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1. INTRODUCAO

O presente documento organiza e sintetiza os “Termos de Referéncia” da proposta de elaboracéo
do Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do Pinhal da Gandra. A
respetiva abertura do procedimento decorreu das deliberagbes camararias de 09 de setembro e
11 de novembro de 2019, através do Aviso n.° 2645/2020, de 17 de fevereiro, publicado na 2.2

série do Diario da Republica, de 10 de dezembro.

De acordo com o n.° 1 do artigo 101.° do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio (Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestéo Territorial — RJIGT), o plano de pormenor desenvolve e concretiza
em detalhe as propostas de ocupacgédo de qualquer area do territério municipal, estabelecendo
regras sobre a implantacéo das infraestruturas e o desenho dos espagos de utilizagéo coletiva,
a implantagdo, a volumetria e as regras para a edificacdo e a disciplina da sua integracdo na
paisagem, a localizagdo e a insergdo urbanistica dos equipamentos de utilizacdo coletiva e a
organizacdo espacial das demais atividades de interesse geral. Consequentemente, o n.° 2 do
artigo 101.° estabelece que o plano de pormenor abrange areas continuas do territério municipal,
que podem corresponder a uma unidade ou subunidade operativa de planeamento e gestao ou

parte delas.

O PDM da Figueira da Foz tem delimitadas, ao nivel da classificacdo e qualificacdo do solo, 15
unidades operativas de planeamento e gestdo (UOPG), das quais 14 com execug¢do prevista na
forma de Plano de Pormenor e 1 com execucéo prevista na forma de Operacéo de Reabilitagéo
Urbana, com objetivos e regulamentacéo geral e especifica estabelecida nos artigos 115° a 118°
do regulamento do plano, e de acordo com o Programa de Execucéo e Plano de Financiamento

que acompanha o plano.

A UOPG4, destinada a &rea industrial e empresarial do Pinhal da Gandra, abrange uma area
total de 125,5ha, dos quais apenas uma parte sdo propriedade da Camara Municipal e,

aproximadamente 17,8ha constituem uma area continua de terrenos municipais.

De modo a garantir resposta de curto prazo a procura privada de solo empresarial e industrial ja
infraestruturado, e para assegurar a sustentabilidade financeira da operagdo urbanistica, numa
primeira fase, o Plano de Pormenor a elaborar incidird apenas sobre terrenos municipais. A area
restante da UOPGA4 sera objeto também de Plano de Pormenor, a elaborar em momento que se

considere oportuno face as dindmicas socioeconémicas que se forem gerando.

Assim, o Plano de Pormenor a elaborar, designado como Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area
Industrial e Empresarial do Pinhal da Gandra, tem os seus limites representados na figura 1, e

abrange uma area total de 17,8ha, coincidente com parte da area da UOPG4.
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Figura 1 — Limites da &rea a sujeitar a Plano de Pormenor

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do Pinhal da Gandra sera
elaborado nos termos do disposto no artigo 8.°da Lei n.° 31/2014, de 30 de maio (Lei de bases
gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territério e do urbanismo), o qual
estabelece que o Estado, as regides autbnomas e as autarquias locais tém o dever de promover
a politica publica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo, no &mbito das respetivas

atribuicbes e competéncias, previstas na Constituicao e na lei.

Sera também elaborado de acordo com o procedimento definido no RJIGT, em concreto no seu
artigo 76.°, o qual define que a elaboracao dos planos municipais € determinada por deliberacao
da Camara Municipal, que estabelece os prazos de elaboracdo e o periodo de participagdo
preventiva (audiéncia prévia), a ser publicado no Diario da Republica e divulgada através da
comunicacao social, da plataforma colaborativa de gestéo territorial e na pégina eletrénica

municipal.

No que se refere ao acompanhamento da elaboracéo de planos de pormenor, de acordo com o
estabelecido no artigo 86.° do RJIGT, o mesmo ¢€ facultativo. Deste modo, a camara municipal
deliberou solicitar o acompanhamento a CCDR-Centro, por entender ser necessario e benéfico
para a evolucao do procedimento. Concluida a elaboragdo da proposta do Plano de Pormenor,

a Camara Municipal apresenta a mesma a CCDR-Centro para emissao de parecer.
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No que respeita a avaliagdo ambiental (artigo 78.° do RJIGT), os planos de pormenor s6 sao
objeto de avaliacdo ambiental no caso de se determinar que sdo suscetiveis de ter efeitos
significativos no ambiente ou nos casos em que constituam o enquadramento para a aprovagao
de projetos sujeitos a avaliacdo de impacto ambiental ou a avaliacdo de incidéncias ambientais.
A qualificacdo dos planos de pormenor 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, podendo ser precedida de consulta a entidades. Deste modo, a
Céamara Municipal deliberou efetuar o procedimento de avaliagdo ambiental nos termos previstos
na legislacdo em vigor, visto que a elaboracao do plano é suscetivel de ter efeitos significativos
no ambiente, atento ao disposto no artigo 3.° e no anexo ao Decreto-Lei n.° 232/2007, de 15 de

junho, alterado pelo Decreto-Lei n.° 58/2011, de 4 de maio.

