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DELIBERAGAO PARA A REUNIAO DA CAMARA MUNICIPAL DE 12 DE NOVEMBRO DE 2013

Servigo responsavel pela execuc¢io da deliberagdo | Departamento de Planeamento e Gestdo Urbanistica

Epigrafe | 8.5. Processo de Loteamento n.2 T 108/82. Regulamento da Zona Industrial da Cova das Faias (ZICOFA).

Alteragao requerida pela Freguesia de Marrazes em consonancia com o Municipio de Leiria

Deliberagdo | Por forca da deliberagdo da Camara Municipal de Leiria, de 23 de julho de 2013, foi submetida a

discussdo publica a proposta relativa a alteragcdo do Regulamento da Zona Industrial da Cova das Faias (ZICOFA).

Tendo decorrido o prazo previsto para o referido procedimento, sem que tivessem sido apresentadas
sugestdes ou reclamacdes e face a autorizagdo da Freguesia para o efeito, propde-se que a Camara Municipal delibere

aprovar a proposta de Regulamento em anexo (Anexo AC) que, para todos os efeitos legais, dela faz parte integrante.

A Camara Municipal, depois de analisar o assunto, ao abrigo do artigo 7.2 e da alinea a) do n.2 1 do artigo 23.2
do Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na redagdo que |he foi dada pelo Decreto-Lei n.2 26/2010, de 30 de
marc¢o, deliberou por unanimidade aprovar a alteragdo ao Regulamento da Zona Industrial da Cova das Faias

(ZICOFA), conforme anexo apresentado.

Mais deliberou remeter para a Assembleia Municipal para aprovagao, nos termos da alinea g) do artigo 25.2
da Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro, solicitando que a deliberacdo da Assembleia Municipal seja aprovada em
minuta para produzir efeitos imediatos, nos termos e com os fundamentos previstos nos n.2s 3 e 4 do artigo 57.2 da
Lei n.2 75/2013, de 12 de setembro.

A presente deliberagéo foi aprovada em minuta.

O Presidente da Camara Municipal A Secretdria da reunido
‘RauTCastro Sandra Almeida Reis
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ZONA INDUSTRIAL DA COVA DAS FAIAS anexo ao ponto 8.5.
REGULAMENTO
ARTIGO 1.2

DESTINO

1- A Zona Industrial da Cova das Faias, também conhecida por ZICOFA, definida em loteamento,

destina-se a instalagdo de unidades industriais.

2- Poderdo também ser instalados armazéns e oficinas, bem como outras construgdes compativeis com

as disposicGes do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Leiria para este tipo de espaco.

3- De acordo com a meméria descritiva da ZICOFA estdo previstas areas destinadas a equipamentos e

servigos.
ARTIGO 2.2
CARACTERISTICAS DAS EMPRESAS

1- Empresas nacionais ou estrangeiras devidamente licenciadas e que obedecam a todos os requisitos
exigidos pela legislagdo em vigor, nomeadamente ao controlo de poluigdao sonora, liquida, gasosa ou

residuos solidos.

2- E proibida a instalacdo nesta Zona Industrial de industrias consideradas poluentes ou como sendo

tdxicas ou perigosas de acordo com a respetiva legislacdo.

3- As industrias que produzem efluentes no processo de fabrico tém que apresentar estudos do seu

pré-tratamento, para apreciacdo aquando da apresentagdo de candidatura.
ARTIGO 3.2
CARACTERIZACAO DE LOTES

1- Os lotes, de acordo com a divisdo estabelecida no projeto de loteamento anexo a este regulamento,

destinam-se as atividades definidas no ARTIGO 1.9.

2- Dentro do perimetro da Zona Industrial, assim como na zona de protec¢do sdo proibidas construcées

destinadas a habitacdo com excecdo das existentes.

3-Todas as unidades deverdo dispor, dentro da drea do respetivo lote, de locais para a carga e descarga
de mercadorias, ndo se permitindo essa operacdo na via publica. E permitida a edificagdo de Telheiros,

Alpendres de acordo com estudo que vier a ser definido.
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4—- A execugdo dos ramais de ligacdo as redes de infraestruturas sera da responsabilidade dos

proprietarios dos lotes, devendo para o efeito contactar-se diretamente as entidades competentes.

5—- E permitida a constituicdo de propriedade horizontal nas edificagdes que vierem a ser construidas
nos lotes, desde que devidamente autorizada pela Cimara Municipal de Leiria (CML), a requerimento do

proprietario.
ARTIGO 4.2
CANDIDATURAS

1- O processo de candidatura devera ser apresentado a CML, devidamente instruido de acordo com o

formuldrio a fornecer pela CML, e obedecer aos n.2s 2 e 3.
2- Declaragdo de conhecimento do presente regulamento e aceitacdo das condi¢des estabelecidas.

