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1. Introdugdo

1.1. Descrigdo sumaria do problema e objetivos gerais

A Camara Municipal de Oeiras no ambito das suas competéncias de gestdo do territério municipal
determinou a elaboragdo do Plano de Pormenor da area designada “Margem Direita da Foz do Rio
Jamor”, projeto urbano de intervencdo de grande dimensdo, na zona da Cruz Quebrada, reabilitando
uma vasta area onde se localizam as instalagdes das fabricas Lusalite e Gist-Brocades, algumas das quais
obsoletas, terrenos publicos camararios e terrenos da linha ferroviaria Lisboa/Cascais incluindo a

Estagdo de Comboio da Cruz Quebrada e parte da Estrada Marginal (EN 6)/Né do Jamor.

O elemento dinamizador desta transformacgdo foi a necessidade, sentida pela Camara Municipal, de
constituir um conjunto de regras que solucionassem a reconhecida desadequag¢do da localizagdo das
atividades industriais e da barreira fisica que a Estrada Marginal e a Linha Ferroviaria colocam a fruicdo

da zona ribeirinha.

Na ultima década tém-se verificado um significativo aumento do potencial estratégico do municipio de
Oeiras no conjunto da Area Metropolitana de Lishoa, conseguido através da concentracdo de atividades
de servigos e financeiras, em resultado da implementacdo do Plano Estratégico para o Desenvolvimento

Sustentavel — OEIRAS XXI.

A alteragdo verificada do modelo urbano anterior para um modelo tendencial de estruturacao
policéntrica possibilitou a constituicdo de diversos pdlos urbanos e eixos de centralidade onde a area de

estudo se enquadra.

O Eixo de centralidade da Zona Ribeirinha/Marginal inclui a area em estudo assegurando a ligagdo entre

dois pélos urbanos:

A Sub-unidade Ocidental Sul, formada pelos atuais aglomerados de Oeiras /Santo Amaro, Paco de

Arcos e Caxias/Laveiras;

A Sub-unidade Oriental Sul, constituida por uma sua organizagdo juridico-administrativa, de
associagbes para estruturas empresariais mais ou menos complexas e a viabilizagdo da sua
atividade como empresas através de uma cada vez maior preseng¢a de atividades acessorias,

nomeadamente o “merchandising”.

Por outro lado, o crescimento das cidades e das suas areas urbanizadas torna evidente que os antigos
edificios industriais e terrenos anexos que, a data da sua construgdo se situavam em zonas periféricas,
passaram a dispor de uma centralidade estratégica essencial para o reequilibro da cidade. Este facto
torna essas areas altamente apeteciveis pelo potencial de resolucdo dos problemas do municipios e no
caso particular agregar a melhoria do ambiente pela resolucdo dos efeitos da contaminacdo dos solos

ocupados por essas industrias e que levara a melhoria da qualidade do municipio.
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2. Enquadramento da Situagao Atual

2.1. Analise histdrica da area do plano e enquadramento no concelho de Oeiras

O Plano de Pormenor da Margem Direita do Rio Jamor abrange uma area de 27,6 hectares, localizando-
se a Sul do Complexo do Jamor e na area designada “Margem Direita do Rio Jamor”, freguesia da Cruz
Quebrada-Dafundo, concelho de Oeiras. Apresenta uma faixa de frente ribeirinha com cerca de 300 m,

separada da drea interior do territdrio pela linha ferrovidria Cais do Sodré/Cascais.

Situada geograficamente no limite leste do Concelho e a cerca de 10 km da sede concelhia — Oeiras, a
area de intervencdo insere-se, na sua quase na totalidade, na Freguesia da Cruz Quebrada, restando
uma pequena area na zona poente que se situa na Freguesia de Caxias. A drea de intervengdo ocupa
uma extensdo de 1 Km. Encontra-se limitada a Poente pelos terrenos do Estddio Nacional, a Norte pela
auto-estrada (A5), assim como a Este até a area de moradias de St2 Catarina, seguindo paralelamente a
Ribeira da Junga até encontrar a Estrada Nacional N.2 117-1, descendo ao longo da estrada até ao limite
Nascente da EB Jodo Gongalves Zarco e, deste ponto, segue até ao rio, numa linha perpendicular a
Estrada Nacional N.2 6 (estrada Marginal). Assim, confina a Poente, com a Freguesia de Caxias, a Norte
com as Freguesias de Queijas, Carnaxide e Linda-a-Velha, a Nascente com a freguesia de Algés e a Sul o
limite € a margem direita do Rio Tejo. A freguesia da Cruz Quebrada, constituida em 1993 por
desagregacdo da freguesia de Carnaxide, inclui os aglomerados populacionais da Cruz Quebrada e do
Dafundo, bem como o Complexo Desportivo do Estadio Nacional, na sua totalidade. A Cruz Quebrada
localiza-se junto ao vale do Rio Jamor, prolongando-se um pouco para Norte e para Este; o Dafundo

ocupa os terrenos mais proximos da praia com o mesmo nome.

Localizados na periferia imediata de Lisboa, estes dois aglomerados, Cruz Quebrada e Dafundo, tiveram
ao longo dos tempos uma evolugdo estreitamente associada a dindmica e transformacdo desta cidade. A
localizagdo e atributos paisagisticos atrairam ao longo do séc. XVIII e inicio do século XIX, a Aristocracia;
A partir da construcdo da Estrada Marginal e com a chegada do comboio em 1889, passaram a ser

também procurados pelas classes médias e até populares, em busca dos seus areais.

A Industrializagdo da zona, favorecida por estes novos meios de transporte e vias de acesso, tem inicio
em meados do século XIX. Instalaram-se nesta area varias industrias, duas delas na “bolsa de terreno”

que constitui a Area de Intervencdo do Plano de Pormenor:

A “Gist-Brocades — Fermentos Holandeses”, com inaugura¢do das primitivas instalagcdes para
producdo de levedura “Ativa”, em 28 de Outubro de 1931. Apds um processo de
desenvolvimento que passou, em 1976, pelo lancamento de ingredientes para panificacdo e
pastelaria, em 1999 é feita a transferéncia de fabrico de panificacdo e pastelaria para Barcelona,

o que levou ao encerramento da fabrica.
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A Lusalite - Sociedade Portuguesa de Fibrocimentos — Inaugurada a 11 de Abril de 1934 e

encerrada em encerramento 1999.

A partir dos anos 50, a semelhang¢a do que sucedeu noutras areas limitrofes da cidade de Lisboa, Cruz
Quebrada e Dafundo sofreram uma forte ocupagdo urbanistica, resultante de correntes migratérias
internas, decorrentes da geragdo de emprego na capital. A partir do final da década de 80, verifica-se
um processo de intensa expansdo urbana para o interior da Freguesia, integrando-se numa légica de

recomposi¢do do nucleo central.

Atualmente estes dois aglomerados fazem parte de um continuo urbano que se desenvolve, dentro dos
limites do concelho, desde Algés até Oeiras integrando-se no nucleo urbano contiguo mais central da

Area Metropolitana de Lisboa.

Na Figura 1 assinala-se a area a ser intervencionada pelo plano.

|\ === Limite do Plano de Pormenor
----- Limite da area envolvente

Figura 1 - Area de Intervencdo, (GEOTPU, 2010)

2.1.1. Valores Histdrico-Culturais na area envolvente ao Plano

Na area envolvente ao Plano de Pormenor verifica-se a existéncia de varios elementos histéricos,
culturais e etnograficos, pertencentes quer ao dominio do patriménio edificado como ao do patrimdnio

oral e imaterial.
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2.1.1.1. Patrimonio Edificado

O patrimdnio arquitetdnico da freguesia, sobrevivente ao processo de urbanizagdo que ocorreu a partir
da segunda metade do século XX, é composto por alguns locais de referéncia; destaca-se o antigo
nucleo, na margem esquerda do Rio Jamor, em roda da Igreja da Cruz Quebrada, que foi primitivamente
ocupado por quintas, cujas propriedades, inicialmente de foro agricola, foram gradualmente loteadas e
transformadas, dando lugar a zonas densamente urbanizadas. Na envolvente préxima da drea de

intervengdo, encontram-se alguns edificios de reconhecido valor patrimonial, destacando-se:

Palacete de Santa Sofia

O Palacete é uma construgdo de finais do século XIX, no lugar da Antiga Quinta da Bela Vista, numa zona
alta junto a Ribeira do Jamor; propriedade da familia Costa Cabral Macedo, é um dos mais imponentes e

relativamente bem conservados dos palacios de verdo da zona.

Distingue-se dos vdrios edificios de tipologia residencial da sua envolvente, pelo estilo neo-arabe
encimado por cupulas mouriscas, com frisos de azulejo sobre as janelas e diversos elementos em ferro
forjado. Prevé-se a recuperagdo deste Monumento de autoria do Arquiteto José Luis Monteiro,
integrada no projeto de reconversdo da totalidade da Quinta de Santa Sofia, mantendo o seu uso

original como habitagdo, mas agora com vdrios nucleos unifamiliares.

Neste momento o Palacete e Jardim de Santa Sofia encontram-se neste momento em vias de

classificagdo segundo o Anuncio n.2 13394/2012, DR, 2.2 série, n.2 175, de 10-09-2012.

Ponte do século XVII sobre o Rio Jamor

Situada sobre o rio Jamor, entre o Estadio Nacional e a Rua Sacadura Cabral, constitui atualmente
Imével de Interesse Municipal (designagdo pelo Instituto Portugués do Patrimdnio Arquitetdonico) e com

Protecdo VC, Dec. 28/82, n2? 47 de 26 Fevereiro 1982.

Trata-se de um dos elementos patrimoniais de destaque na freguesia, tendo sido construida no antigo
centro historico, em 1608, época de dominio filipino em Portugal. Teve extrema importancia como
elemento de travessia Este-Oeste do curso fluvial do rio Jamor, a nivel pedonal e viario (vendo a sua

representagdo figurar no brasdo heraldico da freguesia).

A sua edificagdo é atribuida ao frade Arrabido de Santa Catarina de Ribamar, Frei Rodrigo de Deus,
havendo ldpides com inscricdes (como a representacdo de uma caravela, simbolo da autarquia da
capital) que atribuem o patrocinio a Cdmara de Lisboa, que teria reconhecido as vantagens econdmicas
do trafego pedonal e de mercadorias que ocorriam vindas do ocidente do territério. Tipologicamente de
pequenas dimensdes e constituida por trés arcos de volta perfeita, a ponte continua a ser um ponto de

passagem privilegiado de saida da Cruz Quebrada.
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Palacio Pombalino -Paldcio da Cruz Quebrada/Quinta de S. Jodo das Praias

Situado na rua principal que liga o Dafundo e a Cruz Quebrada, o paldcio integra o antigo nucleo da Cruz
Quebrada, primitivamente ocupado por quintas. Foi classificado como Monumento nacional pelo Dec.
30 762 de 26-9-1940 e Dec. 39 175 de 17-4-1953. Tem frente urbana orientada para o eixo rodoviario e
de circulagdo de elétricos; assume-se como um bom exemplo de palacio pombalino caracteristico dos
arredores de Lisboa, de implantagdao marcadamente horizontal e de concegdo arquitetdnica e decorativa
depurada. Marqués de Pombal possuia varias propriedades na Cruz Quebrada e usava esta em particular

como ponto de paragem entre Lisboa e Oeiras.

Capela de Nossa Senhora da Boa Viagem

Construida em 1734 no Alto da Boa Viagem, esteve durante anos fechada ao culto, sendo relativamente
desconhecida, uma vez que se encontra envolvida pela vegetacdo do Complexo Desportivo do Jamor.
Trata-se de uma pequena capela rustica dedicada a Nossa Senhora da Boa Viagem e foi construida
precisamente no local onde existiu anteriormente o Convento de Nossa Senhora da Boa Viagem. A

Ermida foi reaberta ao culto, apds ter sido recuperada, em 18 de Junho de 2005.

Quinta e Palacio de S. Mateus

Monumento que data dos finais do século XVIII, esta localizado no centro do Dafundo, e encontra-se,
conjuntamente com os seus jardins, rodeado por uma malha urbana bastante densa e sem qualquer
afinidade arquitetdnica. A articulagdo entre os seus dois volumes faz-se através dos jardins, o seu uso

permanecendo de tipo residencial (pertencendo a Condessa de Mesquitela).

Casa da Quinta de S. Jodo do Rio/Instituto Espanhol

Monumento do século XVIII, isolado por um patio murado e jardins que preservam elementos, de
grande valor arquitetdnico e artistico, representativos da época em que foi construido; De estilo rococd,
foi inicialmente edificado como Casa de Quinta de Veraneio por D. Marco Anténio de Azevedo Coutinho,
secretdrio de Estado de D. Jodo V. Foi adquirido pelo Estado espanhol em 1976 e trata-se atualmente do

Instituto de representagao cultural espanhol em Lisboa.

Quinta/ Casa do Cedro

Situada no Dafundo, no arruamento paralelo a linha do comboio que posteriormente veio a chamar-se
Avenida lvens (parte integrante da Avenida Marginal), trata-se de uma casa apalagada dos finais do
século XIX, rodeada por um amplo relvado. Foi mandada construir pelo Almirante Roberto lvens, sendo
habitada pelo mesmo e pelo seu companheiro explorador Hermenegildo Capelo, onde ambos acabaram

por falecer. Mantém atualmente o uso habitacional.
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2.1.1.2. Outro Patrimonio Edificado na area envolvente

Faculdade de Motricidade Humana da Universidade Técnica de Lisboa

A Faculdade de Motricidade Humana é um dos pélos de rejuvenescimento constante da populagao, fixa

e flutuante, da Cruz Quebrada, acrescentando a componente desportiva, o caracter cientifico.

Aquario Vasco da Gama

O Aquario Vasco da Gama é um Monumento de propriedade estatal com protecao VC, 2.2 série DR, n.2
67, Il Série de 19 de Margo de 2004, que foi inaugurado a 20 de Maio de 1889, no ambito das
comemoragdes do 42 Centenario da Descoberta do Caminho Maritimo para a india. Tratou-se de um
projeto pioneiro na época caracterizando-se como uma instituicao cientifico-cultural e pedagodgica,
impulsionado pelo Rei D. Carlos | e projetado pelos arquitetos Charles Vieillard e Fernand Touzet;
nasceu da preocupacdo de divulgar a fauna aquatica, assim como da vontade de manter viva a memaria
do acontecimento comemorado, e desempenha ainda hoje a sua fungdo como aqudrio, mas também
cultural e recreativa. Dada a sua localizagdo, o Museu viu reduzir um tergo da sua area de jardim por

causa da construgdo da Estrada Marginal em 1940.

Complexo Desportivo do Jamor

Inaugurado em 1944 e constitui-se por um conjunto de infraestruturas que permitem a pratica de
atividades desportivas muito diversas, das quais é exemplo o Estadio Nacional; considerado
monumento, foi construido ndo sé para promover a pratica do desporto, mas também para albergar as
demonstragdes publicas dos regimes nacionalistas; situa-se na encosta orientada a Oeste, no ponto de
inflexdo do vale do Jamor, tendo sido o primeiro grande estddio completamente construido em
escavagdo numa depressdo natural do terreno. Apresenta uma vasta drea verde dotada de diversas
infraestruturas para a pratica desportiva e muita sombra proporcionada pela generosa arborizagdo do
complexo. Foi projetado pelos arquitetos Konrad Wiesner, Miguel Simdes, Jacobetty Rosa e arquiteto
paisagista Francisco Caldeira Cabral, como uma edificagdo modernista, de inspiragdo grega, em pedra e
integrada na paisagem. Organiza-se em 23 sectores, com capacidade para 50.000 espectadores, e com

acesso por duas escadas exteriores.

Quinta da Graga

Construida sobre o Convento dos Frades Gracianos, no século XVIII, a sua edificacdo é atribuida ao
proprietario José Manuel Machado, armador maritimo, a muralha do lado Norte do edificio
representando a proa de um navio. O palacio, quinta e terrenos envolventes foram expropriados em
meados da década de trinta do século passado, aquando da constru¢do do Estadio Nacional. Acabou por

ficar praticamente em abandono apds um violento incéndio em 1993.
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Farol do Esteiro

Localizado no Alto da Boa Viagem, perto do Estadio Nacional, mantém o seu funcionamento como farol
portudrio. Trata-se de uma torre quadrangular de alvenaria, com 15 metros de altura, e com edificio
anexo. Desde a sua construgdo, em 1914, sofreu algumas alteragdes, tendo sido submetido a um projeto
de ampliagdo em 1946. Juntamente com o da Gibalta (encontrando-se a cerca de 800 metros deste),

definem o eixo de enfiamento da Barra Sul do porto de Lisboa.

