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INTRODUGAO

O presente documento que se submete a apreciacdo da Camara Municipal de Mira enquadra,
define e fundamenta a proposta de revisao e ampliagdo do Plano de Pormenor da Zona Industrial
de Mira e os respetivos termos de referéncia nos termos e para os efeitos do previstonon.21e
n.2 3 do artigo 76.2 do DL n.2 80/2015 de 14 de maio, na sua atual redacdo, que define o Regime

Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT).
Aintencdo de alterar a referida zona industrial ja vem de ha muito.

13 de setembro de 2005 — aprovacdo em reunido de executivo - retificada pelas
deliberagBes de 14 de fevereiro de 2006, 29 de marco de 2006 e 11 de abril de 2006 -,
publicada em Diario da Republica através do Aviso n.2 1353/2006 (2.2 Série) — AP, do dia
23 de maio de 2006;

08 de fevereiro de 2018 — aprovacdo em reunido de executivo — publicada através do
Aviso n.2 2883/2018, Il Série do Diério da Republica, n.2 43 de 01 de marco de 2018;

12 de margo de 2020 - aprovacdo em reuniao de executivo — publicada através do Aviso

n.2 6323/2020, Il Série do Diario da Republica, n.2 74 de 15 de abril de 2020;

Nas duas primeiras tentativas ndo foi cumprido o estabelecido no n.2 6 do artigo 76.2 do RJIGT,
aplicando-se deste modo o descrito no n.2 7 do mesmo artigo, ou seja, 0 ndo cumprimento dos
prazos estabelecidos determina a caducidade do procedimento, ainda que no segundo caso o ndo

cumprimento do prazo se tenha ficado a dever a falta de cartografia homologada.

Relativamente ao ultimo procedimento iniciado, o mesmo ainda se encontrava valido. Contudo, e
fruto de novas perspetivas de desenvolvimento para esta drea industrial, a drea de intervencao
foi alterada, ou seja, a drea a ampliar no limite poente da area aprovada — Portaria n.2 655/93, de
10 de julho — serd de 42,24ha e de 8,99ha no limite nascente, perfazendo uma ampliacdo de
51,23ha no seu total, a qual abarca em si uma faixa de gestdo de combustivel com 100m, de
acordo com o disposto no n.2 11 do artigo 15.2 do DL n.2 124/2006, de 28 de junho com as
alteracdes introduzidas pelo DL n.2 17/2009, de 14 de janeiro e pela Lei n.2 76/2017, de 178 de
agosto. Assim, e de acordo com orientacdes de algumas entidades, e tendo por base o disposto

no n.2 3 do artigo 115.2 do RJIGT
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“3 — A revisdo dos programas e dos planos territoriais implica a reconsideragdo e a reapreciacdo
global, com cardter estrutural ou essencial, das opgées estratégicas do programa ou do plano, dos
principios e dos objetivos do modelo territorial definido ou dos regimes de salvaguarda e de valorizagcdo

dos recursos e valores territoriais.”

julga-se que o melhor procedimento serd a revisdo e ampliacdo do PP existente.
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OPORTUNIDADE DE REVISAO

Fruto da elevada acessibilidade do Municipio, e do incremento dado em termos de
infraestruturas, bem como na aposta da criacdo de novas areas com apeténcia para a instalacdo
de atividades econdmicas, surgem diariamente solicitagdes junto do Municipio no sentido de

instalacdo/ampliacdo/alteracdo das areas industriais.

Avaliadas as areas industriais existentes é percetivel que o Plano de Pormenor ja ndo dd resposta
as iniciativas dos promotores, pelo que a aposta na reformulacdo do espaco industrial existente,
a sua ampliacdo/reformulacdo, revestem-se de elevada importancia para o desenvolvimento

municipal.

Esta revisdo permitird reforcar as caracteristicas do espaco industrial existente, através da
definicdo de novos pardmetros de uso consentdneos com a atualidade, uma vez que o PP em vigor
estd de longe ultrapassado, inclusive para as necessidades exigidas aos promotores,

nomeadamente nos sistemas de tratamento e areas sociais necessarias a laboracao.