Relativamente a cartografia de base homologada a utilizar para efeito da elaboracdo do PP da
1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do Pinhal da Gandra (n.° 3 do artigo 203.° do RJIGT),
aplica-se o disposto no artigo 15.°-A do Decreto-Lei n.° 130/2019, de 30 de agosto, que procede
a sétima alteracdo ao Decreto-Lei n.° 193/95, de 28 de julho (principios e normas a que deve
obedecer a producgédo cartografica no territério nacional), no qual se determina como critério
minimo de atualizac@o da cartografia de base homologada a utilizar nos procedimentos de
elaboracéo dos planos de pormenor, a cartografia oficial ou homologada, com data de edi¢&o ou
despacho de homologacao, inferior a trés anos a data da deliberagcdo municipal que determina o
inicio do procedimento de elaboracgdo, alteracdo e revisdo do plano. Desta forma, para a
elaboracdo deste Plano de Pormenor sera utilizada a cartografia vetorial 1:2000 (homologada

em 15 de maio de 2019, processo n.° 565).

Cumprindo os requisitos previstos no RJIGT, a Camara Municipal da Figueira da Foz, em reunido
de 09 de setembro de 2019, deliberou:

e Autorizar a abertura do procedimento para a elaboracdo do Plano de Pormenor da 1.2
Fase da Area Industrial e Empresarial do Pinhal da Gandra;

e Aprovar os termos de referéncia do Plano de Pormenor;

e Aprovar o prazo de 15 dias para a audiéncia prévia dos interessados, destinado a
formulagdo de sugestdes a a apresentagdo de informagéo sobre quaisquer questdes
gque possam ser consideradas no ambito do procedimento de elaboracdo do Plano;

e Aprovar o prazo de 24 de meses para a elaboracao da proposta do Plano;

e Aprovar a elaboracéo da avaliagdo ambiental;

e Aprovar o pedido de acompanhamento do Plano de Pormenor a Comissao de

Coordenacéo e Desenvolvimento Regional do Centro.

Sendo que a Camara Municipal da Figueira da Foz, em reunido de 11 de novembro de 2019,

deliberou, aprovar a redelimitagcdo da area a intervencionar, constante na deliberacao da Camara
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Municipal de 09 de setembro de 2019, mantendo-se os demais termos determinados na referida

deliberacdo camaréria.

3. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL

A éarea de intervencédo do Plano de Pormenor localiza-se no concelho da Figueira da Foz, na
freguesia das Alhadas, mais propriamente no local de Pinhal da Gandra. Abrange uma superficie
de cerca de 17,8ha, correspondendo maioritariamente a area florestal, sendo que a mesma

confronta a norte com a IC1/A17.
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PLANO DE PORMENOR DA 1.2 FASE DA AREA INDUSTRIAL E EMPRESARIAL DO PINHAL DA GANDRA

Figura 2 — Enquadramento territorial da area a sujeitar a Plano de Pormenor
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4. ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

A éarea de intervencéo do Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do
Pinhal da Gandra esta abrangida pelo Plano Diretor Municipal (PDM) da Figueira da Foz,
publicado na 2.2 série do Diario da Republica n.° 179, de 15 de setembro de 2017, através do
Aviso n.° 10633/2017, tendo sido j& objeto de quatro altera¢bes por adaptacdo e uma correcdo
material.

Ao nivel da classificacdo e qualificacdo do solo, conforme referido anteriormente, o PDM da
Figueira da Foz tem delimitada a UOPGA4 (figura 3), destinada a area industrial e empresarial do
Pinhal da Gandra, com execucado prevista na forma de Plano de Pormenor, com objetivos e
regulamentacdo geral e especifica estabelecida nos artigos 115.° e 117.° do respetivo
Regulamento, e de acordo com o Programa de Execucdo e Plano de Financiamento que
acompanha o Plano.

Também em termos da classificagdo e qualificagdo do solo, a area que se pretende sujeitar a
Plano de Pormenor esta classificada como solo rastico, na subcategoria de Espacos Florestais
de Producgéo (figura 3), e o facto de se tratar de solo ristico obriga a elaboracao de um Plano de
Pormenor que sustente a sua reclassificacdo para solo urbano, na categoria de Espacos de
Atividades Econémicas, como previsto no PDM. Sendo que, de acordo com o n.° 4 do artigo 72.°
do RJIGT, a reclassificacdo do solo processa-se através do procedimento de elaboragéo, de

revisdo ou de alteragéo de planos de pormenor com efeitos registais.

