Anexo IV — Proposta de redefinigéo
dos espacos industriais apresentada
pela CMA e fundamentacdo para a
nao utilizacdo de indices urbanisticos
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1. Enquadramento

Na reunido sectorial realizada no dia 24 de Setembro de 2010, na sede da Comissdo
de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Centro, sobre o processo de revisdo
do Plano Director Municipal de Agueda (PDM), os representantes desta entidade,
apds andlise dos elementos constantes enfregues pela autarquia de Agueda,
efectuaram referéncia & necessidade de reequacionar os Espacgos de Actividades

Econdmicas do concelho previstos na proposta de Ordenamento do PDM.

Esta situagdo resulta do facto de os Espagos de Actividades Econdmicas existentes
apresentarem taxas de ocupagdo meédias entre os 50% a 70%, tendo a autarquia
ainda assim proposto a criagdo de dois novos espagos, o do Parque Empresarial do

Casardo e do Parque Empresarial da Giesteira.

Deste modo, o presente documento reflecte uma proposta de alteragdo dos
Espagcos de Actividade Econdmicas no dmbito da revisdo do PDM, fazendo um
balango entre as dreas propostas no PDM de 1995 e as propostas na revisdo,
efectuando-se um equilibrio em termos de dreas previstas para este uso, assim como
a justificagdo para a ndo utilizagdo de indices de ocupacgdo e utilizagdo do solo

nesta classe de espago.
2. Redefinicdo dos Espacos de Actividades Econémicas

O Plano Director Municipal de Agueda, aprovado por Resoluc@o de Concelho de
Ministros n® 3/95 de 16 de Janeiro de 1995, previa a existéncia de seis espagos

industriais cuja drea e localizacdo se encontram identificadas no quadro abaixo.

ESPAGCOS INDUSTRIAIS  Area Total

EN1 — Norte 380,81
EN1 - Sul 450,32
Giesteira / Assequins 92,85
Fermentelos 11,50
Macinhata do Vouga 48,72
Almas da Areosa 47,01
Total 1031,21

Quadro 1 = Espago Industriais constantes do PDM de 1995
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Verificou-se, contudo, tal como referido nos relatérios e estudos sectoriais que
compdem a revisdo do PDM, que alguns destes espacos ndo se encontravam infra-
estruturados e os terrenos nestes localizados eram na sua totalidade de indole
privada, o que acabou por trazer consequéncias para o concelho em termos de
especulagcdo fundidria, e consequentemente, para o tecido empresarial, sendo que
muitas empresas acabaram por se deslocalizar para concelhos vizinhos onde o custo

do solo era significativamente inferior e se encontrava ja na posse dos municipios.

Face a esta situac@o a autarquia de Agueda comecou em 2006 a adquirir terrenos
para a constituicdo de dois parques empresariais de génese municipal, a fim de evitar
a situacdo referido no ponto anterior, a qual € tanto mais grave pelo facto de o sector
secunddrio ter em Agueda um peso de 60%, em termos de sectores de actividade, e
representar cerca de 62% do emprego. Desta politica de aquisicdo de terrenos
surgiram dois parques empresariais que se enconfram constantes na proposta de
reviséio de Ordenamento da reviséio do PDM de Agueda, nomeadamente o Parque
Empresarial da Giesteira Norte e o Parque Empresarial do Casardio. Estes parques,
identificados nas figuras 1 e 2, apresentam dreas entre os 17 ha (Giesteira Norte) e os
137 ha (Casardo), sendo que no caso do Parque Empresarial do Casardo, foi j&
elaborado um Plano de Pormenor, abrangendo cerca de 27 ha, o qual foi publicado
atraves do Aviso n.° 6737/2010 no Didrio da Republica, Il Série, n° 64, de 1 de Abril.

