ANEXO 1
MANIFESTACAO DE INTERESSE






Exm?® Sr? Presidente da Camara Municipal de Silves,

Eugénio Anténio & Anténio Eugénio Lda, com sede na Rua Quinta das Flores, n°12,
8375-130 S. Bartolomeu de Messines, Freguesia de Sao Bartolomeu de Messines,
Concelho de Silves, com nimero de contribuinte 502 168 048, alvara de construcéo
IMPIC n®13711, vém por este meio, manifestar o seu interesse na contratualizagao de

elaboragdo de Plano de Pormenor com a Camara Municipal de Silves, com os
fundamentos e termos apresentados de seguida:

A proponente é uma empresa de promogao imobiliaria e construgéo civil com ampla
experiéncia na elaboracéo e desenvolvimento de projetos imobiliarios, tanto na vertente
habitacional e comercial/industrial. Formada em 1989, a proponente desenvolve a sua
atividade em praticamente toda a cadeia de valor da construcéo civil, da elaboragéo do
projeto aos trabalhos de construcéo, do planeamento de obra a comercializagéo do
produto imobiliario. Igualmente variada é a sua experiéncia na tipologia e escala dos
projetos que empreendeu, desde a construgdo da mera moradia a elaboragao de
loteamento urbano, do bloco de apartamentos a urbanizacéo industrial.

Central ao seu modelo de negécio esta a edificagdo do produto imobiliario realizado,
sendo que, no decurso dos projetos a que a proponente se propds, sempre deu
preferéncia & comercializagdo do imével construido ao invés da venda de lotes ou
terrenos desprovidos de edificacao.

Face ao acima exposto, a proponente propbe-se a executar um Plano de Pormenor
sobre dois prédios rusticos no Ribeiro Meirinho, de sua propriedade, de 74290 m2 e
53236 m2, conforme os Anexos, explicitados em artigo matricial predial n® 63 e 75,
respectivamente, da Freguesia de Sao Bartolomeu de Messines.

A Proponente, através do Plano de Pormenor aqui proposto, visa proceder a ampliacao
do parque de acolhimento empresarial e industrial “Algarpark” nos nimeros risticos
acima expostos. O “Algarpark” € um parque de acolhimento empresarial e industrial
projectado e edificado pela proponente, inicialmente composto por 4 lotes para naves
empresariais. De momento, estdo erigidos 2 lotes, o lote n°3 com 4 fracdes que ostenta
uma taxa de ocupacéo de 100% e o lote n°2 com 14 fragdes, com uma taxa de ocupacéo
de 85% no total. O lote nimero 1 encontra-se em construcédo, prevendo-se que
apresente mais 7 fragcdes, as quais terdo uma especializagédo mais virada para a
logistica empresarial. O lote 4, com apenas um espaco, esta em fase de elaboracao de
projeto.
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O Parque Empresarial Algarpark alberga, de momento, 15 empresas diferentes, que ai
laboram. Das 15 empresas localizadas no Parque, nenhuma resulta de uma
deslocalizagéo da vila de Sao Bartolomeu de Messines e apenas uma se relocalizou de
outra localidade do concelho de Silves. Para todos os efeitos, a edificagao do Algarpark
atraiu para o concelho de Silves, e mais propriamente, para a freguesia de Sio
Bartolomeu de Messines, 14 empresas, que de outra forma, se iriam localizar noutros
espagos, muito provavelmente, fora do concelho. Numa estimativa algo rudimentar,
falamos de uma criagdo de nada menos do que cerca de 80 empregos na freguesia,
com todos os decorrentes empregos indiretos que tal atividade econdmica prevé.

Com a construcdo destes 3 lotes, esgota-se a zona delimitada para construgao de
instalacdo de zona industrial da proponente, sendo que o mesmo tem interesse em
prosseguir com a continuagdo da edificagdo do Algarpark. A proponente entende,
através do seu contacto com o mercado e do seu trabalho de pesquisa, de que existe
procura para mais naves empresariais, e consequentemente, maior atracdo de
empresas e criagdo de valor para o concelho.

Mais ainda, do Plano de Pormenor resultara uma area que decorre da expansdo natural
de um Parque Empresarial ja consolidado. O Plano de Pormenor ora explanado nao
existe no vacuo; resulta antes de uma expansao natural de uma area com dinamica
prépria e firmada, o que permite que a sua realizacéo seja feita com critérios de
continuidade.

