicas, é exemplo desta politica a execugdo do
Parque Empresarial de Monte Redondo, em curso, com vista a disponibilizacdo de lotes para atividades

econdmicas que contribuam para fomentar o crescimento econémico e a criagdo de emprego no concelho.

No sentido de estimular o desenvolvimento da economia local, a Camara Municipal apostou na implementacao
de uma politica de captagdo de investimento produtivo, em resultado da qual foi estabelecido varios contatos
com vista a implantagdo de projetos estratégico de dimensdo e impacte relevante para a dinamizagdo da

economia local e para a criagao de emprego.

O Municipio de Leiria assume-se como um territorio atrativo e de qualidade ao investimento nacional e
estrangeiro. E neste contexto que a Cimara pretende a reclassificacdo do solo destinado a instalagdo de

atividades econdmicas, nos termos previstos no n.2 7 do artigo 72.2 (reclassifica¢do para solo urbano) do RJIGT.

A reclassificacdo do solo pode ser realizada de acordo com os critérios estabelecidos nos n.° 1 a 3, do artigo
72.2 do RIJIGT, sendo o respetivo prazo de execucdo definido no PDM. Os critérios estabelecidos sdo os
seguintes:

v' Areclassificacdo do solo rustico para solo urbano tem carater excecional, sendo limitada aos casos de
inexisténcia de areas urbanas disponiveis e comprovadamente necessdrias ao desenvolvimento
econdémico e social e a indispensabilidade de qualificagdo urbanistica, traduzindo uma opgao de
planeamento sustentavel em termos ambientais, patrimoniais, econdmicos e sociais.

v" Nos termos do disposto no niimero anterior, a reclassificacio do solo como urbano deve contribuir,

de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentavel do territério, obrigando a fixa¢do, por via
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contratual, dos encargos urbanisticos das operagdes, do respetivo prazo de execuc¢do e das condi¢des
de redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos envolvidos.

v" A demonstracdo da sustentabilidade econdmica e financeira da transformac3o do solo deve integrar
os seguintes elementos:

e Demonstragdo da indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a
finalidade em concreto, através, designadamente, dos niveis de oferta e procura de solo
urbano, com diferenciagao tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos;

e Demonstragao do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsdao dos encargos necessarios ao seu reforco, a execu¢do de novas
infraestruturas e a respetiva manutengdo;

e Demonstragdo da viabilidade econdmico-financeira da proposta, incluindo a
identificacdo dos sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstragao das fontes

de financiamento contratualizadas e de investimento publico.

A reclassificagdo do solo fica sujeita a delimitagdo de uma unidade de execugdo e a garantia da provisao de
infraestruturas e de servicos associados, mediante contratualizagdo dos encargos urbanisticos e inscricdo no
programa de execuc¢do, no plano de atividade e no orcamento municipal (n.2 8 do artigo 78.2 do referido

diploma).

B - Promover as condicdes de funcionamento das atividades econdmicas existentes e fomentar o
desenvolvimento econémico do concelho.

Pretende-se enquadrar urbanisticamente um conjunto de atividades econdmicas existentes, de forma a
garantir ganhos ambientais, paisagisticos e de ordenamento do territdrio. O exercicio de vigéncia do PDM
permitiu avaliar a necessidade de ajustamentos/acertos, em relacdo a certas particularidades da realidade do
municipio, pelo que a alteracdo pretende garantir a manutencdo das condi¢cdes de funcionamento das
atividades econdmicas, ou seja preexisténcias que ndo podem deixar de ser tidas em conta, pois contribuem

para impulsionar o desenvolvimento da economia local e regional e a criagdao de emprego.