Figura 1 - Espago de Actividades Econdémicas da Giesteira Norte
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Figura 2 - Espago de Actlividades Econémicas do Casardo

Para além destes dois parques, foram ainda efectuadas correcgdes nas dreas /} .
industricis na Freguesias de Macinhata do Vouga (junto & A25), dando origem ao i‘“L’UA"
Espaco de Actividades Econdmicas Macinhata do Vouga/A25 (44 ha), e nas c\%ﬁ/
freguesias de Belazaima do Chd&o (4,7 ha), Agaddo (2,5 ha) e Travassd (2,3 ha), o (20
dando origem aos espagos de actividades econdmicas homonimos, conforme é ' %/\/

possivel observar nas figuras 3, 4, 5 e 6.

Figura 3 - Espacgo de Actividades Econémicas de Macinhata do Vouga / A25
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Figura 4 - Espaco de Actividades Econémicas de Belazaima do Chéo

Figura 5 - Espago de Actividades Econémicas de Agaddo
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Figura é - Espago de Actividades Econémicas de Travassé

Desta forma, na proposta final do plano, antes da redlizagcdo da reunido sectorial T

redlizada a 24 de Setembro e j& referenciada no ponto 1, a drea total dos Espacos
de Actividades Econdmicas (antigos Espagos Industricis) era de 1354 ha, o que
representava um acréscimo de 322 ha relativamente & drea constante no PDM de
1995, embora todo este aumento seja justificado pela criagcdo dos parques
empresariais de génese municipal e pela correccdo de erros existentes em termos de
zonamento do PDM de 1995.

Contudo, tendo em conta a chamada de atengéo da CCDRC sobre a necessidade
de contencdo dos Espacos de Actividades Econdmicas face ao facto de estes ndo
se encontfrarem totalmente ocupados, foi efectuada uma reandlise das dreas
destinadas a uso industrial. Desta forma, a autarquia vem propor a reducdo da érea
dos Espagos de Actividade Econdmica E.N.1/Sul (diminuicdo de 123 ha), do Espaco
de Actividades Econdmicas de Macinhata/A25, (diminuicdo de 12 ha), do Espaco
de Actividades Econdmicas de Macinhata (diminvicdo de 2 ha), de Travassd
(diminvicGo de 2,3 ha), e no Espagco de Actividades Econdmicas E.N.1/Norte

(diminvicdo de 2 ha), perfazendo assim uma reducdo de 141ha, conforme é possivel
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observar nas figuras 7, 8, 9 e 10. Desta forma, verifica-se que a drea total dos Espacos

de Actividades Econdmicas que agora se propde é de 1212 ha.

Figura 8 - Espago de Actividades Econémicas de Macinhata do Vouga / A25 (apés redelimitagéio)
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Figura 9 - Espago de Actividades Econémicas de Travassd (apés redelimitagdo)

Figura 10 - Espago de Actividades Econémicas EN1/Norte (apés redelimitagéio)
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Para além destas reducgdes, importa ainda referir que foi eliminado o Espacgo
Industrial das Almas da Areosa, tendo o mesmo passado para uma dreda com
caracteristicas urbanas (Espagos Residenciais Tipo 3), o que implicou, na drea afecta

& actividade industrial, uma redugdo adicional de 47 ha.

Figura 10 - Espago Industrial das Almas da Areosa (PDM 1995) 1

Se somarmos as eliminagdes efectuadas a do Espagos Industrial das Almas da Areosa

e de parte da E.N.1-Norte, entdo o valor final passa a ser de 1160 ha.

Face a esta situacdo, julgamos que se encontra sanada a questdo levantada pela
CCDRC, uma vez que foi reposto o equilibbrio em termos de dreas destinadas &
ocupac¢do industrial, cumprindo as questdes constantes no Decreto Regulamentar
n.° 11/2009, de 29 de Maio, relativamente as reconversdes de solo urbano em solo

rural e vice-versa.

