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1. INTRODUCAO

Pretende-se com o presente documento enquadrar e fundamentar o procedimento
simplificado, ao Plano Diretor Municipal de Coimbra (PDMC), de reclassificagdo de solo rustico
para solo urbano, com a categoria de espago de atividades econémicas, de forma a possibilitar
ainstalacdo de atividades industriais, de armazenagem ou logistica e de servicos de apoio, numa
area inserida na Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo Territorial (UOPG?7), classificada
e qualificada no PDMC como Solo rustico — Area de Infraestruturas Logisticas, localizada na
zona norte do concelho, fronteira com o concelho da Mealhada, entre as povoag¢des da
Marmeleira, do Botdo e de Larc¢a (Figura 1).

O procedimento implica alteracGes a Planta de ordenamento — Classificacdo e qualificacdo do
solo (delimitacdo da area a reclassificar com a identificacdo da nova classificacdo/qualificacdo
do solo) e ao Regulamento (alteracdo da forma de execugdo e das medidas supletivas da

UOPG7).

.‘- -: AREA A SUJEITAR A PROCEDIMENTO SIMPLIFICADO DE RECLASSIFICAGAO DO SOLO

Figura 1
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL

2.1. O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), estabelecido pelo
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de Maio, na sua redacgdo atual, determina, no artigo 115.2, que
0s programas e os planos territoriais podem ser objeto de alteracdo, de corre¢do material, de
revisdo, de suspensdo e de revogacdo, sendo que a alteracdao dos programas e dos planos
territoriais incide sobre o normativo e ou parte da respetiva area de intervencdo e decorre da
evolucdo das condi¢cbes ambientais, econdmicas, sociais e culturais subjacentes e que
fundamentam as opg¢des definidas no programa ou no plano, e no artigo 118.2, que os planos
intermunicipais e municipais sdo alterados em func¢do da evolug¢ao das condi¢des ambientais,
econdmicas, sociais e culturais que lhes estdo subjacentes ou sempre que essa alteracdo seja
necessaria, em resultado da entrada em vigor de novas leis ou regulamentos.

O artigo 119.2 do mesmo diploma estabelece, no n.2 4, que quando se pretenda realizar uma
alteragao da classificagao ou da qualificagdo dos solos, pode ser seguido o procedimento de
reclassificacdo dos solos, previsto nos artigos 72.2-A e 72.2-B (ultimas altera¢des ao RIJIGT

decorrentes do disposto no “Simplex Urbanistico” — DL n.2 10/2024, de 08 janeiro de 2024).

2.2. O art.? 72.2-A especifica que o procedimento simplificado de reclassificagido do solo
rustico para urbano, com a categoria de espacos de atividades econdmicas, devera respeitar,
cumulativamente, as seguintes condic¢oes:
a) O solo se destine a instalagdo de atividades industriais, de armazenagem ou logistica
e servigos de apoio, ou a portos secos;
b) O espaco ndo se localize em areas sensiveis, na Reserva Ecoldgica Nacional ou na
Reserva Agricola Nacional.
E referido, no n.2 2 do mesmo artigo, que a proposta de reclassificacdo é elaborada pela camara
municipal, que promove em simultaneo:
a) Uma Unica consulta publica, com dura¢do minima de 10 dias;
b) Uma conferéncia procedimental em que todos os drgdos, servicos e pessoas coletivas
publicas relevantes em fun¢do da matéria expressam a sua posi¢ao, que fica registada

em ata, aplicando-se, com as devidas adaptagdes, o disposto no artigo 84.2 do RJIGT.
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Apds a realizagdo da conferéncia procedimental e decorrido o prazo para consulta publica, a
camara municipal procede as alteracdes que entender necessdrias e submete a proposta a
aprovacdo da assembleia municipal, podendo ser convocada uma reunido extraordindria para o
efeito (n.2 4 do artigo 72.2-A do RIJIGT). A deliberacdo da assembleia municipal que aprovar a
reclassificacdao dos solos é publicada na 2.2 série do Didrio da Republica, sendo aplicavel o n.2 7
do artigo 191.2 do RIJIGT.

