Zona Industrial e Logistica de Sines

REGULAMENTO DE INSTALACAO
NA ZONA INDUSTRIAL E
LOGISTICA DE SINES
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Zils
PREAMBULO

A ZILS - Zona Industrial e Logistica de Sines tem 4.157 hectares vocacionados
para atividades industriais, logisticas e de servi¢os, contando com algumas das
maiores empresas nacionais e estrangeiras. Situada junto a um porto de aguas
profundas, € uma plataforma industrial e logistica com uma localizacao
privilegiada em termos geograficos, de acessibilidades, de clima, de
infraestruturas disponiveis e de um sistema de monitorizacdo da qualidade do
ambiente, executado por laboratdrios independentes em articulagdo com
entidades supervisoras nacionais.

A sua oferta comercial é, na sua grande maioria, lotes de dimensdes variaveis,
de acordo com as necessidades de investimento, loteados e legalmente
autorizados, com todas as infraestruturas a porta e contratados em regime de
direito de superficie. A oferta disponivel engloba ainda escritérios, salas de

reunido e conferéncias.

O presente Regulamento pretende incorporar 0s normativos em vigor na Zona
Industrial e Logistica de Sines, nos 2.375 hectares de area sob gestédo da aicep
Global Parques — Gestdo de Areas Empresariais e Servicos, S.A., com o objetivo
de proporcionar aos seus clientes um correto entendimento das regras aplicaveis
nao s6 ao nivel da instalacdo, gestdo e funcionamento das suas atividades, mas
também de atuacdo no desenrolar da sua atividade e nas relacdes com 0s
demais, naquela que é a maior area para localizacdo de unidades industriais e

logisticas da Peninsula Ibérica.
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Disposicoes Gerais
Artigo 1° - Objeto

presente Regulamento estabelece as regras pelas quais os clientes da Zona

Industrial e Logistica de Sines devem pautar a sua conduta, desde a instalacao

do seu projeto até ao modo de atuacédo no desenrolar da sua atividade.

Artigo 2° - Defini¢coes

Para efeitos do presente Regulamento, entende-se por:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

h)

)

1.

“ZILS”: Zona Industrial e Logistica de Sines;

“Entidade Gestora da ZILS”: aicep Global Parques;

“ZAL”: Zona de Atividades Logisticas (de Sines)

“CNZILS”: Centro de Negdcios da Zona Industrial e Logistica de Sines;
“‘PDM?”: Plano Diretor Municipal de Sines;

“‘PUZILS”: Plano de Urbanizagédo da Zona Industrial e Logistica de Sines;
‘PMAZILS”: Plano de Monitorizagdo Ambiental da Zona Industrial e
Logistica de Sines;

“U.0.P.G.”: Unidade Operativa de Planeamento e de Gestéo;

“U.E.”: Unidade de Execucéo;

“PGF”: Plano de Gestao Florestal da ZILS

Artigo 3° - Modelo de Negécio

A adocdo dos Direitos de Superficie como objeto de transacdo, permite
contratualizar por periodos muito longos e renovaveis, pagando uma renda
anual, o que garante ao cliente a possibilidade de reduzir o financiamento
necessario no arranque da sua atividade. Para a contratacdo dos terrenos na
ZILS séo assim aplicaveis os Contratos Reserva de Constituicdo de Direito de
Superficie, Contratos Promessa de Constituicdo de Direito de Superficie e
ainda Contratos de Constituicdo de Direito de Superficie. Poderdo em alguns
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casos de infraestruturas especiais ser aplicaveis os Contratos Promessa ou
de Constituicdo de Servidao Predial.

. O solo industrial encontra-se infraestruturado com as utilities necessarias a
atividade empresarial. A qualificagdo do territorio é realizada pela Entidade
Gestora da ZILS e permite que o cliente pague, ao longo da vida util do seu
projeto, as infraestruturas que sdo colocadas a sua disposicdo e a sua
respetiva manutencéao, através do pagamento anual de um valor de prestacao
de servicos. A prestacdo de servicos é contratualizada através de um Contrato
de Prestacao de Servigos pelo mesmo prazo que o Contrato Promessa ou de
Constituicao de Direito de Superficie e sujeito a um valor a definir em funcéo
das infraestruturas a disponibilizar.