C - Reclassificagao do solo que se destine exclusivamente a execugao de equipamentos de utilizagao coletiva,
no ambito do n.2 6 do artigo 72.2 (reclassificagcdo para solo urbano) do Regime Juridico dos Instrumentos de
Gest3o Territorial (RJIGT) aprovado pelo Decreto de Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, alterado pelo Decreto-
Lei n.2 25/2021 de 29 de margo

Os equipamentos de utilizagdo coletiva constituem um elemento importante na organizacdo espacial das
cidades. As necessidades coletivas dos cidaddos cuja satisfacdo é fornecida através de equipamentos de

utilizagdo coletiva correspondem a um conjunto dinamico reconhecido em cada momento no quadro politico.
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A Camara pretende a reclassificacdo do solo destinado a execuc¢do de equipamentos de utilizagdo coletiva,
condicdo preponderante de atratividade territorial, contribuindo para a qualidade de vida dos cidaddos e para

o dinamismo da economia urbana e a vitalidade das areas onde esses equipamentos se localizam.

D - Avaliar as disposigées regulamentares no sentido de promover um documento operacional nos
procedimentos e ajustado as politicas assumidas pelo Municipio.

A Camara pretende avaliar as disposi¢Oes regulamentares para adaptagdo do Plano no sentido de responder
positiva e atempadamente ao desenvolvimento do territério, designadamente a implantagdo de projetos
estratégicos para o concelho, designadamente:

v Aumentar a oferta de imdveis para habita¢do a custos controlados

Propde-se introduzir normas que visam a promogao de maior oferta habitacional a custos controlados, seja por
via da reabilitacdo, alteracdo de uso, ampliacdo e regularizacdo do parque existente, a disponibilizar no
mercado de arrendamento e aquisi¢do, garantindo uma oferta diversificada, capaz de antecipar e responder

as necessidades.

v" Permitir no Topo Norte do Estadio Municipal usos compativeis contribuindo para a sua dinamizac3o

e sustentabilidade

No Plano Diretor Municipal em vigor o estadio esta integrado no solo urbano na categoria espagos de uso
especial, na subcategoria espagos de equipamentos, os quais correspondem as areas afetas aos equipamentos
coletivos de dimensdo relevante distribuidos pelo territério do concelho. De acordo com o estipuladonon.2 1
do artigo 102.2 do regulamento do PDM, os espacos de equipamento destinam-se dominantemente a
instalacdo ou expansao de equipamentos de utilizagdo coletiva, de iniciativa publica ou privada, na qual sao

ainda admitidos como usos complementares, os usos de comércio e servigos.

Relativamente as tipologias dos usos do solo, nos termos definidos no artigo 38.2 do regulamento do PDM, a
cada categoria ou subcategoria de espagos corresponde um uso ou conjunto de usos dominantes, a que podem
estar associados usos complementares destes e ainda, eventualmente, outros usos que sejam compativeis com
os primeiros. Os usos dominantes sdo os usos que constituem a vocacdo preferencial de utilizagdo do solo em
cada categoria ou subcategoria de espagos e os usos complementares sdo usos nao integrados no dominante,

mas cuja presenca concorre para a valorizagdo ou reforgo deste.

A Camara pretende rever a norma do artigo 102.2 do regulamento do PDM e admitir nos espacos de
equipamentos usos compativeis, os quais ndo se articulando necessariamente com o dominante, podem
conviver com este (n.2 4 do artigo 38.2 do regulamento do PDM). A alteracdo do referido artigo tem como
objetivo essencial permitir usos compativeis no Topo Norte do Estadio, que potencie a utilizacdo do
equipamento com vista a atrair investimentos nas diferentes dreas e promover iniciativas e estratégias de

varios parceiros, por forma a promover a sua rentabilidade e sustentabilidade.
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E - Redefini¢cao da Unidade Operativa de Planeamento e Gestdao (UOPG) de Leiria
A Camara Municipal promove a programag¢do e execugao coordenada do Plano, com a colaboragdo das
entidades publicas e privadas, procedendo a realizagao de infraestruturas e de equipamentos de acordo com

o interesse publico e os objetivos estabelecidos no Plano, recorrendo aos mecanismos previstos na lei.

As Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo que se encontram delimitadas na planta de ordenamento —
classificagdo e qualificagdo do solo demarcam dreas de intervengdo que, para efeitos da programacgdo da

execugdo do Plano, deverdo ser objeto de instrumentos de programagdo e execugdo previstos na lei.