Conforme disposto nos nimeros 7 e 8 do art.2 72.2-A, a nao realizacdo das operacdes
urbanisticas previstas na deliberacdo de reclassificacdo no prazo de cinco anos a contar da
publicacdo em Didrio da Republica determina, automaticamente, a caducidade total ou parcial
da classificagdo do solo como urbano. Este prazo pode ser prorrogado por igual periodo, por
uma UuUnica vez, mediante deliberacdo da assembleia municipal, sendo obrigatoriamente

prorrogado se as operagdes urbanisticas possuirem o titulo necessario a sua realizacdo.

2.3. Salienta-se ainda que, conforme dispGe o artigo 72.2 do RJIGT, a reclassificagdo do solo
rastico para solo urbano tem carater excecional, sendo limitada aos casos de inexisténcia de
areas urbanas disponiveis e comprovadamente necessarias ao desenvolvimento econdmico e
social e a indispensabilidade de qualificagdo urbanistica, traduzindo uma opgao de planeamento
sustentavel em termos ambientais, patrimoniais, econémicos e sociais, e que deve contribuir,
de forma inequivoca, para o desenvolvimento sustentdvel do territorio, obrigando a fixacdo, por
via contratual, dos encargos urbanisticos das operacdes, do respetivo prazo de execucdo e das
condicdes de redistribuicdo de beneficios e encargos, considerando todos os custos urbanisticos
envolvidos. Determina o numero 3 deste artigo que a demonstracdo da sustentabilidade
econdmica e financeira da transformacdo do solo deve integrar os seguintes elementos:

a) Demonstracdo 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 diferenciagao tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demogréficos;

b) Demonstracdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas
existente, e a previsdo dos encargos necessarios ao seu reforco, a execu¢ao de novas

infraestruturas e a respetiva manutengao;
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c¢) Demonstracdo da viabilidade econdémico-financeira da proposta, incluindo a
identificacdo dos sujeitos responsdveis pelo financiamento, a demonstragdo das fontes
de financiamento contratualizadas e de investimento publico.

O n.2 7 desse artigo estabelece que a reclassificacdo do solo que se destine a instalagdo de
atividades de natureza industrial, de armazenagem ou logistica e aos respetivos servigos de
apoio, pode ser realizada através da elaboracdo, revisdo ou alteracdo de plano territorial, de
acordo com os critérios estabelecidos nos nimeros 1 a 3, ou através do procedimento de
reclassificacao dos solos previsto no artigo 72.2-A, sendo o respetivo prazo de execugdo definido
no plano territorial objeto de elaboracao, altera¢ao ou revisao. Por outro lado o n.2 8 define que
a reclassificacdo do solo que se destine a instalacdo de atividades de natureza industrial, de
armazenagem ou logistica e aos respetivos servicos de apoio, fica sujeita a delimitacdo de uma
unidade de execucgdo e a garantia da provisdo de infraestruturas e de servicos associados
mediante contratualizagdo dos encargos urbanisticos e inscricdo no programa de execuc¢do, nos

planos de atividades e nos orgamentos municipais.

3. ANTECEDENTES/ ENQUADRAMENTO NOS INSTRUMENTOS TERRITORIAIS

3.1. A 1.2 Revisdao do PDMC, aprovada pela Assembleia Municipal a 7 de maio de 2014, e
publicada em Diario da Republica através do Aviso n.2 7635/2014 de 1 de julho, propds um
modelo territorial municipal traduzido num esquema global de organizacdo do territdrio assente
em trés sistemas fundamentais — ecoldgico, urbano e de mobilidade — e em cinco areas
estruturantes — frente ribeirinha, centro histérico, entrada poente de Coimbra, IParque e
plataforma logistica de Coimbra.

A plataforma logistica de Coimbra, apontada como uma das areas estruturantes, adquire
relevancia para o Municipio e para a Regido de Coimbra enquanto “infraestrutura a criar, que
visa a intermodalidade rodoferroviaria, funcionando como plataforma de distribuicdo de
mercadorias para toda a Regido Centro e como veiculo de exportac¢des, assente na estratégia do
Portugal Logistico”.

Nesse sentido, o PDMC prevé uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestao (UOPG7), com

cerca de 200 hectares, classificada como solo rustico e qualificada na categoria de “Espacos
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destinados a equipamentos e outras estruturas” e na subcategoria de “Area de infraestruturas
logisticas” (artigos 61.2 e 62.2 do regulamento do PDMC), a executar por via da elaboragao de
um plano de urbanizagdo, cujo o objetivo estratégico de desenvolvimento local e regional
assenta numa légica de complementaridade e especializagao logistica, que garanta uma oferta
integrada e abrangente de condigBes e servigos, assegurando um incremento significativo da
capacidade de atrair e fixar atividades, empresas, investimento e emprego.

