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RESUMO 

A promo¢o de terrenos infra-estruturados e a pr~o razoavel perspectiva-se 
como urn incentivo a localiza¢o de industrias, no contexto de programas quer de 
moderniza~iio de espa~os industriais envelhecidos, quer de desenvolvimento 
regional. Porem, este objectivo nem sempre e alcan~ado como sugere o relativo fra­
casso das zonas industriais no Baixo Mondego; os novos investimentos exteriores 
siio escassos e arrasta-se o preenchimento efectivo. 

Entre as causas que desmotivam os investidores salientam-se as seguintes: redu­
zida dimensiio dos lotes, infra-estruturas inacabadas e deficientes, isolamento de ser­
vis;os e de actividades industriais complementares. Atem disto, os investidores siio 
desorientados na escolha pela forte concorrencia que as zonas industriais geram entre 
si, atraves dos dfspares incentives que os promotores oferecem. Acresce ainda, a 
carencia de zonas industriais vocacionadas para indus trias especfficas (agua em qua­
lidade e quantidade, por ex.) e dotadas de tratamento de efluentes industriais. 

As pequenas empresas, por vezes niio industriais, siio, fundamentalmente, as 
beneficiadas que, em regra, se transferem para instalas;oes mais adequadas. 
A mudan9a, no entanto, nem sempre se traduz num acrescimo de postos de trabalho. 

Impoe-se, deste modo, que a construs;iio de Zonas lndustriais obed~a a prin­
cfpios normativos funcionais e esteja em conformidade com a realidade e aspira~oes 
locais de crescimento econ6mico. 

RESUME 

La promotion interessante de terrains «infrastructures• est un facteur stimulant 
qui determine, au niveau des projects de modernisation d 'anciens espaces industriels 
et au niveau du developpement regional, Ia localisation des industries. Neanmoins, 
on n'atteint pas toujours cet objectif: les Zones Jndustriclles du Baixo Mondego peu-

* 0 presente texto corresponde a reformula~iio do que apresentamos na II Reuniiio de 
Geografia Industrial (Santiago de Compostela, Setembro, 1988). 
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vent etre consid6rees com me un echec partie!. Par ailleurs, les investissements ext6-
rieurs sent rares et on ne tire pas reellemen t profit de ces terrains. 

Parmi les nombreuses raisons decourageant les investisseurs, on distingue les 
suivants: les terrains sent divises en tres petits lots, les infrastructures sont inache­
vees et elles presentent des inperfections et le s:.x:teur tertiaire et les activites indus­
trielles complementaires sent isoles. En outre, les investisseurs ne sa vent plus quoi 
choisir. Cela est dO a Ia forte concurrence que les zones industrielles gerent entre 
elles a travers les instigations inegales proposees par les promoteurs. II ne faut pas 
non plus oublier les insuffisances des zones industrielles destinees aux industries sp6-
cifiques (eau en qualite et en quantite par exemple) equipees d 'un traitement d 'effluents 
industriels. 

I...es petites entreprisc~. quelquefois non industrielles, sont, par definition, cel­
les qui sont a vantages . En general, elles se deplacent vers des installations plus ad6-
quates. I...e changement ne se traduit pourtant pas toujours par une augmentation des 
postes de travail. II est ainsi absolument necessaire que Ia construction des zones 
industrielles obeisse aux principes normatifs fonctionnels et qu 'elle so it en confer­
mite avec Ia realite et avec les aspirations locales de naissance economique. 

SUMMARY 

The promotion of the use of land which has the necessary infrastructure and 
which is reasonably priced is viewed as an incentive to the localization of industries 
in the contex both of modernization programmes for aging industries and of regional 
development. However, this objective is not always achieved, as can be seen in the 
relative failure of industrial zones in the Baixo Mondego; there is little external 
investment and effective performance is proceeding at a slow rate. 

Amongst disincentives to investors the following should especially be noted: 
reduced size of plots; incomplete and deficient infrastructure; isolation from services 
and complementary industrial activity. Besides this, investors are confused when it 
comes to selecting sites because of the strong competition generated among industrial 
zones whose promoters offer unequal incentives. Furthermore, there is a lack of indus­
trial zones geared to the needs of specific industries (water of adequate quality and 
in sufficient quantity, for example) and having the capacity to treat industrial effluent. 

Small businesses, sometimes not amouting to industries, are the ones that basi­
cally are the beneficiaries who, as a rule, move to premises better suited to their needs. 
Change, however, does not necessarily result in the creation of more jobs. 

It is therefore necessary that the construction of Industrial Zones should 
comply with normal functional principles and conform to the reality of, and local 
aspirations to, economic growth. 

INTRODUCAO 

Na Iocalizac;:ao das indus trias entram em jogo grande m1mero de condicionan­
tes. Estes obedccem a imperativos cuja natureza e peso variam segundo a espe­
cificidade tecnica e dimensao econ6mica das empresas, porem, teoricamente fieis 
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ao princfpio da obten~ao dos mais baixos custos de produ~ao e de instala~ao; salvo 
quando estao em jogo interesses publicos ou nacionais, que imponham medidas de 
coordena~ao e de orienta~ao. Estao nesse caso os pianos de modernizacao e de 
desenvolvimento, ou pianos de estrutura~ao de regi6es, tendo em vista a descen­
traliza~ao das industrias. 

Entretanto, actualmente, as hip6teses de localiza~ao, para a maioria das indus­
trias, sao mais diversificadas, sobretudo em consequencia dos progressos tecnicos 
no dominio da producao e dos transportes. 

A escala local, a atitude do empresario, perante a escolha de localiza~ao da 
fabrica, e condicionada, essencialmente, pela acessibilidade aos meios de comu­
nica~ao, disponibilidade de terrenos e pre~o destes, perspectivas de recrutamento 
de mao-de-obra qualificada, presen~a de industrias complementares e disponibili­
dade de servi~os t. 

No entanto, a preferencia que o empresario tern manifestado pela proximi­
dade do eixo rodoviario principal, conduziu a continuado aumento do custo do ter­
reno em territ6rios ja industrializados 2• 

Deste modo, geram-se deseconomias de aglomeracao que contrariam a ins­
talacao de novas industrias e a expansao e modernizacao das ja instaladas. 

Nestas circunstancias, a oferta de terrenos, infra-estruturados e a preco razoa­
vel, perspectiva-se como mn factor de inegavel importftncia na localiza~ao das indus­
trias, quando esta emjogo o ordenarnento do territ6rio, e mais ainda quando inserido 
em programas de desenvolvimento regional. Todavia, para que a regiao subde­
senvolvida possa sair do ciclo de pobreza, torna-se necessario criar condic6es favo-

I Os resultados dos inqueritos por n6s realiz.ados na Regiiio Centro most ram ser estes fac­
t ores os mais decisivos na escolha da localiz.a~iio, mediante a frequencia com que siio citados: 

Proximidade do eixo rodoviario principal. ............................................. . 
Facilidade de aquisi~iio do terreno ........................ . ............................. . 
Prec;o vantajoso par m2 .... ..... ...... ... ........ ... .. .............. ..... .. .............. .. . 
Posse do terreno .. ........................................................................... . 
Perspectiva de recrutamento de mlio-de-obra qualificada .............. . ...... .... .. . 
Presenc;a de industrias complementares ...................................... . .......... . 
Disponibilidade de servi~os ..... . ......................................................... . 
Existencia de materia-prima ............. .... ...... ............. ...... . .................... . 
Existencia de mere ados locais .......... ... ..................... . ......................... . 

Total de inquiridos: 380. 

69,5% 
40,2% 
37,4% 
34,5% 
28,6% 
20,6% 
19,1% 
13,1% 
5,2% 

2 A titulo de exemplo retira-se que em 10 anos (1979/88), o m2 de solos, nestas condi­
~5es, no concelho de Agueda, passou de 200 escudos para 3000. E, tratando-se de terreno junto a 
outras ftibricas, pode ultrapassar este valor. Disto resulta que a posse destes terrenos tern cons­
tituldo uma forma de aceita~iio em sociedades empresariais, na qualidade de s6cios (17,1% das 
152 empresas localizadas junto A Estrada Nacional n. 0 1 - Lisboa-Porto, no concelho de Agueda). 
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raveis para a atraq:ao do capital exterior e, simultfuleamente, para a formacao interna 
de capital, a partir das actividades implantadas e da aplicacao de poupancas. 