3- As candidaturas deverdo ser presentes até ao inicio da hasta publica, reservando-se o direito a CML

de recusar aqueles que ndo satisfizerem os requisitos do presente regulamento.

4—- No caso de anulagdo de venda a CML e a Junta de Freguesia de Marrazes (JFM) ndo se obrigam ao

pagamento de qualquer indemnizagdo ao comprador.
ARTIGO 5.2
VENDA, PRECOS E CONDICGES DE PAGAMENTO

1- A venda dos lotes sera feita em hasta publica a qual devera ser previamente anunciada em edital da

CML e através de anuncios publicos em jornais regionais e dois de caracter nacional.

1.1 - Na hasta publica, os residentes ou empresarios e empresas instaladas na area da freguesia de

Marrazes tém direito a preferir na adjudicagdo de qualquer lote.

1.2 - As preferéncias devem ser exercidas nos dois minutos que se seguem a ultima oferta.

1.3 - Uma vez exercido o direito de preferéncia, o leildo prosseguira apenas entre o licitante que fez a
ultima oferta e o preferente ou preferentes enquanto aquele cobrir as ofertas anteriores e enquanto

haja algum preferente para a sua ultima oferta.

1.4 - O lote serd adjudicado ao licitante se nenhuma preferéncia for exercida sobre a sua ultima oferta.

1.5 - Se, exercida a preferéncia, o licitante ndo subir o lanco, o lote sera adjudicado ao preferente, se for

Unico, ou o leildo prosseguira entre os preferentes ao ultimo lango oferecido.
2- O prego de venda é o que se vier a formar por licitagdo, acima do precgo base definido pela CML

3- O pagamento devera ser feito da seguinte forma:



* 5% a titulo de sinal, no ato da licitagdo, com a adjudicacgao.

¢ 45% do valor da venda na data da assinatura do contrato promessa de compra e venda, o qual devera
ocorrer logo que a CML o determine, em data que devera ser comunicada ao comprador com pré-aviso

minimo de 10 dias.

* 50% no ato de assinatura da escritura de compra e venda, que sera realizada, por iniciativa da CML, a

partir do momento em que o lote seja disponibilizado.
ARTIGO 6.2

PRAZOS DE EXECUCAO E PENALIZACOES

1- a) Apds a assinatura da escritura deverd ser apresentado no prazo de trés anos o projeto

devidamente instruido.

* b) Oinicio de construgdao da unidade devera ter lugar até 2 anos apds a aprovagdo do

processo pelas entidades competentes.

* ) A obra podera, nos termos do regime juridico da edificagdo e da urbanizagdo ser

presente a vistoria até trés anos apds o inicio da construgao.

2- 0 nao cumprimento do estabelecido na alinea a) do nimero anterior implica o pagamento de uma
indemnizagdo de 5% do valor da venda do lote por cada periodo de fragdo de 30 dias, e por um prazo

maximo de 6 meses.

3- O nao cumprimento do estabelecido na alinea b) do nimero 1 implica o pagamento de uma
indemniza¢do de 10% do valor da venda do lote por cada periodo ou fragdo de 90 dias, até ao maximo

de um ano.

4—- A ndo apresentacdo da obra concluida, e requerida a respetiva vistoria, no prazo de 8 anos, a contar
da data de acordo de aquisicdo, implica a perda da propriedade do lote, sem direito a qualquer

indeminizagdo ou restituicdo do valor entregue para pagamento do preco e o lote revertera para a JFM.

5- As indemnizagbes a que se referem os numeros anteriores vencer-se-d0 e deverdo ser pagas

mensalmente, sendo o seu valor acrescido de 50% no caso de ndo pagamento pontual.

6— O estabelecido nos numeros 1 e 4 do presente artigo constard, obrigatoriamente, do texto do
contrato de compra e venda do lote, seja ele de promessa ou definitivo, sem prejuizo do estabelecido
no numero seguinte, obrigando-se o adquirente, em caso de venda a terceiros, a fazé-lo constar

também do respetivo titulo de transmissao.



7—- Quando o adquirente recorra a financiamento bancario para a aquisicao do lote, designadamente a
leasing, o executivo da JFM podera, mediante a andlise que fara, caso a caso, renunciar ao direito

estabelecido no n.2 3 do presente artigo.

ARTIGO 7.2

1- Até que todos os lotes sejam vendidos, os negdcios juridicos de transmissdo de propriedade de lotes
e benfeitorias neles existentes, sé serdo permitidos desde que devidamente autorizados, caso a caso,

pela CML e JFM.

2— Depois de todos os lotes vendidos, a transmissdao de propriedade carece de mero conhecimento

prévio da CML e da JFM.