Fonte da Maruja

Considerada Patriménio da freguesia, tem um forte valor simbdlico por estar estreitamente ligada a
nossa Historia maritima. O “Chafariz do Dafundo” encontra-se integrado num conjunto de escadinhas e

mirante.

2.1.1.3. Patriménio Arqueoldgico

Os Unicos testemunhos de ocupacdo pré-histérica da zona residem em alguns artefactos e vestigios do
Paleolitico e do Calcolitico inicial, ao longo da praia do Dafundo, junto a margem esquerda do Rio Jamor
e no alto de Santa Catarina, respetivamente. Conhecem-se vestigios de uma ocupagdo posterior,
também junto ao Rio Jamor, que datam da Idade do Ferro, como materiais ceramicos dispersos. Existem
ainda alguns vestigios arquitetdnicos do antigo convento de frades arrabidos que data do século XVI,
abandonado desde 1834, na encosta de Santa Catarina de Ribamar. Atualmente, esta edificada no local

uma pequena ermida.

2.1.1.4. Patrimonio Industrial

Na area de intervengdo do Plano encontra-se no interior do perimetro da fabrica da Lusalite uma gruta
artificial escavada no macico basaltico que data do século XIX e é visivel o tracado da antiga variante da
linha férrea para o Estadio Nacional. A gruta, de interior abobadado e com um banco corrido ao longo
das paredes, apresenta um pdrtico exterior encimado por um cruzeiro e com um painel de azulejos com
a inscricdao de 1871 e iniciais de Francisco Ferreira Godinho, fundador da Real Fabrica de Solla e mais
curtumes em 1824 (F.F.G). SupGe-se que tera sido utilizado como arrecadagdo, e hipoteticamente como

um antigo local de culto.
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2.2. Enquadramento Estratégico do Plano

A darea de intervencgdo esta identificada na carta de Dindmicas Territoriais da AML, e do ponto de vista
da estratégia territorial (pt.5)1, como espago motor — eixo Oeiras-Cascais, que se destaca pela

capacidade de atrair e fixar novas atividades e fungdes de nivel superior.

Do ponto de vista da estratégia ambiental (pt. 3)2, o PROT-AML determina que as areas costeiras e

litorais se mantenham como areas preferenciais de recreio e lazer, devendo as linhas de agua

superficiais serem mantidas no seu estado natural (Error! Reference source not found.).

— | imite da AML

~—— Rede Rodovidria Fundamental
——— Rede Ferrovidria Fundamental
[ Areas Dinamicas Periféricas
[E=5] Espagos Naturais Protegidos
I Espagos Motores

[ Espagos Emergentes

B Espacos Problema

Il Areas Criicas Urbanas

@ Areas com Potencidlidades de Reconversdo e Renovagdo

Figura 2 - Dindmicas Territoriais (PROT-AML, 2002)

Traduz os objetivos e orientagbes das opgbes estratégicas, orientando a reconfiguragdo espacial e

funcional do territério.

A darea de intervencdo enquadra-se identificada na carta de Dinamicas Territoriais da AML, e do ponto
de vista da estratégia territorial (pt5), como espago motor — eixo Oeiras-Cascais, que se destaca pela

capacidade de atrair e fixar novas atividades e fungdes de nivel superior.

A drea do PP enquadra-se ainda em “adrea urbana a estabilizar”, e situa-se entre “2 pdlos de
equipamento e servigcos de nivel sub-regional” (Oeiras e Algés) que comunicam através de uma “ligacdo

s e 3
secundaria interna”.

! Fonte: PROT-AML, 2002
2 Fonte: PROT-AML, 2002
® Fonte: PROT-AML, 2002
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Figura 3 - Esquema do modelo territorial (PROT-AML, 2002)

A area de intervencgdo enquadra-se ainda em sistema ecolégico metropolitano, como “area estruturante
primaria” (estuario do Tejo), no “12 anel envolvente do centro da AML”, para o qual o PROT prevé o
apoio “ao centro da AML através de um conjunto de pdlos vocacionados para equipamentos e servigos:

Algés, Amadora, Odivelas, Loures, Montijo e Moita.”*

RECURSCS HIDRICOS

1 - Estudrio oo Tejo

2 - Estudrio de Sodo

3 - Aquifero do Tejo-Sodo
4 - Orio Costelro

5 - Rio Tejo

Figura 4 - A Agua e a Natureza como valores estratégicos estruturantes da AML (PROT-AML, 2002)

A drea de intervencgdo encontra-se inserida na unidade do estudrio do Tejo (faixa litoral), bem como na
unidade de “Espagco Metropolitano Poente”, na sub-unidade Eixo Algés-Cascais, como espago
“consolidado (...), cuja posigdo geografica privilegiada determinou uma urbanizagdo (...) de qualidade

(...) ligada a padrbes de qualidade ambiental elevados. No territério, a especificidade do crescimento

* Fonte: PROT-AML, 2002
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urbano traduziu-se numa ocupagdo de baixa densidade com predominancia (...) da tipologia em

. 5
moradias.”

1 - Estudrio do Teio

2 - Usboa - Centro Metropoliono
B icoo Contct e Lisboo
B Coroo Ervonvente de Lissoa
3 - Espogo Metropoitano Poente
B 50 Aigés / Cascats
Alcabiceche / Ranhaolas / Barcarena
M oo smocors ) oo

Figura 5 - Unidades territoriais (PROT-AML, 2002)

De acordo com a Estrutura metropolitana de protegdo e valorizagdo ambiental (pt3) do PROT-AML a
drea do PP integra, no seu litoral, a “Rede Primaria” do estudrio do Tejo, bem como as “Areas e
ligagBes/corredores vitais”. Como tal, e porque o PROT reforca “a necessidade destas areas serem
encaradas como vitais para a resolugdao de problemas e caréncias do sistema urbanos ja instalado,
devem as mesmas representar o espacgo de concretizagdo de espacos publicos, zonas de lazer e recreio,

em espaco ndo edificado (...)".6

e e L LT VT marr——

Figura 6 - Rede Ecoldgica Urbana (PROT-AML, 2002)

® Fonte: PROT-AML,2002
® Fonte: PROT-AML,2002
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Transportes e logistica (pt3)

A area de intervencgdo estd ainda integrada no “nucleo central da AML”, num circulo de raio de 10Km
com centro na Praga do Marqués de Pombal. Estabelece o PROT que “nesta drea é importante
considerar o desenvolvimento de uma forte conectividade da rede de Transportes Coletivos, estando
prevista uma rede de grande capacidade, baseada na complementaridade entre o comboio,
metropolitano e elétrico moderno. O favorecimento dos modos suaves (peGes e bicicletas) nas areas

. s . . . ~ 7
centrais (...) é igualmente um dos aspetos a considerar com a maior atengdo”.

Na zona situada entre Algés e a Cruz Quebrada estd prevista uma rede de elétrico moderno que ligard a

Carnaxide, Damaia, Venda-Nova, Brandoa, Pontinha, Odivelas, Loures, Sacavém e Moscavide, (Fig.7).

¥ u-'x.uj CamaXIde,

B W ocova pesads exstents (Comboo
i "Sans “erona figexa proposta (MST)
Lisbéa | R Metmpcuians sosients
Susdemt
B E RN eropiane xoposs
Ltk o [ ateciia] BREE ropos:

Figura 7 — Ferrovia pesada e Ligeira (PROT-AML, 2002)

2.2.1. Instrumentos de Gestdo Territorial

~ . ~ . . . . . s . ~ . 8
S3o instrumentos de gestdo territorial em vigor incidentes sobre a area de intervengdo os seguintes "

O PROT-AML (RCM 68/2002 de 8/4) e sua 12 alteragdo (RCM 92/2008 de 5/6);
O PDM de Oeiras (RCM 15/94 de 22/3) e sua 12 alteragdo (RCM 65/95 de 6/7);
O Plano de Bacia Hidrografica (PBH) do Tejo (DR 18/2001 de 7/12);

O Plano de Bacia Hidrografica (PBH) das Ribeiras do Oeste (DR 26/2002 de 5/4);

" Fonte: PROT-AML,2002
® Fonte — DGOTDU — SNIT
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. . . . 9
Foram ainda analisados os seguintes documentos legais:

O regime juridico da titularidade dos recursos hidricos (Lei 54/2005 de 15/11, com as
alteragdes introduzidas pelo DL n.2 245/2009 de 22/09 e DL n.2 130/2012 de 22/06)

Delimitagdo da Zona Adjacente do Rio Jamor (Portaria 105/89 de 15/2)
O regime juridico da Reserva Ecoldgica Nacional (REN) (DL 166/2008 de 22/8);

2.2.1.1. PROTAML 2002 - Plano Regional do Territério da Area Metropolitana de

Lisboa

O PROT-AML foi aprovado pela Resolugdo de Concelho de Ministros n2 68/2002, publicada no Diario da
Republica | Série-B, n2 82, de 8/4/2002.

Em complemento ao atrds mencionado como enquadramento estratégico ao Plano no contexto
Territorial e sendo a area de intervengdo pertencente a Area Metropolitana de Lisboa, esta devera estar
enquadrada pelo Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de Lisboa, que
constitui o referencial para a elaboragao dos Planos Municipios de Ordenamento. Assim, de acordo com
0 n? 4 deste documento legal, a formatacdo do PROT-AML traduz-se em opgles estratégicas (com
explicitacdo da estratégia territorial e delineacdo de objetivos e orientagGes), esquema do modelo
territorial (aplicagdo das opgdes estratégicas ao territério da AML) e normas orientadoras (vinculativas
dos servicos da administragcdo central e local e que orientam os instrumentos de gestdo territorial,
designadamente ao nivel municipal). Acompanha ainda o PROT o relatdrio (contendo o programa de
execucdo e quadro de meios, bem como os estudos de fundamentagdo técnica com avaliagao

guantitativa e qualitativa de problemas e solugdes) e estudos sectoriais.

Normas Orientadoras do PROT-AML (capitulo IV)
Normas Globais (pt.1)

Orientagdes sectoriais (pt.1.2)

Referem estas orientagbes que as “dreas (...) vitais devem ser integradas nos instrumentos de
planeamento territorial” (1.2.2.2). Referem ainda que “os recursos hidricos, aguas interiores, estuarios,

aguas subterraneas e litorais sdo elementos fundamentais para a sustentabilidade da AML, devendo ser

® Foi igualmente consultado o Plano Regional de Ordenamento Florestal (PROF) da Area Metropolitana
de Lisboa (DR 15/2006 de 19/10), tendo-se verificado que este ndo condiciona a area em analise.
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garantidas a sua prote¢do e manuteng¢do (1.2.2.7). Qualquer atuagdo nesta area (...) devera ter como

objetivo fundamental a preservacao e defesa dos valores ambientais” (1.2.3.3).10

Orientagdes territoriais (pt.1.3)

Para “Estudrio do Tejo determina o PROT preservar e recuperar os valores naturais de grande
diversidade e riqueza ecoldgica (...), potenciando a sua utilizagdo para fins de turismo, recreio e lazer em
articulagdo com o desenvolvimento dos nucleos urbanos ribeirinhos e com os valores naturais existentes
(1.3.1.1) e reconverter e renovar as areas/espacos e unidades funcionais que englobem grandes
complexos industriais desativados ou em desativagdo que devem ser integrados em projetos de

requalificagdo global das areas ribeirinhas” (1.3.1.3).11

Para o “Espaco metropolitano poente” determina o PROT “estabilizar os limites do edificado,
salvaguardando as areas vitais para o funcionamento dos sistemas ecoldgico e urbano (1.3.3.4) e
acautelar a densificacdo e alteragdo das tipologias de ocupagdo no eixo Algés-Cascais e reforcar a
utilizacdo da faixa litoral como fator de qualificagdo ambiental do espago urbano, destinado

. .. . . 12
preferencialmente a atividades de turismo recreio e lazer”.

Normas Especificas (pt.2)

Relativamente a Rede ecoldgica metropolitana (REM), onde a drea de intervengdo se insere, “os IPT

(instrumentos de planeamento territorial) (2.2.1.2):

a) Assim como os projetos da iniciativa da administragdo central ou local, devem garantir que,
nos espacos e terrenos adjacentes as linhas de agua ou de drenagem natural ndo ocorrem
ocupacgbes edificadas, infraestruturas ou atividades de que derivem obstrugdes ao
funcionamento normal do circuito hidrolégico ou efluentes ndo tratados que ponham em causa o
normal dinamismo e fung¢do dos recursos hidricos, designadamente a circulagdo de agua a
superficie, a sua qualidade, o controlo das cheias e a capacidade depuradora das aguas e dos

solos;

19 Fonte: PROT-AML,2002
™ Fonte: PROT-AML,2002
2 Fonte: PROT-AML,2002
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b) Devem identificar, definindo regimes de uso do solo adequados, as areas sujeitas a cheias ou
alagamento tempordrio, as areas adjacentes as linhas de agua, assim como as situagdes de

estrangulamento do sistema hidrico.

Relativamente as Areas e corredores ou ligagdes vitais, que abrangem em parte a area de intervencso,

os IPT devem (2.2.6.1):

a) Afetar as areas e corredores vitais assinalados na carta da REM preferencialmente a espago
publico de recreio e lazer, em especial parques urbanos ou espagos verdes publicos e

equipamentos de recreio e lazer com predominio de areas ndo edificadas;

b) Garantir a viabilidade da manuten¢do ou reposicdo da fungdo ecolégica dominante nos

territdrios considerados como vitais na REM e seus espagos envolventes;

c)Afetar definitivamente os territdrios considerados dreas vitais a usos dominantes ndo

edificaveis (...) e integra-los na estrutura ecoldgica municipal;

d) Identificar e delimitar as areas ameagadas por cheias e as zonas adjacentes (Decreto-Lei n2
89/87 de 26 de Fevereiro), considerando-as areas non aedificandi e integrando-as na estrutura

ecoldgica municipal.

As administragdes central e municipal podem ainda, quando estejam em causa valores fundamentais
para a concretizagdo da REM, promover a aquisi¢ao, para o dominio publico, dos terrenos inseridos nas

P er . 13
areas vitais.”

2.2.1.2. Programas e Politicas de Desenvolvimento Sectoriais

Administragao do Porto de Lisboa

A Administracdo do Porto de Lisboa enquanto entidade com jurisdicdo da drea maritima, projecta
desenvolver uma area de terrapleno de Algés (Oeiras) para a construcdo de um heliporto comercial com
quase trés mil metros quadrados. Nesse terrapleno é prevista ainda a viabilizagdo de uma solugao viaria
de ligacdo a CREL, viabilizando a instalagdo de uma drea logistica. Esse terrapleno é adjacente a area de

interven¢ao do Plano da Margem Direita da Foz do Rio.

3 Fonte: PROT-AML,2002
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2.3. Processo de Transformacgdo do Espaco de Intervencgado

A elaboragdo do plano de pormenor foi aprovada pela Camara Municipal de Oeiras em 13 de Janeiro de
2010 através da proposta de Deliberagdo n226/10, com assunto “Contrato de execugdo e termos de
referéncia de Plano de Pormenor “Margem Direita da Foz do Rio Jamor”, com a SILCOGE - Sociedade de
Construgdes de Obras Gerais, S.A., com o objetivo de enquadrar “a criagdo de um pdlo multifuncional de
turismo, servigos, habitacdo e equipamentos e a renovagdao e complemento de infraestruturas urbanas
da zona, bem como a sua reconversao urbana”“, com base no Decreto-Lei n2380/99, de 22 de
Setembro, com nova redagdo através do Decreto-Lei n246/2009, de 20 de Fevereiro; este diploma
consagra o Regime juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, passando a ser permitida a
contratualizagdo com os particulares (com o Art.2 62 - A), “da execugdo dos planos de Urbanizagdo e de
pormenor na senda do principio da concertacdo de interesses publicos e privados (Art? 75) e da

colaboragdo da Administracdo com os particulares. (Art2. 72 do CPA)”lS.

A consciéncia de que a sustentabilidade constitui hoje um fator determinante para a melhoria da
qualidade de vida das populagGes atuais e futuras, leva a que todas as agdes no territério devam ser
apoiadas no principio de precaugao. A necessidade de garantir condi¢des para a fruicdo do espago por
parte da populacdo, determina que as ages sobre o territério tenham por base preocupacoes a todos
os niveis, nomeadamente ambiental, econdmico e social; tais preocupa¢des deverdo permitir a
concretizagdo das expectativas da populagdo e das entidades geradoras de investimento e atividades
econdémicas.