Importa ainda referir que, fruto de uma candidatura que veio na resposta a tragédia de 15 de
outubro de 2017, j& se encontra em execucdo a “Ampliacdo das Infraestruturas da Zona Industrial
de Mira Pélo I” — resultado de uma candidatura ao Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional
(FEDER), tendo esta sido alvo de DIA favoravel, e que compreende em si a reformulacdo das varias
redes do interior da area existente assim como a construcdo de uma nova via que servird a area

de ampliacdo a poente e a reformulagdo de um novo cruzamento com a EN109.

FACE AO EXPOSTO E CONSIDERADA OPORTUNA A REVISAO E AMPLIAGAO DO PLANO DE

PORMENOR, CONFIGURADO COM OS PRESENTES TERMOS DE REFERENCIA.
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METODOLOGIA

O processo de revisdo do PPZIM terd o seu inicio com a nova deliberacdo da Camara Municipal de
Mira sobre o processo de elaboracdo e respetiva publicacdo no Didrio da Republica (22 série) e
divulgacdo através da comunicacdo social, da plataforma colaborativa de gestdo territorial e no
sitio na Internet da cdmara municipal (n.2 1 do artigo 76.2 e n.2 2 do artigo 192.2 do RJIGT). Ainda
na publicacdo no DR serd estabelecido um periodo de audiéncia prévia dos interessados com um
prazo de 15 dias para se pronunciarem, conforme disposto no n. 21 do artigo 76.2 conjugado com

o n. 22 do artigo 88.2 do RJIGT.

Prevé-se que o processo de revisdo do plano ndo ultrapasse 24 meses.
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DEFINIGAO DOS TERMOS DE REFERENCIA

4.1 ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

O Concelho de Mira possui uma drea de, aproximadamente, 124 km? integrando quatro freguesias
que dividem administrativamente o concelho: Carapelhos, Mira, Praia de Mira e Seixo. O Concelho
faz parte integrante da sub-regido do Baixo Mondego (NUT lll) e localiza-se na parte sul da Regido
Centro (NUT Il), mais concretamente no distrito de Coimbra, entre as cidades de Aveiro (a norte),

da Figueira da Foz (a sul) e de Coimbra (a nascente).

Faz parte integrante de uma vasta area que
engloba a Ria de Aveiro, constituindo a Regido
da Géandara, designacdo atribuida, com base
nas caracteristicas territoriais do inicio do

século, como sendo uma regido plana em que

0s terrenos s3ao arenosos e com pouca CANTANHEDE

produtividade agricola (Lopes et al., 2007).

Fig. n.2 1 — Enquadramento do concelho e divisdo
administrativa (freguesias)

4.2 AREA DE INTERVENCAO

A area de intervencdo do PP encontra-se situada na freguesia do Seixo, parte nordeste do
Concelho de Mira, localizando-se nas imediacGes da Zona Industrial de Mira Pdlo I, assim como
dos aglomerados urbanos do Seixo, Carapelhos e Marco Soalheiro, mais concretamente na

envolvente da ZI de Mira (conhecida como Pélo I).
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A proposta de revisdo que se propde corresponde ao conjunto formado pela drea de intervencao
do Plano de Pormenor da Zona Industrial de Mira (Portaria n2 655/93 de 10 de julho) e por
terrenos camararios e terrenos privados totalizando 660.958m? de drea industrial e 130.563,74m?
de faixa de gestdo de combustivel (tal como se encontra previsto n.2 13 do artigo 15.2 do DL n.2
124/2006, de 28 de junho, na sua atual redagdo), tendo como limites: a norte — EN109, a sul —

terrenos particulares, a nascente —A17 e a poente — terrenos particulares.

Estrategicamente bem localizada, a drea de intervencdo possui ainda acesso facil e direto a atual

A17, a qual liga Mira ao norte, centro e sul do pals, assim como as zonas portudrias ou fronteiricas

de Espanha.

Legenda
[ Area Proposta

I F:i: de Gestao de Comoustivel

| "'f“ /

Fig. n.2 2 - Localiza¢do da area proposta
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4.3 ENQUADRAMENTO LEGAL DO PPZIM

O presente documento que se submete a apreciacdo da Camara Municipal de Mira para efeitos
dos n.%s 1 e 3 do artigo 76.2 do RJIGT, consubstancia os Termos de Referéncia e respetiva
oportunidade para o processo de revisdo do Plano de Pormenor da Zona Industrial de Mira. No
entanto, e por forga da entrada em vigor do DL n.2 25/2021, de 29 de marco que veio introduzir
alteracdes ao supramencionado DL n.2 80/2015, de 14 de maio, e uma vez que se ird proceder a
reclassificacdo do solo, de solo rustico para urbano, devera ainda ter-se em atencdo o disposto

nos n.os 7 e 8 do artigo 72.2 conjugado com os n.os de 1 a 3 do mesmo artigo.