Os objetivos programaticos da UOPG7 visam a implementag¢do/ construgdo de uma area
logistica multifuncional, de um centro de servigos, de uma area intermodal e complementar e
de armazéns modulares e integrais.

Até a data ainda ndo foi concretizado nenhum dos referidos objetivos nem iniciado qualquer

procedimento com vista a elaboracdo de um Plano de Urbanizagao.

3.2. O Relatério sobre o Estado do Ordenamento do Territério (REOT), aprovado pela
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, a 27 de dezembro de 2022, procedeu
ao balango da execug¢do do PDMC, avaliando a necessidade da sua revisao.

Nas suas conclusdes, o REOT destaca a situacdo demografica do municipio “que configura um
grande desafio para o municipio, em virtude do progressivo envelhecimento da populagdo”.
Aponta, ainda, que “Serd imprescindivel desenvolver esfor¢os no sentido de fomentar a atracao
e fixacdo da populacdo, especialmente de jovens e ativos, sendo certo que a inversao da situacao
existente estard muito dependente do papel proativo no desenvolvimento de atividades
econdmicas que permitam reduzir o ciclo de saida e aumentar o ciclo de entrada.”

Refere, também, que “No contexto econédmico, Coimbra tem vindo a acompanhar a recuperacédo
econdmica nacional, com efetivo aumento do nimero de empresas no territério, a incidir
essencialmente no setor secundario, e do volume de negdcios por empresa. A fixacado e captacdo
de novos investidores deve ser um designio municipal, sendo para isso necessario a
disponibilizagdo de novas areas infraestruturadas, localizadas estrategicamente.”

Dessas conclusdes decorre a justificacdo da oportunidade de desencadear o procedimento de
Revisao do PDMC, apontando para a necessidade de “adequacdo a evolugao, a médio e longo
prazo, das condi¢des ambientais, econdmicas, sociais e culturais que fundamentaram as opgoes

estratégicas definidas no procedimento de elaboragao da 1.2 Revisdao do PDMC”, “aconselhando
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a reponderacdo dos objetivos e formas de execucdao do plano” pelo “nivel relativamente

reduzido de concretizagdo da programacao prevista”.

3.3. Esta em curso o procedimento da 2.2 Revisdao ao PDMC, determinado pela deliberagdo da
Camara Municipal de 27 de marg¢o de 2023 (publicitada em Didrio da Republica a 9 de maio -
Aviso n.2 9093/2023), cuja conclusdo se prevé no prazo de 48 meses, tendo decorrido o periodo
de participagao preventiva entre 17 de maio e 28 de junho de 2023.

Aponta como objetivos programaticos, entre outros: “A definicdo de novas areas industriais/
empresarias com localizagdo estratégica, promovendo a competitividade e a capta¢ao de
novas atividades econdmicas qualificadas”, bem como “A definicgdo de uma programagdo
criteriosa, realista e sustentavel do ponto de vista econdmico-financeiro de agoes

estruturantes para o desenvolvimento do territério”.

3.4. Em simultaneo, foi concluido recentemente o procedimento de alteracdo (3.2 Alteragao) ao
PDMC, desenvolvido na sequéncia da suspensdo parcial e estabelecimento de medidas
preventivas, com incidéncia nos artigos do Regulamento referentes as “Areas de atividades
econdmicas AE2”, aprovado pela Assembleia Municipal a 3 de outubro de 2024 e publicado em
Diario da Republica de 02/12/2024 — Aviso n.226934/2024.
Esta alteracdao tem como principal objetivo “prosseguir e intensificar a densificacdo da base
econdmica do municipio, seja pelo acolhimento de novas unidades de atividades econdmicas ou
manutencdo/fixacdo das existentes”, visando a minimizacdo das dificuldades existentes na
viabilizacdo e a ampliacdo de unidades de atividades econdmicas existentes ou no acolhimento
de novas unidades, consistindo em sintese no seguinte:

a) Substituicdo do indice de edificabilidade por um indice volumétrico de 7,5 m3/m?;

b) Alteragdo da altura maxima da edificagdo de 12,5 m para 15,0 m;

