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1. INTRODUCAO

As Areas de Acolhimento Empresarial (AAE), sdo atualmente muito mais do que
simples zonas industriais. As Areas de Acolhimento Empresarial (AAE), configuram uma
ferramenta fundamental para a capacidade de atracdo de empresas e projetos industriais,
colocando a disposicdo de empresdrios e investidores, solugcdes de localizagdo
devidamente enquadradas em termos de Plano Diretor Municipal (PDM), bem como, na
maior parte dos casos, em termos de impacto ambiental e demais projetos técnicos (dguas,
saneamento, recolha de residuos sélidos, eletricidade, telecomunicagdes, etc....).

Entre os principais fatores de atratividade e de competitividade das modernas Areas
de Acolhimento Empresarial, sdo de destacar caracteristicas tais como a localizacdo, as
acessibilidades, e a existéncia de entidades gestoras, entre outras.

Contudo, o que as atuais empresas procuram nas AAE é muito mais do que
infraestruturas (redes de abastecimento de dgua, de drenagem de &dguas residuais e
pluviais, de energia, telecomunicacdes e fibra dtica, de gas natural, ETAR, ecocentros,
zonas de estacionamento e espagos verdes). Com efeito, atualmente as empresas
procuram, entre as diversas AAE, algo de diferenciador, nomeadamente, servicos de
apoio as empresas e servicos de manuten¢do, servicos de limpeza, de seguranca e de
transportes publicos, espagos de utilizagdo comum (salas de formacao, reunides, etc.),
servicos de restauracdo (bar, restaurante, cantina), servi¢os sociais e educacionais
(creches, etc.) e dreas de desporto e lazer, entre outros.

As atuais zonas industriais enfermam, desde a sua criacdo, de vulnerabilidades que as
impedem de se constituirem como parceiros dos novos modelos de desenvolvimento que
se pretendem implementar, de base tecnoldgica, amigos do ambiente e sustentdveis,
social, econdmica e ambientalmente. Entre as principais vulnerabilidades das atuais zonas
industriais, sdo de destacar:

=  Desqualifica¢do fisica e funcional — Em geral, as atuais AAE providenciam apenas

as infraestruturas e servi¢os mais bdsicos, nomeadamente, os servicos de abastecimento
de 4gua, saneamento, eletricidade, telecomunicagdes e recolha de residuos sé6lidos;

= FElevado nimero de pequenas AAE e a sua dispersdo pelo territério — Durante
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muitos anos, a légica dominante assentava na ideia de que quanto mais AAE existissem
por municipio, maiores seriam as oportunidades de desenvolvimento. Este facto deu
origem a criacdo de muitas AAE de pequena dimensao e com baixas taxas de ocupacao;

=  Auséncia de habitos de cooperaciao e de estruturacio em rede — Devido a

inexisténcia de interlocutors (a maior parte das AAE ndo dispdem de unidades de gestao
proprias) e a falta de uma entidade publica de dimensdo supramunicipal ou regional que
cumpra eficazmente esta missao;

=  Modelos de gestdo desajustados, ou até inexistentes — limitando-se, em geral, a

disponibilizacdo e infraestruturacdo do espaco, sem que haja uma posterior gestdo de
acompanhamento e de rentabilizacdo das AAE.

Por conseguinte, serd necessdrio alterar este paradigma, passando o foco das AAE a
estar orientado, nao no espago fisico e nas infraestruturas, mas sim na dimensao “servi¢o”,
fomentando a ado¢@o de novas formas de gestdo, de preferéncia com unidades de gestao
de proximidade (instaladas nas AAE), que promovam uma légica de funcionamento em
rede, a nivel municipal e supramunicipal, que potenciem efeitos de escala e maior massa
critica e capacidade competitiva e que apostem na qualificag@o e no reforco dos servicos
existentes nas AAE, de forma a incrementar e modernizar o acolhimento empresarial nas
suas multiplas dimensdes, nomeadamente ao nivel ambiental, social, cultural e

econdmico.