No mesmo sentido, as interven¢bes devem integrar-se de modo harmonioso no Ambiente e adequar as
suas estratégias e as a¢cOes das atividades humanas com o mesmo.

Neste sentido, ocorrendo na area de intervengdo situagGes de contaminagdo de solos resultantes de
atividades industriais abandonadas e problemas de riscos de inundagéo, devera o plano de intervencdo
procurar dar solugdo de modo duradouro e simultaneamente contribuir para a valorizagdo das
componentes social e econdmica da area e de todo o municipio.

O processo de crescimento e transformacdo do Concelho de Oeiras decorre do seu processo de
planeamento estratégico e manifesta uma relagdo muito direta com o seu crescimento, que se processa
pela constru¢do de novas acessibilidades que irradiando do seu centro orientam o crescimento dos
podlos estratégicos articulando-se com o espago natural e as acessibilidades metropolitanas.

A possibilidade de articulagdo entre as defini¢cGes estratégicas da CMO para o seu territério, bem como

do plano de gestdo do territorio administrado pela APL, o plano de reconversdo e modernizagdo da linha

4 Fonte: Despacho Proposta de Deliberagéo n°26/10, DPGU — CMO.
' Fonte: Despacho Proposta de Deliberagéo n°26/10, DPGU — CMO.
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ferrovidria Cais do Sodré — Cascais e o anseio da populagdo de poder voltar a desfrutar da zona
Ribeirinha com condi¢des de seguranca no acesso e na estadia, torna a oportunidade como momento

Unico para o processo de reconvers3o.

Por outro lado, a intengdo do proprietario das instalages industriais em alterar o uso das mesmas,
consubstancia as condi¢Oes para que o interesse publico possa ter um parceiro que o auxilie na

concretizagao de investimentos de interesse publico.

Pela proposta base de Estratégia da SRU de Oeiras, (LUO P, 2009) o Vale do Jamor constitui um territério
de elevado interesse paisagistico e ambiental e que deve merecer uma atengdo especial no ambito do

processo de reabilitacdo urbana de Carnaxide, Linda-a-Velha e Cruz-Quebrada/ Dafundo.

O conjunto dos espagos abertos que constituem a unidade paisagistica do vale do Jamor apresentam
realidades ambientais e paisagisticas diferentes mas complementares, no quadro da unidade territorial
onde se incluem. Trata-se de um conjunto de espagos com morfologia, utilizacdo e histdrias de
ocupacao diferenciadas cuja qualificacdo é indispensavel para a reabilitagdo urbana integrada das areas

urbanas envolventes.

Face a diversidade de situagdes que ocorrem no vale do Jamor o estudo define diversas unidades de
intervencgdo, tendo em conta a sua caracterizagao e o objetivo de compreender as diferentes situagdes

ambientais, paisagisticas e ludicas que existem no vale do Jamor.

No ambito desse estudo foram identificadas oito unidades representativas da realidade do vale do
Jamor e das diferentes situa¢des e condi¢des de uso, com impacto no espacgo publico envolvente a drea
de intervengdo destacam-se as faixas marginais do rio Jamor, cuja regeneragdo ambiental, em termos de
correcdo hidraulica e de consolidagdo das margens é determinante para minimizar o risco das

inundacgdes periddicas que ali ocorreram.
Sdo as seguintes as unidades de intervencgdo propostas pelo estudo para o Vale do Jamor:

PEVJO1 - Santudrio da Nossa Senhora da Conceicdo da Rocha e Envolvente ao nucleo urbano de
Carnaxide

PEVJO2 - InstalagBes do Sporting Clube de Linda-a-Velha
PEVJ03 — Margem esquerda do rio Jamor

PEVJ04 — Margem direita do rio Jamor

PEVIJO5 - Leito do rio Jamor

PEVJ06 — Complexo Desportivo do Jamor (Piscinas e Futebol)
PEVJO7 — Complexo Desportivo do Jamor (Ténis)

PEVJO8 — Estrada da Costa
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N

Figura 8 — Enquadramento dos Projetos Estruturantes do Vale do Jamor, (FONTE: PEEP-Oeiras, 2010)
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2.4. Historial do processo

Em 2001, a area de intervengdo em causa, Margem Direita da foz do rio Jamor é alvo de um pedido de
informag&o prévia (processo n2 8993/2001 ap. 615/2001), da parte do Departamento de Planeamento e

Gest3o Urbanistica/Divisdo de Planeamento.

A 11 de Maio de 2004, através da Informagdo n2 166/04 DPGU/DP, a Divisdo de Planeamento propde a
CMO a aprovagdo de um documento técnico sob a forma de “Termos de Referéncia” para a area de

intervengdao em causa.

A 23 de Junho de 2004 é aprovada por maioria a Proposta de Deliberagdo, sobre a aprovagdo do
documento técnico sob a forma de “Termos de Referéncia”, que data de 11.05.2004, elaborada pelo
Departamento de Planeamento e Gestdo Urbanistica, com assunto: “Termos de Referéncia” para o
programa estratégico da Margem direita da foz do Rio Jamor. O documento em anexo a deliberagdo
consistia numa oportunidade de clarificagdo do atual plano, como programa estratégico da “Margem

direita da foz do Rio Jamor”.

A 09 de Abril de 2008 é aprovada por maioria, através do Parecer na Informagdo n2. 735DPGU2008
emitido pela CMO quanto a esse assunto, a proposta de deliberagdo n2330/08, com o assunto “Projeto
Estratégico de Porto Cruz — Candidatura a Obtencao de Classificagdo de PIN+, da parte da SILCOGE, SA,
enquanto proprietaria dos terrenos identificados com as antigas instalagdes da Lusalite e Gist-Brocades.
A oportunidade foi langada pelo Governo em 2007, enquadrada pelo Decreto-Lei n2.285/2007, de 17 de

Agosto.

A 13 de Janeiro de 2010 é aprovada a proposta de Deliberagdo n226/10, com assunto “Contrato de
execucdo e termos de referéncia de Plano de Pormenor “Margem Direita da Foz do Rio Jamor”, com a
SILCOGE — Sociedade de ConstrucGes de Obras Gerais, S.A., passando a permitir, através do art?. 62- A a

contratualizagdo com os particulares, da execugdo dos Planos de Urbanizagdo e de Pormenor.

2.5. Estrutura da propriedade

Relativamente a estrutura da propriedade, verifica-se que na area de intervencdo do Plano de
Pormenor, aquela que vai ser sujeita a um processo de reparcelamento, complementado com um

sistema de perequacgao entre os 3 titulares dado que dois detém mais de 50% da area.

Na area de intervencdo do PP existem diferentes parcelas cadastrais que se encontram na sua maioria

registadas (Figura 9).

A drea de intervencdo do PP apresenta uma dimensdo aproximada de 27,6 ha distribuidos por

diferentes proprietdrios e entidades publicas que se enumeram:

1. Instalagdes da fAbrica LUSAlITE.......cccciieeeceire ettt et eae s st s e e 25162.75 m’
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ART2.203 (Freguesia da Cruz Quebrada — Dafundo)

2. Instalagctes da Gist BrOCAAES........cccvveeeeiereereieree sttt eester e se vt s bes s sna st sasbessassnasens 28 843.00 m’
ART? 160 (Freguesia da Cruz Quebrada - Dafundo)

3. CaNtiNNO DO IMOTAIS ..voviurieeeerieesree et et es et es e sersseses e ses s sesss sesssesessss sesssesnssss ssnsn snsens 128.00 m’
ART? 963 (Freguesia da Cruz Quebrada — Dafundo)

4. Areas de dominio Publico sob jurisdicio da Autoridade Maritimo Portudria, (APL) — margem

ribeirinha @ faixa d@ ESTUATIO....cuvueiie ettt st s ser e e s ere s e e sareenes 41908 m

5. Espaco canal afeto a Estrada Marginal (EN-6), sob jurisdicdo da EP — Estradas de Portugal e N6 do
JAIMION cevvvvoeevee e oo ses e e ssssss s s s s s e oo e oo s s 6 520.09 m’

6. Espago canal constituido pela linha férrea de Cascais/Cais do Sodré e Estagdo da Cruz Quebrada,

administrado Pela REFER ..ottt st e st er et st s b s e ene 21005.70 m’

7. Rio Jamor, respetivo leito e margens, sob a jurisdicio da APA, IP/ARH

TJ0uvuuurveesmneeesesseeees e sesssses s ses e e ses et et et 2768.53 m’
8. Areas de dominio publico municipal que abrangem a rede viaria local...........cc........... 3 866.25 m’
9. Outras dreas S0b GestE0 PUDBIICA.......ccceciuevieeeecet ettt s 14 732.95 m*

Relativamente a posse e documentacdo obtida, a titularidade da parcela 1, 2 e 3 é propriedade da
SILCOGE, SA, o que torna este proprietario naquele que maior area de terreno possui sujeita a

transformacdo de uso.

Com a construcdo da marina ndo resultard a integracdo da drea intervencionada (enquanto parcelas da
margem ou do leito do rio Tejo) no dominio publico do municipio, conforme determinagdo comunicada

pel a APA, IP em sede de conferéncia de servigos.
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@ = = = = Limite do Plano de Pormenor
===== | imite da area envolvente

Figura 9 — Estrutura Fundiaria (GEOTPU, 2010)

2.6. Enquadramento no PDM - Avaliagdo da Edificabilidade

Tendo por base os termos de Referéncia aprovados pela CMO em 13 de janeiro de 2010, a
edificabilidade na area do plano encontra-se ja determinada em termos abstratos e que pelo estudo
deveriam ser aferidos a uma realidade concreta resultante da determinagao da efetiva capacidade de

carga do local.

TERMOS DE REFERENCIA

A drea em causa, apresenta uma dimensdo aproximada de 27,6ha, localiza-se a sul do complexo do
Jamor e é constituida pela Estrada Marginal (EN-6)/ N6 do Jamor, a “bolsa de terreno” ocupada pelas
instalacOes das fabricas Lusalite e Gist-Brocades e por uma frente ribeirinha com cerca de 1Km,
separada da drea anterior pela linha ferroviaria Lisboa/Cascais e estendendo-se desde do t cruzamento

do Alto da Boa Viagem, a poente, e a margem direita do rio Jamor, a nascente.

Atualmente aquele espago encontra-se numa condigdo urbana expectante, devido ao facto das fabricas
Lusalite e Gist-Brocades se encontrarem inativas, verificando-se ainda que a zona de “praia” adjacente
se encontra subaproveitada e com vestigios da antiga ocupada por algumas barracas. Usufrui de uma
localizagdo central, rodeada pelo Complexo Desportivo do Jamor, a drea de intervengdo do Programa
Estratégico da Boa Viagem e o aglomerado da Cruz Quebrada e encontra-se limitada a nascente pela foz

do rio Jamor.
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Integra-se num territério marcado pela convergéncia de acessibilidades de nivel regional e pela
diversidade de infraestruturas viarias - acesso direto a Estrada Marginal (EN-6), ligagdes a CRELe a A-5 e,
rede ferrovidria da Linha de Cascais/Lisboa servida pela estagdo da Cruz Quebrada. A drea é ainda
atravessada por um ramal ferrovidrio desativado que estabelecia o acesso ao Estadio Nacional e podera
constituir uma potencialidade no ambito do reforco das acessibilidades locais, nomeadamente na

ligagdo ao complexo do Jamor.

A situacdo morfolégica que domina esta drea, a par com o enquadramento paisagistico marcado pela
foz do rio Jamor, o estuario e a mata nacional, conferem-lhe as caracteristicas ideais para o
desenvolvimento de atividades de apropriagdo - lazer, desporto e permanéncia, as quais acresce a
possibilidade de exploragdo do estudrio que oferece condi¢Ges excecionais para a implementagdo de

uma marina.

Limite da Area de Intervengdo e Potencial Urbanistico

Da area de intervengdo que se propde, encontram-se ocupados pelas instalages industriais em causa,
5,8 ha dos quais 0,5 ha compostos por passeios e arruamentos publicos, o espago-canal afeto a linha
ferrovidria e Estagdo da Cruz Quebrada (0,7ha), a drea a afetar a marina (5,4ha), cerca de 2,5ha area
afeta a Estrada Marginal/ N6 do Jamor, e restantes hectares abrangendo passeio maritimo, a barreira de

suporte da Estrada Marginal, espelho de agua e molhe.

O limite proposto para a area de intervengdo integra a frente ribeirinha/passeio maritimo inserida no
projeto municipal do passeiro maritimo de Algés - Oeiras e parte da area a afetar a marina, espagos que
se manterdo na sua maioria a estar afetos ao dominio publico ou semipublico através da realizagdo do

projeto nas areas de jurisdicao da APL.

No que respeita ao potencial construtivo, as instalagdes industriais existentes, apresentam atualmente
. ~ . 2
uma drea bruta de construcdo de aproximadamente 64.000m”~ a que corresponde um volume de

construgcdao maximo de 290.000 m’

O limite maximo Plano de Pormenor Margem Direita da Foz do Rio Jamor desta ocupagdo, reporta-se a
data do Plano de Urbanizagdo da Costa do Sol (PUCS), enquadrado nos parametros urbanisticos entdo
determinados para a classificacdo de “Zona I”, com um indice maximo de construcdo de 4 m>/m’ de
terreno, correspondendo a um volume de construgdo maximo de 290.000 m® (o equivalente a
97.000m2, considerando uma altura de piso correspondente a 3m) que se traduz na drea a um indice de

0,80.

Esta parcela, integrando uma area objeto de um programa estratégico, apresenta uma situagdo de
excec¢do, dentro do quadro de programas estratégicos configurados no PDMO: trata-se de uma area

ocupada por uma pré-existéncia, correspondente a um uso atualmente inativo, mas ndo extinto, dado
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que as instalagdes industriais existentes possuem licenca de utilizacdo e sdo propriedade privada
anterior a 1864. Esta situagdo conduz deste modo ao compromisso de consideragdo do potencial

construtivo existente para efeitos da reconversao deste espaco.

Neste contexto, tomando como referéncia o indice adotado por esta Camara em intervengdes idénticas,
de 4m*/m’, e considerando o potencial construtivo maximo a data do PUCS, verifica-se adequado que o
indice de utilizagdo maximo a adotar para a area objeto de programa estratégico seja equivalente a 0,80

(relativamente a area de propriedade afeta as instalagdes industriais, este indice corresponderd a 1,5).

Assim, tendo por base os termos de referéncia para o Plano de Pormenor que fixa a cada prédio uma
edificabilidade baseada num indice utilizagdo maximo de 0,80 aplicavel a drea de intervengdo de 5,8ha
que foi definida para a edificabilidade total do Plano de Pormenor. Na area da proposta de PP a
edificabilidade atribuida a cada prédio situado na drea de intervencdo, tendo por base o reparcelamento
e a distribuicdo através de acdo de perequacgdo dos custos e beneficios da execugdo do Plano entre os
particulares e as vantagens do conjunto dessas infraestruturas para as entidades publicas envolvidas,
permitem contudo que o indice de utilizagdo do solo seja de 0,61, valor esse ja contabilizado de acordo

com a defini¢do constante do D.R. 9/2009 de 29 de Maio.

2.6.1. PDM de Oeiras

O PDM de Oeiras foi aprovado pela Resolugido de Concelho de Ministros n? 15/94, publicada no Diario

da Republica | Série - B, n2 68, de 22/3/1994.

De acordo com o n2 1 do art.2 52 do RPDM, sdo elementos essenciais deste Plano o Regulamento e as
Plantas de Ordenamento e Condicionantes. Sdo ainda - de acordo com o n? 2 do mesmo artigo -
elementos complementares do PDM, o relatdrio, a planta de enquadramento regional, a planta da
situacdo existente, a planta de equipamentos coletivos, as plantas da estrutura viaria e infraestruturas

de urbanizagdo, e a planta da estrutura verde principal.

Da consulta ao mesmo PDM, constatou-se estar a area de intervengao, abrangida pela seguinte classe
de espaco: Area de Intervencio de Programa Estratégico. As normas relativas a estas dreas encontram-

se descritas no regulamento do mesmo documento, conforme transcrito:
ARTIGO 182 - Areas de intervengdo dos Programas Estratégicos

1. Constituem areas de intervencdo dos programas estratégicos os espacos abrangidos por estes

programas, como tal definidos no PDM.