¢) Possibilidade de redugdo, até 50%, da dotagdo de estacionamento sobre o nimero de lugares

de estacionamento privativo.
Esta alteragdo permite dar uma resposta mais atempada a necessidade de acolhimento e
fixacdo de projetos/iniciativas de desenvolvimento econémico estratégicos para o municipio,
mas nao resolve a necessidade identificada, e confirmada no REOT, de disponibilizagao de

novas areas infraestruturadas e localizadas estrategicamente.
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4. ENQUADRAMENTO NO QUADRO COMUNITARIO DE APOIO

4.1. No quadro atual da Politica de Coesdo da Unido Europeia, foi aprovado o Programa Regional
do Centro (Centro 2030), com o objetivo de operacionalizar a estratégia de desenvolvimento da
regido e as estratégias sub-regionais das Comunidades Intermunicipais para o préximo periodo
de programacao 2021-2027.

O plano de acdo da Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial (EIDT) da Comunidade
Intermunicipal (CIM) da Regido de Coimbra para o periodo de 2021-2027, constituiu a base de
negocia¢do para o presente quadro comunitdrio, definindo os avisos de abertura de concursos
a financiamentos para apresentacao de candidaturas.

Atendendo a visdo definida, as areas de intervencdo prioritarias e dominios de especializagdo
considerados, em conjunto com o alinhamento, quer com os objetivos da Politica de Coeséo,
quer com as prioridades definidas para o Portugal2030 e demais instrumentos de politica
regional e sectorial, o plano de a¢do da EIDT da Regido de Coimbra identifica as “infraestruturas
para a competitividade” como um dos eixos de atua¢do da area estruturante “CIM Regido de
Coimbra mais inteligente”. Nesse ambito, sdo identificadas a¢des estratégicas nos dominios da
“Rede rodoviaria e ferrovidria” e da “Logistica”, apontando os investimentos em plataformas
logisticas e rodoferroviarias, e dado como exemplo a Plataforma Logistica de Coimbra/
Mealhada.

No ambito do Centro 2030, que apoia o plano de acdo acordado com a CIM Regido de Coimbra,
em alinhamento com as intervencgdes previstas no Portugal 2030, encontra-se a decorrer a fase
de apresentacdao de candidatura a apoio para “Projetos de investimento na expansdao ou
aumento de capacidade de uma area de acolhimento empresarial existente, na criagdo de novas

areas de acolhimento empresarial e na requalificacdo de areas existentes”.

4.2. O Municipio de Coimbra pretende avangar com uma candidatura ao Centro2030-2024-5,
em linha com as finalidades e objetivos referidos na publica¢cdo do aviso: “Os investimentos em
areas de acolhimento empresarial visam capacitar e melhorar as condi¢des de instalagdo de
empresas, bem como, potenciar economias com impacto na competitividade das PMEs,
contribuindo, desta forma, para a atra¢do de investimento, para o apoio a criagdo e crescimento

de empresas e para um desenvolvimento territorial equilibrado, através de investimentos em
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instalagbes, equipamentos e acessos complementares especificos, quer ao nivel da
requalificacdo de meios existentes, quer da expansdo e construcdo de novos, em territérios com
défice de oferta, bem como, o refor¢o dos servigos prestados, em linha com as agendas digital

e climatica.”

5. FUNDAMENTAGAO DA PROPOSTA DE RECLASSIFICACAO DO SOLO

5.1. A analise aos dados das empresas com atividade comercial (ndo incluindo a Banca e os
Seguros) com sede no municipio, revela uma tendéncia de aumento do nimero desde 2022.
Ainda que os setores que apresentam maior aumento do nimero de empresas sejam os dos
servigos gerais e servigos empresariais, com um peso de cerca 40% em 2023 e 45% no 1.2
semestre de 2024, importa observar a incidéncia do conjunto dos sectores da Construcao,
Energias e Ambiente, Grossista, Industrias e Transportes, que representaram cerca de 28% dos

nascimentos de empresas em 2023 e de 20% no 1.2 semestre de 2024.