! Parte das dreas refiradas dos Espagos de Actividades Econdmicas, prendem-se ndo sé com o reequilibrio da drea
prevista para estes espagos, mas também pelo facto de algumas das novas areas propostas terem sido abrangidas
por incéndios nos Ultimos 10 anos, pelo que de acordo com referido no n°3 do arfigo 1 do D.L. 55/ 2007, ndo &
possivel a sua reclassificagdo em solo urbano. Foram estes os casos do Espaco de Actividades de Macinhata do
Vouga / A25, de Macinhata e de Travassé.
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3. Ndo UtilizagGo de indices Urbanisticos nos Espacos de Actividades Econémicas e

Relagdo com a Perequagdo Compensatéria - Justificagdo.

Ovutra das questdes colocadas pela CCDRC, prende-se com o facto de a proposta
de regulamento da revisdo do Plano Director Municipal, ndo incluir a definicdo de
indices urbanisticos, mormente indices de ocupagdo e de utilizagcdo para os Espacos
de Actividades Econémicas do Concelho de Agueda. Como é possivel observar no
artigo 92° do regulamento (abaixo transcrito), as regras em termos de ocupacdo do
solo nos Espagos de Actividades Econdmicas, estéo sobretudo relacionadas com a

necessidade de cumprimento dos afastamentos aos limites do lote/parcela.

Artigo 92.°
Regime de Edificabilidade

1. Nos Espagos de Actividades Econdmicas, as edificagdes terdo que cumprir um afastamento minimo de 5 m a todas as
estremas, devendo desses, 3 m serem livres para circulagéo automével, excepcionando o referido no artigo 93°.

2. As instalagdes de apoio ao pessoal de seguranga e vigilancia, ndo podem ultrapassar os 120 m2 de 4rea total de
construgéo,

3. As edificagdes em banda ou as edificagdes geminadas néo poderdo ultrapassar os 250 m de frente.

4. Nos casos de bandas construidas ou de edificagbes geminadas, existentes & data de entrada em vigor do PDM, que
excedam a dimenséo constante no niimero anterior, admite-se o licenciamento das construges nela inseridas desde que:
a) Cumpram o estipulado no niumero 2 do presente artigo;
b) As fachadas anteriores e posteriores sejam acessiveis a veiculos de emergéncia através de arruamento ou

caminho publico.

Estas regras sdo aqueles que hoje se encontram a funcionar com sucesso no
concelho e que Qigorcam j& desde 1995, ndo existindo alteracdo nesta matéria em
termos de revisdo do Plano. Na realidade o que se propde é a continvidade das
mesmas de forma a evitar os problemas que serdéo sem duvida gerados pela
imposicdo de um indice urbanistico, seja este de ocupacdo, seja de utilizacdo,
desde logo porgue;
o A maior parte das unidades industriais existentes apresenta uma drea utilizagcdo
do solo muito significativa (muitas delas encontram-se encostas a estremas),

pelo que a implementagdo de qualquer indice ocupacgdo inferior a 0,9 iria
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automaticamente impedir a sua ampliagdo e criar problemas graves as

mesmas;

Na sequéncia do referido anteriormente, ndo seria correcta a utilizagdo de um
indice acima de 0,9 para as unidades industrias existentes e menor para as
novas, apenas por que sao novas, uma vez que estas se irdo debater com o _
mesmo tipo de desafios no tempo, ndo se vendo por isso mesmo necessidade z\“\t
de implementacao do indice de ocupacdo para Agueda, tanto mais, como jé

referido, porque este nunca existiv.