Realce-se de que a proponente apresenta os meios técnicos, financeiros e o capital de
experiéncia para, néo sé elaborar o Plano de Pormenor, mas também levar a bom porto
a sua execugao. Desfruta igualmente do capital de experiéncia obtido na construcdo do
Algarpark supracitado, como na execugédo do Loteamento “Urbanizagao dos Cordeiros”,
localizado na periferia da vila de S&o Bartolomeu de Messines, o qual se encontra ndo
s6 perfeitamente consolidado em termos urbanisticos, como foi totalmente
comercializado pela proponente. Ora assim se prova ndo s6 a vontade, experiéncia e
capacidade técnica da proponente no que toca a atos de transformacao fundiaria e
construcdo, mas fica igualmente comprovada a capacidade comercial de efetivamente
ocupar os espagos com atividade empresarial de valor acrescentado para o concelho.
A ampliagédo do Algarpark ja foi alvo de ponderacdo por parte de varias entidades
regionais e locais. Apresentada a pretensio de ampliacdo, a mesma foi acolhida
positivamente pela Direcdo Regional da Economia’, pelas Estradas de Portugal® e pela

CCDR?® do Algarve, conforme exposto nos documentos em anexo. A ampliacédo do

1 Conforme Anexo.
2 Conforme Anexo.
3 Conforme Anexo.
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Algarpark foi integrada nas pretensées pararevisao de Plano Diretor Municipal de Silves
a 28/01/2008*. As alteragdes na legislagao sobre os Instrumentos de Gestao Territorial,
que generalizaram o procedimento de elaboragao de Plano de Pormenor, aliadas ao
facto do novo Plano Municipal de Silves nao ter sido ainda alvo de aprovagéo levam o
proponente a esta manifestacéo de interesse de execucao de Plano de Pormenor.

Os documentos atras apresentados e a pertinéncia do investimento em questao levaram
a que a proposta de ampliagdo do Algarpark fosse declarada “Interesse Publico
Concelhio” pela Assembleia Municipal® de Silves a 22 de Setembro de 2009, o que
comprova a aceitacdo generalizada das valéncias do projecto e do promotor, enquanto
proposta de valor acrescentado com qualidade para o territério.

Os argumentos ora expostos indiciam que a elaborag&o do Plano de Pormenor aqui
proposto, suportados pelo extenso historial de realizacdes da proponente, resultaréo
num acréscimo da atividade econémica do concelho, da criagédo de emprego e por fim
da concretizagdo do manifesto interesse publico.

Expostos os factos acima, e em concordancia de que o Plano de Pormenor serve o mais
sublime prosseguimento da “Res Publica”, o proponente entende que estdo reunidas as
condi¢Ges para a elaboragéo de Plano de Pormenor para a area supra definida.
Atualmente a area a ampliar, objeto desta manifestacdo de interesses, encontra-se
classificada como solo rural pelo Plano Diretor Municipal de Silves?, classificagéo que,
no atual quadro legal corresponde a solo ristico, conforme definido no artigo 71° do
RJIGT’ e pelo artigo 10° da Lei de Bases dos Solos, a Lei n°31/2014 de 30 de Maio®. A
sua reclassificagdo para solo urbano é prevista através no n°4 do Artigo 72° do RJIGT,
0 qual se processa “através dos procedimentos de elaboragédo, de revisdo, ou de
alteragdo de planos de pormenor com efeitos registais, acompanhado do contrato
previsto no n°2, e nos termos previstos no decreto regulamentar, que estabelece os
critérios uniformes de classificagéo e reclassificacdo de solo”.

De entre os planos municipais, o Plano de Pormenor, conforme definido no Artigo 101°
do RJIGT, com as suas particularidades e valéncias, é identificado como o mais

apropriado para a reclassificacdo da area territorial proposta.

* Conforme documento em Anexo.

® Conforme certidio em anexo.

® Resolugdo de Conselho de Ministros n2161/95, de 4 de Dezembro de 1995, alterado pelo Aviso
(extrato) n.29330/2017, de 14 de agosto de 2017.

7 Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o Territorial, Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio.
8 Alterada pela Lei n.2 74/2017, de 16 de agosto.
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Fernanda Paula Oliveira® indica que o Plano de Pormenor é o plano que procede a uma
concreta e exaustiva definicdo da situacéo fundiaria da area de intervencao, atuando
sobre a mesma e permitindo a sua realizagdo. Dentro do ordenamento do territorio, é o
Plano de Pormenor que concretiza propostas em areas especificas do territorio
municipal que apresentem continuidade fisica, tais como as areas previstas
supracitadas.

A qualificag&o territorial é entendida como o dominio da atuacéo publica; o acto da
gestao territorial cabe primariamente as Camaras Municipais, através da cuidada
ponderacédo de interesses publicos e privados. A exclusividade desta aptidao de
escolher qual o melhor modelo de ocupagao territorial para um dado territorio ndo isenta,
no entanto, o direito e o dever da participagdo dos particulares no que concerne ao
planeamento do seu territério. A forma mais profunda desta participacao, na esfera do
ordenamento do territério, reveste-se na modalidade da contratualizacdo, estabelecido
na alinea h) do artigo 3° da Lei de Bases de 2014, e nos artigos 79° a 81° do RJIGT de
2015. O conceito de contratualizagdo remete para uma interpretacéo mais contigua da
relagéo entre privados e publico, uma governance partilhada nas diferentes esferas da
atuacao publica, no sentido de obter uma gestao de proximidade, através do apelo a
consciéncia civica para a participagao na politica publica. Associada a esta doutrina esta
a nocao de que a concertacdo de esforgos publicos e privados terdo frutos cujos
beneficios excederdo aqueles que resultariam da atuacéo unilateral de cada um dos
atores.