2. Nas referidas dreas de intervengdo sao especificados usos decorrentes do desenvolvimento dos

préprios programas.
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ARTIGO 529 - Execugdo de Programas Estratégicos

e A execucdo de Programas Estratégicos previstos pelos PDM e situados fora dos aglomerados
urbanos tem de ser iniciada no prazo de cinco anos apds a entrada em vigor dos instrumentos
urbanisticos que os concretizem.

e O termo inicial de execu¢do dos programas estratégicos corresponde a data do pedido de
licenciamento da construgdo, em conformidade com os referidos instrumentos.

e Caso ndo sejam executados os programas a que se refere a presente seccdo, as areas neles

incluidas assumirdo o estatuto de espagos de multiuso.

2.6.1.1. Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo

Ainda nos termos do P.D.M. de Oeiras, encontra-se definida a integracdao dos programas estratégicos

em unidades operativas de planeamento e gestdo, conforme o seguinte artigo:
CAPITULO Ill — Unidades Operativas de Planeamento e Gest3o
ARTIGO 41¢9 - Caracterizagao

O PDM define como unidades operativas de planeamento e gestdo os aglomerados urbanos,

bem como os programas estratégicos.

2.6.1.2. Planta de Ordenamento

Encontram-se disponiveis no site da Camara de Oeiras uma carta de ordenamento, bem como uma
“carta de ordenamento atualizada”, com classificacbes de espaco distintas no que a esta area de

intervencdo diz respeito (Figura 10).

Foi igualmente consultada a Planta de Ordenamento disponibilizada pelo SNIT, através do site da

DGOTDU, tendo-se verificado que esta corresponde a carta de ordenamento atualizada acima referida.
Da analise desenvolvida é possivel concluir que:

a. A area do terreno a sul da linha ferroviaria se encontra classificada como Espac¢o natural e de

protegdo (art.2 252 do RPDM)

b. Carta de ordenamento é omissa relativamente a classificagdo do espago da drea a norte da
linha ferroviaria, uma vez que ndo ha qualquer correspondéncia entre a legenda desta planta e

a definicdo grafica da classe de espaco estabelecida para o local.
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A referida definigdo grafica é idéntica a do Programa Estratégico do Alto da Boa Viagem (art.2 512 do
RPDM), estando inclusivamente esta area classificada como tal na pagina de consulta do PDM do site da

CMO.

P —
wrimee e oo e s [
O ESPACO (HBAM) OV M) ESPACO wtsan1 ZKREL

Figura 10 — Extrato da Planta de Ordenamento do PDM de Oeiras em vigor (Fonte: CMO)

2.6.1.3. Planta de Condicionantes

. RADIO FAROL D0 £57- 120

Sub-Zona 1

Figura 11 — Extrato de Planta de Condicionantes do PDM de Oeiras em vigor (Fonte: CMO)
2.6.1.4. Planta da Reserva Ecolégica Nacional

A drea de intervencdo estd sujeita ao regime juridico da R.E.N. em toda a area a sul da linha ferroviaria
(enquanto drea de protecdo do litoral, de acordo com o art.2 42 do DL 166/2008 de 22/8). Esta
igualmente sujeito ao regime juridico da R.E.N. o rio Jamor (enquanto drea relevante para a

sustentabilidade do ciclo hidrolégico, também de acordo com o art.2 42 acima mencionado).

Camara Municipal de Oeiras Pagina 29 de 80



Plano de Pormenor da Margem Direita da Foz do Rio Jamor PPMDFRJ
Relatério Janeiro 2014

A totalidade da area entre a linha férrea e a Av. Marginal, ndo se encontra cartografada na carta da
R.E.N., estando parcialmente cartografada como area de ocupagdo edificada condicionada nos termos
do disposto na Portaria 105/89 de 15/2, que delimita a zona adjacente ao rio Jamor, enquadrando-se
assim nas dreas de ocupagdo condicionada nos termos da mencionada portaria e ainda na prevengdo de
riscos naturais definidas no mesmo art.2 4 do Regime Juridico da R.E.N., quando se verifique que tais
condicionantes sdo efetivamente verificaveis de acordo com o estabelecido na Lei da titularidade dos

recursos hidricos (Lei 54/2005 de 15/11).

{
Praia da Cf"j’%

!
TR,

Figura 12 - Extrato de Planta da REN constante do PDM de Oeiras em vigor (Fonte: CMO)

2.6.1.5. Regulamento do PDM

O PDM define as seguintes classes de espaco para area em analise:
Artigo 252 — Espagos naturais e de protegdo.

Os espagos naturais e de protegdo privilegiam a defesa dos recursos naturais e a salvaguarda dos valores

paisagisticos e urbanisticos, visando a contengdo da estrutura urbana, ndo comportando edificacdo.

Artigo 512 — Alto da Boa Viagem

1 — O Alto da Boa Viagem localiza-se entre o aglomerado de Caxias-Laveiras e o Estadio Nacional, a

Norte da Marginal, com drea de cerca de 40ha.
2 — O indice de utilizagdo mdximo para ao Plano do Alto da Boa Viagem é de 0,50.

3 — O programa configura uma unidade operativa de planeamento e gestdo e articula-se com o
desenvolvimento da orla maritima adjacente, prevendo lusos de comércio, servicos, turismo, habitacdo,

desporto e lazer.
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Artigo 692 — Utilizagdo dos espagos naturais e de protegdo

As dreas dos espagos naturais e de prote¢do que néo sdo abrangidas pelo regime de condicionantes

. ~ . 16
podem conter usos de agricultura, florestagdo, lazer e recreio.

2.7. Caraterizagdo e Levantamento urbanistico

O territdrio no qual se enquadra a drea em aprego, tem sido pontuado por um conjunto de importantes
transformacgdes urbanisticas, como é o caso do empreendimento do Alto da Boa Viagem - em fase de
licenciamento da operagdo de loteamento - e a requalificacdo da orla litoral do concelho, com destaque
para a qualificacdo da faixa ribeirinha de Algés/Cruz-Quebrada, ja em curso, e a construcdo do passeio

maritimo que estabelecerd ligacdo de Algés a Pago de Arcos.

Encontra-se também previsto para o local, a requalificacdo da Estacdo da Cruz Quebrada, enquadrada
no “Projeto de Requalificacdo e Dinamizacdo do Modo Ferroviario na Linha de Cascais — Cruz

Quebrada/Oeiras”, em execuc¢do pela REFER.

Encontra-se prevista a declaracdo de Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU)
para a area de Cruz-Quebrada/ Dafundo em processo envolvendo a CMO e a equipa técnica do
Laboratdrio de Urbanismo, Ordenamento do Territorio e Planeamento da FAUTL, com a constituicdo de
uma Sociedade de Reabilitagdo Urbana de Oeiras (SRU de Oeiras). Esta ACRRU prevé como uma das
tipologias de intervencgdo do Projeto Estruturante do Vale do Jamor (PEEP do Vale do Rio Jamor), em
que se pretende intervir exclusivamente sobre infraestruturas urbanas, espaco publico e dreas verdes
ndo abrangendo o edificado (com normalizagdo de elementos urbanos ao nivel do espago publico). Este
PEEP envolve viérias unidades de intervencdo em fungdo das suas componentes ambientais, ludica,
paisagistica: o Santuario da Nossa Senhora da Concei¢do da Rocha e Envolvente ao nucleo urbano de
Carnaxide, as Instalagdes do Sporting Clube de Linda-a-Velha, o Leito do Rio Jamor, a Margem Esquerda
do Rio Jamor, a Margem Direita do Rio Jamor, o Complexo Desportivo do Jamor (Piscinas e Futebol), o

Complexo Desportivo do Jamor (Ténis) e, a Estrada da Costa.

Encontra-se aprovada pela C.M.O. uma “Proposta para a Elaboragdo de uma Carta dos Sistemas de
Paisagem, Espagos de Lazer, e de Sustentabilidade Ambiental no Concelho de Oeiras”, que pretende

definir e promover uma “Nova Imagem para a abordagem da Paisagem e da Estrutura Verde e

16 A area em analise encontra-se integralmente abrangido pelo regime de condicionantes da R.E.N., pelo
gue este artigo ndo é de aplicagao.
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Ambiental de Oeiras, como um sistema de Redes que formam, como que os "Cinco Dedos de uma Mao",
desenhados pelos cinco vales das ribeiras da Laje, Porto Salvo, Barcarena, Jamor, e Algés, sob a forma de
Corredores Bioldgicos, ancorados na palma da mdo constituida pela Margem Ribeirinha do Tejo, e pelo
Passeio Maritimo e desenvolvimento urbanistico desta Zona.” Esta Estratégia de Planeamento e Gestdo
pretende-se “(..)que se desenvolva através de um plano de conjunto que envolva promocgao,
regulamentacdo, ag¢lGes de valorizagdo, investimento e desenvolvimento, partindo de iniciativas
camararias e privadas, e de programas de incentivo, a recuperagdo ambiental e paisagistica, em

conjunto com a dindmica de desenvolvimento urbanistico, econdmico e cultural.”

Foi também realizado um levantamento urbanistico as zonas mais sensiveis da area de intervengdo, seja
por estarem na fronteira com as zonas envolventes, por serem objeto de reestruturacao da rede viaria
existente ou de intervengdes mais pesadas que envolvam alteragdo dos usos atuais com demoligdo do

tecido edificado.

2.8. Participagdo Preventiva

Foi, de acordo com o disposto no artigo 772 do RJIGT, dado conhecimento publico da elaboragdo do
Plano de Pormenor, através da publicacdo do Edital n® 152/2010 em Diério da Republica e no site da
CMO, da possibilidade de participagdo publica preventiva que decorreu num periodo de 20 dias Uteis

entre 21 de abril e 11 de maio de 2010.

No periodo de participagdo preventiva ndo foi recebida na CMO qualquer participagdo.

2.9. Participacdo Voluntaria

Por decisdo da CMO foi realizada, antes do periodo de participagdo preventiva, e com vista a tornar mais
claro o processo de planeamento e motivar a discussdo e melhor definicdo do futuro processo de
desenvolvimento dos trabalhos, uma sessdo de participagdo publica com a populagdo, reunido essa
cujas conclusGes e ponderagdes constam de capitulo do documento Relatério de Caracterizagdo e

Diagndstico anexo ao Plano e que auxiliou ao desenvolvimento futuro dos trabalhos.

Foi ainda desenvolvido ao longo de todo o processo de elaborag¢dao do plano um conjunto de reunides
com todas as entidades publicas e privadas que possuem interesse na area de intervencdo e aquelas

cuja atividade poderia contribuir para uma maior eficacia a implementac¢do do plano.
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3. Ferramentas de Trabalho

3.1. Cartografia

A cartografia a escala 1:2000 utilizada é propriedade da Camara Municipal de Oeiras, tendo sido
homologada a 11 de julho de 2012 (Processo n.2 152). O sistema de referéncia Datum e a Projegdo
Cartografica adotado na mesma cartografia é o Sistema de Projecdo Transversa de Mercator — ETRS89-
PT-TMO06. A exatiddo posicional é de 0,30m. No caso dos limites administrativos foi utilizada a Carta

Administrativa Oficial de Portugal (CAOP), versdo CAOP 2012.1, disponivel desde 31 de julho de 2012.

3.2. Conceitos técnicos do ordenamento do territério e do urbanismo

Os conceitos técnicos no dominio do ordenamento do territério adotados sdo os do Decreto-
Regulamentar n29/2009 de 29 de maio, de modo a que a avaliagdo das propostas do plano possam ser

integradas e utilizaveis pelas outras figuras dos Instrumentos de Gestdo Territorial.

3.3. Adequag¢do ao PDM

Tendo por base o documento dos Termos de Referéncia e a consulta aos instrumentos de ordenamento
do territério, em vigor para a zona - Plano Diretor Municipal de Oeiras (PDMO), publicado em Didrio da
Republica de 22 de marco de 1994 N2 68 I-B série, constatou-se estar a area em analise, abrangida pela

seguinte classe de espaco: AREA de INTERVENCAO de PROGRAMA ESTRATEGICO.

Relativamente a esta classificagdo, verificou-se ndo existir em nenhum dos documentos constituintes do
P.D.M. de Oeiras — cartografia, regulamento e relatério — a identificagdo de um programa estratégico
especifico para esta area. Porém, no ambito da estratégia de desenvolvimento do concelho,
documentada no relatério do P.D.M., encontra-se referéncia sumaria a um programa estratégico
definido pelo “complexo formado pelos projetos da Marina, Estadio Nacional e Alto da Boa Viagem, em
articulagdo com o World Trade Center, como um polo de desenvolvimento turistico, desportivo e

|Il

comercial ”. No mesmo contexto, é ainda feita uma identificagdo das areas criticas em termos do
controle da implementagdo dos programas, na qual surge novamente referéncia ao “espago que se
estende desde a zona prevista para a implantacdo do World Trade Center até ao Alto da Boa Viagem,
integrando o espaco previsto para instalagdo da Marina e o Complexo do Estadio Nacional” como uma

area potencial para a “forte integracado de fun¢des de negdcios, turisticas e desportivas”.

Sera ainda de sublinhar, conforme referido no relatério do PDMO, que “os programas em causa deverdo
respeita r e valorizar as caracteristicas ambientais do territério, prever baixos indices de ocupacdo e

volumetria e adequarem usos dominantes de recreio e lazer, cultura, turismo e desporto, ndo sendo
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permitidos usos dominantes de industria e habitagdo”, (ver pags. 34, 35 e 48 do Relatério do P.D.M. de

Qeiras).

As normas relativas as Areas de Intervengdo de Programas Estratégicos, encontram-se descritas no

regulamento do P.D.M. de Oeiras, conforme transcrito:

ARTIGO 182 - AREAS DE INTERVENGAO DOS PROGRAMAS ESTRATEGICOS

1. Constituem dreas de intervencdo dos programas estratégicos os espagos abrangidos por estes

programas, como tal definidos no PDM.

2. Nas referidas areas de intervengdo sdo especificados usos decorrentes do desenvolvimento dos

proprios programas.

ARTIGO 522 - EXECUGAO DE PROGRAMAS ESTRATEGICOS

1. A execugdo dos programas estratégicos previstos pelo PDM e situados fora dos aglomerados urbanos
tem de ser iniciada no prazo de cinco anos apds a entrada em vigor dos instrumentos urbanisticos que

0s concretizem.

2. O termo inicial de execugdo dos programas estratégicos corresponde a data do pedido de

licenciamento da construgdo, em conformidade com os referidos instrumentos.

3. Caso ndo sejam executados os programas a que se refere a presente secgdo, as areas neles incluidas

assumirdo o estatuto de espagos de multiuso.

Nos termos do mesmo regulamento, encontra-se ainda definida a integracdo dos programas

estratégicos em unidades operativas de planeamento e gestdo, conforme o seguinte artigo:

CAPITULO IIl - UNIDADES OPERATIVAS DE PLANEAMENTO E GESTAO
ARTIGO 412 - CARACTERIZAGAO

O PDM define como unidades operativas de planeamento e gestdo os aglomerados urbanos, bem como

0s programas estratégicos.

4.2. A drea é ainda abrangida pelas seguintes condicionantes, a saber:

a) Faixa de protecdo ao regime hidrico, com incidéncia sobre o curso e foz da ribeira do Jamor - esta
serviddo encontra-se regulamentada na Lei 54/2005 que estabelece o regime juridico da

titularidade dos recursos hidricos e DL 353/2007 de 26 de outubro - sendo ainda de assinalar a
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existéncia da Portaria n.2 105/89, de 15 de fevereiro que classifica as zonas adjacentes das éareas
contiguas ao rio Jamor, sujeitas a condicionamentos na sua ocupac¢do conforme disposto na
referida portaria. De acordo com a planta de condicionantes do P.D.M. de Oeiras, o canal do rio
encontra-se ainda classificado como Reserva Ecoldgica Nacional, que conforme transcrito do
regulamento deste plano “abrange areais, leitos de cheia e zonas declivosas assinaladas, de acordo
com o prescrito no respetivo regime legal” (D.L. 93/90, de 19 de Margo, entretanto revogada pelo
DL 166/2008 de 22 de agosto);

b) Faixa de proteg¢do a Av. Marginal (EN-6), que constitui espago sob jurisdicdo do EP-Estradas de
Portugal e que conforme o disposto no n2 do art? 3 do D.L. 389/85 de 26 de Setembro estd
integrada na Rede Nacional Complementar — Outras estradas;

c) Espaco canal da linha férrea, administrado pela REFER, no quadro do disposto ni n21 do art? 152
do D.L. 276/2003;

d) Leito do rio Tejo e faixa ribeirinha contigua delimitada, constituida por terrenos do dominio
publico;

e) Area de protegio 3 “ponte sobre a ribeira do Jamor” - esta area de protecdo encontra-se
regulamentada no Plano de Salvaguarda do Patrimdnio Construido e Ambiental do Concelho de
Oeiras (P.S.C.A.C.0.), que classifica a “ponte sobre o rio Jamor” como um “imdvel de valor
concelhio”, conforme o disposto no D.L. n.2 28/82 de 26 de fevereiro. Conforme se transcreve do
regulamento constante do plano, os imoveis como tal classificados, encontram-se sujeitos a uma
area envolvente de proteg¢do de 50 m, dentro da qual qualquer intervengdo estara condicionada a

informacdo prévia dos servicos competentes tendo em vista a defesa das suas caracteristicas.