Figura 3 — Enquadramento PDM (classificagdo e qualificacéo
do solo) / area a sujeitar a Plano de Pormenor
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Os parametros de usos e ocupacéo de referéncia para a elaboracdo do Plano de Pormenor, de
acordo com o n.° 2 do artigo 117.° do Regulamento do PDM séo:
 indice de utilizagdo < 1,50;
e Indice de impermeabilizagdo < 80%;
e Altura da edificagdo < 15 metros, podendo ser excedida nas situagdes devidamente
justificadas por necessidades produtivas ou tecnoldgicas;
e Afastamentos aos limites da parcela/lote:
o Afastamento frontal = 10 metros;
o Afastamentos laterais = 5 metros;
e Obrigatoriedade de tratamento paisagistico das areas ndo impermeabilizadas, sem

prejuizo de se assegurar 0 acesso e a circulagéo de veiculos de emergéncia.

Relativamente aos mecanismos de perequacdo compensatéria definidos no artigo 114.° do
Regulamento do PDM, os mesmos ndo serdo aplicaveis, dado que a area de intervencéo do
Plano de Pormenor apenas abrange terrenos municipais. No entanto, com as devidas
adaptacdes, devera atender-se ao disposto nos artigos 37.° e 111.° do Regulamento do PDM,
em termos de parametros de dimensionamento das areas destinadas a estacionamento e para

espagos verdes.

De acordo com o PDM em vigor, sobre a area que se pretende sujeitar a Plano de Pormenor
incide a serviddo administrativa e restricdo de utilidade publica decorrente da Rede Rodoviaria
Nacional — IC1/A17 (figura 4).

Figura 4 — Enquadramento PDM (serviddes administrativas e
restricdes de utilidade puablica) / area a sujeitar a Plano de
Pormenor
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5. OPORTUNIDADE E TERMOS DE REFERENCIA

No diagndstico elaborado no ambito do Plano Estratégico de Desenvolvimento da Figueira da

Foz, e devidamente considerado no Plano Diretor Municipal em vigor, ja se assinala, como

grande constrangimento, a escassez na oferta de espacos para as atividades industriais se

desenvolverem, inibindo a valorizacdo de sectores complementares aos ja existentes, que

poderiam beneficiar de economias de aglomeracéo. E assim sendo, pretende-se:

Incrementar a oferta de solo empresarial na regido, através de espacos de acolhimento
gue, pela sua capacidade, qualidade e gestéo sustentavel, permitam responder a
procura e as necessidades industrial e empresarial;

Completar o sistema logistico industrial da Figueira da Foz com infraestruturas que
oferecam servicos e espacos para instalacao de empresas em todas as fases do ciclo
de vida empresarial, articulando-se de forma eficiente com os sistemas e

infraestruturas de transporte e logistica de escala regional.

De acordo com o referido anteriormente e em conformidade com o disposto no artigo 117.° do

Regulamento do PDM, o Plano de Pormenor orienta-se pelos seguintes termos de referéncia:

Estabelecer as regras e orienta¢des a que obedece a ocupacédo, uso e transformacéo
do solo;

Promover uma ocupacgéo estruturada que garanta a instalacdo e/ou relocalizagéo de
novas atividades econdmicas, suas fun¢cdes complementares e respetivas
infraestruturas adequadas as necessidades previstas;

Estabelecer uma rede viaria estruturada, o nimero de acessos necessarios, um
sistema de circulagdo e a criagdo de estacionamento adequados as atividades a
instalar;

Assegurar a protecao e integragdo paisagistica da unidade;

Programar a sua implementacao de forma gradual e faseada;

A solucéo urbanistica projetada no Plano de Pormenor deve assegurar o seu
enquadramento com a envolvente, nomeadamente no que se refere a sua relagdo com
0 IC1/A17.

6. CONTEUDO DOCUMENTAL

Nos termos do disposto no artigo 107.° do RJIGT, o Plano de Pormenor sera constituido por:

Regulamento;

Planta de implantacdo, que estabelece, designadamente, o desenho urbano e as
parcelas, os alinhamentos e o poligono base para a implantacéo de edificacdes, a
altura total das edificacdes ou a altura das fachadas, o nimero de pisos, a area de
construcdo e respetivos usos, a natureza e eventual localizagdo dos equipamentos,

espagos verdes e outros espacos de utilizacéo coletiva:
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Planta de condicionantes, que identifica as serviddes administrativas e as restricoes de
utilidade publica em vigor, que possam constituir limitacdes ou impedimentos a

qualquer forma especifica de aproveitamento.