5.2. O Municipio de Coimbra apresenta uma deficiéncia de areas que se destinam ao
acolhimento de atividades econédmicas com especiais necessidades de afeta¢do e organizagao
do espaco urbano. A maioria dos espagos formais de acolhimento empresarial do municipio
estdo no limite da sua capacidade de ocupacgdo e, por outro lado, ndo tém as caracteristicas
que determinados projetos de investimento empresarial exigem.

Na area do PDMC, de acordo com a Planta de Ordenamento — Classificacdo e Qualificagdo, as
categorias de espacgos de atividades econdmicas representam cerca de 10,9 % do solo
classificado como urbano, correspondendo a 1.030 hectares, cerca de 3,2% do territério
municipal.

Nestes espacgos incluem-se as seguintes dreas municipais de acolhimento empresarial:

e O Parque Empresarial de Eiras, na area de localizacdo empresarial Coimbra Norte, com
cerca de 5 hectares, que se encontra totalmente ocupado, estando uma operacdo de
loteamento em curso para alargamento do parque;

e O Parque Industrial de Taveiro, na area de localizacdo empresarial Coimbra Sul, com

cerca de 17,8 hectares, também totalmente ocupado;
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e O IParque — Parque de Ciéncia e Tecnologia, direcionado para unidades empresariais e
entidades 1&DT com base tecnoldgica e inovadora, abrangido pelo Plano de Pormenor
do Parque Tecnolégico de Coimbra (PPPTC) com uma 4drea total de 98,7 hectares
desenvolvida em 4 fases, estando as 1.2 e 2.2 fases totalmente infraestruturadas e
construidas em cerca de 50%, num total de 44 hectares, prevendo-se a
infraestruturacdo de mais cerca de 20 hectares até 2026, ficando o restante para lotear

e infraestruturar.

5.3. O Municipio tem sido questionado sobre a disponibilidade de terrenos afetos a atividades
industriais e de armazenagem e logistica para instalagao de novas unidades. Frequentemente
correspondem a operagdes que exigem areas (lotes) de maior dimensdo e requisitos especificos
nas infraestruturas e acessibilidades.

Neste momento, existem duas demonstragdes de interesse, para se instalarem no futuro
parque de Souselas, de grandes empresas estrangeiras de investimento produtivo, com
necessidade de areas na ordem dos 20 a 30 hectares, transmitidas pela AICEP - Agéncia para o
Investimento e Comércio Externo de Portugal no ambito das suas competéncias de angariacdo
e acompanhamento do investimento estrangeiro em Portugal.

Neste sentido, o Municipio estd empenhado em promover, proactivamente, condi¢cdes para
viabilizar projetos de natureza industrial de envergadura significativa e de elevado interesse

para a Regido.

5.4. Esse objetivo podera ser alcangado com a execugao da estratégia de desenvolvimento
local e do respetivo modelo territorial, estabelecidos no PDMC, que contemplam a
reclassificacdo do solo rustico em urbano em duas areas inseridas em Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo (UOPG): a UOPG7 — Plataforma logistica de Coimbra, com uma area de

cerca de 201 hectares, e a UOPG8 — Area empresarial de Andorinha, com cerca de 22 hectares.

5.5. Considerando o objetivo estratégico da area delimitada para a UOPG7 — Plataforma
logistica de Coimbra, estabelecido no Regulamento do PDMC - “Promover uma estratégia de
desenvolvimento local e regional, que assente numa Idgica de complementaridade e

especializagdo logistica, garanta uma oferta integrada e abrangente de condi¢des e servigos,
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assegurando um incremento significativo da capacidade de atrair e fixar atividades, empresas,
investimento e emprego” - o seu desenvolvimento urbano revela-se imperativo para a
disponibilizacdo de novas areas infraestruturadas e localizadas estrategicamente.

O PDMC determina a execug¢ao da UOPG7 por via de um plano de urbanizagao, estando esta
acdo por executar. Aos dias de hoje, a forma de execugao estabelecida ndo se demonstra viavel
para disponibilizar, de forma expedita, espa¢os de acolhimento empresarial, que podera ser
ultrapassado com a reponderacido da sua forma de execucgdo, faseada e iniciada através do
processo simplificado de reclassificagdao do solo rustico para urbano com a categoria de espaco

de atividades econdmicas.