Neste contexto, e dado que a gestdo do ordenamento do territorio € uma questdo, acima
de tudo, de cariz local, torna-se imperativa a utilizacdo de mecanismos que tornem essa
mesma gestao num processo tao aberto e participado quando possivel, servindo como
plataforma de convergéncia dos diferentes interesses.

Dito isto, a contratualizagéo serve um propésito muito claro de partilha de recursos entra
a administragdo publica e os particulares. A contratualizacdo da elaboragéo do Plano
de Pormenor assenta na nogéo de que o particular (neste caso, a proponente), através
da utilizagao dos seus proprios recursos, elabora o Plano, sempre com a afericéo e
supervisdo da Camara Municipal. Tal facto, no entanto, ndo exonera a Camara
Municipal dos seus deveres e responsabilidades como principal agente do planeamento
do ordenamento do territério; meramente encarrega o privado da elaboracdo da

proposta de plano. E a Camara Municipal e, em concreto, Assembleia Municipal, que

? Oliveira, Fernanda Paula; Regime Juridico dos Instrumentos de Gestédo Territorial, comentado; Editora
Almedina, (2017)
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detém o poder de aceitar e aprovar o plano e consequentemente, a definigao das regras
aplicaveis a uma dada &rea territorial.

Expostos os factos, torna-se legitima a pretensdo da utilizacdo da figura da
contratualizagéo da elaboragdo de um plano de pormenor para a area apresentada. Por
um lado, trata-se de um procedimento com enquadramento legal no normativo juridico

portugués, estando acautelados e ponderados ambos os interesses privados e publicos.

Da ocupacgio pretendida.

A execugdo do Plano de Pormenor alvo da manifestacéo de interesses aqui expressa
aspirara a ter como resultado a reclassificacdo do solo rustico para solo urbano. Tal
reclassificagdo obedecera aos principios de compatibilidade de usos. o principio da
graduacéo, o principio da preferéncia de usos e o principio da estabilidade, consagrados
no artigo 12° do Decreto Regulamentar n°15/2015 de 19 de Agosto.

Reclassificado o solo rustico para solo urbano, resta a qualificagdo do mesmo. O artigo
74° do RJIGT define qualificagéo do solo como “o contetido do seu aproveitamento, por
referéncia as potencialidades de desenvolvimento do territorio, fixando os respetivos
usos dominantes e, quando admissivel, a edificabilidade”.

Dadas as caracteristicas e objetivo do alvo do Plano de Pormenor, é natural que o
mesmo seja qualificado dominantemente como “Espaco de atividade econémica”™”, o
qual corresponde “a areas que se destinam preferencialmente ao acolhimento de
atividades econdmicas com especiais necessidades de afetacdo e organizacdo do
espago urbano, nomeadamente atividades industriais, de armazenagem e logistica,
comércio e servicos.

O Plano de Pormenor proposto destina-se a ampliacdo de uma area de acolhimento
empresarial, e como tal, os edificios a implementar revestir-se-30 desse uso de
atividade econdémica. A implantag&o em causa servira afetacées variadas dentro desse
espectro, nomeadamente a industria, a logistica, o comércio e os servicos, de uma

forma que promova e maximize a criagdo de valor econémico.
Da salvaguarda dos valores ambientais e patrimoniais.
A ampliagdo do Algarpark sera elaborada com a preocupacgao de procurar a melhor

integrac&o da construgdo com a paisagem circundante. Procurar-se-a recriar, sempre

que possivel a paisagem pré-existente e a utilizacdo de espécies autdctones na escolha

“Decreto Regulamentar n215/2015 de 19 de Agosto,
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das cortinas arbéreas presentes no projeto. As escolhas das especies autéctones vao
igualmente ao encontro de uma estratégia de racionalizacio de recursos hidricos da
regiao, pois dispensam consumos de agua elevados para a sua manutencdo. Estas
espeécies requerem também, tanto ao nivel de intensidade como de frequéncia, menos
manutencao quando comparada com outras tipologias de espagos de enquadramento.
Quanto aos corredores aquiferos, quando existirem, os mesmos serio tratados para
que mantenham as condicdes anteriores de fluxo e manter-se-30 os espacos
circundantes com vegetacdo natural autoctone.

Dito isto, a proponente elaborara os seus trabalhos com a nogao de manutencdo das
condi¢bes naturais do terreno e que o espaco que resulte da elaboragéo do plano de

pormenor resulte numa integracdo natural entre o espaco natural e o espaco
urbanizado.

Das implicag6es socioeconémicas da sua implementacéo.