O presente processo desenvolve-se nos termos do definido nos artigos 76.2, 115.2 e 119.2 e do

supramencionado diploma legal que abaixo se transcrevem:

“Artigo 115.° - Dindmica

1- “Os programas e os planos territoriais podem ser objeto de alteracdo, de corre¢do material, de revisdo,
de suspensdo e de revogagdo.

2-(...)

“3 — A revisdo dos programas e dos planos territoriais implica a reconsideracdo e a reapreciagdo global,
com cardter estrutural ou essencial, das op¢oes estratégicas do programa ou do plano, dos principios e
dos objetivos do modelo territorial definido ou dos regimes de salvaguarda e de valorizagcdo dos recursos

e valores territoriais.”

()"

“Artigo 119.° - Procedimento

“(...)

3 — A revisdo dos programas e dos planos territoriais segue, com as devidas adaptagées, os
procedimentos estabelecidos no presente decreto-lei para a sua elaboragdo, acompanhamento,
aprovagdo, ratificagdo e publicagdo.

()"

“Artigo 124.° - Revisdo dos programas e planos territoriais
1 — A revisdo dos programas regionais decorre da necessidade de adequagdo das opgdes estratégicas que
determinaram a sua elaboragdo, tendo em conta o relatorio sobre o estado do ordenamento do territorio,
previsto no n.° 2 do artigo 189.°
2 — A revisdo dos planos intermunicipais e municipais decorre:
a) Da necessidade de adequacdo a evolugdo, a médio e longo prazo, das condigoes ambientais,
econdomicas, sociais e culturais, que determinaram a respetiva elaboragdo, tendo em conta os

relatorios sobre o estado do ordenamento do territorio previsto no n.° 3 do artigo 189.%;
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b) De situagdes de suspensdo do plano e da necessidade da sua adequagdo a prossecugdo dos
interesses puiblicos que a determinaram.
3 — A revisdo prevista na alinea a) do niimero anterior sé pode ocorrer decorridos trés anos desde a

entrada em vigor do plano.

()"

“Artigo 76.° - Elaboracdo

1 — A elaboragdo de planos municipais é determinada por deliberacdo da cdmara municipal, a qual
estabelece os prazos de elaboragdo e o periodo de participagdo, sendo publicada no Didrio da Repiiblica
e divulgada através da comunicagdo social, da plataforma colaborativa de gestdo territorial e no sitio da
Internet da cdmara municipal.

(...)

3 - Compete a cdmara municipal a defini¢do da oportunidade e dos termos de referéncia dos planos

municipais, sem prejuizo da posterior intervengdo de outras entidades piiblicas ou particulares.

().

Artigo 72.° - Reclassificacdo para solo urbano

1 — A reclassificagdo do solo ristico para solo urbano tem cardter excecional, sendo limitada aos casos
de inexisténcia de dreas urbanas disponiveis e comprovadamente necessdrias ao desenvolvimento
economico e social e a indispensabilidade de qualificacdo urbanistica, traduzindo uma opg¢do de
planeamento sustentdvel em termos ambientais, patrimoniais, econémicos e sociais.

2 — Nos termos do disposto no niimero anterior, a reclassificacdo do solo como urbano deve contribuir,
de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentdvel do territorio, obrigando a fixagcdo, por via
contratual, dos encargos urbanisticos das operagoes, do respetivo prazo de execugdo e das condicoes de
redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos envolvidos.

3 — A demonstragdo da sustentabilidade economica e financeira da transformagdo do solo deve integrar
os seguintes elementos:

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

b) Demonstragdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsdo dos encargos necessdrios ao seu reforgo, a execugdo de novas infraestruturas
e a respetiva manutengdo;

c) Demonstragdo da viabilidade econémico-financeira da proposta, incluindo a identificagcdo dos
sujeitos responsdveis pelo financiamento, a demonstragdo das fontes de financiamento
contratualizadas e de investimento publico.