4.3. A rede vidria que serve a area em analise é constituida por uma Via de Nivel | — a Estrada Marginal
(E.N.-6) — e por uma via de Nivel IV — a Av. Ferreira Godinho, integrando respetivamente a rede viaria

regional e a rede vidria municipal.

O cruzamento formado por estas duas vias encontra-se classificado como um NO a ESTUDAR/
REFORMULAR. A reformulagdo deste né enquadra-se num estudo mais amplo, relativo a melhoria das
“Acessibilidades Rodoferroviarias as Frentes Portuarias de Alcantara e Santa Apoldénia”, documentado
num relatério final, produzido em 1997 pelo Ministério do Equipamento, do Planeamento e da

Administracdo do Territério (M.E.P.A.T.).

No ambito das ligagBes rodoviarias da zona da Cruz Quebrada/Algés, entdo existentes, registou-se neste
relatdrio a necessidade de um estudo imediato de uma variante a EN-6 entre Algés e a C. Quebrada, no
prolongamento da Av. Brasilia até a ribeira do Jamor, tendo ficado o estudo de viabilidade técnica e a
elaboracgdo de estimativa de custo de um nd de ligagdo desta variante a Estrada Marginal, a cargo da

C.M.0.
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4. Proposta de Ordenamento

4.1. Obijetivos estratégicos

Considerando as diretivas expressas pela C.M. de Oeiras nos Termos de Referéncia desenvolvidos para o
Plano, os diversos interesses em apreco e a andlise da situagdo no terreno, foram confirmados como

objetivos pelo Plano, os seguintes:

e Implantar uma solugdo para o né vidrio do Jamor, tendo em conta as valéncias urbanas deste
novo tipo de equipamento, a pressao que vai gerar sobre os acessos e o estacionamento
automoével, o impacto visual do grande volume de construgdo, mas, acima de tudo, que o
processo de renovagao que essa implantagao origina contribua para “coser” as malhas urbanas

envolventes através dos novos espacos publicos a criar e da nova estrutura vidria;

e Localizar na zona da Cruz Quebrada dois outros equipamentos de grande capacidade de atracgdo,
uma piscina oceanica e um porto de recreio com superficie comercial, que contribuam para

reforgar o potencial do passeio maritimo a sua centralidade;

e Estruturar uma nova darea urbana de usos mistos — residéncia, comércio e servigos — que sera
conseguida através da reconversado dos terrenos hoje ocupados pelas instalacdes da Lusalite e

da Gist-Brocades e outros terrenos e edificio desocupado;

e Estabelecer uma estrutura de espagos publicos diversificados, centrada na ligagdo com o Jamor,

gue assegure novas ligagdes urbanas com o passeio oceanico, o Rio, e a Cruz Quebrada;

e Estruturar uma nova rede de espacos e corredores verdes, que facam a ligacdo entre a estrutura

verde existente no Jamor e um conjunto de novas zonas e percursos verdes a criar;

Melhorar a mobilidade na Estrada Nacional 6, a acessibilidade ao Complexo do Jamor e a circulagao
na Area de Intervencdo, em especial no acesso a Estacdo da Cruz Quebrada que atualmente sofre de

importante falta de funcionalidade.

4.2. Descricdo da proposta

4.2.1. Conceito urbano

A obrigatoriedade de manter em funcionamento a atual Estagdo da Cruz Quebrada e tornar mais fluida a
circulagdo na ENG, evitando os constantes congestionamentos que se verificam no né vidrio do Jamor,

implica que neste Ultimo seja construido uma diferente solucdo, aproveitando os atuais terrenos mas
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procedendo ao desnivelamento da via como modo de garantir a fluidez do trafego no sentido Oeiras-

Algés e substituindo a cota atual o né por uma rotunda.

Por outro lado, a construgao de um novo pélo de terciario superior é, consequentemente, uma grande
oportunidade, que ndo deve ser desperdicada e na qual a Camara Municipal de Oeiras aposta
fortemente para renovar e requalificar urbanisticamente uma parcela muito importante do seu
territério, que apresenta niveis de poluicdo que importa solucionar, aproveitando ao mesmo tempo
para atenuar o efeito de barreira fisica da EN6 e da linha de caminho-de-ferro, abrindo ligagdes urbanas
mais fortes entre o aglomerado da Cruz Quebrada, o pdlo desportivo do Jamor e o passeio ribeirinho
que percorre toda a linha aquatica do concelho de Oeiras. Deste modo, condigdes para a localizagdo de
atividades geradoras de emprego, servicos a comunidade e u m volume de populagdo residente que, ao

exigir um conjunto de equipamentos complementares, acentuara a centralidade desta zona.

Para além da construg¢do do novo podlo de tercidrio superior prevé-se, como principais intervengdes, a
sul da linha ferroviaria a constru¢ao de uma piscina publica na area da envolvente, uma marina com
area de agua que assegura condig¢des para a iniciagdo a pratica da vela. A Norte da linha de caminho-de-
ferro e fronteiro aos terrenos do podlo desportivo do Jamor, nos terrenos da antiga Lusalite e Gist-
Brocades, é proposto o pdélo multifuncional onde se agregam as atividades de servigos, comércio, hotel,
habitacdo e silo automodvel, que face a proximidade entre todas as atividades este polo articula em
simultaneo a interface de transportes entre o caminho-de-ferro com o elétrico e o autocarro que
contribuira para uma melhoria no funcionamento do sistema de transportes e no nivel de servigo atual.
Esta solugdo contribuird ainda para o aumento do numero de passageiros no transporte publico
reduzindo o uso do automovel particular. Neste sentido, e como reforco desta opgdo da CMO é
proposto pelo plano a reducdo da capitacdo de estacionamento automoével de forma a reforcar a
utilizacdo preferencial do transporte publico, tendo em consideragdo a previsivel procura que o passeio
ribeirinho e as atividades de servigos e comércio do porto de recreio irdo criar. O estabelecimento de
uma nova ligacdo através de ciclovia entre o passeio ribeirinho e o aglomerado da Cruz Quebrada é
também assegurado pelo plano através da Alameda do Jamor (novo parque verde flutuante) que elimina
a barreira fisica da linha ferroviaria ao nivel do pedo aproveitando o espac¢o vazio criado pelo parque
para a localizagdo de um silo automovel que ndo abrange a totalidade da 4rea do parque para garantir o

ndo aumentar da area impermedvel inicial da area de intervencao.

Este conjunto de infraestruturas, associado a construgdo de um centro de servigos e comércio junto da
Estacdo ferroviaria e do novo porto de recreio, vai originar um efeito dinamizador sobre a zona da Cruz
Quebrada e Dafundo, contribuindo fortemente para a sua transformacdo e requalificacdo em beneficio

de toda a zona oriental do concelho.

Toda a drea do plano é classificada como solo urbano no qual foram estabelecidas as seguintes

categorias funcionais descritas no regulamento:

I Espagos centrais:
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a) Uso residencial;
b) Usos compativeis com o uso residencial
c) Servigos;
d) Comércio
e) Hotel;
f)  Estacionamento publico
g) Areaverde urbana;
h) Area verde privada;
Il Espacos Verdes:
a) Areade Equilibrio Ecoldgico
. Espagos de Usos Especiais:
a) Equipamento - Estacdo da Cruz Quebrada;
b) Equipamentos - Espaco urbano de utilizacdo coletiva/Marina/Porto do Recreio;
c) Estacionamento publico;

d) Turismo/Servigo/Comércio;

O plano ainda contempla espagos canais das infraestruturas: rodoviarias, ferrovidria e elétrico,

presentes na drea de intervengdo.

Para a area abrangida pelo Plano de Pormenor sdo constituidas trés Unidades de Execucdo delimitadas

na planta cadastral com os limites fisicos da area abrangida.

Em termos de estruturacdo urbanistica o Plano assenta em trés sistemas principais:

a) Uma nova alameda verde exclusivamente pedonal que liga o Vale do Jamor a nova rotunda do
Jamor e, sucessivamente, ao passeio ribeirinho Oeiras-Algés, passando por cima da linha

ferroviaria;

b) Uma nova via que cruzando de modo desnivelado o né do Jamor na EN6, possibilita o trafego de
passagem sem qualquer cruzamento entre trafego pedonal e rodovidrio local. Esta nova via

desnivelada assegura ainda a capacidade de escoamento para a sua futura inser¢do na CREL.

c¢) Um anel urbano em volta do novo pdlo de servicos, comércio e habitagdo que inclui o canal para o
elétrico e que permite separar os acessos rodoviarios aos parques de estacionamento a instalar no
embasamento dos edificios dos movimentos pedonais mais importantes. Procurou-se garantir

deste modo a primazia ao transporte publico e pedonal face ao transporte particular.
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Estes trés sistemas, em conjunto com as ligacGes pedonais junto ao Rio Jamor e através da antiga linha
ferrovidrio do Estadio do Jamor, serdo prioritarios na qualificagdo do espago publico e na concretizagdo

de infraestruturas, sem o que, as vantagens para a populagdo carecem de sustentabilidade.
Por outro lado, propdem-se regras para estas intervengdes:

Na sua parte mais préxima do trecho final do Rio Jamor foi garantida uma zona ampla com o objetivo de
garantir a concretizagdo de um corredor (buffer) com mais 20 metros para cada margem para além dos
limites definidos no PROTAML2002 para o Corredor Vital e que, ao ser assegurada uma area livre verde
publica permeavel e ndo edificada, garante condi¢Ges para a realizagdo dos fins em causa. Na ligagdo
entre Cruz Quebrada e o passeio ribeirinho é a mesma garantida pela Ecopista criada na faixa da antiga
linha ferrovidria do Jamor hoje abandonada, e que estabelece ligagdo pedonal com a zona do porto de
Recreio a zona habitacional e a Alameda do Jamor que estrutura a nova zona de servicos e comércio,

criando um corredor verde de continuidade até ao Rio Tejo.

Para além da relagdo tradicional edificio/rua, propde-se um segundo nivel de percursos pedonais que
ligam, a cotas superiores, as diferentes zonas publicas do pdlo de servigos, a zona habitacional e as
plataformas de paragem do elétrico onde a Estagdo da Cruz Quebrada assume o papel preponderante
pela relagdo que estabelece entre as diferentes cotas de rua e a praga da Estacdo orientada a Sul e sem
qualquer obstrugdo da vista do Rio. Ao longo destes percursos, usufrui-se da transparéncia para os
espacos publicos criados com especial énfase na ligagdo com a Alameda do Jamor e o Rio dado que
essas ligacdes pedonais e cicldveis ultrapassam a barreira fisica da linha ferroviaria de um modo lddico

garantindo ainda a sua total acessibilidade a pessoas com mobilidade condicionada.

Os grandes espacos libertados no interior do “quarteirdo” formados pelos lotes 1, 2, 3, 4 e 5 serdo
espacos publicos verdes partilhados com o elétrico no canal assinalado para o efeito e com condicdes
para a ocorréncia de atividades ligadas ao lazer. Nos lotes 1, 2 e 5 e a cota média de 8,40 sdo definidas
areas verdes urbanas com 6nus de utilizagdo publica a superficie. No lote 4 a plataforma a cota 10.00
tem um uso previsto de area verde privada. Esta plataforma assegura ainda uma reserva para passagem
publica pedonal de ligagdo entre o ponto de paragem do elétrico e a grande area verde sobre a
cobertura do lote 5, zona essa que estabelece a ligagdo com a zona pedonal da marina e estagdo
ferrovidria da Cruz Quebrada com o Vale do Jamor. No lote 3 serda a 12.00 destinada uma area para

verde privado do lote.

Na drea definida para a implantagdo do grande anfiteatro publico, marina e zona de servigos e comércio
propde-se que o passeio maritimo Oeiras — Algés o atravesse e deste passe a fazer parte, de modo a
garantir a total integracdo pelo espaco publico 18305,1Om2), desta infraestrutura nautica. Nesta mesma
parcela é criada uma praga anfiteatro de grande dimensdao de modo a assegurar um espago de estar
publico e que possa vir a ser utilizado também para a realizagdo de eventos. A localizagdo e orientagao
adotada para a praga torna-a no ponto de encontro de exceléncia da zona maritima de Oeiras. A

implantacdo da infraestrutura da marina permite tirar partido das caracteristicas do territdrio,
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articulando diferencas de cota aprecidveis entre a agua, a linha ferroviaria e o Jamor permitindo o
reforco da ligagdo ja referida entre a Cruz Quebrada e a zona ribeirinha. A volumetria proposta permite
uma frente o rio sem o impacto da fratura provocada pela linha ferroviaria garantindo as condigdes

necessarias para uma fruicdo segura da faixa de rio pela populagao.

De referir que foi estabelecida como cota maxima dos edificios a construir no ambito deste Plano, a cota
60,80 que corresponde a cota superior do corpo principal dos blocos das parcelas 3 e 4 que se pretende
venha a constituir um marco importante a escala do territdrio, particularmente para quem se aproxima
pelo Rio e pela EN6 vindo no sentido de Algés. Esta cota foi objeto de modelagdo dindmica de modo a
antever o seu comportamento ao vento e a exposicao solar e a correspondéncia dos efeitos no espago

publico.

No que diz respeito a dota¢do de equipamentos, para além da evidente importancia da eliminagdo dos
constrangimentos das barreiras fisicas da linha ferroviaria e da EN6 (estrada marginal), o reforco da
mobilidade pedonal e da constru¢do da Alameda do Jamor, a faixa livre arborizada até junto e ao longo
do Rio Jamor sdo propostos, um hotel, a criacdo do canal para o elétrico integrando um novo interface
de transportes, a interligacdo do passeio ribeirinho com o conjunto da rede de espagos publicos
propostos para a zona do futuro porto de recreio com o seu grandioso anfiteatro publico que interliga o
passeio maritimo com a estacdo da REFER, assegura ainda as condi¢des para uma futura piscina no

estremo Sul-Oeste do porto de recreio a promover pela entidade APL.

Estdo previstos um total de 2288 lugares de estacionamento nos edificios, acrescendo ainda 149 lugares
junto a Rua do Rio, mais 6 lugares reservados a Deficientes. Acrescem ainda 3 lugares de Taxi e 2 pontos
de BUS no interface de transportes junto a paragem do elétrico e ao novo acesso pedonal da estacdo da

Cruz Quebrada, e ainda um Kiss and Ride com capacidade para 4 veiculos junto a entrada da estacdo.

Com vista a dar satisfacdo a vontade expressa pela populagdo a configuragdo adotada para o porto de
recreio cria as condigdes para se assegurar uma area para praia proxima da futura piscina municipal a

desenvolver na area envolvente ao plano.
Principais nimeros do empreendimento:

Habitac3o - 325 fogos / 620 habitantes

Hotel - 6736 m? / 200 postos de trabalho

Servicos e Comércio — 27330 m? / 580 postos de trabalho

Comeércio e Servicos do Porto de Recreio - 5000 m? / 160 postos de trabalho
Alameda do Jamor - 8841,85 m?

Espaco verde urbano e de utilizacdo coletiva - 66338,36 m?

Area verde privada - 7931,49 m?

Equipamentos de utilizac3o coletiva - 34292,62 m?
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Estacionamento - 2440 lugares, dos quais:
Publico: 1573 lugares + 149 lugares na via publica= 1722
Privado: 705 lugares + 10 lugares do Hotel= 715 lugares
Publico especial: 3 Taxis
Nota: Os valores do numero de fogos, habitantes, dreas comerciais, postos de trabalho e
estacionamento sdo maximos indicativos. Para a capitacdo de espagos verdes e de utilizagdo coletiva e
de equipamentos de utilizagdo coletiva bem como de estacionamento foi tido em consideragdo o
disposto no Plano Diretor Municipal de Oeiras, tanto na capitagdo como na sua contabiliza¢cdo para o
total da drea de construgdo, dado estarmos perante a figura de plano de pormenor situagdo a que o
disposto na portaria 216-B/2008 n3o é enquadravel nem aplicavel conforme dispde a mesma portaria.
Contudo a proposta de Plano suporta a criagdo de um sistema multimodal de transportes publicos e por
conseguinte ndo é pretendido incentivar a mobilidade em transporte individual, situacdo que a reducdo

da oferta de estacionamento reforga.