A Ampliagdo do Algarpark, conforme explanada nesta manifestacdo de interesses, teria
impactos palpaveis, quantitativos e qualitativos, no desenvolvimento da atividade
econdmica da freguesia, do concelho e da regizo.
Do ponto de vista socioeconémico, o territério deve ter o seu sistema produtivo local
baseado nas economias de proximidade e na localizag&o de recursos produtivos, as
matérias-primas, a forga de trabalho e o conhecimento. E a partir da gestao destas
variaveis que se cria e viabiliza uma nocdo de sistema produtivo, diferenciado dos
demais, consoante a natureza estrutural e aos fatores de competitividade especificos
de cada territério.
Tradicionalmente, a Unica forma de criar valor econémico para um local advém de uma
de 3 formas:

e Criagdo de novas empresas - Empreendedorismo local.

* Atracdo de empresas exteriores para a freguesia — Investimento externo.

» Crescimento das empresas locais — Desenvolvimento endogeno.
Dadas as caracteristicas do mercado local, considera-se que a forma mais rapida de
criar valor econémico inicialmente sera através da atracdo de investimento externo. A
maioria das empresas instaladas na primeira fase do Algarpark séo externas; empresas
que nao sao originarias do concelho nem da freguesia; no tém ligacao ao concelho a
nao ser pela ponderagdo de interesses que os levaram a escolher a zona para se
instalarem.
O primeiro impacto, e o0 mais destacado, seria a criagdo de emprego para a freguesia.

Dado o tamanho da intervengéo, e seguindo a trajetéria que temos encontrado na
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criagdo de empregos verificada na primeira fase, poderemos considerar que seriam
criados, na pior das hipdteses, com ocupagao total, cerca de 400 empregos. Este
nimero consta de um estudo' feito ha alguns anos, sobre o possivel impacto
economico do Parque Empresarial para a regiao. Estes 400 empregos s&o uma previsao
extraordinariamente conservadora; o cenario médio do estudo aponta para mais de 600
empregos criados. Tratam-se obviamente de dados Cuja importancia ndo pode ser
descurada, com impactos significativos para o crescimento econémico do concelho.
Relembremos que falamos apenas de empregos diretos; tal atividade econdémica
resultaria numa dinamica local que geraria seguramente o dobro de empregos locais.
Embora as empresas que se instalam procurem as instalagbes com objetivos de
otimizagéo da cadeia de distribuicéo, outras funcdes seguem-nas, nomeadamente de
cariz comercial e administrativo e ocasionalmente, um cargo de gestao local. Nao sao
necessarios apenas colaboradores para o descarregamento e armazenamento de
mercadoria; séo igualmente necessarios administrativos para tratar do processamento
documental e o local tende a tornar-se o centro de distribuicdo da empresa na regido, a
volta de onde os comerciais da empresa gravitam. Esta variedade de fungées implica
necessariamente responsabilidades diferenciadas e como tal, remuneracdes
diferenciadas, o que se traduzira em emprego de qualidade superior.

Como a criagdo de empregos é um dos fatores mais determinantes para atracdo de
populagédo para um local, espera-se que a vila de S3o Bartolomeu de Messines inverta
a espiral de perda de populagdo que tem sentido nos Ultimos anos. Esta aumento
demografico impora presséo para a emergéncia de novos servigos comerciais, culturais
e publicos na vila, o que se traduzirdo num aumento da qualidade de vida dos seus
habitantes. A press@o demografica dara félego ao mercado imobiliario local, que, no
limite, tera necessidade de novas habitacées, o que significa mais atividade imobiliaria.
Este borbulhar econémico trara diversidade a base econémica.

As empresas vindas do exterior significam novos conhecimentos, formas de trabalhar
diferentes. Estes conhecimentos serio passados aos colaboradores; esta formagao,
mesmo que seja informal, ditara que o mercado de trabalho local fique mais qualificado,
& como tal, com maior nivel de produtividade na freguesia e concelho.

A existéncia de novas empresas, e a sua aglomeraco em proximidade, cria um circulo
virtuoso de produtividade e desenvolvimento econémico. Alguns colaboradores, com os
conhecimentos obtidos ao trabalharem com as empresas, terdo mais apeténcia para
criarem novas empresas suas, quer sejam concorrentes ou complementares as suas

antigas empregadoras, que tendencialmente instalar-se-d0 se n3o no parque, pelo

" Guerreiro, A.; Estudo de Impacto Econémico do Algarpark (2009).

7 de 17



menos nas redondezas da vila. Os conhecimentos obtidos fardo com que as empresas
criadas sejam mais qualificadas, e como tal, melhor concebidas, o que reduzira a
mortalidade empresarial do territorio.

A aplicagéo pratica do capital de conhecimento criado e incentivado no territério traduzir-
se-a na sua aplicagéo comercial: a inovagdo. A inovagdo, enquanto conceito motriz da
criagao de valor econémico, pode ser altamente influenciada pelo territério, tanto como
a inovagao esculpe a face do territério, num processo retroalimentado.