5.6. O novo enquadramento legal “Simplex Urbanistico” e o quadro atual da Politica de Coesao
da Unido Europeia, constitui a oportunidade para o arranque do desenvolvimento territorial da
plataforma logistica de Coimbra, pelo que o Municipio tomou a decisao de adquirir cerca de 63
hectares, que constituem uma parte importante da area prevista no PDMC para a UOPG7 —
Plataforma logistica de Coimbra.

Para esse efeito, a Camara Municipal contemplou no Orgamento e Grandes Opg¢des do Plano

para 2024 um investimento plurianual para novas areas de localizagdo empresarial.

5.7. Estando identificada a necessidade de o Municipio promover a disponibilizagdo de novas
areas infraestruturadas e localizadas estrategicamente, e considerando a oportunidade para o
arranque do desenvolvimento territorial da plataforma logistica de Coimbra suportada no novo
enquadramento legal do “Simplex Urbanistico”, por via do procedimento simplificado de
reclassificacdao dos solos previsto no artigo 72.2-A do RJIGT, e no financiamento de fundos
europeus do Centro 2030, a Camara Municipal encontra-se a desenvolver um projeto de
loteamento de iniciativa municipal para a instalacdo de uma nova area de acolhimento
empresarial (industria, armazenagem, logistica e servigos de apoio) com cerca de 63 hectares,
localizada do lado nascente da UOPG 7 — Plataforma logistica de Coimbra.
Simultaneamente, estd a ser promovido o levantamento cadastral desta area, para levar a cabo
0 processo de aquisicao dos terrenos.

A area de intervengdo nao se localiza em dreas sensiveis, nem inclui solos sujeitos aos regimes

da Reserva Agricola Nacional (Figura 2) ou da Reserva Ecoldgica Nacional (Figura 3).
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Figura 2
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Figura 3
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5.8. Tratando-se da criagdo de uma nova area de acolhimento empresarial num territério
atualmente classificado como solo rustico, o seu desenvolvimento vai implicar a realizacdo de
obras de urbanizagdo, prevendo-se a necessidade de realizar trabalhos de remodela¢do dos
terrenos e movimentagdes de terra.

Sera necessario criar infraestruturas destinadas a servir diretamente o loteamento e
respetivas edificagbes, designadamente arruamentos viarios e pedonais, redes de esgotos e de
abastecimento de agua, eletricidade, gas e telecomunicacdes, e ainda espacos verdes e outros
espacos de utilizagdo coletiva, a dimensionar em sede de projeto de execugdo/infraestruturas.

Pretende-se, ainda, garantir a viabilidade de uma liga¢ao direta ao IP3, através da construgao
de uma via estruturante, a promover pelas Infraestruturas de Portugal, S.A. e a prever em sede
de revisdo do PDMC, entre o n6 do IP3 localizado a sul, na zona de Souselas, e a futura
Plataforma Logistica de Coimbra/ Mealhada.

As solugbes de desenho urbano e de projeto de infraestruturas a adotar procurardo garantir
uma eficaz articulagdo entre as novas infraestruturas e as existentes, antecipando e viabilizando

um desenvolvimento territorial futuro equilibrado.

5.9. A principal fonte de financiamento para a criacdo e implementacdo da plataforma
logistica de Coimbra sera de origem municipal, complementada por financiamento no ambito
do quadro comunitario e, quando aplicavel, recorrendo a financiamento privado.

O projeto de loteamento que se estd a desenvolver, integra o projeto de investimento a
candidatar ao Centro 2030 para apoio no financiamento da aquisicao de terrenos, da elaboracao
de estudos e projeto e da realizacdo de parte de obras de urbanizacéo (infraestruturas).

Para o arranque do desenvolvimento territorial da plataforma logistica de Coimbra e execucdo
do projeto de investimento a candidatar ao Centro 2030, o Municipio inscreveu no Orcamento
e Grandes Opc¢bes do Plano para 2024 um investimento plurianual para novas areas de
localizagdo empresarial na ordem dos 8.000.000,00€ em trés anos, sendo 3.000.000,00€ para a

aquisicdo de terrenos e 5.000.000,00€ para o projeto e execucdo das infraestruturas.

5.10. Prevé-se que a execugdo do loteamento possa ocorrer de forma faseada:
e a primeira fase localizada a norte, contemplando 19,99 hectares, estabelecendo, em

simultaneo, a acessibilidade pelo norte (concelho vizinho) e a partir do sul;
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a segunda fase, a sudeste, contemplando cerca de 14,8 hectares;

a ultima fase, a sudoeste do loteamento, contemplando cerca de 16,9 hectares.