E, sera acompanhado por:

Relatério, contendo a fundamentacéo técnica das solucdes propostas no plano,
suportada na identificacdo e caracterizag&do objetiva dos recursos territoriais da sua
area de intervencgéo e na avaliagdo das condi¢cdes ambientais, econdmicas, sociais, e
culturais para a sua execugao;

Relatério ambiental, no qual se identificam, descrevem e avaliam os eventuais efeitos
significativos no ambiente resultantes da aplicacéo do plano e as alternativas
razoaveis, tendo em conta os objetivos e 0 &mbito de aplicacao territorial respetivos;
Pecas escritas e desenhadas que suportem as operac¢fes de transformacéo fundiaria
previstas, nomeadamente para efeitos de registo predial e de elaboragéo ou
conservacgéo do cadastro geomeétrico da propriedade ristica ou do cadastro predial;
Programa de execucéo das acdes previstas;

Plano de financiamento e fundamentacdo da sustentabilidade econdmica e financeira,
Planta de localizacdo, contendo o enquadramento do plano no territério municipal
envolvente;

Planta da situacéo existente, com a ocupagédo do solo e a topografia & data da
deliberacdo que determina a elaboragéo do plano;

Planta ou relatdrio, com indicacdo dos alvaras de licenca e dos titulos de comunicacao
prévia de operag¢8es urbanisticas emitidos, bem como das informacdes prévias
favoraveis em vigor ou declaragdo comprovativa da inexisténcia dos referidos
compromissos urbanisticos na area do plano;

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

Participacg@es recebias em sede de discussédo publica e respetivo relatorio de
ponderacao;

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

Territorio.

Conforme exposto no capitulo 4 (Enquadramento nos Instrumentos de Gestdo Territorial), a

elaboracao deste Plano de Pormenor sustenta a reclassificacao de solo ristico para solo urbano,

nos termos do disposto no artigo 72.°do RJIGT. Assim sendo, para efeitos de registo predial, as

pecas escritas e desenhadas que acompanham o Plano consistem em:

Planta cadastral ou ficha cadastral original, quando existente;
Quadro com a identificacao dos prédios, natureza, descrigdo predial, inscrigdo

matricial, areas e confrontacdes;
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Planta da operacéo de transformacao fundiaria, com a identificacdo dos novos prédios
e dos bens de dominio publico;

Quadro com a identificacdo dos novos prédios ou fichas individuais, com a indicagéo
da respetiva area, da area destinada a implantacéo dos edificios e das construcdes
anexas, da area de construgédo, da volumetria, da altura total da edificacéo ou da altura
da fachada e do nimero de pisos acima e abaixo da cota de soleira para cada um dos
edificios;

Planta com as areas de cedéncia para o dominio municipal;

Quadro com a descri¢édo das parcelas a ceder, a sua finalidade e area de implantacéo,
bem como das areas de construcéo e implantagdo dos equipamentos de utilizacao
coletiva;

Quadro de transformacao fundiaria, explicitando a relacédo entre os prédios originarios e

os prédios resultantes da operacao de transformacao fundiaria.

7. PRAZO E FASES DE ELABORACAO

O prazo previsto para a elaboragéo da proposta de Plano de Pormenor é de 24 meses.

A elaboracdo do Plano cumpre o seguinte faseamento:

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)

)

Deliberagdo da Camara Municipal que determina a abertura do procedimento da
elaboragdo do Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do
Pinhal de Gandra;

Periodo de prévia participacdo publica (15 dias);

Analise e enquadramento dos resultados da prévia participacédo publica;
Elaborag&o da proposta do Plano, com acompanhamento da CCDR-C;
Participacdo das entidades externas / parecer da CCDR-C;

Deliberagdo da Camara Municipal para abertura do periodo de discusséo publica;
Periodo de discusséo publica (20 dias);

Elaboracgéo do relatério de ponderacao das participacdes recebidas em sede de
discussdo publica e da versao final da proposta do Plano de Pormenor;
Deliberagdo da Camara Municipal sobre os resultados da discusséo publica e envio da
versdo final da proposta do Plano de Pormenor para aprovagédo da Assembleia
Municipal;

Aprovacao do Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial do

Pinhal de Gandra em sessdo da Assembleia Municipal.

8. CONSTITUICAO DA EQUIPA TECNICA

A coordenacéo da elaboracdo do Plano de Pormenor da 1.2 fase da Area Industrial e Empresarial

do Pinhal da Gandra serd da responsabilidade da Divisdo de Urbanismo / Servico de
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Planeamento, desta Camara Municipal. A equipa sera multidisciplinar, coordenada pela Chefe

de Divisao de Urbanismo.
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