Os economistas, em particular Alfred Marshall, identificam tradicionalmente 3 grandes
formas de aglomeracgédo espacial da atividade produtiva'®: um mercado de trabalho
localizado dispondo de mao-de-obra numerosa e qualificada; uma oferta local de bens
intermédios e servicos especializados e uma maior facilidade de circulacdo da
informacéo a curta distancia. O Algarpark favorece o fortalecimento destas 3 formas de
aglomeracéo espacial, cada uma delas é suscetivel de proporcionar externalidades
positivas aos produtores, induzindo a criacdo de atividade econémica local.

A proximidade das empresas instaladas no Algarpark facilita a circulagdo do
conhecimento n&o incorporado nos bens de produgéo ou de equipamento. E um tipo de
conhecimento tacito, ndo codificado, e que surge da interacéo informal entre os agentes
do teatro economico, seja ela uma cooperagédo espuria ou surgindo da mobilidade dos
quadros de umas empresas para as outras. E uma interagdo que surge no contexto do
mercado, mas também fora do mesmo.

A criagdo de conhecimento mais formal, e como tal, mais tradicional, que decorre das
economias de aglomeragao, traduz-se numa relagdo mais estreita entre fornecedores e
clientes que, pela proximidade geografica que o Algarpark permite, simplifica o
ajustamento quantitativo e qualitativo entre procura e oferta.

Todo este circulo virtuoso tera um impacto definido no territério: 0 aumento da sua
resiliéncia, ou seja, a capacidade do territério de absorver choques econémicos, o que
faz com que o territério fique mais estabilizado, em caso de crise nacional ou regional.
O desenvolvimento econdmico é um processo cumulativo; a ampliagéo do Algarpark

podera ser um importante motor de arranque para se desencadear uma serie de eventos

que poderao tornar a economia local mais sustentavel.

Em resumo, espera-se que a ampliagdo do Algarpark tenha os seguintes impactos
economicos:

12 Reis, José; Politicas Publicas, Economia e Sociedade — Contributos para a defini¢do de politicas no
periodo 2014-2020; Smartbook (2015)
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a) Criagédo de emprego (direto e indireto), tanto em termos de qualidade como de
guantidade;

b) Prossecucdo de uma politica de empreendedorismo, através da criacdo de
condi¢bes de instalacdo e formagao;

c) Promogéo de uma maior interconectividade econémica entre as diferentes
freguesias, em estilo rede:

d) Promocao de complementaridades e articulagées entre as varias iniciativas
economicas do concelho;

e) Oftimizar, numa perspetiva econdémica, os recursos do concelho,
designadamente, a localizacdo estratégia que possui no contexto da regido;

f) Contribuir para o desenvolvimento econémico sustentavel transversal a todo o
concelho.

Do ponto de vista da adequacgio a estratégia regional e municipal.

A ampliagéo do Algarpark, objeto do Plano de Pormenor que a Proponente se propde a
elaborar, vai de encontro ao estipulado nos diferentes niveis de planeamento
respeitantes ao territorio.
O Plano Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT)'®, aprovado pela
Lei n°58/2007 de 4 de Setembro, retificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros
n°44/2016 define o modelo territorial que traduza as orientacdes estratégicas em matéria
de sistemas urbanos e rurais e que constitui o quadro referencial para politicas de
incidéncia espacial. A visdo do PNPOT para o territorio nacional consiste em:

e Um espago sustentavel e bem ordenado

e Uma economia competitiva, integrada e aberta.

* Um territério equitativo em termos de desenvolvimento e bem-estar.

¢ Uma sociedade criativa e com sentido de cidadania.
Dentro desta perspetiva, o PNPOT da especial enfase a criacdo de uma estrutura
policéntrica no que toca ao desenvolvimento do territério, promovendo a especializagao
€ a complementaridade do territorio continental através de uma organizacdo mais
policéntrica do sistema urbano.
No ambito da dicotomia campol/cidade, as opcées estratégicas propostas neste plano

incidem para a valorizagdo dos recursos e caracteristicas de cada territério, valorizando

* Lei n°58/2007 de 4 de Setembro, retificado pela Resolucdo do Conselho de Ministros
n°44/2016.
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a articulagéo entre espaco rural e urbano, particularmente no interior. A reducédo das
assimetrias de desenvolvimento entre interior e litoral seriam mitigadas através da
promogao de polos regionais de competitividade, que criassem um territério mais
equitativo a escala nacional. A crescente desertificacdo dos territorios do interior requer
uma intervencéo pujante do ponto de vista urbanistico, econémico e social, no sentido
da sua requalificagao e recuperagéo demografica.