Caracterizagao do projeto de loteamento municipal:

Area a lotear, com cerca de 63 hectares, localizada na zona da UOPG 7 a nascente da

linha ferrovidria do Norte, a reclassificar de solo rustico para solo urbano;

Solugdo (Figura 4):

- Fase 1 (Parcelas A+B+C) — 19,99 hectares na zona Norte do loteamento com acessibilidade a partir do Sul

(Rua das Cambalhas);
- Fase 2 (Parcela D) — 14,8 hectares na zona Sudeste do loteamento;

- Fase 3 (Parcela E) — 16,9 hectares na zona Sudoeste do loteamento;

- Prevé a subdivisdo de cada parcela em lotes de 1ha (10.000 m2), com possibilidade de 4 a 6 lotes serem

divididos em dois perfazendo um total de 8 a 12 lotes com 5.000 m2.

Legenda: S N
~ -~ Limite do terreno reas dos Lotes:
. vias A- 65613m2
I Lotes B Eakin
[ Curso de agua / i
=1 Linha de agua ( s B
=7 Linhaalta tensao P

[Z7] Linha muito alta tensao (PDM) \ L
AY
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Os parametros urbanisticos a adotar serdo os previstos no PDMC para as areas de
atividades econdmicas AE2;

Infraestruturas:

- Previsdo de uma via estruturante, paralela e a nascente da linha ferroviaria do Norte, com o objetivo de
garantir uma futura ligagdo direta ao IP3, localizado a sul, e por sua vez ao IC2;

- PropBe-se melhorar e reformular o atual acesso ao IP3 (pela EN336 e Rua das Cambalhas) enquanto nio
for executada a referida via estruturante;

- PropGe-se a alteragdo do tragado da linha de muito alta tensdo;

- As vias assinaladas a vermelho na Figura 5 serdo realizadas na Fase 2:

Legenda:
Areas dos Lotes:

= - = Limite do tereno

. vas A- 65613m2
I Lotes 8. 68605m2
—— Curs0 de agua / C- 65261m2
é Linnz ce agua [ D- 148 021m2
= Linhe elta tenséo E- 169259m2

7’7 |inha muito ata fensdn (PON) 1

Figura 5
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6. PROPOSTA DE RECLASSIFICAGAO DO SOLO

Face ao exposto, e considerando que:

A 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Coimbra (PDMC), aprovada pela Assembleia
Municipal em maio de 2014, delimita uma Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo
(UOPG7) classificada como solo rustico e qualificado na categoria de “espacos
destinados a equipamentos e outras estruturas” e na subcategoria de “drea de
infraestruturas logisticas” (artigos 61.2 e 62.2 do regulamento do PDMC);

O PDMC prevé que a execucado da UOPG7 se proceda por via da elaboracdo de um Plano
de Urbanizacdo, estando esta acao por executar;

O Relatdrio sobre o Estado do Ordenamento do Territorio (REOT), aprovado pela
Assembleia Municipal em dezembro de 2022, refere que a fixa¢do e captacao de novos
investidores deve ser um designio municipal, sendo para isso necessario a
disponibilizacdo de novas areas infraestruturadas, localizadas estrategicamente;

A 2.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Coimbra (PDMC), iniciada em margo de 2023
e a concluir no prazo de 48 meses, aponta como objetivo programatico a definicdo de
novas areas industriais/empresarias com localizacdo estratégica, promovendo a
competitividade e a captacdo de novas atividades econdmicas qualificadas;

O objetivo apontado no ponto anterior, pode ser alcancado com a execugcdo da
estratégia de desenvolvimento local e do respetivo modelo territorial, estabelecidos no
PDMC, que contemplam a reclassificacdo do solo rustico em urbano na UOPG7 —
Plataforma logistica de Coimbra;

O Municipio tem sido procurado para investimentos que necessitam de terrenos afetos
a atividades industriais e de armazenagem e logistica para instalagdo de novas unidades
que, frequentemente, correspondem a operag¢des que exigem dreas de maior dimensao
e requisitos especificos nas infraestruturas e acessibilidades;

Verifica-se uma deficiéncia de areas para acolhimento de atividades econdmicas com
especiais necessidades de afeta¢do e organiza¢do do espaco urbano;

Ha necessidade de atender, de forma expedita, as solicitacdes que o Municipio tem

recebido;
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Neste momento, existem duas demonstracdes de interesse de grandes empresas
estrangeiras de investimento produtivo para se instalarem no futuro parque em

Souselas.