O projeto da nova Linha de Alta Velocidade Porto — Lisboa, vai contemplar o concelho com uma nova estagao
na atual localizagdo, além da ligagdo de Alta Velocidade, a estacdo de Leiria, objeto de uma intervengdo de
profunda requalificacdo, efetuara a articulagido com a linha do Oeste que sera igualmente alvo de

requalificagdo.

A perspetiva de uma Linha de transporte de Alta Velocidade que venha criar interfaces no concelho, articulada
com a rede rodoviaria superior e com os transportes coletivos ird criar o centro um novo polo de atividade
econdmica e social da Cidade, gerar a atragdo de novos investimentos e reforgar as vantagens estratégicas de

acessibilidade da regido.

Para enquadrar o desenvolvimento urbanistico resultante das novas fungdes da estagdo, considerou-se que o
instrumento de programacdo e execu¢do mais adequado corresponde a figura de plano de urbanizacdo, uma
vez que este plano estrutura a ocupacdo do solo e o seu aproveitamento, fornecendo o quadro de referéncia
para a aplicagdo das politicas urbanas e define a localizagdo das infraestruturas e dos equipamentos coletivos

principais.

Para a implementagdo deste projeto de importancia para o pais e em especial para Leiria, revela-se necessario

redefinir o limite da UOPG de Leiria, no sentido de estabelecer uma intervencdo integrada de planeamento.

F - Atualizacdo das pecas graficas

Aproveitando o procedimento em questdo, pretende-se efetuar a atualizagao:
v" Planta de Condicionantes — Outras Condicionantes;
v' Planta de Ordenamento — Salvaguardas;

v" Dos limites do concelho na zona da Caranguejeira — CAOP, em todas as pegas graficas.
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3. ENQUADRAMENTO LEGAL DO PROCEDIMENTO DE ALTERAGCAO
O procedimento de alteragdo enquadra-se no n.2 1 e n.2 2 da alinea a) do artigo 1152 do RJIGT, o qual refere
que os planos territoriais podem ser objeto de alteragdo, quando esteja em causa a evolugdo das condigbes

ambientais, econdmicas, sociais e culturais subjacentes e que fundamentam as opgdes definidas no plano.

A alteragdo integra-se na alteragdo normal ao PDM e de acordo com o estipulado no artigo 119.2 do RJIGT
segue com as devidas adapta¢Oes os procedimentos previstos no RJIGT para a sua elaboragdo, aprovacao,
ratificacdo e publicagdo, sendo que com as devidas adaptagdes o acompanhamento é o previsto no artigo

86.2 do RIIGT.

4. ENQUADRAMENTO DA ALTERACAO NOS INTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL
A proposta de alteracdo ao PDM pela sua natureza e alcance ndo revela incompatibilidades ou

desconformidades com os instrumentos de gestdo territorial eficazes de dmbito nacional e regional.

5. CONTEUDO DOCUMETAL E MATERIAL DA ALTERACAO DO PLANO
O conteddo material e documental dos planos de pormenor é o decorrente do disposto no artigo 96.2
(Contetdo material) e 97.2 (Conteddo documental) do RJIGT. A alteragdo do PDM sera acompanhada dos

elementos que se justifiquem em fungao da sua natureza e objetivos.

6. CARTOGRAFIA

A cartografia cumpre com o disposto no artigo 15.2-A, n.2 5, alinea a) do Decreto-lei n.2 130/2019 de 30 de
agosto, o qual refere que ” A cartografia a utilizar nos planos territoriais deve observar, a data da delibera¢do
municipal ou intermunicipal que determina o inicio do procedimento de elaboragdo, altera¢do e revisdo do
plano, os seguintes prazos: Planos Diretores - cartografia oficial ou homologada, com data de edi¢éo ou de

despacho de homologagdo, inferior a cinco anos”.

7. PRAZO PARA A ELABORAGCAO DA ALTERACAO
PropGe-se o prazo maximo de 18 meses para a entrada em vigor da alteracdo do PDM prorrogavel por igual

periodo, de acordo com o n.2 6 do artigo 76 do RJIGT.

8. EQUIPA TECNICA
A equipa técnica do plano sera multidisciplinar e devera assegurar as especialidades nas dreas adequadas, de

acordo com os requisitos exigidos pela alteragdao em causa.
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