O PNPOT da especial destaque ao Algarve, enquadrando-o como um dos espacos de
internacionalizagdo da economia nacional, com especial destaque para o desempenho
do sector do turismo no quadro nacional. N&o obstante a forca do sector do turismo no
Algarve, salienta-se a necessidade de diversificar a oferta turistica numa perspetiva
territorial. Da mesma forma, tendo presente o objetivo de promover oportunidades de
emprego em territérios com menor dinamismo, o PNPOT sugere igualmente o
desenvolvimento de areas de localizagdo empresarial para acolherem atividades mais
inovadoras e baseadas em conhecimento, tendo em vista a qualificacdo do capital
humano. Igualmente presente no documento esta a preocupacio com a articulacao dos
diferentes modos de transporte e a necessidade de se criarem estruturas que estejam
de acordo com uma acessibilidade mais eficiente.

O PNPOT, enquanto documento de orientagéo estratégica nacional, obviamente verte
alguns dos seus principios norteadores para os planos regionais. No caso do Algarve,
0 plano regional que surgiu da aplicacdo do PNPOT foi o Plano Regional de
Ordenamento do Territério do Algarve (PROTAL)™. Este Plano, de ambito mais regional
e mais focado no territério do Algarve, reflete igualmente algumas das posicdes do
PNPOT: o Algarve e diagnosticado como uma regido fortemente monoespecializada no
turismo, e apela a diversificagdo da base econdmica, tanto ao nivel da oferta turistica
como de sectores. A definicdo de uma estratégia de especializagdo inteligente (RIS3)'°,
definida no a&mbito do CRESC Algarve 2020, identifica os sectores tidos como
estruturantes e sublinha a necessidade do Algarve se afirmar no ambito da economia
do conhecimento.

A recuperagdo do sector da agroalimentar, das pescas e da aquicultura, sectores
tradicionais identificados como fundamentais para esta diversificacdo econdmica,
juntamente com a necessidade de se criarem estruturas que suportem servigos
intensivos em conhecimento. A inovacdo é vista como um driver importante para a

afirmacéo do Algarve enquanto regido economicamente pujante. O fomento do

' Resolugdo do Conselho de Ministros n2102/2007 de 14 de Agosto.
1> CCDR-Algarve; RIS3 — Algarve 2014-2020 — Estratégia Regional de Investigagao e Inovacio para a
Especializacdo Inteligente, (2015).
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empreendedorismo, das industrias criativas e o desenvolvimento e modernizagéo das
pequenas e médias empresas dardo um contributo essencial para este fim.

A reabilitacio e reconversio das indUstrias tradicionais com as novas tecnologias &
igualmente visto como gerador de riqueza, bem como de manutencao da identidade
local.

O PROTAL identifica as areas de localizagdo empresarial como tendo um papel
fundamental na dinamizagdo das pequenas e médias empresas. A logistica € uma
atividade critica para a afirmagéo dos sectores acima identificados e as areas de
localizagdo empresarial (ALE) tem papel especialmente importante para isso, ao
fornecerem, em espacgos qualificados para o efeito e em localizagbes centrais, as
condigdes para uma maior eficiéncia na economia local. A ideia de relocalizarem nestas
areas atividades economicas indevidamente localizadas é um ponto bem identificado
no PROTAL, com a légica de que certas atividades econémicas com cariz inadequado
para a fungéo urbana dever&o dar lugar a outras, mais apropriadas a sua localizagdo e
ao padréo de especializagédo local. O PROTAL identifica as ALE como o destino mais
indicado para estas atividades.

A recuperagéo socioecondémica e demografica da Serra algarvia & encarada como
sendo de capital importancia para a regido. Severamente desaproveitada do ponto de
vista economico e alvo de desertificagdo preocupante, a Serra Algarvia carece de um
modelo de desenvolvimento territorial cuja ignicdo poderia beneficiar com a
apresentacao de projetos ancora para a sua viabilizagao.

O Plano Estratégico de Desenvolvimento de Silves'® (PEDS) traga semelhante
diagnostico para um concelho do interior do Algarve. A aposta na diversificacédo e
qualificagéo das atividades econémicas e do turismo é apresentada como um dos
caminhos a seguir. Igualmente no PEDS é identificada a centralidade do concelho de
Silves e a sua ideal capacidade para servir de pivot econémico. Previsto no documento
estava a construgéo da Plataforma Logistica no Concelho de Silves, uma area dedicada
a logistica e a instalagdo de empresas de distribuicio. Esse projeto, no entanto, esta
colocado de parte, por mudangca de politica nacional. A ampliacao do Algarpark
conseguiria capitalizar sobre as vantagens locativas que a Plataforma Logistica previa

e de certa forma, colmatar em parte o efeito da auséncia desse projeto, substituindo-se
ao mesmo.

