MUNICIPIO DO ENTRONCAMENTO

Regulamento da Zona Industrial — 22 fase

Preambulo

No ambito das suas competéncias no que respeita ao planeamento e desenvolvimento do
concelho, a Camara Municipal do Entroncamento entendeu disponibilizar aos agentes
econdmicos um novo espaco destinado a instalagcdo das suas unidades produtivas, com vista a
dinamizacdo do tecido social e econdmico do concelho, contribuindo assim para a criacdo de
oportunidades de emprego e consequentemente para o desenvolvimento da economia
nacional.

A actual zona industrial encontra-se totalmente ocupada e as solicitacdes dos diversos agentes
econdémicos, devido em grande parte a localizagdo geografica privilegiada do concelho e as
boas acessibilidades, constituiram um factor de peso na decisdo que agora se materializa com
o actual regulamento.

Foi colocada uma énfase especial nas questdes ambientais, pelo que este normativo,
conjuntamente com todas as demais disposi¢des legais vigentes, pretende contribuir para a
defesa de um equilibrio ambiental compativel com os parametros qualitativos que se
pretendem para a Camara Municipal.

Este Regulamento visa igualmente proporcionar aos diversos intervenientes uma gestdo mais
eficaz no ambito do funcionamento da Zona Industrial — 22 fase, dotando a Camara Municipal
de um instrumento de controlo, de mobilizacdo e incentivo das forcas existentes, de
sensibilizacdo de outros 6rgaos publicos e de desbloqueamento de situa¢des que impecam ou
dificultem as acg¢Oes a desenvolver.

CAPITULO |
Disposi¢Oes gerais

Artigo 1.2
Lei habilitante

O presente Regulamento é elaborado ao abrigo do disposto no artigo 241.2 da
Constituicdo da Republica, da Lei n.2 2/2007 de 15 de Janeiro, do Decreto-Lei n.
555/99, de 16 de Dezembro e posteriores alterac¢des, alterado pelos Decreto-Lei n.2
177/2001, de 4 de Junho, e n.2 15/2002, de 22 de Fevereiro, e no ambito da
competéncia conferida pela alinea a) do n.2 2 do artigo 53.2 e alinea a) do n.2 7 do
artigo 64.2 da Lei n.2 169/99, de 18 de Setembro, alterada pela Lei n.2 5-A/2002, de 11
de Janeiro.
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Artigo 2.2
Ambito de aplicacdo

1 - O presente Regulamento visa estabelecer um conjunto de disposicdes gerais
aplicaveis a todos os lotes que constituem a drea empresarial designada por “Zona
Industrial — 22 Fase”, bem como as condi¢des da sua alienacgdo.

2 — A drea de intervencdo objecto deste Regulamento corresponde a indicada na
planta de sintese do Loteamento Municipal n2 01/2004.

Artigo 3.2
Defini¢des

Para efeitos do presente diploma entende-se por:

a) Area empresarial da Zona Industrial - 22 Fase — Area territorialmente delimitada, da
qual fazem parte diversos lotes destinados a actividades industriais, armazenagem,
comércio e servicos, cujo estabelecimento visa a prossecucdo de objectivos de
desenvolvimento industrial e empresarial integrados.

b) Entidade Gestora — a Camara Municipal do Entroncamento na sua qualidade de
promotor e proprietdrio inicial dos lotes e ainda de responsavel pelo cumprimento das
disposicGes legais e regulamentares aplicaveis, bem como pela manutencdo da area
empresarial.

c) Adquirente do lote — entidade empresarial cujo objecto social se refere ao exercicio
de actividades industriais, armazenagem, comércio ou servicos, que tenha negociado
com a Camara Municipal a aquisicdo de um ou mais lotes na Area empresarial da Zona
Industrial - 22 Fase.

d) Contrato — negocio juridico a outorgar com a Camara Municipal no qual o
adquirente do lote, através de compra e venda, adquire um ou mais lotes na Area
empresarial da Zona Industrial - 22 Fase.

e) Alvard de loteamento — documento emitido pela Camara Municipal comprovativo
do licenciamento da operacdo de loteamento e obras de urbanizac3o.

f) Planta de sintese — peca desenhada onde se traduz graficamente as regras de
ordenamento, zonamento e implantagdo definidas na operagdao de loteamento da
Zona Industrial - 22 Fase, nomeadamente o numero de lotes e sua area, alinhamentos,
implantagao dos edificios e dreas de construgao.
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Artigo 4.2
Entidade gestora

1 - A gestdo serd feita pela Camara Municipal do Entroncamento, que promovera a
gestdo integrada e participada da Zona Industrial — 22 fase, acautelando os interesses
urbanisticos e ambientais subjacentes ao funcionamento desta drea empresarial.