. O Regime de Cedéncia em Direitos de Superficie encontra-se enquadrado
legalmente pelo Decreto-Lei n° 120/73 de 23 de Margo; Portaria 434/73 de 23
de Junho; Portaria 535/77 de 24 de Agosto; Decreto-Lei n°® 6/90 de 3 de
Janeiro; Decreto-Lei n°® 321-B/90 de 15 de Outubro; Decreto-Lei n® 114/91 de
20 de Marco; Portaria 1133-A/91 de 31 de Outubro; Portaria n° 25/92 de 16
de Janeiro; Portaria 1024/92 de 31 de Outubro; Portaria 1103-A/93 de 30 de
Outubro; Portaria 975-A/94 de 31 de Outubro; Portaria 1300-A/95 de 31 de
Outubro; Portaria 616-A/96 de 10 de Outubro; Portaria 1089-C/97 de 31 de
Outubro; Portaria 946-A/98 de 31 de Outubro; Portaria 982-A/99 de 30 de
Outubro; Portaria 1062-A/2000 de 31 de Outubro; Portaria 1261-B/2001 de 31
de Outubro; Portarial368/2002 de 19 de Outubro; Portaria 1238/2003 de 29
de Outubro; Portaria n® 1057/2004 de 21 de Agosto; Aviso n® 9277/2004 -
DR 112 Série, n® 236 de 07/10/2004; Portaria n® 1126/2005 de 31/10/2005 - DR
I-B Série; Portaria n® 1151/2006 de 30/10/2006; Aviso 19303/2007 DR 112 Série
n® 195 de 10/10/2007; Aviso 23786/2008 de 23/09/2008; Portaria n°® 1240-
A/2008 de 31/10; Aviso n°® 16247/2009 - DR 112 Série, n°® 182 de 18/09/2009;
Aviso n° 18370/2010 DR 112 Serie, n® 182 de 17/09/2010; Aviso n® 19512/2011
DR 112 Serie n® 189 30/09/2011; Aviso n°® 12912/2012 DR Il Serie n° 188 de
27/09/2012; Aviso n° 11753/2013 DR 112 Serie n° 182 de 20/09/2013; Aviso n°
11680/2014 DR 112 Serie n° 203 21/10/2014; Aviso 10784/2015 DR II2 Serie n°
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186 23/09/2015; Aviso n° 11562/2016 DR 183 II2 Serie de 22/09/2016;
Portaria n° 3/2018 de 3/1 DR 12 série, n° 2, 03/01/2018; Aviso n°® 13745/2018
de DR 112 Serie n° 186 de 26/9/2018; Aviso n® 15225/2019 de DR II2 Serie
Parte C, n°® 188 de 01/10/2019, Aviso n°15365/2020 de DR 112 Série n°
193/2020 de 02710/2020, sendo os precos do Direito de Superficie legalmente
fixados e objeto de atualizacdo quinquenal até 1991 e anual a partir dessa

data.

Il - Do Ordenamento do Territorio

Artigo 4° - Planos Municipais

No exercicio do seu poder regulamentar préprio, o Municipio de Sines aprovou
um PDM e um PUZILS, que se encontram em anexo ao presente Regulamento

fazendo dele parte integrante como Anexos | e Il.

Artigo 5° - PDM

1. Dada a componente industrial do concelho, o PDM de Sines teve em vista a
harmonizacao do processo de crescimento econdémico e urbano com o bem-
estar social e a preservacdo do ambiente e do patriménio natural e
paisagistico do Concelho.

2. Os objetivos de desenvolvimento do Concelho definidos nho PDM assentam
nas seguintes orientagdes principais: minimizagao dos problemas de natureza
ambiental; criacdo de emprego com base na mobilizacdo de recursos

endogenos e satisfacdo de caréncias da populacao.