A ampliacdo do Algarpark aqui proposta enquadra-se perfeitamente no ambito das
linhas orientadoras dos diferentes niveis de planeamento. De facto, muitas das

*® Plano Estratégico de Desenvolvimento do Concelho de Silves (2009)
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preocupacées espelhadas nesses documentos foram alvo de considerag&o na definicao
do projeto Algarpark. A localizagéo central do Algarpark capacita-o para se tornar numa
plataforma logistica para o Algarve e num hub empresarial para a regido, sem que
coloque pressao urbanistica sobre os espagos do litoral, claramente mais aptos para
atividades viradas para o turismo. A posi¢do central no Algarve torna-o um pivot de
atividade econdmica para o litoral, mas também servindo na capacidade de tornar
territorios mais interiores mais interessantes do ponto de vista de acesso de atividades
empresariais. Ao apresentar valéncias de acolhimento empresarial de qualidade mais
perto do interior, estaremos a potenciar o sector local da agricultura, ao mesmo tempo
que novos atores logisticos agroalimentares instalados no parque podem ter acesso
mais rapido as matérias-primas locais. Dado o fervilhar do dinamismo empresarial que
a ampliagéo do Algarpark traria, & inevitavel a polinizagédo cruzada de conhecimento
entre empresas e outros atores, com consequéncias benéficas para a inovacao local.
De facto, o Algarpark podera ser visto como um projeto ancora, uma infraestrutura cujo
dinamismo tera um papel fundamental na qualificacdo dos recursos humanos e do
territério do Algarve, particularmente no interior, onde a vulnerabilidade do tecido
socioecondmico € particularmente critico.

Considerando os varios niveis de estratégia para o territério nacional, conclui-se de que
o plano de pormenor ora exposto esta perfeitamente enquadrado com as linhas

orientadoras dos documentos expostos e que contribuird para o desenvolvimento
dessas mesmas estratégias.

Da oportunidade para a elaboragéo.

A expanséo do Algapark conforme explanado nesta manifestacdo de interesse revela-
se uma oportunidade imperdivel para o desenvolvimento do concelho de Silves e da
Freguesia de Sao Bartolomeu de Messines.

O proponente apresenta-se disponivel para a execucdo da expansao, com as
necessarias competéncias técnicas e o capital financeiro e de experiéncia para tal fim.
Trata-se de um investimento substancial, sem comparticipacdo financeira do erario
publico, o que se traduz numa operagéo de reduzido custo para o Municipio.

Ha, no entanto, condicionamentos; vivemos numa altura de consideravel dinamismo
econdémico a escala nacional, o que potencia a capacidade e apetite de investimento
dos possiveis clientes para o Algarpark. Num contexto historico de baixas taxas de juro
e de crescente taxa de investimento por todo o pais, o Algarpark apresenta-se como
uma oportunidade impar de investimento. A procura para o produto imobiliario presente

no Algarpark esta em alta. Atualmente o proponente arrisca-se a esgotar rapidamente
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0 leque de produto imobilidrio disponivel para ocupagao no parque, com a consolidagdo
urbanistica presentemente prevista. Ja existem interessados na ocupacao do lote n°1,
Cuja construcéo espera-se que seja iniciada em breve.

Um dos fatores fundamentais para o sucesso de um investimento & o timing, esta
ampliacdo n&o é excegdo. Falhar em concretizar este investimento na devida altura
poderia implicar o desreconhecimento de uma oportunidade fulcral para o
desenvolvimento da freguesia e do concelho, com consequéncias gravosas. Os
possiveis clientes poderdo simplesmente instalar-se noutros locais, perdendo Sé&o
Bartolomeu de Messines um manancial de investimento e emprego potencial. Este custo
de oportunidade é o verdadeiro fator de risco; o proponente detém terrenos para a
intervenco, os meios e as competéncias para executar e a capacidade de promover e
gerir o parque e o espacgo em questéo é perfeitamente central no territorio do Algarve.
Tamanho investimento teria resultados extremamente benéficos para a sociedade em
geral, promoveria o emprego e o desenvolvimento econémico e fomentaria a
diversificacdo da base economica do territério.

A crescente procura que se tem sentido junto das infraestruturas do Park é um indicador
de que existe reconhecimento de valor no projeto da parte das empresas. Ha que
aproveitar essa evidéncia e potenciar a procura, posicionando a freguesia e o concelho
de Silves como um local amigéavel para o investimento, uma bacia de emprego regional
e um hub para o empreendedorismo e a instalagéo de empresas.

Tudo ponderado, este € um investimento de singular importancia para o proponente,

para o Municipio e para os municipes do concelho; fagamo-lo em realidade.
Da programaciao

A elaboragé@o da ampliagdo do Algarpark tera uma duragdo prevista de quinze anos,
conforme explanado nos quadros abaixo.

A construcdo da area de ampliacdo sera efetuada seguindo uma ldgica progressiva de
consolidagéo territorial. Numa primeira fase, sera edificada a ocupacao situada no sul
do terreno proposto, numa légica de consolidacdo natural da actual ocupacao, conforme
apresentado em imagem seguinte:
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. Loteamento Algarpark consolidado

- 1° Fase - 4rea de expansao
L] 2° Fase - drea de expansio

Apos esta ter sido edificada, tera inicio a segunda fase da ampliacéo do Parque, que
decorrera nos terrenos propostos a Norte da estrada nacional.