2 - A gestdo poderd vir a ser feita, em alternativa, por uma empresa municipal,
devidamente constituida para o efeito e mediante aprovacdo da Assembleia Municipal
nos termos da lei.

CAPITULO Il
Empresas a instalar

Artigo 5.2
Actividades que se podem instalar

1 - Nos lotes de terreno da area empresarial da Zona Industrial — 22 Fase sera
permitida a instalacdo de actividades industriais e de armazenagem, bem como
algumas actividades de servicos e comércio com caracteristicas compativeis com a
l6gica de funcionamento desta area.

2 — A admissdo de outras actividades econdmicas carece de prévia aceitacdo por parte
da Camara Municipal.

3 — Pode a Camara Municipal, fundamentadamente, rejeitar o pedido de instalacdo de
uma actividade, em virtude de:

a) A actividade a exercer pelo candidato ser manifestamente incompativel ou
inadequada com a légica de funcionamento desta drea empresarial.

b) A actividade a exercer pelo candidato ser susceptivel de provocar danos ambientais
significativos ou possuir caracteristicas de perigosidade que ponham em causa a
seguranca da area empresarial.
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CAPITULO 1l
Da construgao nos lotes e protec¢ao ambiental

Artigo 6.2
Edificabilidade nos lotes

1 — As dreas maximas de implantacdo e de construcdo em cada um dos lotes que
constituem esta d4rea empresarial sdo as estipuladas na planta de sintese do
Loteamento Municipal n2 01/2004.

2 — As areas minimas de estacionamento e verde dentro de cada lote serdo as
indicadas na planta de sintese do Loteamento Municipal n2 01/2004.

3 — As edificacbes terdo que respeitar os alinhamentos definidos em relacdo aos
arruamentos confinantes e as cotas de soleira, conforme definido na planta de sintese
do Loteamento Municipal n? 01/2004.

4 — As edificagOes poderdo ocupar mais do que um lote desde que sejam contiguos.
N3do serda no entanto permitida a divisdo dos lotes ou a constituicdo de propriedade
horizontal nas edificagdes a realizar nos lotes.

5 — As edificagdes terao no maximo dois pisos.

6 — Nas faixas de proteccdo entre edificios e entre estes e os limites do lote apenas
serdo autorizadas edificacbes de pequena altura, tais como portarias e postos de
transformacao.

7 — Podera ser autorizada dentro da drea de implantacdo com construcao, a edificacao
de habitagdo destinada ao guarda ou pessoal de manutengdo das instalagdes, cuja area
ndo devera exceder o menor dos seguintes valores: 10% da drea de construcdo ou 140
m2.

Artigo 7.2
Vedacdo do lote

A vedacdo dos lotes serdo aplicadas as regras definidas no Regulamento Municipal da
Urbanizacdo e Edificacdo do Entroncamento, tanto em relagdo as confinantes com a
via publica, como as entre os lotes.
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Artigo 8.2
Armazenamento de materiais a descoberto

1 — A armazenagem de materiais a descoberto devera ficar condicionada aos locais
previstos para esse fim no projecto de licenciamento.

2 — Os materiais armazenados deverao respeitar as condicdes de seguranca e estar
devidamente acondicionados e organizados de forma a ndo provocarem riscos nem
conferirem impactes ambientais e visuais negativos. Assim ndo serdo permitidos
depdsitos a descoberto de lixos, desperdicios e outros residuos.

Artigo 9.2
Protec¢do ambiental

1 — As actividades a instalar deverdo respeitar a legislacdo ambiental aplicavel, quer no
processo de licenciamento junto das entidades coordenadoras competentes, quer nas
fases de construcdo, instalacdo e de funcionamento.