7 — A reclassificacdo do solo, na contiguidade de solo urbano, que se destine a instalagdo de atividades
de natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servigcos de apoio, pode ser realizada

através da elaboragdo, revisdo ou alteragcdo de plano territorial, de acordo com os critérios estabelecidos
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nos n.os 1 a 3, sendo o respetivo prazo de execucdo definido no plano territorial objeto de elaboragdo,
alterac¢do ou revisdo.

8 — A reclassificagcdo do solo a que se refere o niimero anterior fica sujeita a delimitacdo de uma unidade
de execucdo e a garantia da provisdo de infraestruturas e de servigos associados, mediante
contratualizagdo dos encargos urbanisticos e inscri¢do no programa de execugdo, nos planos de atividades

€ nos orgamentos municipais.

4.4 ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

Grande parte da area de estudo ja se encontra classificada, nos instrumentos de gestdo territorial,
como zona industrial. Contudo, ird proceder-se a uma ampliacdo, a qual se encontra classificada
como Espaco de Ocupacgdo Condicionada e Espaco de Salvaguarda Estrita sob a forma de algumas

manchas de Reserva Agricola Nacional.

Ao nivel da Carta de Outras Condicionantes e Salvaguardas a drea em causa encontra-se
classificada como Area de Protecdo ao IC1, a qual ja ndo se aplica uma vez que a via em causa ja

foi construida, ndo obedecendo ao tragado inicialmente proposto.

V5,

Legenda
-

POM_ORDENAMENTO 2 s saTansgia

[ [ — [ PR—

[ asrvene Foses [EEE s St s P o Lstmieagho s Prsa ks
7] Esongs sarageanta Exertn /s Sumea 3 Pans e Urtanzagho de Mra
B oo Ve P s srm 2 5000 s e e s e
[ [ ——

YT : ,
Fig. n.2 3 - Extrato da Carta de Ordenamento do PDM de Mira
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CONTEUDO DOCUMENTAL

O plano de pormenor é constituido por:

1.

2.

3.

Regulamento;
Planta de implantacao;

Planta de condicionantes.

O plano de pormenor é acompanhado por:

1.

2.

4.

Relatdrio do Plano;

Relatdrio ambiental;

Pecas escritas e desenhadas que suportem as operacdes de transformacao fundiaria
previstas;

Plano de financiamento e fundamentacao.

Para efeitos de registo predial:

1.

2.

Planta cadastral com quadro com a identificacdo dos prédios;

Planta da operacdo de transformacao fundiaria e respetivo quadro;

Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais;

Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal e respetivo quadro com a

descricdo das parcelas a ceder.

O plano de pormenor é, ainda, acompanhado pelos seguintes elementos complementares:

1.

2.

Planta de localizacao;

Planta da situacdo existente com a indicacdo dos alvards de licenca e dos titulos de
comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas emitidos;

Plantas contendo os elementos técnicos definidores da modelacdo do terreno;
ParticipacBes recebidas em sede de discussdo publica e respetivo relatério de
ponderacao;

Ficha dos dados estatisticos.
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OBJETIVOS

O Municipio de Mira pretende valorizar e tirar partido da sua condicdo geoestratégica — dado o
nivel de exceléncia relativamente aos fatores de localizacdo resultantes do seu contexto regional
onde pontificam, A17, Aveiro (cidade, universidade, estacdo ferrovidria e porto), Porto (cidade,
universidade, porto e aeroporto), Coimbra (cidade e estacdo ferrovidria) e Figueira da Foz
(cidade e porto) - que lhe permite dispor de excelentes condicGes de acessibilidade, de
proximidade a centro urbanos de referéncia e a centros de conhecimento e de investigacdo, e
de disponibilidade de espaco que lhe permite oferecer dreas de localizagdo empresarial atrativa

e diferenciadoras.
A presente proposta de revisdo tem AGORA como objetivos principais:

alterar/complementar e colmatar algumas falhas existentes no PP em vigor (que ja ndo

da resposta as atuais necessidades das empresas);

permitir um reforco na oferta de lotes (uma vez que a area existente estd

completamente executada e ocupada).
Sdo ainda objetivos da presente revisao:
englobar empresas ja existentes na envolvente ao PP aprovado;

dotar o concelho de parques industriais que permitam estabelecer relacdes de
complementaridade entre atividades, proporcionando simultaneamente sinergias de

crescimento econdmico;

reduzir a pressdo de ocupacao;

diversificar a base produtiva concelhia (tendo em vista a fixacdo da populagdo);
proporcionar melhores perspetivas de emprego;

a pluriatividade;

albergar algumas industrias que se localizam nos centros urbanos do concelho, e que

possuem algumas condicionantes ao nivel das acessibilidades.
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AVALIAGAO AMBIENTAL ESTRATEGICA

De acordo com o disposto no DL n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redacdo, e
subsidiariamente pelo disposto no DL n.2 232/2007 de 15 de junho alterado pelo DL n.2 58/2011
de 04 de maio, a revisdo e ampliacdo do Plano de Pormenor da Zona Industrial de Mira encontra-

se sujeito a Avaliacdo Ambiental Estratégica.