3— Em qualquer dos casos a CML e a JFM gozardo de direito de preferéncia na transacdo.

4— A alienacdo a favor de terceiros obriga o comprador ao total cumprimento do presente regulamento.

ARTIGO 8.2

ZONAMENTO

Para efeitos do presente regulamento, o loteamento é constituido pelas seguintes zonas, delimitadas na

Planta de Zonamento:

A —Zonas Verdes;

B — Zona de equipamento e/ou servigos;

C —Zona de lotes industriais;

D — Zona de espacos publicos.

ZONAS VERDES

ARTIGO 9.2

CONDICOES GERAIS

1- Nao é permitida uma taxa de impermeabilizagdo do solo superior a 10%.

2-E interdita a execucdo de quaisquer construcdes particulares.

3- N3do é permitido destinarem-se estas zonas, quer parcialmente quer na sua totalidade, a usos e
funcgbes diferentes das previstas no presente regulamento, nem estabelecerem-se novos usos ou

fungbes que de alguma forma comprometam aqueles.

4— E interdito o derrube ou destrui¢ido de vegetagdo autdctone existente nestas zonas.



5- Qualquer equipamento de utilidade publica a instalar s o podera ser se acordado entre a JFM, CML.

6— N3do é permitido qualquer acdo que comprometa a estabilidade biofisica, a qualidade dos solos ou

das aguas superficiais e subterrdneas.

ARTIGO 10.2

USOS E FUNGOES

1- Faixa envolvente do loteamento industrial localizada a sul, sudeste e norte: Devera desempenhar,
dominantemente, funcGes de prote¢do biofisica, enquadramento e insercdo paisagistica. Devera

constituir igualmente, protecdao e amortecimento de efeitos de poluigdo atmosférica e sonora.

2— Zona verde localizada a norte/noroeste que engloba linha de 4dgua e zona depressiondria envolvente:
Devera desempenhar fun¢des de protecdo biofisica e, garantir a livre circulagdo das dguas e promover o
continum naturale. Podera suportar usos extensivos de recreio e lazer, que ndo impliguem alteragGes a

topografia.

3- Zona verde de encosta localizada no “centro” do loteamento englobando as areas com declives
superiores a 25%: Deverd desempenhar fungdes de protegdo biofisica, salvaguardando principalmente a
estabilidade dos solos. Podera suportar usos extensivos de recreio e lazer que ndo impliquem altera¢des

a topografia.

4- Faixa arborizada nos arruamentos: Devera desempenhar fun¢des de continum naturale e amenizagao

climatica a edificios, estacionamentos e passeios.

ZONA DE EQUIPAMENTO E /OU SERVICOS

ARTIGO 11.2

DESTINO

As areas de equipamento e /ou servigos sdo constituidas por quatro lotes:

1- Lotes A e B: Destinados a equipamento e /ou servicos diversos, compativeis e de apoio ao

loteamento industrial.

2— Lote C: Destinado preferencialmente a restauragdo podendo conter outros equipamentos e/ou

servicos, compativeis e de apoio ao loteamento industrial.

3— Lote D: Destinado a instalagdo de reservatdrios de abastecimento de dgua e a area de

enquadramento paisagistico respetivo.

ZONA DE LOTES INDUSTRIAIS

ARTIGO 12.2



CONSTITUICAO

1 - A zona de lotes industriais é constituida pelas areas destinadas a instalagdo das unidades referidas

no artigo 12, sendo admissiveis outros usos previsto no PDM (nomeadamente, comércio e servigos).

2 - Sera permitida a junc¢do de dois ou mais lotes, ficando a construgdao condicionada ao estabelecido no

artigo 139.
ARTIGO 13.2
OCUPAGAO DOS LOTES
A ocupacdo dos lotes com construgao e areas cobertas, far-se-a de acordo com as seguintes regras:

1- A drea de implantagdo maxima sera a constante do quadro de sintese, nunca ultrapassando 50% da

area do lote.

2- Os afastamentos minimos das construgdes aos limites dos lotes sdo os estabelecidos na planta de

trabalho, salvo servigos de portaria.

3- O numero maximo de pisos acima da cota de soleira é de 2, podendo admitir-se a introducdo de

caves para estacionamento e arrumos, ndo havendo limites para o nimero de caves.

3.1 - A drea das caves destinadas a estacionamento ou arrumos ndo é considerada para a determinagdo

da Area Bruta de Construgdo, nos termos do estabelecido no Regulamento do PDM.

3.2 — E permitida a construgdo de caves destinadas a qualquer outro fim que o proprietario do lote
entenda dar-lhes, sendo as suas areas, neste caso, consideradas de construgdo e contabilizadas no

cOmputo total da “Area bruta de construgdo”, nos termos definidos no Plano Diretor Municipal.
4— As areas de construgdo mdaximas serdo as constantes do quadro de sintese.