Refira-se, alids, a este propdsito, que em 2007 foi efectuada uma alteragdo do M
Plano Director Municipal de Agueda, publicada através da Deliberacd@o n° ‘
2130/2007, Didrio da Republica, Il Série, n.°203, de 22 de Outubro, que tinha na ﬁp
sua génese exactamente as questdes de limitacdo da drea de ocupacdo do -ﬁ
solo para as unidades industricis preexistentes, tendo sido proposta a alteragdo 1%@’\‘"‘"
dos parmetros de estacionamento e dos afastamentos &s estremas para -~ |
resolugcdo do problema. Ora, a imposicdo de um indice, ird mais uma vez criar i
situagdes de impossibilidade de ampliagcdo das unidades industriais, o que se K/\/

pretende evitar a todo custo.

o A actividade industrial ndo é complacente com a utilizagdo de um indice de
utilizagdo, j& que hoje em dia as exigéncias técnicas podem conduzir &
necessidade de lay-out diversos que impliquem, as unidades industriais, alturas e
dimensdes para além dos "padrdes” estabelecidas, facto que muito sucede em
Agueda.

Cumulativamente, e como forma de salvaguarda, mesmo sem a existéncia de
indices, verifica-se que com cumprimento dos afastamentos de 5 metros as estremas
impostos pelo regulamento do Plano, o indice de ocupagdo em media serd de 0,7,
pelo que a questdes do indice de ocupacdo estd desde logo salvaguardada

implicitamente pela imposicdo dos afastamentos laterais.
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Por outro lado, e quanto & questdo da relacdo entre a existéncia de indices
urbanisticos e os mecanismo de perequacdo, ndo se vé que exista qualquer tipo de
inconveniente no facto de estes ndo serem definidos em termos de regulamento
para os Espagos de Actividades Econdmicas, por quanto, de acordo com o expresso
no artigo 127° do regulamento do Plano, o cdiculo do indice médio pode ser
alcangado através da média dos indices de utilizagdo do solo das parcelas que
constitutem o Plano ou Unidade de Execugdo, resultante do desenho urbano do
Plano ou Unidade de Execugdo, tal como estd expresso no ponto 2 do referido artigo

(abaixo transcrito).

Artigo 127.°
Mecanismos de perequagéo

1. Os mecanismos de perequagéo a utilizar pelo Municipio de Agueda para garantir o cumprimento do principio da
perequagao compensatoria dos beneficios e encargos resultantes do plano s&o os previstos no RJIGT, respectivamente
o estabelecimento de um indice médio de utilizagao e de uma area de cedéncia média.

2. Os valores numéricos do indice médio de utilizagéo seréo estabelecidos no &mbito de cada um dos planos de pormenor
ou unidade de execugao, sendo calculados através da média dos indices de utilizagéo do solo das parcelas que
constituem o Plano ou Unidade de Execugao, resultante do desenho urbano do Plano ou Unidade de Execugao:

3. Acedéncia média é a mesma para os Plano de Pormenor e para as Unidades de Execugéo, sendo de 0,53.

Alids, como os mecanismos e perequacdo se aplicam apenas aos Plano de
Pormenor e d&s Unidades de Execugdo, estas terdo sempre que apresentar um
desenho urbano, do qual surgird automaticamente um indice médio a aplicar, ndo
sendo por isso sensato aplicd-lo & cabega, fanto mais que, como jé referido
anteriormente, para as dreas industriais, a tipologia de ocupagdo do solo pode
variar significativamente, dando origem a indices diferenciados que, quando
impostos sem o desenho urbano que os suporta, podem acarretar situacdes de
desigualdade que se pretendem combater. De referir que a cedéncia média estd
sempre assegurada, uma vez que o plano impde que esta seja sempre, e para todos

0s casos, de 0,53,
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4, Sintese

Face ao exposto, julga-se que as propostas e as justificacdes apresentadas no
presente documento v@o de encontro ds pretensdes da CCDRC no que diz respeito
a redelimitacdo dos Espacos de Actividade Econdmicas, e ao espirito constante no
Decreto Regulamentar n.° 11/2009 de 29 de Maio, respondendo igualmente das
questdes de inexisténcia de indices urbanisticos nos Espacos de Actividade

Econdmica.

Assim, julga-se que com as alteragdes efectuadas, serd agora possivel efectuar uma
aprovagdo final dos perimetros industriais, assim como da proposta de regulamento

do Plano Director Municipal.
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