Em conformidade com os modelos da localizacao das industrias, todo o acr~s­
cimo do tecido produtivo regional depende essencialmente de dois factores: aces­
sos e custos competitivos. 

Permanecendo deficiente a malha de infra-estruturas (distribuicao de energia, 
services e comunicacao) as industrias continuara<? a implantar-sc na proximidade 
dos centros urbanos ou em locais privilegiados, relativamente as principais vias de 
comunicacao, dominantemente as estradas principais. 

1 - ESTRUTURAS DE ACOLHIMENTO: SOLOS INDUSTRIAlS 

1.1 - Objectivos 

1.1.1 - Racionaliza~iio do espa~o urbano 

A reserva de solos industriais tern sido apresentada como solucao para evitar 
a localizacao desordenada dos estabelecimentos industriais. Segundo J. LA BASSE 
(1966, p. 220) a primeira manifestac;ao teria surgido em 1830, com a fundac;ao da 
New York Dock Company. Desde o infcio do presente s~culo tern surgido «bairros 
industriais" integrados no «zonage" como forma de racionalizar a expansao das 
cidades 3. A intenc;ao e a de resolver situac5es de envolvimento das fabricas pelas 
zonas residenciais. 

As fabricas abandonam as cidades, por raz6es de controlo de poluicao e tam­
bern para possibilitar a expansao das instalacaes fabris. Entretanto, esta atitude 
concorre para a renovac;ao urbana, mediante a safda do tecido urbano de activi­
dades com instalac;6es, nao raro, decadentes, deficientemente situadas e ultrapas­
sadas tecnicamente. 

3 De acordo com a 16gica de ordenamento do espa~o urbano os estabelecimentos indus­
triais passaram a localiz.ar-se nas areas suburbanas, ao Iongo das principais vias de comunica~iio, 
onde podiam beneficiar de vantage.ns indirectas (miio-de-obra rural, custos de instalayiio, em suma 
economias cxternas) e da proximidade do centro de transac~oes comerciais e financeiras. Neste 
contexto, surgiu, nos anos 1950, a «Zona Industrial Loreto-Pedrulha• localiz.ada no extremo norte 
da cidade de Coimbra. Todavia, este procedimento, que correspc,nde it segunda fase da indus­
trializas;iio, foi posto em causa no decorrer das «Jornadas•, e;onduzidas pela Comissao de 
Geografia Industrial de Lyon e Saint-Etienne em 23 e 24 de Outubro de 1981. As conclus5es 
sugeriram a reintegrayiio no tecido urbano da pequena ~media industria, niio poluente e as dota­
das de novas tecnologias de inova~iio (NTI), que niio exigem grandes espas;os. Este procedi­
mento, permite economias apreciaveis em infra-estruturas e no deslocamento da miio-de-obra. 
A solus;iio, praticada ja nalguns territ6rios, tern sido a construs;iio em altura (zonas industriais 
verticais) abrangendo diversas empresas . 
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Apesar da evoluc;ao tecnica, continua a associar-se industria, na sua globa­
lidade, a poluic;ao (sonora, atmosferica, etc.), acresce ainda o facto de ela ser con­
corrente de outras actividades geradoras de lucros rapidos, como seja a construc;ao 
imobiliaria 4 • Esta 16gica tern conduzido a segregac;ao da fabrica do tecido urbano, 
sublinhe-se, impulsionada pelos fen6menos especulativos, quer de forma espontanea, 
quer dirigida. 

De facto, as instituic;oes, e ate mentalidades, evoluiram mais lentamente, des­
prezando ou sub-utilizando as relac;oes positivas da industria no desenvolvimento 
das cidades. 

Com efeito, a actividade industrial, numa perspectiva de impacte ambiental 
pode classificar-se em tres grandes categorias: 

- as que podem ser implantadas em qualquer Iugar, incluindo no tecido urbano, 
sem qualquer dano para os habitantes; 

-as que nao podendo ser integradas no tecido urbano, podem ser agrupadas 
em pequenas «zonas» contfguas as zonas de habitac;ao; 

- as que por efeito da poluic;ao ou necessidade de vastos terrenos tern de ser 
segregadas para sftios seleccionados, afastando-se das restantes formas 
de humanizac;ao do espac;o geografico. 

Entretanto, toleram-se no tecido residencial instalac;5es de terciario com elevado 
grau de poluic;ao: discotecas, oficinas de reparac;ao de ve!culos motorizados, etc. 

1.1.2- Promover o progresso regional 

A oferta de «solo industrial» e utilizada como urn meio para incentivar o inves­
timento em novas industrias; com o objective fundamental, de adaptar o emprego 
ao crescimento demografico, diversificar e consolidar o mercado de emprego, criar 
recursos suplementares na comunidade e poupanc;as atraves da diminuic;ao das inlpor­
tac;oes (inputs) inter-regionais e estimular a desconcentrac;ao de industrias a n!vel 
de regi6es com ocorrencia de situac;6es de deseconomias resultantes da concentrac;ao 
de estabelecimentos industriais ou de industrias do mesmo ramo. Alem disto, 
pretende-se, atraves desta acc;ao, evitar a dispersao do investimento, proporcionar 
racional utilizac;ao dos solos e economias de custo de infra-estmturas e, simulta­
neamente, contribuir par< a defesa do ambiente, como agente disciplinante da 

4 Em I988 o prec;o, por m2, de terreno, desprovido de mais valias, localizado na «Zona 
Industrial Loreto-Pedrulha• em Coimbra, oscila entre 1 500 e 2 000 escudos ( I 000 a I 500 em 
I986; 150 escudos em 1966) ; enquanto o terreno urbano atinge 1 500 mil escudos (500 mil em 
1986; mil escudosfm2 em 1966) por cada T3 a construir (segundo informac;5es de empresas do 
ramo imobilitirio). Esta situac;iio estimula, tam~m, o empresario industrial A exurbanizac;iio, perante 
a perspectiva de alienar o solo que no mercado da construc;iio imobililiria e amplamente valorizado. 
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Iocalizacao industrial. Acrescente-se, ainda. que a promocao publica de solo indus­
trial, quando integrada numa polftica regional e acompanhada de incentivos finan­
ceiros ao investimento privado 5 , tornando-se urn instrumento de crescimento 
econ6mico que se vulgarizou, por ado~ao do modelo britAnico 6, ap6s a Segunda 
Guerra Mundial , em diferentes pafses independentemente do grau de desenvolvi­
mento econ6mico. Portugal, a partir de 1973 7 , com algumas hesitac6es, Janca, 
tambem, programa identico. 

A nfvel local, as autarquias procuram facultar solo industrial urbanizado. 
As pequenas e medias empresas sao, teoricamente, as beneficiarias da pro­

mocao publica de solo industrial. Aqui encontram terrenos com custos favoraveis 
e infra-estruturados a que, de outro modo, nao terian1 acesso, devido ao reduzido 
capital de que disp6em. 

5 De entre estes, salienta-se a aplicar;iio de sistemas de credito bonificado, incentives fis­
cais, premios de investimento e outros, segundo os Programas de Financiamento em vigor de 
acordo com os principios da CEE. As condir;5es de acesso dos empresarios cram identicas no 
Baixo Mond~go ate il data do novo Regulamento de aplicar;iio do SIBR (Sistema de Incentives 
de Base Regional, Porta ria n. 0 839/88 de 31 de Dezembro) e do Regularnento da aplicar;iio do 
Sistema de Incentives Financeiros - PEDIP (Programs Especial de Desenvolvimento da Indus­
tria Portuguesa, visando essencialmente a modernizar;iio e adaptar;iio estrutural das empresas, 
Portaria n. 0 840/88 de 31 de Dezembro). Ap<Ss a entrada em vigor desta Jegislac;iio apenas os 
concelhos de Condeixa-a-Nova e Soure siio abrangidos pelo SIBR e PEDIP ao serem conside­
rados area desfavorecida e pelo PEDIP os restantes (Coimbra, Figueira da Foz e Monte­
mor-o-Velho) ao serem inclufdos na area mais industrializada do Pals. 