2 — A Camara Municipal podera ndo autorizar a instalacdo de unidades que, pela sua
natureza ou dimensdo, sejam grandes consumidoras de dgua ou fortemente
poluidoras do ambiente, tanto por efluentes liquidos ou gasosos, como por residuos
solidos ou ruido ambiental.

3 — As empresas serdao responsdveis pelos danos causados a terceiros pelo
funcionamento ineficaz dos seus sistemas anti-poluicdo, devendo a suspensdo
tempordria desses sistemas implicar a suspensdo da actividade industrial ou
empresarial.

Artigo 10.2
Aguas residuais

1 — As empresas que produzam efluentes liquidos s6 poderdo fazer a sua descarga na
rede de colectores municipais se esses efluentes cumprirem os valores indicados nos
“Regulamentos de Descarga de Aguas Residuais Industriais e de Aguas Residuais
Domésticas no Sistema de Drenagem Municipal do Concelho do Entroncamento” e
demais legislacdo aplicavel.

2 — As empresas deverdo fazer prova que os métodos e sistemas de depuracdo a
introduzir, se necessario com recurso a pré-tratamento, dardo plena garantia da
compatibilidade do efluente com o meio receptor.
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Artigo 11.°
Emissdo de gases

As empresas cuja actividade provoque a emissdao de gases poluentes da atmosfera,
deverdo realizar o respectivo tratamento de modo a obedecer aos parametros
estabelecidos na legislacdo aplicavel.

Artigo 12.2
Ruido

As empresas deverdo tomar as necessarias providéncias de modo que a sua actividade
dé cumprimento as disposicdes do Regulamento Geral do Ruido.

Artigo 13.2
Residuos sdlidos

1 — As empresas sdo responsaveis, nos termos legais, pela gestao, recolha e destino
final dos residuos produzidos pela sua actividade.

2 — Ndo é permitida a deposigao de residuos industriais ndao equiparados a urbanos,
conjuntamente com os residuos sélidos urbanos, sendo os seus produtores
responsaveis pela gestdo e destino final a dar aos referidos residuos.

3 — Devera ser respeitada a legislacdo relativa aos 6leos usados, sendo proibida a sua
eliminagao por processos de queima, bem como o seu langamento no solo, linhas de
agua ou rede de esgotos.

Artigo 14.2
Infraestruturas de apoio aos lotes

1 — A drea empresarial dispde de rede de energia eléctrica, rede de iluminacdo publica,
rede de telecomunicacdes, rede de abastecimento de agua, rede de drenagem de
aguas residuais e pluviais, rede vidria, espacos verdes publicos e recolha de lixo ndo
industrial.

2 — A execucdo e manutencdo das infraestruturas urbanisticas sdo da responsabilidade
da Camara Municipal.

3 — Cada lote tera acesso as infraestruturas atras referidas, nas seguintes condicdes:
a) A ligacdo e fornecimento de energia eléctrica devera ser, pelo adquirente do lote,
negociada, contratada e paga a entidade fornecedora.



MUNICIPIO DO ENTRONCAMENTO

Regulamento da Zona Industrial — 22 fase

b) A ligacdo do lote as infraestruturas de telecomunicacbes, devera ser, pelo
adquirente do lote, negociada, contratada e paga a entidade fornecedora. A ligacao
deverd ser do tipo subterranea.

c) A ligacdo do lote as redes de abastecimento de dgua, drenagem de aguas residuais e
de esgotos pluviais domésticos devera ser, pelo adquirente do lote, negociada,
contratada e paga a Camara Municipal. A empresa adquirente devera observar a
regulamentacdo e os procedimentos em vigor no municipio do Entroncamento no
respeitante a estas infraestruturas.

4 — Todos os encargos que resultem dos trabalhos de ligacdo das infraestruturas sdo da
responsabilidade do adquirente do lote.

CAPITULO IV
Condigoes de candidatura e de transmissdo dos lotes

Artigo 15.2
Ambito de aplicacdo

As disposicdes constantes do presente capitulo aplicam-se a candidatura para a
aquisicdo e a transmissdo dos direitos de propriedade e posse sobre os lotes de
terreno da Zona Industrial — 22 fase do Entroncamento incluidos na area do
Loteamento Municipal n2 01/2004, e destinados a actividades admitidas nesta area
empresarial.