2. OBIJETIVO

A presente proposta tem por objetivo a desafetacdo do Dominio Piblico Municipal
para o Dominio Privado do Municipio, das parcelas de terreno abaixo indicadas, as quais
vao passar a ter como destino a construgdo, tendo em vista a criacdo de um novo lote.
Assim, apds a sua alienag¢do por parte do municipio, serd possivel a instalacdo de uma
nova empresa na ZI de FCR. As parcelas de terreno em causa sdo as que se descrevem de

seguida:

A - Parcela de terreno que, na 1.* fase do loteamento da Zona Industrial de
Figueira de Castelo Rodrigo, foi destinada a Equipamento, com uma érea de
4.323.20 m?, que confronta a Norte e a Sul com arruamento publico, a
Nascente com o lote n.° 1 e a Poente com Zona Verde - 2.* fase do loteamento

da ZI de FCR (ver planta em anexo — cor vermelha);
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B - Parcela de terreno que, na 2.* fase do loteamento da Zona Industrial de
Figueira de Castelo Rodrigo, foi destinada a Zona Verde, com uma area de
5.200 m?, que confronta a Norte e a Sul com arruamento publico, a Nascente
com area de Equipamento - 1.* fase do loteamento da ZI de FCR - e a Poente

com lote n.° 1 A e lote n.° 16 A (ver planta em anexo — cor azul).

3. ENQUADRAMENTO

Na sequéncia de um pedido recente de um destacado empreendedor local, que
manifestou a sua inten¢io de construir um pavilhio com aproximadamente 1000 m?, além
de outras instalacdes complementares ao seu projeto de investimento, na Zona Industrial
de Figueira de Castelo Rodrigo (ZI_FCR, doravante designada de AAE — Area de
Acolhimento Empresarial), verificou-se que ai ndo existe nenhum lote com as dimensoes
adequadas para o efeito. A maior parte dos lotes da AAE_FCR sao lotes de pequena
dimensdo, ndo possuindo as dimensdes adequadas para a satisfacdo do pedido deste

empreendedor.

Este empresario, proprietario da empresa CARM, pretende aqui efetuar um
investimento significativo, tendo solicitado ao municipio, informacgdo acerca
da possibilidade de adquirir um espaco de dimensdo suficiente para albergar
o seu projeto de investimento, que consiste na construcdo de um novo
armazém destinado a armazenamento e expedi¢cdo de vinhos do Douro, do
Porto e da Beira Interior, azeite, entre outros produtos da regido.

Esta empresa tem tido sempre uma presenga econdmica e social, relevante
na regido onde se insere, nomeadamente, em termos de criagdo de emprego e
de valorizagdo dos produtos locais. O seu crescimento obriga agora, no
sentido de avangar para novos investimentos na regido, que consistem na
constru¢do de um novo armazém com dimensao adequada para o seu volume
de negdcio.

A CARM compromete-se a conferir um enquadramento paisagistico
adequado a construgdo a edificar no lote que pretende adquirir com a criacdo

e manutencao de uma zona verde na drea nao ocupada.
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A maior parte dos lotes existentes na AAE_FCR sa@o propriedade de particulares e,
como tal, ndo estdo disponiveis. Os unicos lotes disponiveis na AAE_FCR, que sdo
propriedade do municipio, sdo os lotes n. ®* 15A e 16A e o lote n.° 6, onde se encontra
instalado o pavilhao da antiga Iberopref. Contudo, nenhum destes lotes apresenta
condi¢des para a instalacdo de um pavilhdo com a dimensio pretendida, de 1.000 m? de
area de construcgdo.

Torna-se necessario, pois, € para captar um novo investimento para esta drea industrial,
prever-se a criagdo de um novo lote, em drea que atualmente se encontra inserida em
Dominio Pablico Municipal.

Por conseguinte, considerando que nao existem espacgos Industriais disponiveis com
as dimensodes adequadas para a instalacdo de pavilhdes de grandes dimensdes, propde-se
o reequacionamento das dreas destinadas a Zonas Verdes e Zonas de Equipamentos,
reformulando estas areas em ambas as fases (fase 1 e fase 2).

Fazendo uma analise técnica e urbanistica, a luz dos conceitos atuais sobre as
dindmicas pretendidas para as zonas industriais, € nomeadamente para a AAE_FCR,
verifica-se a necessidade urgente da sua requalificacdo e revitalizacdo, dado o baixo
indice de laboragao que se verifica atualmente.