6 0 Reino Unido utilizou e m grande escala a promoc;iio publica de solo industrial a par­
tir da primeira experiencia, com a criac;iio em 1934, do Team Valey Trading Estate, pr6ximo 
de New-Castle, destinado a com bater o desemprego e proporcionar a diverdificac;iio das indus­
trias (B. DEZERT, 1978, p. 201). Na sequencia de os sistemas de apoio financeiro niio se terem 
revelado suficientcs para atrair o investidor, era oferecido terreno urbanizado (dotado de rede 
vi aria, rede de distribuic;iio de agua, energia, telecomunicar;5es e rede de esgotos), servic;os sociais 
comuns, alguns ediffcios fabris estandardizados de 450m2 para alugar e concessiio de subsfdio 
a empresas para edifica<;iio de alojamentos para quadros e pessoal qualificado que tivesse de ser 
recrutado fora do tcrrit6rio. 

7 A promor;iio de solo industrial urbanizado, quer por iniciativa privada, quer publica 
(autarquias locais e supletivamente o governo) toma-se posslvel em Portugal ap6s a promulgac;iio 
da Lei n. 0 3/72 de 27 de Maio, regulamentada pe1o Decreto-l..ei n. 0 133n3 de 28 de Marc;o. 

Anteriormente, apenas estava prevista a defini~oo das areas urbanas atraves da elaborac;iio 
de Pianos Gerais de Urbanizac;iio , pela primeira vez extensive! a Portugal e llhas Adjaeentes ap<Ss 
o Decrcto-Lci n. 0 24802 de 21112/34, reforc;ado, postcriormente, pelo Decreto-l..ei n. 0 33 921 
de 2 1/9/44. Este Diploma obriga as Ciimaras Municipais a elaborar pianos gerais de urbanizac;iio 
e expansiio das sedes dos municipios. A partir de 1971, pelo Decreto n. 0 561 de 17 de Dezem­
bro, os •Pianos Gerais ou Parciais de Urbanizac;iio deveriio indicar o zonamento primario (artigo 
1. 0 , alfnea b) definindo as areas destinadas il industria, entre outras func;5es•, e os Pianos de Por­
menor (artigo 2. 0 ) passariam a con tar elementos cartograficos e regulamentos orientadores da 
urbanizac;iio das areas funcionais , entretanto, definidas. 
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Todavia, uma vez executada a obra, fica-se aquem das expectativas : as indus­
trias tardam a implantar-se , ou as empresas nao criam os empregos anunciados. 

Conforme, justamente, sublinha R. GAY (1971, p. 23) «a escolha e organi­
zacao do solo industrial, nao e urn problema facil de ser resolvido, ao sabor do 
acaso ou intuitivamente sobre urn plano de urbanismo, como se observa na gene­
ralidade. E certo que nao M f6rmulas tecnicas seguras. Estas apenas apontam cami­
nhos e propoem varias solucoes. Com efeito, elas devem resultar do dicilogo entre 
soci6Iogos, urbanistas, ge6grafos, tecnicos, industriais, representantes das autar­
quias e dos utilizadores ... e da coerencia entre os imperatives de cada urn". 

Resulta evidente que cada agente promotor tern de equacionar uma estrategia 
adaptada a realidade territorial. Esta questao obriga a estudar o ordenamento do 
territ6rio, no contexto do plano de urbanismo, associando estreitamente as colec­
tividades Iocais e os interesses econ6micos. 

Em boa medida os objectives te6ricos s6 serao alcancados, se forem propor­
cionadas outras infra-estruturas: rede de transportes e comunicac5es adequada e 
cobertura de servicos publicos razoavel. Saliente-se, ainda, que a escolha da Ioca­
lizacao do solo industrial urbanizado deve ser orientada pel as preferencias dos empre­
sarios e nao por criterios econ6micos e financeiros de acordo com os magros recursos 
dos promotores. 

Neste contexto importa conhecer a reaccao do industrial; o que e que mais 
!he interessa: o terrene? A fabrica? A mao-de-obra? Acessibilidade? . .. 

Como exemplo, utilizamos a experiencia da sub-regiao do Baixo Mondego s. 

2 - PROMOCAO DO SOLO INDUSTRIALIZADO URBANIZADO 

A c;ub-regiao do Baixo Mondego, apesar da favoravel posicao e disponibili­
dade de recursos end6genos, acusa assimetrias de desenvolvimento acentuado 
(V AB/hab/concelho respectivamente: Coimbra 72,9; Condeixa-a-Nova 7 ,3; Figueira 
da Foz 89,3; Montemor-o-Velho 8,9 e Soure 8,1 mil escudos; dados de 1983), bai­
xos indices de rendimento e de investimento quando comparada com outras regi5es 
do Centro Litoral (V AB/hab- 43,96 mil escudos, enquanto o Baixo Vouga e Pinhal 
Litoral registam 54,37 e 51,81 respectivamente). 

Nestas circunsllincias, in1p6e-se dinamizar a implantacao de uma rede de focos 
de crescimento industrial, de modo a cooter as rnigrac5es laborais e proporcionar 
desenvolvimento regional harmonioso. 

8 Constitufda pelos concelhos de Coimbra, Condeixa-a-Nova, Figueira da Foz, Monte­

mor-o-Velho e Soure. 
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As experiencias executadas pelos promotores do crescimento econ6mico, quer 
nos Estados Unidos da America do Norte, quer nos pafses europeus, demonstram 
que deve evitar-se o «centralismo» no ordenamento da actividade industrial. Com 
efeito, este modelo proporciona a drenagem da populacao drnna vasta area envoi­
vente, atraves das migrac6es quotidianas que, no decurso do tempo, se tornam defi­
nitivas, com as consequentes situac6es de incapacidade de resposta das 
infra-estruturas e equipamentos e o pousio spcial nos territ6rios perifericos. 

As polfticas de industrializacao, para terem exito, devem abranger espacos 
regionais suficientemente vastos para pennitir implantar uma rede hierarquizada 
de focos de crescimento industrial de acordo com a distribuicao da populacao na 
area; nucleos densos e satelites disperses. 

A analise dos resultados obtidos com a aplicacao, em Franca. destes dois mode­
los (zona industrial Unica de grandes dimens5es e programacao de varias zonas indus­

triais de extensiio media que podem ser equipadas e postas a venda simultaneamente, 
ou com certo desfazamento) demonstrou, segundo ANDRE JEANNETTE (1971, p. 17) 
o seguinte: 

"1 - a organizacao de zonas industriais de maio res dimens6es conduzem a 
economias de custos de equipamento; 

2- as pequenas zonas industriais sao preenchidas mais rapidamente, podendo 
evidenciar-se uma certa especia1izacao; 

3 - a escolha entre varias localizac5es permite adaptacao mais perfeita rela­
tivamente a ligacoes domicflio-trabalho, acessibilidade e diferentes meios 
e vias de circulacao." 

E. este modelo que se deve procurar dinamizar na sub-regiao do Baixo 
Mondego, alvo de Programa de Desenvolvimento Integrado. 

-Neste ambito foram construfdos, por iniciativa publica 9 dois «.Parques 

9 A diferente organizac;:lio do espac;:o industrial implica a necessidade de identificac;:lio das 
formas mais significativas: Parque Industrial, criado ao abrigo do Decreto-Lei n. 0 133173 de 
28 de Marc;:o e ajustado As posteriores alterac;:5es, previamente infra-estruturado com urn sistema 
viario que permite acesso directo aos Joles, redes de drenagem de aguas pluviais e industriais, 

abastecimento de agua e rede de fornecimento de energia. Numa fase posterior, preve-se a cons­
truc;:iio de infra-estruturas de apoio: bascula, postos de abastecimento de combustfveis, com es~iio 
de servic;:o auto e edificio colectivo-administr8livo podendo albergar cantina ou bar, centro medico, 
agencia bancaria, seguros, correios, servic;:os de seguranc;:a e de apoio ao investidor e de pro­
moc;:lio industrial, entre outros. 