Artigo 16.2
Processo de candidatura

1 - A Camara Municipal publicitara por um periodo de 30 dias, a abertura do processo
de candidaturas ao lote ou lotes que estiverem em condi¢des de serem alienados.

2 - Os interessados na aquisicdo de lotes apresentam a sua candidatura através de
requerimento dirigido ao presidente da Camara Municipal acompanhado de um
Dossier de Candidatura, elaborado nos moldes constantes do Anexo | ao presente
regulamento.

3 — Do referido dossier de candidatura devera constar:

a) Declaracdo de aceita¢do das condicOes estipuladas no presente Regulamento.
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b) Formuldrio de candidatura com a identificacdo da empresa, sua actividade
empresarial ou curriculum dos promotores, principais clientes, fornecedores e
parceiros, recursos humanos actuais e a criar.

c) Memoria descritiva e previsdo econdmica do empreendimento.

d) Dossier técnico do empreendimento, com referéncia as caracteristicas e dimensao
da construcdo, calendarizacdo da sua execugdo, recursos necessarios em termos de
infraestruturas (agua, electricidade, gas, ...), residuos produzidos (aguas residuais,
emissdes gasosas, ruido, ...) bem como do seu tratamento e controle de poluicdo.

e) Declaragdes comprovativas da situacdo perante a Seguranca Social e Administracdo
Fiscal.

f) Outra informacdo complementar susceptivel de valorizacdo da candidatura,
nomeadamente em termos de inovacgao tecnoldgica, ambiente, sistemas de qualidade,
recomendagdes/pareceres de outras entidades/parceiros (clientes, fornecedores,
instituicoes bancarias e de investimento, entidades publicas, associacdes empresariais,
acgdes sociais ou de mecenato desenvolvidas, certificacdo/acreditacdo de sistemas de
gestdo da qualidade, ambiente e/ou seguranca nas instalagdes actuais, projectos de
ID&IT realizados).

Artigo 17.2
Processo de atribuicdo de lote

1 — As candidaturas apresentadas nos termos do artigo anterior, serdo objecto de
analise e decisdo por parte da Camara Municipal, que nomeara uma Comissdo para
obtencdo de parecer técnico, que contribua para a formulacdo da sua decisdo, nos
termos do presente regulamento.

2 — Os objectivos gerais a observar na analise das candidaturas sao:

a) O interesse econdmico dos projectos empresariais a instalar.

b) Criacdo de emprego, favorecendo o numero de postos de trabalho destinados a
mao-de-obra qualificada.

c) Caracteristicas e condi¢cGes de instalacdo e laboracdo, tendo em conta os diversos

aspectos da componente ambiental e de inovagdo tecnoldgica.

d) CondicGes de viabilidade e solidez econdmico-financeiro do projecto e dos seus
promotores.
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e) O assegurar a permanéncia da sua sede social no concelho.

3 — Durante a fase de andlise podera ser solicitada a apresentacdo de elementos
complementares ao constante no dossier de candidatura, visando a obtencdo de
esclarecimentos para uma melhor avaliacdo dos méritos da candidatura.

Artigo 18.2
Deslocalizacdo de empresas

As empresas actualmente instaladas no concelho em zonas de conflito com areas
habitacionais poderdo ter acesso a um lote na Zona Industrial - 22. Fase, nos termos de
protocolo a celebrar com a Camara Municipal, mediante o qual se comprometem a
encerrar as anteriores instalacdes na data do arranque da exploracdo da nova unidade
na Zona Industrial — 22 fase e a manter a sua sede no concelho do Entroncamento.

Artigo 19.2
Prazos

1 - Presume-se que os dossiers de candidatura se encontram devidamente instruidos
se, no prazo de 30 dias, apds a data em que foi recebido o mesmo, o interessado nao
tiver sido notificado de quaisquer deficiéncias que porventura se verifiquem, nem para
fornecer esclarecimentos que a Camara Municipal entenda necessarios para a sua
deliberagao.