Tendo em vista que o proposito da empresa é executar o plano e construir as naves
para ocupacao, faz sentido que o faga passo a passo, com fases definidas. Esta
abordagem limitara o uso do territério ao necessario e ao consolidado, executando a
medida que se for consolidando o terreno urbano. A proponente ndo se revé em
abordagens especulativas de aquisicdo de terrenos para depois revender. O objeto
social da proponente é a construgdo e como tal, aspira a adequar a utilizagao do solo
da ampliagao a sua real procura imobiliaria.

A planificag&o aqui explanada € meramente preliminar e proviséria, sujeita a mudancas
conforme o decorrer ndo sé dos trabalhos da empresa, mas também das proprias
condi¢cdes da procura. Ndo adiantaria executar todo o parque sem que houvesse
procura para o mesmo. Assim sendo, incluido no Plano de Pormenor estara uma secgao
dedicada a definicdo de uma metodologia de monitorizagdo da execucéo do plano e da
sua construcéo, de forma a fazer o controlo do procedimento.
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Ano
Fases

Elaboragédo do Plano de Pormenor

Licenciamento das infraestruturas
(fase 1)

Execucéo das infraestruturas (fase 1)

Licenciamento da Edificagao (fase 1)

Execugdo da Edificagéo (fase 1)

Licenciamento das infraestruturas
(fase 2)

Execugdo das infraestruturas (fase 2)

Licenciamento da Edificagdo (fase 2)

Execugéo de Edificagdo (Fase 2)

Concretizagdo do calendario para a elaboragao do Plano de Pormenor:

Determina o RJIGT que a deliberagéo de inicio de um procedimento de elaboracédo de
plano municipal determine, de entre outros elementos, o prazo para a elaboracao'” do
mesmo. Nesse sentido, propde-se um periodo de 15 meses para a conclusdo do

procedimento, tal como se apresenta no quadro seguinte.

Trimestre
11213145

Procedimento

Manifestagao de interesse

Elaboragao da proposta preliminar

Elaboragéo da proposta para concertagio
setorial

Elaboragdo da proposta para discussio
publica

Elaboracdo da proposta final para
aprovacao em AM

7 De acordo com 0s n.% 1 e 6 do artigo 76.2. do RJIGT.
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Este calendario estara sujeito a alguns ajustes decorrentes do proprio procedimento de
elaboracgao.

Financiamento:

A proponente assegura, por via de recursos proprios, os custos associados a
elaboracéo do Plano de Pormenor com efeitos registais, designadamente a que decorre
da contratacédo da equipa externa e de aquisicdo dos estudos/elementos técnicos que
necessarios no decurso da elaboragéo do plano.

A proponente assegura ainda as responsabilidades financeiras associadas ao

licenciamento e & execugéo urbana do projeto de ampliagéo da Algarpark.

Equipa Técnica:
De seguida consta a composicao da equipa técnica, de acordo com o definido no 292/95

de 14 de Novembro, para efeitos de elaboragdo do plano:

Luis Miguel Rocheta Guerreiro — Coordenador- Arquiteto Urbanista.
Antdnio Eugenio Rocheta Guerreiro — Economista.

Vasco Miguel Madeira Gongalves — Engenheiro Técnico Civil.
Vanessa Carina dos Santos Silva — Jurista.

Gongalo Duarte Gomes — Arquiteto Paisagista.
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Em anexo:

Certiddo Comercial da Proponente.

Certidao predial do prédio rstico com artigo matricial 63.

Certidao predial do prédio rustico com artigo matricial 75.

Caderneta Predial do prédio rustico com artigo matricial 63.

Caderneta Predial do prédio rtistico com artigo matricial 75.

Planta de localizacéo.

Copia da deliberacéo de interesse municipal da Assembleia Municipal de Silves.
Copia de avaliagio de proposta de ampliac&o de Algarpark de CCDR-Algarve.
Copia de avaliagdo de proposta de ampliacdo de Algarpark de Diregdo Regional de
Economia.

Copia de avaliagio de proposta de ampliagdo de Algarpark de Estradas de Portugal.

A Proponente:;

Eugénio Anténio & Anténio Eugénio, Lda
NIF: 502 168 048 - Alvara de Construgéo 13711

- ! f > 5 i AL . Social 50,000 Euros Reg. C. R. C. de Sives 20b 0 n° 00858/890526
\@CWC\C%._;L deo %ﬁh@ﬂﬂ L Gep e S aunce smmﬂg;nu;te:\ul;io Civil

argarida Maria dos Santos Rocheta Guerreiro Rua Quinta das Flores, 12 - Tel. 282 339 397 - Fax 282 330 597
Cartdo de Cidaddo n® 00371482 9 ZY9 8375 - 130 Sao Bartolomeu de Messines
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