Zona Industrial (adaptac;:iio para lfngua portuguesa de czone industriellc• , terminologia 
francesa correspondente ao «industrial park- da Grii-Bretanha) abrangida pelo Plano Geral 
de Urbanizac;:iio (PGU), podendo ser previamente, ou niio, construidas as infra-estruturas 
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!ndustriais»: Taveiro (iniciada a venda de Iotes em 13/9/88) e Condeixa (posto a 
venda em 1986) que oferecerao instalac;6es comuns de servic;o: bascula, posto de 
abastecimento de combustfveis e ediffcio colectivo-ad.ministrativo; uma «zona indus­

trial» em Soure (a venda a partir de 1986) e esta previsto o Ianc;amento de uma 
outra em Montemor-o-Velho; uma «zona industria/,, na Figueira da Foz vocacio­
nada para promoc;ao de indus trias complement;! res da actividade portm1ria (a venda 
a partir de 1978). 

- Por iniciativa privada, e em resultado da d~mica industrial local, 
desenvolvem-se a <<zona industrial de Loreto-Pedrulha» em Coimbra, a partir dos 
anos 1950, integrada no ordenamento do espac;o urbane 10. e <<areas de aglo­

meraqao>> (zonas industriais «espontAneas») em expansao ap6s 1970. Estas decor­
rem da industrializac;ao periurbana, explorando os principais eixos vicirios; 
EN n. 0 l (fig. 1) passando a ser cireas previstas para expansao industrial, nos 
Pianos Gerais de Urbanizac;ao de Coimbra. 

- Alem destas realizac;6es projecta-se a instala~o em Coimbra de urn 
<minho de empresas>> 11 integrado no programa comunitario Business Innovation 

basicas adequadas (redes viaria, de abastecimento e drenagem de aguas) pelo promotor 
publico ou privado. 

Res tam as que design amos por «areas de aglomerat;lio industrial•. Estas funcionam como 
autenticas •zonas industriais esponliineas•, podendo vir a ser posteriormente infra-estruturadas, 
quando abrungidas por Pianos Gerais de Urbanizac;:iio. 

Alias, nestes casos, o ordenamento do espao;o industrial num solo industrial previamente 
urbanizado, por iniciativa publica ou privada, distingue-se dos restantes. Este facto, conduziu 
a que em Espanha o solo industrial, previamente loteado e infra-estruturado, e de urn modo suges­
tivo designado de Pollgono; o termo Zona foi reservado para as restantes formas de localizao;iio 
situadas fora do tecido urbano, sem previo planeamento urbanfstico (BARROSO, I. Caravaca e 
outros, 1988, p. 364). 

10 0 Plano de Urbanizao;iio de Coimbra coordenado pelo Prof. Almeida Garret (1958) 
pela primeira vez apresenta a delimitao;iio da zona industrial Loreto-Pedrulha. No entanto, o pri­
meiro estudo de urbanizao;iio da area s6 foi realizado, pelos servio;os da Ciimara Municipal, 
em 1972; apesar de a instalac;:iio de unidades fabris ter sido iniciada a partir dos anos 1920; 
em 1968 emm ja 18, cobrindo, cerca de 28 ha. Alem de criac;:6es locais, tambem ocorreram trans­
ferencias completas ou parciais de instalao;6es fabris localizadas na cidade, na sequencia da apli­
cao;iio de Posturas Municipais, seguindo orientac;:6es ditadas pelo arquitecto-urbanista Etienne de 
Grocr (Anteprojecto de Urbanizac;:iio, de Embelezamento e de Extensiio da cidade de Coim­
bm, 1948) que considerava prioritaria a proibi<;iio da execuo;iio de obras de beneficiao;iio e ampliac;:iio 
de estabelecimentos industriais existentes em locais niio reservados A industria. A esta ficavam 
reservados os terrenos, pianos, situados a norte da cidade, ao Iongo da via ferrea (entre a estao;iio 
do Caminho-de-ferro-A e B) e no vale de Coselhas•, vindo a expandir-se para norte ao Iongo 
da EN n. 0 I. 

11 Os mi11hos de empresas• apresentam-se como urn modelo adaptado do «Silicon 
Valley (Calif6rnia) ou do Science Park de Cambridge• (1972), menos exigente em espac;:o, urn 
ediffcio basta. Esta aco;iio de promoc;:iio rapidamente se difundiu noutras regi6es e noutros pafses 
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Center (BIC) e FEDER. Para p6r de pe esta iniciativa falta conjugar esforcos e 
encontrar o «local•, espaco ffsico, dotado de infra-estruturas adequadas a activi­
dade produtiva: equipamentos comWls (recepcao, escrit6rio, sala de reuni6es). As 

Zona industrial de pro11oc&o pUblica 
••zona Industrial" Loreto- Pedrulha 

(Co.it&bra) 
Are a de ag lomeracJio indus trial 

~ AutO est rada 
-- OUtras estrada& 
-- - Callinho de f e rro 

FIG. 1 - Solo industrial na sub-regiiio do Baixo Mondego. 

novas empresas, de pcquena dimensao (8 a 10 postos de trabalho) permanecerao 
no «ninho» ate 3 anos, ap6s o que deverao procurar instalac6es pr6prias. Este pro­
jecto tern por objectivo interligar a Universidade, os Institutos de formacao pro­
fissional e a industria, fixar «Know How, e proporcionar o desenvolvimento local 
e regional. 

Da problematica do solo industrial analisaremos, somente, a promocao publica 
que designaremos, genericamente, por zonas industriais. 

industrializados. Apesar de poder apr~entar algumas diferent;as,, mantem de comum a estreita 
Jiga9iio com a Universidade, como objectivo de fomentar a transferencia dos resultados da inves­
tigac;iio cientifica universiuiria para a industria e, lambem, que a evolu98o da pr6pria industria 
estimule a inovac;iio, quer tecno16gica, quer de gesliio. Neste ambito ha exemplos de pllmea­
mento urbano que inserem a Universidade em zonas industriais. Oeste modo, se facilita igual­
mente, a fixac;iio dos investigadores e jovens licenciados e estimula a iniciativa empresarial e 
multiplicac;iio de empregos. Resta desejar que na sub-regiiio do Baixo Mondego iniciativas desta 
natureza se concretizem e a colabora9iio entre a Universidade, Institutos Superiores e a Industria 
seja pr6spera. 
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2.1 - Dimenslio das zonas industriais 

E um facto que nao existe padrao dimensional para as zonas industriais 12. 

A extensao depende das caracterfsticas tecnicas e economicas das industrias que 
se pretende atrair (as necessidades de espar;o variam consoante o ramo e dimenslio 
econ6mica), dos pastas de trabalho previstos, mas, sobretudo, da capacidade de 
investimento da entidade promotora. 

quADRO I - Dimensiio das zonas induslriais 

SUPERFiCIE SUPERFiCIE 
N.• DE 

ZONAS INDUSTRIAlS TOTAL COMER CIA VEL 
(ha) (ha) PARCELAS 

Condeixa 13,3 8,2 29 

Figueira da Foz "' 128 103 30 

-
Soure 15 12 21 

Taveiro 21 10 50 

* Esui em reestrutura~iio. Parle da area sera deslinada, no futuro pr6ximo, A constru~tiio 
do aer6dromo da Costa de Prata. 

Fonte: Informa~foes cedidas pelos promotores. 

As zonas industriais construfdas na sub-regiao do Baixo Mondego, a 
excepr;ao da Figueira da Foz, tern area comerciavel inferior a 20 ha (Quadro 1). 
Tedio, assim, papel de satelites, relativamente, a Zona Industrial Loreto­
-Pedrulha de Coimbra cuja area ocupada pela industria (55,1 ha), comer­
cia (1,3 ha) e equipamentos (11,3 ha) totaliza 67,7 ha, sendo a area potencial 
de cerca de 250 ha. 