5—- A cércea maxima deverd obedecer aos limites estipulados no Regulamento do Plano Diretor

Municipal de Leiria.

6— O volume de construgdo maximo acima da cota de soleira serd o constante do quadro de sintese,
com excegao de instalagdes técnicas devidamente justificadas, e do que resultar da aplicagdo da cércea

estabelecida no ponto 5.

7- A cota de implantagdo do piso térreo das construcdes é a constante da planta de sintese, admitindo-

se uma variagdo de um metro em relagao ao passeio confinante, referenciado a entrada principal.

8- Dentro de cada lote devera existir uma area minima de estacionamento equivalente a 1 lugar por
cada 200 m2 de drea bruta de constru¢do. Quando a area de construgdo for superior a 1000 m2 a area

de estacionamento obrigatdrio é equivalente a 1 lugar por cada 100 m2 de area bruta de construcdo.



9— A impermeabilizagdo mdaxima ndo podera exceder 85% da area do lote.

10— N3o é permitida a instalagdo de espécies como acdcia spp, eucaliptus spp, populus spp e ailanthus

spp, a menos de 30 m de infraestruturas, edificios e muros.

11- No caso da junc¢do de lotes as areas de implantagdo e construgdo maximas nao podem exceder o

somatorio das dreas previstas para cada lote.

ZONA DE ESPACOS PUBLICOS

ARTIGO 14.°

CONSTITUICAO

A zona de espagos publicos é constituida pela rede vidria, estacionamentos, passeios, variante Norte e

no de acesso a autoestrada.

ARTIGO 15.°2

CARACTERISTICAS DA REDE VIARIA E ESTACIONAMENTO

A rede viaria a executar terd as caracteristicas indicadas no projeto e ficara dimensionada para permitir

o transito a viaturas pesadas e o respetivo estacionamento.

ARTIGO 16.2

CARACTERISTICAS DOS PASSEIOS

Os passeios a executar terdo as caracteristicas indicadas no projeto e foram dimensionados de modo a

permitir a colocacdo de caldeiras para a plantagdo de arvores, sem prejudicar a circulacdo de pedes.
INFRA-ESTRUTURAS E CONTROLO AMBIENTAL
ARTIGO 17.2
REDES E INFRA-ESTRUTURAS

Sdo da responsabilidade da CML a execugdo e manutencgdo das infraestruturas urbanisticas da Zona
Industrial, nomeadamente no que se refere a arruamentos, espacos publicos, zonas verdes, redes de
abastecimento de agua, energia elétrica, redes telefdnicas, redes de drenagem de esgotos e aguas

pluviais.

ARTIGO 18.2

TRATAMENTO DE ESGOTOS E EFLUENTES



1- E da responsabilidade das unidades a instalar na zona, o tratamento e controlo de todos os residuos
sélidos, liquidos ou gasosos, bem como a eliminagdo de cheiro, ruidos e outras formas de degradagao

ambiental.

2- O disposto no numero anterior abrange os efluentes liquidos, que sé poderdo ser langados na rede

geral apds o conveniente tratamento.

3- A CML podera impor, ouvida a Estrutura Regional Competente do Ambiente, outros
condicionamentos que entender necessarios quer a instalacdo, quer a laboragdo das unidades, tendo

em vista a manutencgdo do equilibrio ambiental da zona e sua envolvente.

4- A licenca de ocupacgao das diversas unidades industriais s6 sera passada apds a execugdo dos esgotos

e respetivas esta¢Oes de tratamento.
ARTIGO 19.2
ESTACAO DE TRATAMENTO DE AGUAS RESIDUAIS

1- A CML construira previamente uma ETAR a qual recebera os efluentes sanitdrios e outros efluentes

liqguidos dentro dos parametros legais.

2— Vigorard o principio do poluidor-pagador pelo que serd estabelecido um preco para recec¢do e

tratamento dos efluentes em fungdo do nivel de poluicdo.
ARTIGO 20.2
ALTERACOES

A CML e a JFM poderdo alterar, da forma que entenderem por conveniente e sempre que se justifique,
este Regulamento da Zona Industrial da Cova das Faias, bem como o loteamento ou quaisquer projetos
de infraestruturas, sem necessidade de consentimento dos adquirentes, desde que as altera¢des ndo

interfiram com os lotes adquiridos.
ARTIGO 21¢
DUVIDAS DE INTERPRETACAO E APLICACAO

A resolucdo de quaisquer duvidas de interpretagdo e/ou aplicagdo deste regulamento serd sempre da

competéncia e responsabilidade da CML.
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