Area Verde Privada .~
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.
Area Verde Urbana .~ !
.~ :
I
.
[}
(X

Area de Equilibrio Ecoldgico Arruamentos e circulagao automovel

Area de espagos urbanos de utilizagio colectiva Crcuitos Pedonais e Cickives glevados ~~~~ seel o

HimE) In

Canal transporte publico - eléctrico

] |

Corredor Verde Litoral (Passeio Maritimo)

Figura 13 — Espagos verdes e de utilizagdo coletiva da proposta

No empreendimento e incluindo a totalidade da area de intervencdo do plano, os ndmeros do

empreendimento sdo:

Espaco verde e urbano de utilizagdo coletiva: 66338,36m?
Area Verde Urbana: 39378,23 m?
Area Verde Privada: 7931,49m?

Areas de Equilibrio Ecoldgico - 19028,64m?

Camara Municipal de Oeiras Pagina 41 de 80



Plano de Pormenor da Margem Direita da Foz do Rio Jamor

PPMDEFRJ

Relatdrio

Janeiro 2014

Equipamento - Estacdo da Cruz Quebrada/Espaco urbano de utilizagdo coletiva/Marina -

34292,62 m?

Area de espagos urbanos de utilizago colectiva - 38209 m?

Area de Equilibrio Ecolégico - 19029 m?
Area Verde Urbana - 39378 m*

Area Verde Privada - 7931 m®

Equipamento - Estacio da Cruz QuebradafEspago urbano de
wtilizag3o colectiva/Maring/Porto de Recreio - 34292,62 m?

=
—
U
[

Comedor Verde Litoral (Passelo Mankimo)
Arruamentos e circulacBo automével

Circuitos Pedonais e Cicldveis elevados

n]

Canal transporte publico - eléctrico

Figura 14 — Espagos verdes e urbanos de utilizagdo coletiva e Equipamentos de utilizagdo coletiva

Quadro 1 - Areas de Equipamentos de Utilizagdo coletiva e Espagos verdes e de utilizagdo coletiva do plano

Equipamento/Zona Area
Estagdo da Cruz Quebrada 3446,00
Equipamentos de Utilizagdo
coletiva
Marina (excluindo espelho de agua) 30180,31
Area verde urbana envolvente ao edificado nos lotes 1 e 2 (sobre laje)
- utilizagdo publica a superficie 10961,37
Alameda do Rio Jamor (jardim superior ao lote 5) 8841,85
< e . N 2328,88
Espacos Verdes e Urbanos de Area verde na cobertura do edificio do lote L7e1 (a cotal3,85)
Utilizagdo Coletiva
Espacos verde publico a nascente do empreendimento, adjacente ao 3539,34
rio Jamor
Lote L7 espago urbano de utilizagdo coletiva (Anfiteatro, Passeio
Maritimo) 30180,31
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4.2.2. Estrutura Verde

4.2.2.1. Conceito

Os conceitos e opgdes tomadas na concegdo da estrutura verde e do projeto de espago publico do Plano
de Pormenor da Margem Direita do Rio Jamor suportam-se na identificacdo e definicdo de tipologias de
espacgos exteriores, das quais se destacam a arborizacdo viaria, alameda, pracas e jardins, encarados
como espacos de recreio e estadia e ainda espacgos de equilibrio ecoldgico do sistema viario e ao trecho

final do Rio Jamor.

4.2.2.2. Estrutura

A proposta de intervenc¢do assenta na definicdo de uma estrutura constituida pela Alameda do Jamor,
que se desenvolve no prolongamento da atual unidade do Vale do Jamor passando pela nova rotunda, e
caracterizada por uma faixa central permeavel e que culmina no topo do Porto de Recreio, polarizada
lateralmente pela proposta de criagdo de um Parque com dimensao significativa a escala da intervengdo

— o Parque do Rio (Figura 15), considerando-se fundamental nesta estrutura, a ligagdo com o Rio e a

Alameda, mais a Ecopista no sentido da Cruz Quebrada.

Figura 15 — Parque do Rio (Corredor Verde Ribeirinho)
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Salienta-se ainda a importancia do estabelecimento de fortes vinculos da estrutura verde com o resto da
intervencdo a sul, do ponto de vista fisico, visual e funcional, nomeadamente o seu prolongamento a sul

para o porto de recreio e passeio ribeirinho.

4.2.2.3. Reserva Ecoldgica Nacional na area do Plano

A Reserva Ecoldgica Nacional (REN) “é uma estrutura biofisica que integra o conjunto de areas que, pelo
seu valor e sensibilidade ecoldgicos ou suscetibilidade a riscos naturais, sdo objeto de protecdo

|"

especial”. O Regime Juridico da REN (RJREN) atualmente em vigor esta publicado no Decreto-Lei n.2

166/2008, de 22 de agosto.

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gest3o Territorial (Decreto-Lei n.2. 46/2009, de 20 de fevereiro)
indica que as restri¢des de utilidade publica tém que ser identificadas no ambito dos Planos Municipais
de Ordenamento Territério. Neste contexto, o Plano Diretor Municipal de Oeiras em vigor, PDMO (RCM
15/94, de 22 de margo), inclui na sua Carta de Condicionantes uma delimitacdo de REN elaborada no
ambito da elaboragdo desse plano. No entanto, esta carta ndo foi publicada de acordo com o regime
juridico em vigor a data da publicagdo do PDMO, o Decreto-Lei n.2 93/90, de 19 de mar¢o, ndo existindo

assim uma delimitacdo oficial de REN para o municipio de Oeiras.

No caso de inexisténcia de delimitagdo municipal, a legislacdo em vigor (Decreto-Lei n.2 166/2008)
aponta duas vias possiveis de prosseguir no ambito da elaboragdo do presente Plano de Pormenor. A
primeira via, referida no artigo 422 do RJREN, consiste em solicitar autorizacdo a Comissdo de
Coordenacdo e Desenvolvimento Regional para a realizacdo de usos e a¢Oes, de iniciativa publica ou
privada, que se traduzam em operagdes de loteamento, obras de urbanizagdo, vias de comunicagao,
escavagoes e aterros e destruicdo do revestimento vegetal, nas areas identificadas no Anexo Ill do
mesmo Decreto-Lei. A segunda via, passa pela delimitagdo da REN em simultaneo com a elaboragdo do
Plano, tal como previsto no artigo 152 do RJREN. Esta delimitacdo devera seguir as orientagdes da
CCDRLVT e o processo, auténomo, devera ser instruido de acordo com as orientagdes da Comissdo

Nacional da Reserva Ecolégica Nacional (CNREN).

Neste enquadramento, no ambito da elaboracdo deste Plano, optou-se pela segunda via - delimitagdo

da REN em simultaneo com a elaborag¢do do Plano.

4.2.2.4. Proposta de delimitagdo municipal da REN

Tendo em consideracdo as caracteristicas biofisicas do territério, e de acordo com o Anexo |, do
Decreto-Lei n.2 166/2008 de 22 de Agosto, as tipologias de REN presentes na area de intervengdo

estardo incluidas nas seguintes areas:
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A. Areas Relevantes para a Sustentabilidade do Ciclo Hidrolégico Terrestre;
B. Areas de Prevencio de Riscos Naturais;
C. Areas de Protecdo do Litoral

Seguidamente apresenta-se a definicdo, os critérios de delimitagdo, a metodologia e as fontes de
informacdo utilizadas na delimitacdo de cada uma das tipologias identificadas no interior da area de

intervengdo do Plano.
A. Areas Relevantes para a Sustentabilidade do Ciclo Hidroldgico Terrestre

A Unica tipologia presente na area de intervengdo integrada nestas areas é “Cursos de agua e respetivos

leitos e margens”.
Al. Cursos de Agua e respetivos leitos e margens

a) Definicdo

De acordo com a Seccdo I, do Anexo | Decreto-Lei n.2 166/2008, de 22 de Agosto, os “leitos dos cursos
de agua correspondem ao terreno coberto pelas dguas, quando ndo influenciadas por cheias
extraordinadrias, inundacdes ou tempestades, neles se incluindo os mouchdées, os lodeiros, e os areais
nele formados por deposi¢do aluvial; as margens correspondem a uma faixa de terreno contigua ou
sobranceira a linha que limita o leito das dguas, com largura legalmente estabelecida, nelas se incluindo

as praias fluviais”.

b) Critério de delimitacdo

Segundo a Secgéo Ill, da RCM n.2 81/2012, de 3 outubro a delimita¢do dos cursos de dgua considera os
leitos normais dos cursos de agua que drenam para bacias hidrograficas com um valor minimo de 3,5
km2. Sdo considerados nesta tipologia, as insuas, mouchdes, lodeirais e areais, formados por deposicdo
aluvial nos leitos dos cursos de agua. A delimitacdo do leito é efetuada pela linha limite da maxima
preia-mar de dguas vivas equinociais (LMPMAVE) no caso das aguas do mar e das demais dguas sujeitas
a influencia das marés. Nas restantes linhas de dgua é efetuada pela linha que corresponde a extrema
dos terrenos que as aguas cobrem em condicGes de cheias médias, sem transbordar para o solo natural,

habitualmente enxuto.

As margens correspondem a uma faixa do terreno contigua ou sobranceira a linha que limita o leito das
4guas, com a largura legal definida na Lei da Agua (Lei n.258/2005, de 29 de dezembro) contada a partir

da linha limite do leito.

c) Delimitagdo e metodologia

Os cursos de agua considerados sdo os rios Tejo e Jamor, tendo sido utilizado como base de trabalho

para a sua identificacdo e delimitacdo, o levantamento topografico elaborado no ambito do presente
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Plano (propriedade da CMO no Sistema de Projecdo Transversa de Mercator — ETRS89-PT-TMO06; escala
1:2000).

A metodologia utilizada para a delimitagcdo dos cursos de 4gua e respetivos leitos e margens segue a
orientagdo da RCM n.2 81/2012., tendo sido considerada como Unica linha de 4dgua que cumpre os
critérios de delimitagdo (leitos normais dos cursos de agua que drenam bacias hidrograficas com um

valor minimo de 3,5Km2), o rio Jamor.

No que se refere a delimitagdo da margem, considerou-se uma faixa de 10 metros de acordo com o
disposto na Lei da Agua (Lei n.258/2005, de 29 de dezembro) — dguas ndo navegaveis nem flutuaveis. A
largura da margem foi calculada a partir da linha limite do leito, cartografada no levantamento

topografico da drea de intervengdo do plano.
B. Areas de Prevencdo de Riscos Naturais
As tipologias presentes na area sdo:
e Zonas adjacentes

e Zonas ameacadas por cheias ndo classificadas como zonas adjacentes nos termos da Lei da

Titularidade dos Recursos Hidricos
e Areas de elevado risco de eros3o hidrica do solo

e Areas de instabilidade de vertentes

B1. Zonas adjacentes
a) Definicdo
Segundo a alinea a) da Secc¢do Ill do Anexo | do DL n.2 166/2008 de 22 de agosto, “as zonas adjacentes

sdo areas contiguas a margem que como tal seja classificada por um ato regulamentar, por se encontrar

ameacada pelo mar ou pelas cheias”.
b) Critério de delimitacdo
As zonas adjacentes correspondem as classificadas por ato regulamentar (alinea 3.1, seccdo Ill da RCM

n.2 81/2012). As zonas adjacentes sdo consideradas para efeito de delimitagdo de REN até serem

atualizadas por zonas ameacadas pelas cheias validadas pela entidade competente.
c) Delimitacdo e metodologia
A tipologia zonas adjacentes ao rio Jamor, encontra-se publicada na Portaria n.2 105/89, de 15 de

Fevereiro. O limite utilizado na delimitagdo desta tipologia é que se encontra publicado e esta disponivel

em formato shapefile na pagina oficial da APA, em http://www.snirh.inag.pt.
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B2. Zonas ameagadas por cheias ndo classificadas como zonas adjacentes nos termos da Lei da

Titularidade dos Recursos Hidricos

a) Definigao

Segundo a alinea c) da Secgdo Il do Anexo | do DL n.2 166/2008, de 22 de agosto, “as zonas ameacgadas
pelas cheias compreendem a area contigua a margem de um curso de agua que se estende até a linha
alcangada pela cheia com periodo de retorno de 100 anos ou pela maior cheia conhecida, no caso de

nao existirem dados que permitam identificar a cheia centenaria”.

b) Critério de delimitagdo

Na delimitagdo das zonas ameagadas pelas cheias em zonas que possam provocar impactos negativos
importantes (consequéncias prejudicais negativas) sobre elementos expostos, considera-se sempre o
periodo de retorno de 100 anos, podendo considerar-se periodos de retornos mais baixos (20 anos). A
delimitacdo deve ser apoiada em estudos hidroldgico referente a bacia hidrografica e em estudo
hidraulico a realizar para o(s) troco(s) do curso de agua associados aqueles impactos seguindo os

procedimentos metodolégicos da sec¢do V da RCM n.2 81/2012.

c) Delimitagdo e metodologia

A delimitagdo desta tipologia no ambito do presente procedimento de delimitagdao de REN teve por base
o estudo sobre os condicionantes hidroldgicos e hidraulicos do trecho final do rio Jamor, realizado no
ambito do PPMDFRJ. Este estudo tinha por objetivo apresentar o mapa de inundacgdo e avaliar o impacte
da construgcdo do complexo Porto da Cruz nos niveis de cheia. A metodologia detalhada para a
identificacdo das zonas ameacadas por cheia no troco final do rio Jamor e os resultados obtidos sdo
apresentados como anexo a este documento (Anexo Il - in FCT 2010, TRECHO FINAL DO RIO JAMOR.

Condicionantes hidrolégicos e hidraulicos).
Neste estudo foram avaliados:

- condicionantes hidroldgicos — onde foi efetuada uma caracterizagdo geral da bacia
hidrografica, os valores dos caudais de ponta de cheia calculados com base numa féormula empirica

cinematica através das curvas de Intensidade-Duragdo-Frequéncia.

- condicionantes hidraulicos — onde foi efetuada uma avaliagdo do trecho a modelar e as
obras de regulariza¢do efetuadas com vista ao célculo hidraulico, onde se avaliou um cendrio em que o

nivel de maxima preia-mar ocorra simultaneamente com o caudal de ponta.

O mapa de inundacdo da cheia centenaria elaborado para o trecho final do rio Jamor, permite concluir
que a area do PPMDFRJ ndo é atingida pelo nivel de cheia. O estudo conclui mesmo que “(...) ndo é de

prever que a cheia centendria em conjunto com o nivel de maxima preia-mar, corrigido 0,60m de subida
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do nivel médio do mar, atinja a area de intervengdo do Complexo Porto da Cruz” (in FCT 2010, TRECHO

FINAL DO RO JAMOR. Condicionantes hidrolégicos e hidraulicos, pp.19).
Este estudo, e as suas conclusdes mereceram parecer positivo por parte da ARH Tejo (ver Anexo llI).

Deste modo, e ndo obstante a area de intervencgdo se encontrar ainda classificada como zona adjacente
do rio Jamor através da Portaria n.2 105/89, de 15 de fevereiro, considera-se que esta tipologia REN ndo
ocorre neste territério de acordo com o estudo dos condicionantes hidrolégicos e hidraulicos como tal,

ndo é representada na cartografia da REN para a drea do PPMDFRJ.

B3. Areas de elevado risco de erosdo hidrica do solo
a) Definicdo
Segundo a alinea d) da Secc¢do Il do Anexo | do DL n.2 166/2008 de 22 de agosto, “as areas de elevado

risco de erosdo hidrica do solo sdo areas que, devido as usas caracteristicas de solo e declive, estdo

sujeitas a perda excessiva de solo por agao do escoamento superficial”.
b) Critério de delimitacdo
A delimitacdo apoia-se na aplicagdo da Equacdo Universal da Perda de SOLO (EUPS), adaptada a Portugal

continental e a unidade de gestdo da bacia hidrografica, e respeita os procedimentos metodoldgicos

seccdo vda RCM n.2 81/2012.

c) Delimitacdo e metodologia

A delimitacdo das areas de elevado risco de erosdo hidrica do solo para a area de intervencdo do
PPMDFRJ segue a metodologia utilizada pela CMO para a delimita¢do desta tipologia ao nivel da REN
municipal. A delimitacdo utilizada pela CMO considera de forma integrada o declive e a erodibilidade

média dos solos tendo em consideragdo a sua textura, estrutura e composicdo.