Deste modo, os potenciais utilizadores destas zonas industriais sao, funda­
mentalmente, pequenas empresas. Com efeito, das empresas ja instaladas (11) domi­
nam as que tern menos de 10 pessoas ao servir;o (45,5 %), e apenas 2, na 
Zona Industrial da Figueira da Foz (Quadro 2), tern respectivamente 60 e 
141 trabalhadores. 

12 •A media estatfstica obtida noutros pafses europeus indica superficies de 1 ha por 
1000 habitantes, A excep<;iio das metr6poles onde este valor desce a 0,5 ha por 1000 habitances• 
(ANDRE JEANNETTE, 1971, p. 16). 
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QUADRO 2- Dimensiio dos estabelecimentos, segundo o pessoal ao servi<(o 

PESSOAL AO 
CONDEIXA 

FIGUEIRA 
SOURE TAVEIRO 

SERVI~ DA FOZ 

Oa 10 - 2 3 -

11 a 50 2 1 1 -

51 a 100 - 1 - -

mais de 100 - 1 - -

Total 2 5 4 --
Fonte: Inqueritos directos. Elabora.yiio pr6pria. 

2.1.1 - Dimensao dos lotes 

Em conformidade com a area total e numero de lotes, atribuiu-se diversidade 
dimensional as parcelas, de modo a proporcionar a implantacao de industrias mais 
exigentes em espaco (Quadro 3 e Figs. 2, 3, 4 e 5). 

QUADRO 3- Dimensao das parcelas (m2 

~ 5000 10 000 23 870 100 440 
M 

993 Soure 

1 250 Taveiro Condeixa 

2 520 Fig. da Foz 

Fonte: Idem Quadro l. 

A superffcie dos estabelecimentos fabris, no universo das industrias ditas 
«ligeiras .. , difere em funcao da actividade, independentemente da dimensao 
econ6mica da empresa. A analise de uma amostra de unidades fabris com dimensao 
econ6mica semelhante, medias empresas, e sem diverg~ncia de localizacao, dado 
que marginam a Estrada Nacional n. 0 1 entre Malaposta e Albergaria-a-Nova (num 
total de 148), revelou os seguintes padr6es dimensionais (quadro 4): 

22 

- o sector dos produtos minerais nao metalicos (ceramica de construcao civil, 
produtos de cimento e de pedra) pelas exig~ncias de fabrico e de armaze­
namento (quer das materias-primas, quer do produto acabado) necessita 
de maiores espacos; mais de 0,5 ha. 



Fome: Dados fornecidos pelo promotor e elabora~;iio pr6pria. 

FIG. 2- Plano da Zona Industrial de Condeixa-a-Nova. 

Fonte: Idem Fig. 2. 

N 

1 
110 2~0m 

~- Lotes res~rvados 
para construc;:<'lo 
do aer6dromo 

~- Lotes construidos ~ 
lJiilll- Lotes em cons tru~do . 

FIG. 3 -Plano da Zona Industrial da Figueira da Foz (Cova-Gala). 
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- com caracterfsticas semelhantes, apresentam-se os estabelecimentos do 
sector das indus trias das madeiras. ramo das serrac;6es. 

- Para as restantes industrias bastam. regra geral, areas inferiores a 0,2 ha, 
de acordo com as caracterfsticas volumetricas dos materiais e dos produtos 
manuseados. 

~- Lotes con s truidos. 

OJ]]]- Lot es em constru9~0 . 

Fonte: Idem Fig. 2 . 

PIG. 4 - Plano da Zona Industrial de Soure . 

Apcsar da diversidade de dimensao dos lotes, nas Zonas Industriais, as 
empresas por exigencia de espac;o, em func;ao da especificidade do ramo de acti­
vidade e dimensao econ6mica (Quadro 5) ou na previsao de futura expansao, aca­
bam por se ver na necessidade de adquirir lotes contfg1.1os. 

Neste caso as Zonas lndustriais apresentarao uma fraca densidade de emprego 
de acordo com as expectativas do promotor. 

2.2 - Localiza!;iiO das Zonas Industriais 

Prioritariamente devem ter-$e em conta as actividades econ6micas ja 
existentes , procurando evitar-se que a escolha recaia em areas onde a agri­
cultura ou o turismo, por excmplo, atinjam descnvolvimento e significado na 
economia local. 
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Devem, tambem, de preferencia, ser seleccionados locais relativamente afas­
tados dos grandes centros urbanos, dado que estes funcionam como geradores natu­
rais de concentrac;ao industrial, salvo quando as «ZOnas industriais" a criar se integram 
no «zoning» urbana. 

L : 
Terrene nlo urbanizado 

{ 2 1 fase:l. 

t!Hm- Lote r eservado a servlt;os colect.ivos . 

UIIDO- Lote em construc~o . 

A - Lote reservado a arraazens. 

Fonte: Idem Fig. 2. 

. . ., 

FIG. 5 - Plano da Zona Industrial de Taveiro. 

A escolha do terreno para construc;ao de Zonas lndustriais deve ter em conta 
exigencias das industrias em func;ao das especificidades tecnicas, alem dos atribu­
tos de urn solo urbanizavel : 

1 - solos com topografia, relativamente, plana e nao inundaveJt3, a fim de 
evitar importantes trabalhos de terraplanagens ou aterros, que oneram 
substancialmente custos de construc;ao; 

2 - qualidade do solo no ambito da mecAnica das rochas, em conformidade 
com o trafego de pesados e press6es elevadas exercidas pelos equipa­
mentos em laborac;ao. Imp6em-se, deste modo, o reconhecimento geo-
16gico e geotect6nico do terreno; 

13 Recentemente, na sequencia de elevada precipita~ao concentrada em curto espa~o de 
tempo, inunda~oes causaram 5 mil contos de prejufzo em material armazenado numa empresa 
instalada na tirea de expansao da •Zona Industrial Loreto-Pedrulha•, na Estrada de Eiras, cujos 
solos e topografia dificultam a drenagem natural das tiguas pluviais. 
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3 - acessibilidade as redes de comunicac;:ao viaria, de energia e de tele­
comunicac;:oes, disponibilidade de agua e de drenagem das aguas pluviais 
e efluentes industriais; 

4 - Superffcie a construir e area de expansao. 

QUADRO 4 - Superficies ocupadas pelos estabelecimentos industriais, segundo os sectores 

Areas em m2 (%) 
Total de 

INDUSTRIAS menos de 1000 a 2000 a 3000 a 4000 a ~000 a mais de estabelec. 
999 1999 2999 3999 4999 5999 6000 

Alimentacao e bebidas - 50,0 20,0 20,0 10,0 - - 10 

Texteis e vestuario 42,8 14,3 14,3 - - - 28,6 7 

Madeira 30,0 20,0 30,0 - - - 20,0 10 

Artes g rlificas 33,3 33,3 - - - - 33,3 3 

Qufmicas 57,1 28,6 - - - - 14,3 7 

Minerais nlio metalicos 16,2 8,1 8,1 10,8 5,4 8,1 43,3 37 

Produtos metalicos 21,6 29,7 14,9 12,2 5,4 4,0 12,2 74 

Total de estabelec. 33 36 20 15 7 6 31 148 

Fonte: LuciLIA CAETANO (1986, p. 222 e 223). 
Elaboraciio propria. 

A especificidade tecnica das industrias pode condicionar a vocac;:ao das «zonas 

industria is» : 

- ,,zonas» destinadas a indtistrias que, segundo a sua estrutura tec­
nol6gica, necessitam de agua em quantidade e/ou qualidade; 

- «Zonas» para indtistrias que exigem apenas urn aceitavel grau de aces­

sibilidade; 
- «Zonas» reservadas a indtistrias poluentes. 