Como € sabido, cabe as autarquias ter um papel estratégico no processo de
requalificacdo do tecido empresarial. E € nesta perspetiva que o municipio se encontra a
requalificar um pavilhdo implantado no Lote n.° 6, que contard com seis espagos
autéonomos, tendo em vista o seu aluguer, permitindo assim maior elasticidade as
empresas, na adaptacdo as dindmicas da economia, e facilitando a instalacdo de novos
projetos empresariais.

Na procura de melhor compreensdo da realidade e das tendéncias da evolug¢do do
tecido empresarial de FCR, e no entendimento de que as empresas sdo a parte mais
importante do processo de qualificacdo do seu tecido industrial/empresarial, 0 municipio
podera igualmente reequacionar a propria estrutura fisica do empreendimento, uma vez
que se apresenta, no quadro empresarial do concelho, este novo empreendedor, que tem
prestado provas da sua eficicia empresarial, considerando-se fundamental a sua
cativacao.

E neste sentido que se propde aqui, fazer uma avaliacio de todo o loteamento (fase 1

e 2), tentando perceber se os espacos fisicos definidos prosseguem os objetivos atuais que
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se preconizam para o €xito de um equipamento como este. Assim, entendemos haver toda
a legitimidade para se reavaliar as zonas destinadas a Equipamentos e a Zonas Verdes,

agora em questao.

Relativamente as zonas destinadas a Equipamentos, encontra-se atualmente afeta a
esta fungfio, uma 4rea total de 14.555,20 m?. Verifica-se que este valor é muito superior
ao minimo estipulado na Portaria n.° 216-B/2008, de 3 de marco (documento que fixa os
parametros de dimensionamento das dreas destinadas a espagos verdes e equipamentos),
que é de 3.211,75 m2.

Relativamente as Zonas Verdes, encontram-se atualmente afetas a esta funcdo,
43.860,85 m?, valor este também superior ao definido na referida Portaria (7.384,03 m?).
Considerando que esta Zona Industrial apresenta, relativamente a estrada nacional que
lhe d4 acesso, uma faixa verde generosa que se desenvolve a todo o seu comprimento,
que constitui uma drea importante de protecdo e enquadramento adequada, entende-se
que esta, ja por si, desempenha plenamente o papel urbanistico necessario a uma zona
industrial (salientando-se, no entanto que a Zona Verde também se “espalha” em torno
da AAE).

Uma das razdes para a existéncia de vastas zonas para estes fins foi o facto de a Zona
Industrial ter sido pensada e organizada em duas fases, desfasados no tempo e com alvaras
distintos, verificando-se duplicacdo das dreas destinadas a Espacos Verdes e a

Equipamentos.

4. ENQUADRAMENTO LEGAL

De acordo com o disposto na alinea q) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei n.° 75/2013, de 12
de setembro, a afetacdo ou desafetacdo de bens do dominio publico municipal, é uma
competéncia da Assembleia Municipal e esta sujeita a um periodo de consulta publica.

Neste sentido, ao abrigo do disposto na alinea ccc) do n.° 1 do artigo n.° 33 do anexo
a Lei n.° 75/2013, de 12 de setembro, apds a deliberacdo da camara municipal, a
desafetacdo de bens do dominio publico municipal tem de ser submetida a consulta

publica por um periodo de 10 dias.
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Ap6s periodo de consulta publica, a proposta de desafetacdo de bens do dominio
publico municipal ird ser submetida pela cdmara municipal a apreciacdo e votacdo da
Assembleia Municipal, nos termos da alinea q) do n.° 1 do artigo 25.° da Lei n.® 75/2013,

de 12 de setembro.

5. DESCRICAO DA PROPOSTA

Apds uma andlise detalhada da situagdo existente na atual zona industrial de Figueira
de Castelo Rodrigo. verifica-se na realidade que todas as dreas destinadas a Zonas Verdes
e Equipamentos estdo sobredimensionadas, pelo que, sem prejuizo da qualidade
urbanistica desta Area de Acolhimento Empresarial (AAE), se poderd desafetar drea do
Dominio Publico Municipal (onde as Zonas Verdes e de Equipamentos se enquadram)
para o Dominio Privado Municipal.