2 - A Camara Municipal pronuncia-se definitivamente sobre o requerimento no prazo
de 60 dias a partir da data de recepc¢do do pedido ou da recepcao dos documentos
que, posteriormente, hajam sido juntos pelo requerente em cumprimento do previsto
no numero anterior.

3 - As decisOes que envolvam o indeferimento ou o deferimento condicionado sao
sempre objecto de fundamentagdo detalhada, expressando claramente as razdes da
recusa ou as condicGes a observar que devem constar da notificacdo a fazer ao
requerente, em sede de audiéncia de interessados.
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Artigo 20.2
Atribuicdo e condi¢des de venda dos lotes

1 - A atribuicao dos lotes sera feita mediante hasta publica a realizar entre os
interessados que apresentaram a respectiva candidatura. SO poderdo concorrer a
hasta publica os interessados cujo dossier de candidatura tenha sido admitido.

2 — Terminada a hasta publica, o arrematante liquidara 50% do valor do lote.

3 — Arealizacdo da escritura devera ocorrer no prazo maximo de 30 dias ap0s a data da
hasta publica, altura em que deverdo ser pagos pelo adquirente os restantes 50 % do
valor do lote.

4 - A ndo realizacdo da escritura por motivos imputaveis ao adquirente implica a perda
das quantias ja pagas. A Camara Municipal podera aceitar a prorrogacao deste prazo
por motivos devidamente justificados.

5 - Os lotes serdo vendidos em propriedade plena.

6 — O presente Regulamento devera ficar anexo a escritura de compra e venda, na qual
devera ficar expressa a mencgao do seu cumprimento pelos dois outorgantes.

Artigo 21.2
Precos

O preco de cada um dos lotes serd definido previamente pela Camara Municipal tendo
em consideragao os custos do terreno e das infraestruturas, bem como a politica de
precos que tenha sido definida.

Artigo 22.2
Cessdo da posicdo contratual

1 - Até a realizacdo da escritura os adquirentes dos lotes ndo podem ceder a sua
posicao, excepto se a Camara Municipal assim o autorizar.

2 — A obtencdo da autorizacdo por parte da Camara Municipal, com vista a uma
eventual cessdo da posicdo contratual, dependerd da apreciacdo do pedido
apresentado pelo adquirente, o qual deverd conter além da identificacdo do
cessiondrio e da fundamentacdo da cessdo, todos os elementos do dossier de
candidatura anteriormente apresentado que sejam modificados.
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CAPITULO V
Da construgao nos lotes e sua transmissao

Artigo 23.2
Normas aplicaveis

As edificacGes a construir nos lotes abrangidos pelo presente Regulamento, além das
normas técnicas e regulamentares aplicaveis, deverdo obedecer ao estipulado no
Loteamento Municipal n2 01/2004, bem como as regras aplicaveis definidas no Plano
Director Municipal e ainda as disposi¢Oes atras referidas no Capitulo lll.

Artigo 24.2
Prazos

1 — O projecto das edificacdes a levar a efeito no lote deverd ser apresentado,
devidamente instruido, no prazo de 180 dias, a contar da data de celebracdo da
escritura.

2 — Na fase de aprovacao do projecto deverdo ser observados os prazos fixados no
Dec-Lei n2 555/99 de 16 de Dezembro e posteriores alteragdes.

3 — O prazo maximo para a execucao das obras deverd ser de 24 meses apds a emissao
da respectiva licenca (ou aceitacdo de comunicacdo prévia), devendo apds a sua
conclusdao ser de imediato ser solicitada a autorizagao de utilizagao e licenga de
exploragao.

4 — No prazo de 3 meses apds a obtencdo da autorizacdo de utilizacdo e licenca de
exploracdo para o edificio, devera iniciar-se a actividade empresarial.

5 — Os prazos referidos nos n9 anteriores poderdo ser prorrogados pela Camara
Municipal mediante apresentagao de pedido devidamente fundamentado dos
adquirentes dos lotes.