Neste ambito, para a construc;:ao das «Zonas Industriais» na sub-regiao do Baixo 
Mondego, forarn seleccionados sftios pr6ximos de uma rede de lugares a fim de 
permitir urn fluxo de mao-de-obra suficiente, mesmo com breves deslocamentos, 
onde o custo das infra-estruturas de base a realizar (abastecimento de agua rede 
de esgotos, energia electrica e telecomunicac;:6es) niio fosse demasiado elevad0 e 
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QUADRO 5 - Estabelecimentos, segundo o ramo de actividade e pessoal ao servic;o 

Condeixa Figueira da Foz Soure Taveiro b) 
Montemor-o-

-Velho c) 

RAMOS DE Projecto de Proj. delnves- Projecto de Projecto de Projecto de 
ACTIVIDAOE Construfdo lnvestirnento Construfdo timento a) Construfdo lnvestimento Construfdo Investimento Investimento 

F A E F A E F A E F A E F A E F A E F A E p A E F A E 

Produtos alimentnc;ii.o 
e bebidas I 1 3 2 20 2 1 30 

Confecc;ii.o 1 141 1 252 

Madeiras 1 ? 1 2 1 21 

Transf. papel e artes 
graficas 3 17 

Qufmicas l 1 7 1 2 27 

Produtos mincrais nii.o 
metalicos 2 68 1 1 1 1 34 

Fundic;iio de metais 

Produtos meuil icos 2 3 1 96 2d) 26 1 12 180 2 1 90 

Outros produtos 1 4 75 1 

TOTAL 2 68 6 170 5 I 237 3 1 36 4 110 27 2 626 4 3 120 

F- fabricu; A- armazem; E- emprego 

a) Canceladas devido A pr6xima construc;ii.o do aer6dromo. 
b) Ullima-se a legalizac;ii.o dos terrenos da 1. • fase, prepara-se a expropriac;ii.o da 2. • fase. 

As primeiras escrituras foram realizadas em Setembro de 1988. 
c) Em fase de estudo (iniciado em 1982). 
d) Inclui oficina de reparac;iio de vefculos 1igeiros. 

Fonte: Idem , Qundro 2 . 



oferecendo boa acessibilidade a rede vi<iria 14 (Quadro 6). Este ultimo factor e, 
como j<i salient<imos, aquele que mais pesa na escolha de hip6teses de localiza~ao 
(cfr. nota 1). 

No caso, em an<ilise, as «zonas industriais" construfdas permitem apenas a 
implanta~ao de indt!strias nao poluentes l.!'i e nao exigentes quanto a sele~ao 
do sitio. 

QUADRO 6- Localiza~iio das Zonas lndustriais (Dis!Ancias em Km) 

Zonas Caminho Est rada Porto Cidade mais 
Industria is de ferro Autoestrada Principal Maritima Aer6dromo pr6xima 

(EN n .0 I) 

Condeixa 15 5 I 39 2 Coimbra 
(15 Km) 

Figueira da Foz 6 50 50 5 40. Fig. Foz 
(5 Km) 

Soure 0,2 5 7 32 9 Coimbra 
(22 Km) 

Taveiro 3 3 7 50 15 Coimbra 
(5 Km) 

• Distiincia ate Monte Real, filturamente a realidade serli diferente (vide nota quadro 1). 

Fonte: Idem quadro I . 

2.3- Dificuldades no lan~mento dos projectos das Zonas Industriais 

Nao sendo o unico, urn dos grandes obst<iculos a cria~ao das Zonas Industriais 
decorre do elevado investimento publico a realizar, apesar dos subsfdios comuni­
t<irios 16. 0 promotor tern, ainda, de lutar contra: 

- reac~5es por parte dos que receiam a polui~ao; 

- escassez de terrenos disponfveis com condi~5es para a implanta~ao de 

14 Apesar dos escassos Kms que separam a Zona Industrial de Soure, quer do caminho 
de ferro, quer da autoestrada e da EN n. 0 1, o acesso e dificultado pela mli qualidade da rede 
viaria, piso e tra~do. Acresce, ainda, o facto de atravessar uma passagem de nivel a escassos 
metros da Zona Industrial. 

15 A rede de esgotos construida serve apenas para recolha de aguas pluviais e efluentes 
do tipo domestico . 

16 A constru~iio da •Zona Industrial• de Condeixa foi financiada a 100% atraves dos fun­
dos da CEE de pre-adesiio; a de Taveiro (Coimbra) a 40% (estes projectos foram iniciados pela 
Empresa Pt'iblica de Parques lndustriais e prosseguidos pela Solicol - sociedade de economia mista 
da qual fazem parte as CAmaras Municipais de Coimbra, Condeixa); a de Figueira da Foz (Cava­
-Gala) foi tambCm comparticipada com 40% e finalmente Soure em 50% atraves do FEDER. 
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fabricas. Sobretudo onde a utiliza~ao racional do solo e urn dos aspectos 
mais importantes a ter em considera~ao no ordenamento do territ6rio 
(nomeadamente quando estao em jogo boos solos agrfcolas); 

- processos negociais morosos que envolvem a aquisi~ao dos terrenos 11. 

2.4 - Preenchimento das Zonas lndustriais 

Os promotores das Zonas lndustriais deparam-se, no geral, com o problema 
da escassa ocupa~ao ~fectiva, apesar de poucos lotes estarem disponfveis para venda 
(quadro 7, cfr. figs. 2, 3, 4 e 5 e fotos 1, 2, 3 e 4). A situa~ao decorre de os pro­
prietaries protelarem a concretizacao da intencao de investimento e, simultanea­
mente, impede que outros o possam fazer por falta de terrenos. 

Alem disto, o conjtmto de incentives a fixacao de empresarios oferecido pelos 
promotores das Zonas Industriais (quadro 8), gera, inevitavelmente, concorrencia 
entre elas e proporcionam neg6cios especulativos face ao confronto do pr~o do 
solo nas diferentes Zonas Industriais e no mercado livre ( cfr. valores citados nas 
notas 2 e 4). 

A complexidade da problematica da localizacao das empresas gera situac6es 
perturbantes. Com efeito, apesar do elevado custo do terreno fora das Zonas Indus­
triais de promo~ao publica, continuam a ser construfdas novas unidades ao Iongo 
da EN n. 0 I, troco entre Coimbra e Condeixa, totalizando actualmente 22 esta­
belecimentos, dos quais 12 sao fabricas. As actividades exercidas sao, dominan­
temente, as do sector dos produtos minerais sao metalicos (7, destas, 4 fabricam 
faianca decorativa) e produtos alimentares (2). 

11 A titulo de exemplo referimos alguns dados elucidativos da morosidade da execu~iio 
da Zona Industrial de Taveiro: nas propostas do Plano de Urbaniza~iio de Coimbra, em 1970, 
sugere-se a aquisi~lio de terrenos para a constn1<;iio de zonas industriais. Concretiza-se esta intenc;:iio, 
decorridos 10 anos, como Projecto de Construc;:iio do Parque Industrial de Taveiro. No entanto, 
s6 em 13 de Setembro de 1988 foi efectuada a primeira •escritura de compra e venda de dois 
lotes de terreno destinados a constru~iio de uma empresa• (Diario de Coimbra de 14.9.88). 

Entretanto, na resoluc;:iio da Zona Industrial da Figueira da Foz (Cova-Gala) o processo 
foi bern menos complexo. lniciado em 1970 estava conclu ldo em 1979 com a transferencia dos 
terrenos do Patrim6nio do Poder Central para o Municipio. Os primeiros lotes foram vendidos 
no inlcio de 1979, sem que as infra-estruturas estivessem construfdas. 0 seu inlcio ocorrcu ape­
nos em Marc;:o de 1980. 

Confrontando os dois processos ressalta a relativa facilidade deste ultimo. As raz6es pren­
dem-se, fundamental mente, com a forma de transac~o dos terrenos. No caso da Zona Industrial 
de Taveiro envolveu negociac;:6es, nem sempre faceis, entre os proprietaries das parcelas adqui­
ridas e a Camara Municipal de Coimbra, alias, ainda, niio conclufdas, pois estA contemplada ape­
nasa 1. • fase. Problemas ana logos estii.o a dificultar a constru~o da «Zona industrial• do concelho 
de Montemor-o-Velho. Apesar de encontrados os terrenos que satisfazem razoavelmente, niio 
tern sido posslvel a sua compra. 
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As restantes edificac6es sao armazens (9) e uma oficina de reparacao de vef­
culos pesados. A dimensao econ6mica das empresas, a exigencia de areas que ultra-

QUADRO 7 - Preenchimento das zonas industriais 

Zona Lotes em Constru90es Inten!JOeS de Lotes niio Lotes Lotes construfdos investimento a) Industrial conslru!Jiio vagas construfdos disponf, 
N.o Emprego Empresas Emprego 

Condeixa 2 68 2 - 6 170 25 10 

Fig. da Foz b) 11 237 1 4 ? ? 25 ? 