A futura reformulacdo de toda a zona industrial (que se pretende levar a efeito logo
apos este procedimento), decorrente do processo de desafetacdo agora em curso, ird dar
origem a um Unico loteamento na AAE_FCR, ao qual corresponderd um tnico Alvara.

A necessidade de se refazer a organizacdo interna de toda a zona industrial, advém
ainda do facto de os terrenos alvo da presente desafetacdo, estarem incluidos em ambas
as fases (ver figuras constantes no Anexo). No final desta operacdo urbanistica, ficardo,
contudo, garantidas as dreas destinadas a Espacos Verdes e a Equipamentos, como o
anteriormente explanado.

Assim, e de forma a garantir que o pedido do empreendedor possa ser viabilizado, o
Municipio de Figueira de Castelo Rodrigo podera criar posteriormente um novo lote na
AAE_FCR, com as dimensdes adequadas ao solicitado.

Contudo, os bens integrados no Dominio Publico Municipal ndo sdo suscetiveis de ser
objeto de qualquer apropriacdo particular, seja através de alienacdo ou de outra qualquer
transacdo regulada pela lei civil. Neste sentido, para se criar um novo lote, em &reas
anteriormente destinadas a Equipamento e Zona Verde, serd necessdrio proceder
previamente a sua desafetacdo do Dominio Piblico do Municipio para o Dominio Privado
do Municipio, para que as referidas parcelas de terreno passem a integrar o dominio

privado disponivel do municipio, ficando assim disponiveis para constru¢@o ou alienagao.
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6. PROPOSTA DE DECISAO

A presente proposta tem como objetivo desafetacdo do Dominio Publico Municipal
para o Dominio Privado do Municipio, das parcelas de terreno abaixo indicadas, as quais
vao passar a ter como destino a alienac¢do por parte do municipio para a instalagdo de uma

nova eémpresa:

A - Parcela de terreno, atualmente destinada a Equipamento (1.* fase do
loteamento da Zona Industrial de Figueira de Castelo Rodrigo), com uma area
de 4.323,20 m?, que confronta a Norte e a Sul com arruamento publico, a
Nascente com o lote n.° 1 e a Poente com Zona Verde - 2.* fase do loteamento

da ZI de FCR (ver planta em anexo — cor vermelha);

B - Parcela de terreno, destinada a Zona Verde, da 2.* fase do loteamento da
Zona Industrial de Figueira de Castelo Rodrigo, com uma 4rea de 5.200 m?,
que confronta a Norte e a Sul com arruamento publico, a Nascente com drea
de Equipamento - 1.* fase do loteamento da ZI de FCR - e a Poente com lote

n.° 1 Aeloten.’ 16 A (ver planta em anexo — cor azul).

7. CONCLUSAO

Considerando que ndo existem Espacgos Industriais disponiveis com as dimensdes
adequadas para a instalacdo de pavilhdes de grandes dimensdes, propde-se o
reequacionamento das dreas destinadas a Zonas Verdes e Zonas de Equipamentos,
reformulando estas areas em ambas as fases (fase 1 e fase 2).

Considerando que se verifica na realidade que todas as dreas destinadas a Zonas
Verdes e Equipamentos estdo sobredimensionadas, entende-se que, sem prejuizo da
qualidade urbanistica desta Area de Acolhimento Empresarial (AAE), se poderé desafetar
area do Dominio Publico Municipal (onde as Zonas Verdes e de Equipamentos se
enquadram) para o Dominio Privado Municipal, tendo em vista a sua a alienagao por parte

do municipio para a instalagdo de uma nova empresa.
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Figueira de Castelo Rodrigo, novembro de 2020

Os Técnicos Superiores
Anténio Alberto Raposo Morgado

Maria Manuela Lourengo Maia
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MUNICIPIO

ANEXOS

LOTEAMENTO DA ZONA INDUSTRIAL DE FIGUEIRA DE CASTELO RODRIGO

PARCELAS A DESAFETAR DO DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL
PARA O DOMINIO PRIVADO MUNICIPAL

AREAS A DESAFETAR

: ZONA VERDE

EQUPAMENTO
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Parcelas a desafetar
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