B4. Areas de instabilidade de vertentes

a) Definicdo
Segundo a alinea e) da Seccdo Il do Anexo | do DI n.2 166/2008 de 22 de agosto, “as areas instabilidade de
vertentes sdo as areas que, devido as suas caracteristicas de solo e subsolo, declive, dimensdo e forma da vertente

ou escarpa e condigdes hidrogeoldgicas, estdo sujeitas a ocorréncia de movimentos de massa em vertentes,

incluindo os deslizamentos, os desabamentos e a queda de blocos”.

b) Critério de delimitacdo
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A delimitagcdo baseia-se na avaliacdo da suscetibilidade de ocorréncia de movimentos de massa em
vertentes ao nivel municipal respeitando a sequéncia de procedimentos metodoldgicos da sec¢do v da

RCM n.2 81/2012.

As escarpas naturais sdo delimitadas e incluidas enquanto areas de instabilidade de vertentes. A sua
delimitagdo inclui as faixas de protecdo a partir do rebordo superior e da base, cada uma das quais com
largura determinada em fun¢do da geodinamica e dimensdo da escarpa e do interesse cénico e

geoldgico do local, a qual deve ser no minimo igual a altura do desnivel entre a crista e o sopé.

c) Delimitagdo e metodologia

A metodologia utilizada para a delimitacdo das areas de instabilidade de vertentes é a mesma que a
CMO utilizou no ambito da delimitagdo da REN municipal e que decorre dos resultados obtidos na
elaboracgdo da Carta de Riscos do concelho de Oeiras. A metodologia utilizada pela CMO efetua uma

avaliacdo da suscetibilidade a ocorréncia de movimentos de massa em vertentes.

C. Areas de Protegdo do Litoral

As tipologias presentes na drea sdo as aguas de transicdo e respetivos leitos e zonas de protecdo das

aguas de transicao.

C1. Aguas de transicdo e respetivos leitos

a) Definicdo

Segundo a alinea J) da Seccdo | do Anexo | do DL n2 166/2008 de 22 de agosto, “as dguas de transi¢do
sdo as secgdes terminais de cursos de agua que recebem sedimentos a partir de fontes fluviais e
marinhas e cujas aguas sdo parcialmente salgadas em resultado da proximidade das aguas costeiras,

mas que também sdo influenciadas pelos cursos de dgua doce”.

b) Critério de delimitacdo

De acordo com a Seccdo Ill, da RCM n.2 81/2012, de 3 outubro, “as dguas de transicdo sdo delimitadas a
montante, pelo local até onde se verifica a propagacdo a influéncia da maré salina. O limite montante é
definido como o valor da maxima preia-mar de aguas vivas equinociais que delimita o leito da margem

de transicao”.

A foz do rio Tejo recebe sedimentos marinhos e apresenta agua salgada devido a proximidade das aguas
costeiras, tal como referido no n.21.10 da RCM n.2 81/2012, pelo que é considerada como area de

transicdo.
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A delimitacdo da sua faixa de protegdo parte da linha maxima de preia-mar de aguas equinociais e
considera as caracteristicas dos conteddos sedimentares, morfoldgicos e bidticos. As faixas de protecdo

incluem as margens, definidas tendo por base o disposto na Lei da Agua (DL n.258/2005).

c) Delimitagdo e metodologia

A metodologia utilizada para a delimitagdo das aguas de transi¢cdo segue os critérios indicados na RCM
n.281/2012, de 3 de outubro. Considerou-se assim a linha limite das dguas de transicdo de maxima
preia-mar de dguas vivas equinociais (LMPAVE) e a Linha Limite do Leito das dguas do Mar, fornecida em

Dezembro de 2012 pela Agéncia Portuguesa do Ambiente em formato shapefile.

C2. Faixas de prote¢do das aguas de transi¢ao

a) Definicdo

Segundo alinea a) da Seccdo Il do Anexo | do DL n.2 166/2008 de 22 de agosto, “as faixas de protecdo
das dguas de transicdo sao faixas envolventes as aguas de transicdo que asseguram a dinamica dos

processos fisicos e bioldgicos associados a estes interfaces fluvio-marinhos”.

b) Critério de delimitacdo

De acordo com a Secgdo Ill, da RCM n.2 81/2012, de 3 outubro a delimitagdo das faixas de protec¢do das
dguas de transi¢cdo parte da linha de maxima preia-mar de dguas vivas equinociais (limite do leito das
aguas de transicdo) e considera as caracteristicas dos conteldos sedimentares, morfoldgicos e bidticos,
numa avaliacdo casuistica devidamente descrita e fundamentada, adotando como valor minimo a
largura de 100 metros, medida na horizontal, prosseguindo os principios de prevengdo e de prote¢do

destas interfaces.

As faixas incluem as margens, definidas tendo por base o disposto na Lei n.258/2005, de 29 de

dezembro (Lei da Agua).

c) Delimitagdo e metodologia

O procedimento metodoldgico utilizado para a delimitagdo das margens estd de acordo com as
orientagOes estratégicas para a delimitagdo desta tipologia, e com o parecer emitido pela APA em
14.08.2012. Foi assim considerada uma faixa de protecao de 100 metros a partir do limite da margem

do rio Tejo, considerado na RCM n.281/2012 como aguas de transicdo.

As faixas de protecdo das dguas de transi¢do, de acordo com parecer da CCDRLVT, incluem as margens e
deve ser delimitada na tipologia “faixas de protecdo das aguas de transicdo”. A delimitacdo é efetuada

de acordo com o disposto na Lei da Agua, sendo assim considerada uma faixa de 50 metros, aguas
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navegaveis sujeitas a jurisdi¢do das autoridades maritimas ou portuarias, contada a partir da linha limite

do leito do rio Tejo.

d) REN na area do Plano

A proposta final caracteriza-se por um espago continuo que acompanha a linha do litoral e o corredor e

margem do trecho final do Rio Jamor.

4.2.3. Redevidria

4.2.3.1. Caraterizagao do Conceito

No que se refere ao acesso rodovidrio a zona do Plano, este situa-se adjacente a infraestrutura da rede
vidria principal, nomeadamente a EN 6, usualmente denominada por Estrada Marginal, a qual constitui
um dos principais eixos de ligacdo de Oeiras e Cascais a Lisboa. Esta via de importancia supra-municipal
tem, no entanto, caracteristicas claramente urbanas devido a forte ocupagdo marginal, apresentando

um elevado numero de intersec¢Ges de nivel, maioritariamente controladas por sinais luminosos.
De forma resumida as acessibilidades atuais podem ser caracterizadas por:

o Acesso imediato a EN 6 — permitindo a ligacdo a Lisboa (este) ou Cascais (oeste), através da

estrada marginal;

. Acesso proximo a A5/IC15 — permitindo a ligacdo a Lisboa (este) ou Cascais (oeste), através

da Av. Pierre de Coubertin ao inicio da autoestrada;

o Acesso proximo ao IC18 (A9) — permitindo o acesso para norte, a Sintra, Mafra, ou até ao

itinerario fundamental IP1, através da EN 6;

o Acesso préximo ao IC17 (CRIL) — permitindo o acesso a Lisboa e ao itinerdrio principal IP 7,

através da EN 6.

Com vista a identificar a solugdo mais eficiente para a integragao do plano no contexto da situagdo
existente da “interseccdo” composta pela estrada marginal (EN 6), pela Av. Pierre de Coubertin e pela

Av. Ferreira Godinho (Figura 16).
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Figura 16 — Intersec¢do em analise.

4.2.3.2. Solugdo Viaria Proposta

A solucdo viaria que se propde é constituida por um eixo circular estruturante, que se desenvolve em

anel de circulagdo de sentido Unico e se articula com a nova rotunda do Jamor.

Este anel assegura o acesso das diversas dire¢cdes de e para as areas de estacionamento instaladas nas

diferentes parcelas e para o acesso a Estacdo da Cruz Quebrada.

A sobreposicdo de fungGes no novo eixo a criar foi evitada considerando a sua fungdo supra local,
propondo-se, para o efeito, que a ligagdo se faca pela criagdo de uma rotunda de grande raio sob a ENG,
a ser semaforizada permitindo assim a ligacdo no sentido de Oeiras, A5 e CREL e no sentido da Cruz
Quebrada, Dafundo e Algés. Assim, e no sentido de garantir a articulacgdo com a EN6 propde-se a
remodelacdo do né atual do Jamor para uma passagem desnivelada de modo a garantir a fluidez da

circulagdo.

E de referir que foi preocupagdo fundamental criar condi¢des de acumulacdo maximizadas para os
acessos que se fazem a partir da EN6 para a Cruz Quebrada e Vale do Jamor e internalizar nas solugdes
propostas um funcionamento coordenado dos principais movimentos internos a zona, com especial
relevo ao nivel da rotunda, de modo a ndo provocar acumulagdes no seu interior impeditivo de um
funcionamento eficaz. A rotunda proposta acomoda ainda o canal do elétrico que ligara a Cruz

Quebrada ao Estadio do Jamor passando pela area de intervencdo do plano.

A implementag¢do do canal dedicado ao eléctrico tem por base um faseamento em que numa fase
temporaria, podera o electrico ser implementado em via partilhada com a circulagdo rodoviaria,
contudo essa solugdo dverd ser evitada por forma a assegurar a maior atratividade pelo uso do

transporte colectivo.
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Esta solugdo foi suportada em modelagdo de trafego desenvolvida tendo por suporte um estudo relativo
ao plano e outro ja existente da CMO sobre uma mais abrangente. Foi igualmente preocupagdo da

proposta, que no né criado o nimero de fases permitidas ndo excedesse as duas.

O acesso de veiculos pesados a zona do porto de recreio é garantido pelo acesso a Este através de uma
passagem superior a construir sobre o rio Jamor e que serve em simultaneo para a implantagdo do

passeio ribeirinho Oeiras-Algés.

No interior da drea urbana criada pelo plano a solugdo viaria suporta-se numa via com um perfil maior
ou igual ao minimo de 10,70 m dado ter a via um Unico sentido com uma faixa de rodagem de 6,20 m e
0s passeios que existem sempre de cada um dos lados terem o minimo de 2,25 m e o estacionamento

sempre que ocorre em faixa lateral a via ter a dimensdao minima de 2,50 m x 5,00 m.

Foi por solicitagdo da APL feito um aditamento ao estudo de Trafego no sentido de enquadrar a

circulagdo de transportes pesados na EN.6 e que consta de aditamento aos elementos do Plano.

4.2.4. Rede viaria futura

A anadlise de funcionamento da rede futura apenas contemplou a infraestrutura rodoviaria
imediatamente adjacente a area de implantacdo do Plano de Pormenor (Figura 17), conforme ja
referido, centrando-se na determinagdo dos Graus de Saturagdo e Niveis de Servico nas seguintes

intersecgdes/secgdes:

e Intersec¢do giratoria (ramos A, B, C, D e E ou ramos A, B, C e D conforme a situacdo de
referéncia no que se refere a circulagdo na Av. Pierre Coubertin - Este);

* Plena via da Avenida Marginal (S);

e Rampas de saida (D1 e D2);

e Rampas de entrada (M1 e M2).
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Figura 17 — Esquema da rede futura.

Relativamente a intersecgdo giratdria, tendo presente a situacao de referéncia em que na intersecgdo
irdo ser implementados sinais luminosos que encerram ao trafego automovel para a passagem do
elétrico, foram analisadas dois cenarios “6timos” de fecho de sinais luminosos, no que concerne ao
trafego automével, correspondentes a passagem do elétrico (Hipdtese 1) ou a passagem consecutiva de

dois elétricos em sentidos contrarios (Hipotese 2), tendo por base os seguintes pressupostos:

e Trafego rodoviario
Tempo de amarelo: 3 segundos;
Tempo de limpeza (“tudo-vermelho”): 2 segundos;

Tempo de “verde” minimo: 8 segundos (valor minimo a assegurar para a abertura dos

sinais ao trafego no Cenario 2);
e Elétrico
Comprimento maximo dos veiculos de elétrico (lv): 22 m;
Velocidade nas intersec¢des: 20 Km/h;

Tempo minimo de frenagem: 3 s (considerando uma velocidade inicial de 20 km/h,

uma desacelera¢do de emergéncia de 2,8 m/s2 e um tempo de acdo/reacdo de 2 s);

“Extensdo” das intersecgdes (L).
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4.2.4.1. Estacionamento

O dimensionamento do estacionamento teve presente as necessidades que decorrerdo da plena
implementagdo do PP que, por sua vez determinaram a constituicdo de um nimero minimo de lugares
de estacionamento, funcdo do uso previsto e drea de constru¢do e a sua adaptagdo ao sistema de

mobilidade definido para a area do plano.

Pelo Plano Diretor Municipal de Oeiras em vigor, hoje em processo de revisdo, a capitagdo do numero
;. . . . . 2 . ~ 2 s 2

de lugares ¢é inferior aos acima indicados (1 1/80 m” em habitagdo, 1 /35 m“ em comércio e 11/50 m“ em

servigos), ndo sendo a area afeta a esse fim considerada para o cOmputo das areas construgdo e dos

indices de construgao.

Embora n3o exista uma correspondéncia direta entre o niumero de lugares exigidos e oferecidos por
lote, em termos globais a oferta de estacionamento previsto pelo plano da resposta ao exigido. O
numero de lugares previstos de 2437 da satisfacdo as necessidades geradas pelo plano. Dos lugares
criados sdo 1722 lugares publicos e 715 lugares privados, a que acrescem os 6 lugares criados para
deficientes, 3 lugares na praca de taxis e 2 paragens de BUS e 1 paragem com capacidade para 4 lugares
frente a entrada da estacdo ferroviaria em sistema Kiss and Ride. Por outro lado, é de realcar que o
plano sustenta a intengdo de promover a utilizagdo do transporte publico e deste modo ao inserir um
interface de transportes no seu interior a par com uma boa acessibilidade a area por esse mesmo
transporte publico que agrega o autocarro, o comboio e elétrico é um incentivo para a reducdo do

transporte individual.

Por outro lado, acresce ainda a integracdo da Ecopista e ciclovia no plano e a sua ligagdo com a Cruz
Quebrada, o Jamor e o passeio ribeirinho reforca o conceito do transporte publico para suporte do

sistema de mobilidade.

Relativamente ao acesso ao estacionamento inerente a rede rodoviaria, definiu-se na area do plano de
pormenor uma circulagdo automével através de uma via circular com duas vias, de sentido Unico,
exterior a todo os edificios previstos, que assegura o acesso aos edificios, evitando deste modo conflitos
no né de acesso localizado na rede rodovidria principal (nova rotunda do Jamor). Esta solugdo deu

origem a criacdo de 149 lugares em torno da via publica (Rua do Rio).

4.2.5. Espacgos Verdes

A designacdo de espacos verdes &, além do previsto na definicdo regulamentar, também proposta pelo
plano como areas que agregam fungdes complementares que ocorrem entre as fungdes de Equilibrio
Ecoldgico, entre as quais a proposta associada as areas sensiveis do ponto de vista ecolégico e de risco.
O funcionamento hidrolégico do Rio Jamor foi privilegiado, tendo sido garantido nas suas faixas

marginais um parque linear verde que sera publico e interligado com o canal verde da Ecopista de
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ligacdo ao Vale do Jamor e dai ao complexo desportivo ai existente. Por outro lado, estes espacos
asseguram ainda a fung¢do de protegdo e enquadramento das vias e interligam os diferentes espagos de
recreio e estadia que se constituem o vetor comum a todas as unidades de execug¢do do plano, mesmo a
UE2 — Espago Canal unificado pela grande Alameda Verde do Jamor e na area de equilibrio ecolégico

situado a oeste da area de intervengao.

A érea terrestre abrangida pelo plano é de 156115, 43 m? dos quais 28759,10m’ serdo destinados a
implantacdo dos edificios e 65633,67m? para espaco verde e de utilizagdo coletiva, 19028,64m? para

areas de Equilibrio Ecoldgico e 28540,88m? para vias, estacionamento e passeios.

Existiu a preocupacdo em agregar os espagos verdes para lhes conferir consisténcia e facilitar a futura
manutencgdo e integra¢do no espaco urbano. Esses mesmos espacos determinaram a implanta¢do dos
lotes e edificios de modo a garantir a manutencgao de vistas do vale do Jamor e da Cruz Quebrada face a

proximidade fisica.