Soure 5 36 1 - 4 110 15 9 

Taveiro b) - - - - 29 626 50 50 

a) A presentadas ate Junho de 1988. 
Para a futura Zona Industrial de Montemor-o-Velho M 7 empresarios que manifestaram inten9iic 
investimento e cria9iio de 120 postos de trabalho, ainda niio concretizado por falta de solo indus! 

b) Processo actualmente, perturbado (vide nota quadro 1). 
c) A primeira escritura de compra e venda foi realizada em 13 .9.88. 

Fonte: Idem quadro 1 e ingueritos directos realizados em Junho de 1988. 

passam a capacidade de resposta das Zonas Industriais e a preocupacao da 
acessibilidade e publicidade gratis, condicionam a escolha do sftio. Simultaneamente, 
ocorre a ocupacao de solos nao urbanizaveis. 

Nestas circunstAncias, procuramos conhecer a dinAmica de procura do «solo 

QUADRO 8 - Incentivos oferecidos pelos promotores das Zonas Industriais 

Zona custo do solo m2 tipo de 
Incentivos ao emprego 

Industrial (escudos) concessiio 

Acima de 30 postos de trabalho bani-
Condeixa 500 vend a fica9iio de 300 esc.fm2 e acima de 

40 postos de trabalho 400 esc.fm2 

Figueira da Foz 160 venda/leasing • a definir 

Soure 60 vend a 10 OOGSOO por cada posto de trabalho 

Taveiro 600 vend a a definir 

• 0 tipo de concessiio depende do grau de importilncia econ6mica e social reconhe­
cida A empress. 

FonJe: Idem guadro I. 
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industrial" oferecido pelas Zonas Industriais. Para isso analisamos os Projectos de 
Investimento orientados para a Zona Industrial da Figueira da Foz, dado ter sido 
a primeira a estar a venda. 

Verificamos que em 10 anos (1979 a 1988) foram apresentados ao promotor 
39 intenc,:oes de investimento. Destas foram executadas 12, das quais, actualmente, 
apenas 5laboram. As restantes sao instalac,:oes de apoio (3), armazem (1), amplia­
c,:ao de fabrica (1) e 2 faliram. Salienta-se, ainda, que dos 12 (30,7 % do total) 

Foro 4 - Aspecto geral da Zona Industrial de Taveiro 

projectos entrcgues nos ultimos 3 anos (1986-1988) apenas para 2 foi deliberada 
a venda dos Iotes pretendidos (1 para a industria de produtos metHicos e 1 para 
Iaborar;ao de marmores). Dos restantes, 1 desistiu da compra (industria de maqui­
nas e equipamentos), 3 for am indeferidos por nao estarem de acordo com as nor­
mas da zona industrial (actividades nao industriais, poluentes e exigentes em agua) 
ou desejarem fraccao de um lote (1 caso), 3 esta:o pendentes aguardando-se a 
documentar;ao descritiva da industria e 3 viram anulada a venda (carpintaria, meta­
lomecanica e transformar;ao de marmores) em resultado da reserva de solo para 
a construr;ao do aer6dromo. Alem disto, sao frequentes, e diversificados geogra­
ficamente na ori: em, os pedidos de esclarecimento sobre caracterfsticas da Zona 
Industrial e condic,:6es de aquisir;ao dos lotes. Contudo, nao se tern concretizado 
em intenr;oes de investimento, sabendo-se, entretanto, que foram orientadas para 
territ6rios com industrializac,:ao mais dinAmica. 

Estes dados demonstram que o vazio das Zonas Industriais construfdas nao 
resulta duma, hipotetica, cartncia de iniciativas de investimento. 
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A disponibilidade e pre~o do solo, proporcionados pelas Zonas Industriais, 
atraiem o investidor (quadro 9). Porem, identico inquerito, realizado por n6s 
na Zona Industrial Loreto-Pedrulha de Coimbra, demonstra que a presen~a de 

QUADRO 9- Factores de localiza~o nas zonas industriais. 

Factores de localiza~riio 

Locais vagos 

Possibilidade de construir imediatamente 

Pre~ro do terreno 

Preseni(S de industrias complementares 

Terrenos infra-estruturados 

Total de empresas - 11. 

Fonte: Idem Quadro 2. 

Frequencia 

% 

1 9,0 

3 27,3 

9 81,8 

I 9,0 

10 90,9 

instala~6es vagas assume relevante significado em confronto com outras motiva~6es 
de escolha de localiza~ao: das 165 empresas instaladas 59,6% citaram locais vagos, 
8,8% pre~o do terreno e 31,6% terrenos disponfveis. Todavia, OS promotores nao 
dotaram, as Zonas Industriais construfdas, de ediffcios aptos a serem cedidos as 
novas empresas 18. 

Entretanto, dominam investimentos relacionados com transferencia de instala­
~6es, quer para expansao, quer para melhorar as condic6es de trabalho (quadro 10). 

QUADRO 10- Origem dos investimentos nas Zonas Industriais 

Condeixa Figueira da Foz Soure 
Natureza da opera~riio 

Estabel. Pessoal Estabel. Pessoal Estabel. Pessoal 

Transferencia parcial - - 1 3 - -

Transferencia total - - 2 171 3 36 

Cria~r5es locais 1 47 1 3 - -
Cria~r5es exteriores I 21 I 60 - -

TOTAL 2 68 5 237 3 36 

A niio inclusiio da zona industrial de Taveiro deve-se ao facto de s6 muito recentemente 
(vide nota b, quadro 5) se ter iniciado a constrU(;ao do primeiro estabel< cimento, que cor­
responde, no entanto , a transferencia total. 

Fonte: Idem Quadro 2. 

18 Apesar, de no Artigo 6 . 0 do Decreto-l..ei n. 0 133173 ser referido, que •os parques 
industriais poderiio dispor de edificios para cedencia por arrendamento, 'leasing' ou vends•. 
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Esta situa~ao e a Unica que ocorreu ate a data na Zona Industrial de Soure, 
enquanto na de Condeixa, em igual perfodo de tempo, instalaram-se novas empre­
sas. Deste modo, quer a Zona Industrial da Figueira da Foz, quer a de Soure tern, 
nesta fase, contribufdo para o ordenamento urbana, estimulando atraves da posi~ao 
periurbana a exurbaniza~ao das actividades produtivas encravadas no tecido urbana. 
Mas tern fracassado nos seus objectives fundamentais (novas iniciativas de inves­
timento e de emprego), apesar de algumas empresas, ao transferirem-se para as 
Zonas Industriais, terem aumentado os postos de trabalho. lmp6e-se, portanto, pro­
curar identificar as raz6es do insucesso. 

2.5- Crfticas formuladas pelos utentes das Zonas lndustriais 

Teoricamente as «Zonas Industriais» oferecem uma serie de vantagens sus­
ceptfveis de atrair o investidor, pois proporcionam o desenvolvimento de econo­
mias de aglomera~ao. As economias externas decorrem da cooperacao tecnica, da 
dimensao 6ptima dos servi~os de apoio a industria e da redu~ao de investimentos 
gerais relacionados com o abastecimento de energia e com transportes. 

Mas, na pnitica, os investidores que escolheram as Zonas Industriais para ins­
talar as suas empresas estao satisfeitos? Os resultados dos inqueritos por n6s 
realizados revelam carencias desmotivadoras. 

Sao motivo de queixa dos industriais o isolamento das Zonas Industriais, rela­
tivamente a transportes publicos (30%), as infra-estruturas Msicas (nomeadamente 
a armamentos e acessos) inacabadas (Soure), a inseguranca dos seus bens (20 %) 
e a nao constm~ao de instalacoes e servi~os de apoio a industria 19. 