Artigo 6° - PUZILS

1. O PUZILS foi elaborado com os seguintes objetivos:
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a) Coordenar os crescimentos industriais com a necessidade de melhorar e

proteger as condicbes ambientais;

b) Equilibrar as responsabilidades dos atores de forma a garantir a viabilidade

das operacdes e a equidade das regras;

c) Estabelecer normas de uso e de afetagdo do solo que tenham em

consideracdo a vocacao industrial da zona, o seu potencial econémico de
fixacdo de estruturas produtivas de ambito nacional e a sua proximidade de
areas urbanas de caracter essencialmente habitacional, bem como a
proximidade com a frente oceénica a sul do Porto de Sines, linhas de 4gua

existentes e protecado de aquiferos;

d) Fixar linhas de orientacdo para o enquadramento das areas industriais e

logisticas e suas infraestruturas.

2. Os limites territoriais do PUZILS compreendendo uma &rea total de 4.157

hectares, 21% do concelho de Sines, dos quais 2.375 hectares estdo sob

gestdo da aicep Global Parques, S.A. estdo divididos em U.O.P.G.,

nomeadamente, nas A, B, C, D, E e Paralelo 38, com as categorias de solo

dominante que constam da sua respetiva planta de zonamento.

. Cada uma das U.O.P.G. encontra-se dividida em U.E. e estdo fixadas as

atividades passiveis de instalacdo, assim como, 0s parametros urbanisticos

aplicaveis.

. Para efeitos comerciais, a cada U.O.P.G. corresponde, na sua maioria, uma

Zona da ZILS conforme lista seguinte:

4.1. U.O.P.G. A: U.E. A1 - Zona 2; U.E. A2 - Zona 1; U.E. A3 — Outros; U.E.
A4 - Outros; U.E. A5 - Outros; U.E. A6 - Outros;

4.2. U.0.P.G. B: U.E. B1 Zona 4 (a norte - Galp) e Zona 5 (a sul - Galp); U.E.
B2 — Zona 6;

4.3. U.O.P.G. C: U.E. C1: Zona 9 (a noroeste), Zona 10 (a nordeste), Zona
11 (a sul — EDP); U.E. C2 — Outros e U.E. C3 — Outros;

4.4. U.O.P.G. D: U.E. D1 — Zona 8/ZAL; U.E. D2 - Zona 7; U.E. D3 — Zonas

verdes;
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4.5. U.O.P.G. E: U.E. E1/E2 — Zonas verdes; U.E. E3 — Zona 3; U.E. E4 —
Raquete ferroviaria de Sines (Infraestruturas de Portugal);

4.6. Paralelo 38: Zonas verdes e corredor de infraestruturas.

Artigo 7° - Loteamentos

. A ZILS encontra-se dividida em 11 (onze) Zonas, incluindo uma ZAL (Zona 8),
conforme imagem exemplificativa, a que correspondem as U.O.P.G. do
PUZILS ja indicadas.

. Algumas destas Zonas tem um regulamento proprio de instalacdo no
loteamento e lotes com parametros urbanisticos ja fixados, patentes através
das suas plantas sintese de loteamento respetivas.

. Os regulamentos de instalacdo nos loteamentos, tém por objetivo definir as
condicBes gerais de instalacéo e operacdo nos terrenos compreendidos nos
lotes dos loteamentos industriais respetivos.

. Ao presente Regulamento anexam-se 0s regulamentos de instalacdo no
loteamento existentes e, quando ndo existentes, as plantas sintese com os
parametros aplicaveis.

. Esclarece-se que nas zonas onde ndo existe um loteamento industrial e/ou
lotes com parametros urbanisticos ja fixados, sdo aplicaveis os parametros

das U.O.P.G. correspondentes do PUZILS, constantes do Anexo II.
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Figura 1 — Zonamento da ZILS

Artigo 8° - Lotes

1. Existem 4 tipos de lotes de acordo com o PUZILS:
a) Lotes pequenos ou < 2,5 hectares
b) Lote médios ou = 2,5 hectares e < 25 hectares
c) Lote grandes = 25 hectares e < 250 hectares
d) Lotes muito grandes ou = 250 hectares

2. Por forca da publicacdo do PUZILS no ano de 2008 existem ainda, em data
anterior a esta, destaques de terrenos com uso industrial e que tém
dimensodes diversas.