Atendendo, ainda, que:

O “Simplex Urbanistico”, publicado com o Decreto-Lei n.2 10/2024, reconhece a
necessidade de “viabilizar projetos de natureza industrial de envergadura significativa,
existindo hoje uma caréncia de espacos que possam ser afetos a esta finalidade”,
introduzindo o processo simplificado de reclassificacdo de solo rustico em solo urbano,
com finalidade industrial, de armazenagem ou logistica, ndo localizado em 4areas
sensiveis ou em dreas da reserva ecoldgica nacional ou da reserva agricola nacional;

O plano de acdo da Estratégia Integrada de Desenvolvimento Territorial (EIDT) da
Comunidade Intermunicipal (CIM) da Regido de Coimbra para o periodo de 2021-2027,
que constituiu a base de negociacdo para o presente quadro comunitario, aponta como
exemplo de investimentos a apoiar a Plataforma Logistica de Coimbra;

No ambito do Centro 2030, que apoia o plano de a¢do acordado com a CIM Regido de
Coimbra, encontra-se a decorrer a fase de apresentacao de candidatura a apoio para
“Projetos de investimento na expansdo ou aumento de capacidade de uma area de
acolhimento empresarial existente, na criacdo de novas dareas de acolhimento

empresarial e na requalificagdo de areas existentes”.

E reconhecendo que:

O Municipio estda empenhado em promover, proactivamente, condi¢Ges para viabilizar
projetos de natureza industrial de envergadura significativa e de elevado interesse para
a Regiao;

O novo enquadramento legal com o “Simplex Urbanistico” e o quadro atual da Politica
de Coesdo da Unido Europeia constituem a oportunidade para o arranque do
desenvolvimento territorial da plataforma logistica de Coimbra;

Pela sua importancia estratégica e geografica o Municipio tomou a decisdao de adquirir

uma drea, com cerca de 63 hectares, que constitui uma parte importante da darea
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prevista no PDMC para a UOPG7 — Plataforma logistica de Coimbra, e para a qual est3
a desenvolver um projeto de loteamento de iniciativa municipal destinada a instala¢do
de uma nova darea de acolhimento empresarial (industria, armazenagem, logistica e

servicos de apoio).

PropGe-se a reclassificacdo do solo, através de um procedimento simplificado ao Plano Diretor

Municipal de Coimbra (PDMC), conforme previsto no artigo 72.2-A do Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), estabelecido pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de

maio, na sua redacao atual, visando:

a)

b)

A reclassificacdo de “Solo ristico” para “Solo urbano”, com a categoria de “Espago de
atividades econémicas” e subcategoria de “Area de atividades econémicas AE2”,
numa area, com cerca de 63 hectares, localizada a nascente da linha ferroviaria do
Norte, inserida na Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo com a designacao
“UOPG7 - Plataforma Logistica de Coimbra”, ndo incluindo dreas sensiveis ou areas da
Reserva Ecolégica Nacional (REN) ou da Reserva Agricola Nacional (RAN), destinada a
instalacdo de atividades industriais, de armazenagem ou logistica e servicos de apoio;

A alteragdo da forma de execugdo da “UOPG7 — Plataforma Logistica de Coimbra”,
passando a ser através de “Plano de Urbaniza¢do, Plano de Pormenor com efeitos
registais e ou Unidade de Execucdo, podendo a “Area de atividades econédmicas AE2” ser
executada através de operac¢do de loteamento de iniciativa municipal, a qual devera
respeitar os usos e o regime de edificabilidade previstos nos artigos 100.2 e 101.2 do

presente regulamento.

O procedimento recai sobre os seguintes documentos do PDMC:

a)

b)

Planta de ordenamento - Classificacdo e qualificagio do solo (Des. n.2 01.01):
delimitacdo da area a reclassificar;
Regulamento: alteracdo da forma de execucdo da “UOPG7 — Plataforma Logistica de

Coimbra” prevista no Anexo VII.

19