Esta situa~ao decorre do facto de os promotores decidirem construir os equi­
pamentos comuns quando preenchida a Zona Industrial. Nesta circunstancia, 

19 Pensamos ser pertinente recordar o Decreto-Lei n. 0 133173 de 28 de Mar~o, no seu 
Artigo 2 . 0 , Capitulo l, ainda niio revogado por legisla~o posterior: 

cS6 poderii.o adoptar a designa~iio de "parque industrial" as instala~OeS que obed~ as 
seguintes disposi~oes contidas no Artigo 3. 0 : 

1 - Os parques industriais disporiio da tirca de terrene necessaria ao seu desenvolvimento 
e expansiio, que sera devidamente organizada e apetrechada com as infra-estruturas, 
instala~iio e servi~os adequados a eficaz labora~o das industrias a instalar. 

2 - As infra-estruturas, instala90es e servi~os referidos no numero anterior seriio, 
nomeadamente, os seguintes: 
a- Rede de circula~iio rodoviaria com perfis adequados a trafego pesado, ligada ao 

sistema viario principal e zonas de estacionamento devidamente dimensionadas; 
b - Redes para fornecimento de agua, electricidade e combustfveis; 
c - Sistema de saneamento, incluindo esta~Oes de tratarnento de efluentes poluentes; 
d- Redes de telecomunica~oes; 

e- Servi~os de promo~o industrial e apoio ao investidor, compreendendo cen­
tres de formac;:iio e aperfeic;:oamento de miio-de-obra, centres de tecnologia, 
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e possfvel adapt<i-los as necessidades das empresas e alem de haver a garantia de 
funcionamento, poderao ser comparticipadas por associac;ao dos empresarios. 

Porem, esta programac;ao tern inconvenientes que decorrem do investidor, na 
falta de resposta dos promotores das Zonas Industriais, criar os seus pr6prios ser­
vic;os, nao se interessando pela utilizac;ao comum. 

:E, tambem, sentida a deficiente sinalizac;ao indicadora da localizac;ao das Zonas 
Industriais . Fa! tam, com efeito, os placares situados, de forma visfvel nas estradas 
principais, pr6ximo dos acessos e podendo inclusive indicar as empresas af sediadas. 

Lamentam, ainda, os industriais os custos elevados que Ihes sao exigidos pela 
EDP (empresa publica de produc;ao e distribuic;ao de energia electrica) para ins­
talac;ao da potencia adequada a industria. 

De entre as carencias exteriores a Zona Industrial e citada, fundamentalmente, 
a escassez de pessoal especializado (25%). 

Por sua vez, relativamente aos equipamentos e servi<;os colectivos ( quadro 11), 

QUADRO 11 - Equipamentos e servi~os colectivos 

Necessario Dtil Sem interesse 

Bascula 36,4 - 63,6 

Posto de abastecimento de combustlveis 36,4 - 63,6 

Cafe, snack-bar - 100,0 -

Posto de correio 100,0 - -
Balc5es de bancos - 45,5 54,5 

Gabinetes de apoio a gestiio - 54,5 45,5 

Gabinetes de apoio tecnico - 45,5 54,5 

Transporte de pessoal - 63,6 36,4 

Total de emprcsas - 11 
Trabalhadores - 341 

Fonte: Idem Quadro 2. 

design e produtividade, centros de documenta~iio e informa~iio tecnica e gabi­
netes de comercializa~iio de produtos, exposi~iio e publicidade; 

f - Servi~os sociais, que deveriio incluir infantarios, refeit6rios e postos de assisten­
cia medica; 

g - Servi~os de apoio tecnico, compreendendo oficinas de repara~iio e esta~oes de 
servi~o. armazens, oficinas especializadas e servi9os let ;ing de maquinas e 
equipamentos; 

h - Servi9os de seguran~a, nomeadamente de· polfcia, incendio e pronto-socorro; 
i- Servi~o de apoio financeiro e administrative, tais como estabelecimentos de 

credito, gabinetes de contabilidade e gestiio». 
Nestas circunsttincias, apenas as Zonas lndustriais de Condeixa e Taveiro, inicialmente con­

cebidas como Parques lndustriais (cfr. pag. 18 e 19), se aproximam deste modelo, se forem cons-
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as opinioes dos utentes (empresarios e pessoal) divergem, naturalmente, consoante 
a actividade, a dimensao da empresa e o isolamento da Zona Industrial relativa­
mente aos centros urbanos, incluindo sedes concelhias, dotados de sistema de ser­
vir;os razoavelmente adequado. 

Alem destes equipamentos, outros se tomam indispensaveis, quando esta em 
causa o maior isolamento da Zona Industrial: centro medico-social e servir;o 
de incendio. 

CONCLUSAO 

A disponibilidade de solo industrial e, actualmente, essencial, como instru­
mento de progresso regional e local. Porem, a semelhanp dos incentivos finan­
ceiros, este estfmulo, tomado isoladamente, nao basta para promover o desen­
volvimento das regi5es carenciadas, como sugere o relativo fracasso dos objectivos 
da promor;ao de solo industrial infra-estruturado no Baixo Mondego. 

Com efeito, os novos investimentos exteriores sao escassos, o que explica, 
em parte, a demora no preenchimento efectivo das Zonas Industriais, ao contrario 
do que se verifica nas regioes mais din1micas. A cedencia de ediffcios vagos, ou 
de fabricas «chaves-na-mao», ajudaria, por certo, a alcanr;ar os objectivos da pro­
mor;ao de solo industrial. Todavia, observa-se que os empresarios preferem a posse 
plena de instalar;oes e terreno. Porem, esta forma jurfdica pode conduzir a espe­
cular;ao dos solos e a atrasos no preenchimento da Zona Industrial, impedindo que 
outros o far;am. Esta situar;ao evitar-se-a se, no contrato celebrado entre as partes, 
f6r introduzida uma causula que obrigue a construr;ao num prazo limitado; em caso 
de nao cumprimento 0 terreno (lote) volta a posse do promotor. :E, deste modo 
fundamental, que este m1o tenha como objectivo, exclusivo, lotear e vender. 

Os beneficiados sao as pequenas empresas, por vezes nao industriais, que )abo­
ram em instalar;oes inadequadas. Contudo, a mudanr;a nao se traduz, regra geral, 
num acrescimo de postos de trabalho e, alem disto, compromete a captar;ao daque­
las que podiam concorrer para a diversificar;ao e modernizar;ao do tecido industrial. 

Por isto, e fundamental atrair investidores de fora. No entanto, estes encon­
tram escassas vantagens de localizar;ao nas zonas industriais: reduzida dimensao 

truidas as infra-estruturas de apoio eo edificio colectivo-administrativo que constam do projecto. 
As restantes, pelas caracterfsticas presentes e projectadas, integram-se na identifica98o e cons­
truyiio de solo industrial urbanizado previstos nos Pianos Gerais de Urbaniza9ii0 (PGU) e res­
pectivos Pianos de Pormenor: arruamentos, redes de abastecimento de tigua e sancamento (tipo 
domestico), rede de fornecimento de energia (Pianos Gerais ou Parciais de Urbaniza9iio); inclusiio 
de regulamento com prescri9iies relativas A altura dos ediffcios, aspecto exterior e condiciona­
mento relativo A zona industrial e obriga90es quanto ao estabelecimento e zonas verdes (Pianos 
de Pormenor). 
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dos Jotes, infra-estruturas inacabadas e deficientes, isolamento de servic;os e de 
actividades industriais complementares; alem de serem desorientados na escolha, 
pela forte concorrencia que as zonas industriais geram, entre si, atraves dos dfs­
pares incentives que oferecem. 

Acresce, ainda, a carencia de Zonas Industriais vocacionadas para industrias 
espedficas (agua em quantidade e qualidade), dotadas de tratamento de efluentes 
industriais e lotes destinados a arrnazens. Revela-se, por isto, util a criac;ao de uma 
«Bolsa de solos industriais, por iniciativa publica ou privada, a fim de facilitar o 
confronto de interesses dos empresarios e dos proprietarios fundiarios. 
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