3. Os lotes séo infraestruturados de base com uma tipologia de infraestruturas
até a bateria limite dos mesmos podendo ser objeto de incrementos a
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qualidade e quantidade do seu dimensionamento desde que devidamente
contratualizados previamente a instalagéo dos clientes.

Aos investimentos em infraestruturacdo dos lotes e respetiva manutencao
durante o periodo de vida util, corresponde um Contrato de Prestacao de
Servigcos a celebrar com os promotores, em paralelo e pelo mesmo periodo
da Constituicdo do Direito de Superficie.

O valor deste Contrato € fixado pela aicep Global Parques em funcdo das
infraestruturas existentes e/ou a criar na zona de instalagéo, assim como, da
manutencao dessas infraestruturas e prestacéo de servi¢os correlacionados,

sendo cobrado um valor por metro quadrado por ano, atualizavel anualmente.

1l — Do Ambiente

1.

Artigo 9° - PMAZILS

No ambito do PUZILS foi definida a necessidade de execucédo de um Plano
de Monitorizagdo Ambiental, o PMAZILS, assente num sistema integrado e
continuo de controle da qualidade do ar e das dguas superficiais e profundas,
a elaborar pela Entidade Gestora da ZILS em articulagdo com a Comisséao de
Coordenacédo e Desenvolvimento Regional (CCDR) do Alentejo, a APA —

Agéncia Portuguesa do Ambiente e a Camara Municipal de Sines.

. O PMAZILS define um sistema de monitorizacdo para a avaliagdo dos

impactes ambientais gerados pelas industrias ja instaladas e a instalar na
ZILS, do qual a execucdo da campanha de Qualidade do Ar e Qualidade das
Aguas Superficiais e Subterraneas é parte integrante — Anexo Ill ao presente
Regulamento.

. Todos os anos é publicado o Relatério que congrega os resultados verificados

no ano anterior e que foram aprovados pelas entidades competentes na
campanha anual de recolha de dados da qualidade do ar e das aguas
superficiais e subterraneas, sendo estes resultados publicos e acessiveis no

site da aicep Global Parques, S.A (https://www.globalparques.pt/).
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Artigo 10° - Ambito de aplicacdo do PMAZILS

1. Cabe a cada operador antes e durante a exploracdo da sua unidade na ZILS
ter em conta os resultados da monitorizagéo no ambito do PMAZILS realizada
pela Entidade Gestora da ZILS, ja que a tomada de decisédo sobre os pedidos
de licenciamento de projetos de estabelecimentos/instalacfes industriais ou
de producédo de energia entregues as entidades licenciadoras terdo em conta
agueles resultados.

2. O cumprimento do referenciado anteriormente verifica-se sem prejuizo das
especificidades proprias do licenciamento aplicavel a cada operador na
exploracdo da sua unidade na ZILS, no estipulado nas Declaracdes de
Impacto Ambiental de cada loteamento na sua fase de exploracdo, e ainda,

ao cumprimento da legislagdo em vigor.

Artigo 11° - PGF

1. O PGF é um documento técnico constituido de acordo com as especificacdes
definidas no Decreto-Lei n.° 16/2009 de 14 de janeiro, que regulamenta os
Planos de Gestdo Florestal, bem como adaptando uma estratégia de
integracdo entre as vertentes ambientais, econémicas e cinegéticas, aspetos
fundamentais no ordenamento do territorio e na sustentabilidade dos recursos
naturais da area florestal existente na ZILS.

2. Os objetivos do PGF da ZILS séo os seguintes:

2.1. Objetivo 1. Adequar os espacos florestais a crescente procura de
atividades de recreio e de espacos de interesse paisagistico.

a. Objetivo 1.1. Definir as zonas com bom potencial para o
desenvolvimento das atividades de recreio com interesse
paisagistico e elaborar planos de adequacao destes espagos ao
uso para recreio nas zonas identificadas.

b. Objetivo 1.2. Dotar com infraestruturas de apoio as zonas

prioritarias para recreio com interesse paisagistico.