Artigo 25.2
Utilizacdo dos lotes

1 — Os adquirentes dos lotes ndo podem arrendar ou permitir a utilizacdo a terceiros,

do lote e das edificagcdes nele construidas, sem prévia autorizacdo por parte da Camara
Municipal.
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2 - A alteragdo de utilizagdao do lote e das edificagdes nele construidas, para uso
diferente do aprovado no processo de candidatura e no projecto aprovado, carece de
prévia autorizagdo por parte da Camara Municipal.

3 — As alteracdes referidas nos numeros anteriores, deverdo ser previamente
requeridas, anexando os elementos necessarios ao esclarecimento da pretensao, com
caracteristicas semelhantes aos apresentados no dossier de candidatura previsto no
artigo 172. A Camara Municipal terd um prazo de 45 dias para se pronunciar.

Artigo 26.2
Transmissoes

1 — A transmissdo onerosa ou gratuita de lotes, dos edificios implantados nos lotes,
carece de autorizacdo da Camara Municipal.

2 — O pedido de autorizacdo da transmissdo devera ser instruido com os elementos
necessarios a sua andlise, designadamente, identificacdo do novo adquirente,
condicbes da transmissdo e declaracdo do novo adquirente em como mantém a
utilizacdo e as condicdes de exploracdo aprovadas para o lote.

3 — Havendo transmissdao de qualquer empresa a favor de um terceiro, obriga-se
aquela a dar conhecimento do presente Regulamento ao terceiro, sendo condicdo de
eficacia da transmissdo que a aplicacdo de todas as disposicdes deste Regulamento se
transmita também.

4 — Caso a transmissao implique a alteracdo da utilizacdo aprovada para as instalagdes,
deverdo ser apresentados com o pedido de autorizacdo por parte da Camara, um
conjunto de elementos necessarios ao esclarecimento da pretensao, com
caracteristicas semelhantes aos apresentados no dossier de candidatura previsto no
artigo 17°.

5 — A autorizacdo da transmissdo por parte da Camara apenas podera ser recusada
com o fundamento de a actividade pretendida ndo ser compativel com o previsto para
esta area empresarial, de acordo com o estabelecido no Capitulo Il, do presente
Regulamento, ou por prejudicar de um modo significativo os pressupostos
estabelecidos quando da aceitacdo da candidatura inicial.

6 - A Camara Municipal terd um prazo de 45 dias para se pronunciar, em relacdo aos
requerimentos referidos nos nimeros anteriores.
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7 — A Camara Municipal podera, em qualquer transmissdo ou cedéncia dos lotes ou seu
edificios, usar do direito de preferéncia.

8 — O direito de preferéncia previsto no nimero anterior serd exercido de acordo com
o previsto nos artigos 4149 a 4232 do Cédigo Civil.

CAPITULO VI
Incumprimento e reversao

Artigo 27.2
Reversao

1 — O nao cumprimento por parte do adquirente dos prazos previstos no artigo 242 do
presente Regulamento, ou a infraccdo ao disposto no artigo 252, determinardo a
reversao dos lotes de terreno e das edificacdes ou benfeitorias neles realizadas, a favor
da Camara Municipal, sem direito a qualquer indemnizagdo, salvo motivo de forca
maior, devidamente justificado e aceite por esta entidade.

2 — As condicOes de exercicio do direito de reversdao pela Camara Municipal deverao
constar expressamente no titulo constitutivo a celebrar com o adquirente e devera ser
registada.

CAPITULO VII
Disposigdes finais

Artigo 28.2
Aplicagdo do Regulamento

1 - As disposicdes do presente Regulamento em caso algum dispensam o cumprimento
de toda a legislagdo aplicavel a cada caso concreto de unidade a instalar na zona e as
respectivas actividades.

2 - As situacOes juridicas ndo previstas neste Regulamento serdo solucionadas pelas
disposicGes legais subsidiariamente aplicaveis.

3 — As lacunas e duvidas de interpretacdo do presente Regulamento serdo integradas

pelo recurso as normas legais aplicaveis, interpretadas e resolvidas pela Camara
Municipal de Entroncamento.
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4 - O Tribunal Judicial da Comarca de Entroncamento é o 6rgao territorialmente
competente para as solucdes de conflitos entre as partes.

Artigo 29.2
Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor no dia seguinte a sua publicacdo em Didrio da
Republica.
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