O DL n.2232/2007, de 15 de junho na sua atual redacdo, transpds para a ordem juridica interna
a Diretiva 2001/42/CE relativa a avaliacdo dos efeitos de determinados planos e programas no
ambiente — Diretiva de AAE — adotada em julho de 2001, sendo aplicavel a todos os planos ou

programas abrangidos pelo artigo 3.2, nomeadamente:

Artigo 3.°
Ambito de aplicacao
1 — Estao sujeitos a avaliacio ambiental:

a) Os planos e programas para os sectores da agri-
cultura, floresta, pescas, energia, indastria, transportes,
gestdo de residuos, gestao das dguas, telecomunicacoes,
turismo, ordenamento urbano e rural ou utilizacdo dos
solos e que constituam enquadramento para a futura
aprovacao de projectos mencionados nos anexos I e II
do Decreto-Lei n.® 69/2000, de 3 de Maio, na sua actual
redaccao;

b) Os planos e programas que, atendendo aos seus
eventuais efeitos num sitio da lista nacional de sitios,
num sitio de interesse comunitirio, numa zona especial
de conservacdo ou numa zona de proteccdo especial,
devam ser sujeitos a uma avaliacio de incidéncias
ambientais nos termos do artigo 10.° do Decreto-Lei
n.” 140/99, de 24 de Abril, na redaccao que lhe foi dada
pelo Decreto-Lei n.° 49/2005, de 24 de Fevereiro;

¢) Os planos e programas que, nao sendo abrangidos
pelas alineas anteriores, constituam enquadramento
para a futura aprovacio de projectos e que sejam qua-
lificados como susceptiveis de ter efeitos significativos
no ambiente.
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CRONOLOGIA

A participacdo preventiva ira ter um periodo de 15 dias Uteis a iniciar no 1.2 dia apds a publicagao

do Aviso em Didrio da Republica (Il série).

Admite-se a hipdtese de que apds a apreciacdo da proposta preliminar pela Camara Municipal,
venha a ser deliberado introduzir ajustamentos ao conteldo dos Termos de Referéncia que se
justifiguem no ambito da aplicagdo do plano. Prevé-se um prazo global de 24 meses para a
realizacdo da proposta de revisdo e ampliagdo ao Plano de Pormenor da Zona Industrial de Mira,

de acordo com o seguinte faseamento:

1.2 FASE - Elaboragdo de proposta 6 meses apds deliberagdo municipal de

preliminar do PPZIM elaboragdo do plano

12 meses apds aceitagdo da proposta
preliminar do PPZIM

2.2 FASE - Elaboragdo da proposta do Caso se justifique - eventuais alteragdes
PPZIM que se considerem pertinentes propostas
pelas entidades consultadas no ambito da

conferéncia procedimental

3.2 FASE - Elaboracdo da versdo final do 6 meses apos conclusdo da discussdo

PPZIM publica

Tabela n.2 1 — Faseamento da proposta da revisdo do PPZIM

Acrescem a estes prazos os inerentes a tramitacdo e procedimentos do PPZIM, em conformidade

com o disposto no DL n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua atual redacao.
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EQUIPA TECNICA

A elaboracdo da proposta de revisdo e ampliacdo do supramencionado instrumento de gestao
territorial € da competéncia da Divisdo de Protecdo Civil, Planeamento, Ordenamento e Ambiente

com a colaboragdo da Unidade de Gestdo Urbanistica.

A equipa técnica responsavel pela elaboracdo da proposta técnica do PPZIM terd uma
composicdo pluridisciplinar, coordenada por um dos seus elementos que constituird o
interlocutor técnico dos servicos do Municipio, integrando técnicos das dreas de arquitetura,

urbanismo e engenharia geografica, em conformidade com o disposto no DL n.2 292/95, de 14

de setembro.
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