11
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c. Objetivo 1.3. Adequar o coberto florestal nas zonas prioritarias e
com interesse paisagistico para a utilizacao de recreio.

2.2. Objetivo 2. Diminuir o risco de fogos florestais através da reducéo da
continuidade horizontal da vegetacdo de forma a garantir que nao
subsistam grandes manchas continuas de vegetacdo e ainda através do
controlo da carga de combustivel em locais de maior risco, como sejam as
vias de comunicacdo, espacos periurbanos, zonas industriais, areas de
lazer e outros locais que se considerem relevantes para este efeito.

3. De forma coordenada, com a Entidade Gestora da ZILS, cabe a cada
superficiario dos lotes garantir as corretas condicbes e manutencao das
suas areas verdes, com vegetacao e espacos arborizados interiores, de
modo a integrar o conjunto em termos paisagisticos com o existente e a
articular as melhores condi¢cdes de seguranca da sua operagcao com 0

perimetro externo dos lotes.

IV. Operagao
Artigo 12° - Superficiarios

1. Cabe aos superficiarios do lote manter a finalidade contratada para os
mesmos, ndo l|he podendo dar outra utilizacdo para além da
contratualizada sem prejuizo de autorizagdo expressa da aicep Global
Parques, nos termos contratuais.

2. Os superficiarios devem respeitar os condicionamentos técnicos impostos,
designadamente, pelos licenciamentos emitidos pelas entidades
competentes para as instalacdes e atividades a exercer na Zona Industrial
e Logistica de Sines e pelo PUZILS e ainda pelos respetivos regulamentos
dos loteamentos da ZILS onde estéo instalados.

3. Os superficiarios devem consentir na fiscalizacdo pela aicep Global
Parques do cumprimento das obrigacdes legais e contratuais, permitindo
aos representantes desta 0 acesso as suas instalacbes, depois de

devidamente notificados para o efeito, com a antecedéncia minima
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contratualmente estabelecida e em termos que néo prejudiquem o normal
desenvolvimento da atividade.

4. Os superficiarios devem efetuar um seguro da obra contra incéndio e
explosao, pelo valor do seu custo, bem como um seguro que cubra a
responsabilidade civil por danos causados pelas atividades efetivamente
desenvolvidas nos lotes cedidos em direito de superficie.

5. Os superficiarios sdo responsaveis pela seguranca interior dos seus lotes,
assim como, nas permissdes de acesso e permanéncia e desenvolvimento

das atividades licenciadas no mesmo.

V. Desativacao
Artigo 13° - Operadores

Cabe a cada operador a responsabilidade de garantir a reposicdo dos lotes e
dos terrenos industriais nas condicbes adequadas na desativacdo da sua
instalacdo na ZILS ou de alguma das suas componentes, devendo a solugéo
final de requalificacdo ser compativel com os instrumentos de gestéo territorial,
com as condi¢cdes contratuais acordadas, bem como com as condi¢cdes de

desativacao aprovadas pelas entidades competentes no quadro legal em vigor.

VI - Do Centro de Negocios

Artigo 14° - CNZILS

1. O Centro de Negocios da ZILS disponibiliza escritorios, salas de reunifes e
de conferéncia e escritorios virtuais a clientes instalados, em processo de
instalagdo e a empresas de servigos.

2. Os clientes e utilizadores do Centro de Negécios da ZILS obrigam-se a
cumprir o Regulamento do CNZILS - Anexo IV ao presente Regulamento,
fazendo dele parte integrante.

13
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VII- Disposic¢des Finais
Artigo 15° - Reviséo

O presente regulamento podera ser alterado, revisto ou suspenso sempre que

a aicep Global Parques considerar que as circunstancias o justificam.

Artigo 16° - Entrada em Vigor

Este regulamento foi aprovado pela Comissdo Executiva da aicep Global

Parques em 24 de fevereiro de 2021 entrando em vigor no dia Gtil seguinte.
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