4.2.6. Espagos de Equipamentos

No plano sdo previstos varios equipamentos de acordo com o determinado pelos Termos de Referéncia
do plano e que se concretizaram na totalidade, tendo-lhe sido adicionado outros com relevancia para a

eficdcia do plano.
Os equipamentos previstos pelo plano sdo:

e Marina do Jamor destinada ao desenvolvimento de desportos nauticos de pratica informal
(recreio e lazer), sendo que na 4rea de implementagdo atual do plano ndo se desenvolve a

area de espelho de dgua por ser exterior ao limite da CAOP;

e Requalificagdo da Estacdo da Cruz Quebrada e a sua articulagdo com as propostas de

ocupacdo na area do Plano;

¢ Hotel destinado a suprir as caréncias do complexo desportivo do Jamor e de apoio a Marina

do Jamor;
e Passeio Maritimo;
e Parque verde (Alameda do Jamor);
e Ecopista de ligagdo Cruz Quebrada/Passeio Ribeirinho;

* Ponte sobre o Rio Jamor para permitir a continuidade do Passeio Maritimo;
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4.2.7.  Espagos de Servicos e Comércio

No plano sdo previstos varios lotes para de acordo com o determinado pelos Termos de Referéncia do
plano possibilitar constituir um pdlo de servigos qualificado que, pela sua dimensdo, localizagdo e
interacdo com o interface de transportes, vira a constitui-se num ponto central para a atividade

econdmica e de geragdo de emprego da Cruz Quebrada.

4.2.8. Espagos Residenciais

No plano, com vista a garantir que a dinamica gerada pela economia do pdlo de tercidrio superior se a
mantenha viva e utilizada durante o maximo de tempo por dia, foi prevista a localizagdo de um pdlo
para habitacdo. Esse pdlo situa-se na parte mais ocidental da area de intervengdo sendo também
servido pelo mesmo interface de transportes publicos e atravessado por ciclovia.

Prevé-se que os edificios possam vir a ter uma oferta diferenciada de tipologias com vista a uma maior
integracdo social.

A inclusdo desta valéncia faz com que esta parcela do territério seja vivida o maior numero de horas por

dia e se interligue com naturalidade com a Cruz Quebrada e o Vale do Jamor.

4.2.9. Espagos Canais

No plano é previsto entre os diferentes espagos canal para vias de comunicagdo — rodovia e ferrovia, um
faixa de espacgo canal para a futura implementagdo do transporte elétrico, que se localiza sobre parcelas
de terreno publico e sobre a cobertura dos pisos de estacionamento dos lotes 1 e 2, constituindo deste
modo uma serviddo aos mesmos lotes e que assegure uma conectividade entre todas as funcgGes

previstas para a area do plano.

4.2.10. Unidades de Execugao

Para a area abrangida pelo plano sdo criadas e autonomizadas de modo funcional trés Unidades de

Execugdo (U.E.). Cujos parametros urbanisticos sdo os constantes do regulamento do plano.

A U.E. 1 — unidade norte inclui toda a area a norte da linha férrea e agrega em si toda a antiga area
ocupada pelas instalagdes industriais e que deu lugar ao surgimento de uma area multifuncional (usos
mistos) que compreende as categorias funcionais de:

i)  Espacos centrais que inclui usos residenciais, usos compativeis, servigcos, comércio, hotel,

estacionamento publico, area verde urbana e area verde privada;
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ii) Espacos verdes - area de equilibrio ecoldgico;
Esta unidade de execugdo ainda abrange Espacos canais (das infraestruturas rodovidrias, ferroviarias e

infraestruturas do elétrico).

A U.E.1 delimitada na planta dos limites fisicos da area abrangida agrega os proprietarios e titulares de

direito das parcelas 1,2,3,8 e 9 (planta 13 do plano).

Figura 18 — Unidade de Execugdo 1

Na U.E. 1, é proposto o hotel destinado a suprir as caréncias do complexo desportivo do Jamor e em
simultaneo assegurar um apoio a Marina do Jamor. Este edificio deve ter um tratamento diferenciado,

relativamente aos restantes tipologias/usos dos edificios desta unidade.

A U.E. 2 —unidade linha REFER agrega em si toda a antiga drea ocupada pelo canal da linha ferroviaria e
que garante a area para equipamento e infraestruturas articuladas com o servigo de transporte

ferroviario.

Figura 19 — Unidade de Execugdo 2
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A U.E. 3 — unidade Sul agrega em si toda a area sob gestdo da Administracdo do Porto de Lisboa e que

garante espagos para equipamento, recreio e lazer, infraestruturas e area verde urbana e area de

equilibrio ecoldgico todos articulados entre si e com as unidades de execugdo 1 e 2.

Figura 20 — Unidade de Execugdo 3

De forma sucinta, as unidades de execugao propostas terdo os seguintes parametros urbanisticos, que

estdo especificados no Quadro 2.

Quadro 2 — Quadro de parametros urbanisticos por unidade de execugdo

Unidade Area da Area Bruta
de Unidade de de 2
~ ~ Usos que constituem a UE | Construgdo AC Total da EU (m?)
Execucao Execucgao POF USO0S
2
(UE) (m’) s
Residencial 54450,00
. 92790.46 Servigos/Comércio 27330
Estacionamento 48768,00 137284
Hotel 6736,00
2 21500 Equipamento (Estacdo) 2000,00 2000,00
Turismo/Servico/Comércio 5000
3 41908.62 . 26070,00
Estacionamento 21070

Camara Municipal de Oeiras

Pagina 59 de 80



Plano de Pormenor da Margem Direita da Foz do Rio Jamor PPMDFRJ
Relatério Janeiro 2014

5. Execucdo do Plano e operacionalizagdo

5.1. Reparcelamento do solo urbano

O Plano de Pormenor da Margem Direita da Foz do Rio Jamor define o reparcelamento do solo urbano,
de acordo com o D.L.380/99 de 22 de setembro republicado pelo DL 46 de 2009 de 20 de fevereiro, de
forma a ajustar a configuragdo e o aproveitamento dos terrenos para construgdo as disposi¢cdes do
plano e a distribuir equitativamente, entre os proprietarios, os beneficios e os encargos resultantes da

sua execugao.

No caso do presente Plano de Pormenor, toda a zona é abrangida pela area objeto de um programa
estratégico, estando parte da area ocupada por pré-existéncias correspondentes a um uso atualmente
inativo, mas nao extinto, em virtude de as instalagdes industriais deterem licenga de utilizagdo. Esta
situagdo conduz ao compromisso de considera¢do do potencial construtivo existente para efeitos de

remodelagdo da reconversdo do espaco objeto de intervencgdo do plano.

Neste contexto pela CMO foi considerado que o indice de utilizagdo maximo a adotar para a drea do
programa estratégico seja equivalente a 0,80, sendo que para a area da propriedade afeta as instalagGes

industriais esse indice correspondera a 1,50.

Estas orientagOes atribuem a cada prédio situado na drea de intervenc¢do do plano de pormenor, uma
capacidade edificatoria de referéncia, que deve servir como parametro base para a adogdo de
mecanismos de perequacgdo que corrijam desigualdades decorrentes do modelo de ocupagdo previsto

pelo plano.

Para além desta capacidade edificatoria que se baseia num indice de construgdo bruto de 0,80 aplicado
através de uma férmula que tem em conta a area total do prédio e a area situada numa faixa de 30m a
partir das vias publicas dimensionadas para a estruturagdo da area do plano, sendo que os Termos de
Referéncia estabelecem indices diferenciados para a d4rea atualmente ocupada com instalagdes

industriais.

No caso do presente Plano de Pormenor, toda a zona terrestre de intervencdo é abrangida pelo
programa estratégico e a edificabilidade maxima de cada prédio é a correspondente a drea de

construcdo (Ac) calculada de acordo com a férmula, pardmetros e definigdes seguintes:
Ac=1lux As+ (At—As)xIu
em que:
Ac = drea de construgao do edificio (mz)

lu = indice de utilizagdo do solo = 0,80 definido nos termos de referéncia

Camara Municipal de Oeiras Pagina 60 de 80



Plano de Pormenor da Margem Direita da Foz do Rio Jamor PPMDFRJ
Relatério Janeiro 2014

As - area de solo (parcela) contida em planta por uma linha poligonal fechada confrontante com

via publica e pela paralela tragada a 30m de profundidade, expressa em metros quadrados (mz);
At — area total do solo

A aplicacdo da formula de calculo acima referida a cada uma das parcelas incluidas nos limites do PP,
considerando as vias definidas de circulagdo, resulta num direito abstrato de edificabilidade para cada

um dos proprietdrios, expresso em drea de pavimento, conforme consta no Quadro 3.

Nas plantas de Cadastro e Demoli¢gdes estdo indicados o cadastro e as vias na area de interveng¢do do

plano, elementos que permitiram calcular a edificabilidade em cada prédio.

Para a 4rea do plano e de modo a tornar clara a quantificagdo e a operacionaliza¢do futura do plano sdo

propostas trés unidades de execucdo identificadas por 1, 2 e 3.

Quadro 3 - Direitos Abstrato de edificabilidade (indice 0,8)

Parcela Area As (mz) | lu (%) | Ac (mz) Unidade Exec.
CM OEIRAS

Av. F. Godinho 3866,25 0,8 3093,00 1
Total 3093,00

SILCOGE, SA

Lusalite 25162,75 0,8 20130,20 1
Gist -Brocades 28843,00 0,8 23074,40 1
Cantinho do 128,00 0,8 102,40 1
Morais

Total 43307,00

REFER 21005,70 0,8 1696804,56 2
Total 1696804,56

APL 41908 0,8 33526,4 3
Total 33526,4

Decorrente do estipulado nos Termos de Referéncia para a area ocupadas pelas antigas instalagcGes
industriais, que se inserem na Unidade de Execucdo 1 do Plano de Pormenor, o indice de Utilizagdo do
Solo é de 1,5 pelo que os direitos de edificabilidade dessas parcelas devem ser calculados tendo por

atribuicdo (Quadro 4).

Quadro 4 — Direitos Abstratos de edificabilidade (indices 0,8 e 1,5)

Parcela Area As (mz) | Iu (%) | Ac (mz) Unidade Exec.
CM OEIRAS

Av. F. Godinho 3866,25 0,8 3093,00 1

Total parcial 3093,00

SILCOGE, SA

Lusalite 25162,75 1,5 37744,12 1
Gist-Brocades 28843,00 1,5 43264,50 1
Cantinho do Morais 128,00 0,8 102,40 1

Total parcial 81111,02

REFER 21005,70 0,8 16804,56 2
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Total 16804,56
APL 41908,00 0,8 33526,40 3
Total parcial 33526,40
TOTAL 134.534,92

Com base neste cdlculo a Unidade de Execugdo 1 assegura uma edificabilidade abstrata total de
81111,02m2; a Unidade de Execugdo 2 assegura uma edificabilidade abstrata total de 16804,56 e a

Unidade de Execugdo 3 assegura uma edificabilidade abstrata de 33526,40m’.

Acresce no entanto que o valor do indice de referéncia fixado pela Camara Municipal de Oeiras teve no
seu principio de calculo em consideragdo a area construida acima do solo, ndo considerando a area de
construgdo necessdria afetar a estacionamento, tanto mais que o Plano Diretor Municipal de Oeiras em
vigor ndo considera essa area para o cdlculo do referido indice de construgdao. Contudo, através do
Decreto-Regulamentar 9/2009 de 29 de maio, o célculo da edificabilidade média é determinado pelo
qguociente entre a soma das superficies brutas de construcdo de todos os pisos acima e abaixo do solo
destinados a edificagcdo independentemente dos usos admitidos pelo plano e a totalidade da area ou

sector abrangido pelo plano.

A area abrangida pela Unidade de Execugdo 2 vé todo o seu estacionamento resolvido na Unidade de
Execugdo 1. A situagdo da Unidade de Execugdo 3 ser toda ela inserida em zona ganha ao Rio e

dependente da concessdo a promover pela APL.

O enquadramento de transferéncia de direitos de construcdo entre as unidades 1 e 3 ndo se afigura
possivel dado que a operacionalizagdo dessa Unidade terd de passar sempre por concurso publico de
concessdo o que colocaria problemas de concretizagdo das obras de infraestruturas e de distribuicdo de

mais e menos valias.

Procede-se deste modo a atribuicdo dos direitos de edificacdo tendo por base as areas calculadas no
quadro anterior, adicionando-lhe o valor maximo destinado a garantir a capitacdo de estacionamento

prevista pelo plano e em acordo com o disposto no PDM Oeiras e na portaria de aplicagdo supletiva.

Quadro 5 — Direitos Abstratos de edificabilidade retificada

A 2
Al
Parcela Ac (mz) Estacionamento C.(f“ ) Unidade Exec.
2 Rectificada
CM OEIRAS
Av. F. Godinho 3093,00 3093,00 3093,00 1
Total parcial 3093,00
SILCOGE, SA
Lusalite 37744,12 23090,00 60834,12 1
Gist-Brocades 43264,50 32492,98 75757,48 1
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Cantinho do 102,40 0 102,40 1
Morais
Total parcial 136694,00
REFER 16804,56 0 16804,56 2
Total 16804,56
APL 33526,40 33338,30 66864,70 3
Total parcial 66864,70
TOTAL GLOBAL 223516,40

Na elaboragdo do Plano de Pormenor foi respeitada, inicialmente, a edificabilidade permitida para o

conjunto dos prédios da area de intervengao, chegando-se a um valor final de edificabilidade do Plano.

No desenvolvimento dos trabalhos e face ao parametro do estacionamento os trabalhos e por

orientagdo da C.M.O. a edificabilidade acomodou o parametro do estacionamento no interior dos lotes

que, como ja referido, no PDM Oeiras em vigor ndo é contabilizavel no calculo, tendo assim obtido um

valor final de 226609,40 m”sendo o valor liguido sem estacionamento de 134595,12 m>.

Pelo Quadro Edificabilidade do plano (Fig.6) regista-se a edificabilidade em cada unidade de Execugédo e

em cada parcela do Plano por tipologia de uso.

Quadro 6 — Edificabilidade do Plano 2

Area de Construcio (m’
Unidade Parcela o]
&rci iona- Total
de - Lote COI’T]EI"CIO/ Equipamento Hotel Residencial Estaciona ota lol (*)
Execugdo Servigo mento
c™M
1 0 0 0 3093,00 3093,00 0,80
OEIRAS
1 SILCOGE 27330,00 6736,00 54450,00 45675,00 134191,00 2,48
0,10
2 REFER 0 2000,00 0 0 0 2000,00
0,62
3 APL 5000 0 0 0 21070 26070,00
TOTAL 32330,00 5093,00 6736,00 54450,00 69838,00 165354,00 1,00

a . R . . )
= Area de construgdo incluindo estacionamento no interior dos lotes
*

{ndice de ocupacdo liquido=ac/area parcela (incluindo a drea de estacionamento coberto)
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A concretizagdo do principio de perequagdo compensatdria, previsto no DL 46/09 de 20 de fevereiro que
altera e republica o DL 380/99 de 22 de setembro, baseia-se na aplicagdo de um indice médio de

utilizagdo e na reparti¢do dos custos de urbanizagdo.

Dada a necessidade de realizagdo um conjunto elevado de obras de infraestruturas em simultaneo, bem
como a questdo de as trés entidades com direitos de edificabilidade serem privadas e em principio se
reunirdo numa sé entidade com capacidade para dar inicio ao processo de construgdo de toda a rede de
infraestruturas necessarias a sua entrada em funcionamento da area abrangida pelo plano, considerou-
se vantajoso constituir um sistema de cooperagdo dado a gestdo do territério estar nas competéncias da
Camara Municipal de Oeiras a condugao do processo, na primeira fase, fosse feita por uma so6 entidade,
no caso a C.M. de Oeiras ou em quem esta delegar. Esta entidade sera responsavel pelo financiamento e
construcdo das infraestruturas gerais o que permitira obter ganhos significativos em custos e garantir,

mais facilmente, a conclusdo da obra no prazo estabelecido.

Com este processo de gestdo da operagao os proprietarios receberao o seu direito de construgdo em
parcelas ou lotes de terreno ja infraestruturado, pagando a autarquia os custos de urbanizagdo, através
da cedéncia de direitos de edificabilidade expressos em m’ de superficie de pavimento o que originou
uma corre¢do da drea de construgdo a atribuir, em fungdo da valorizagdo que a construgdo das

infraestruturas confere aos seus terrenos.

Para determinar o fator de correcdo foi estimado o custo total das infraestruturas necessdrias a
. ~ e . . 2 ~
realizagdo do Plano, o que permitiu determinar um custo de infraestruturas por m* de construgdo (da

ordem dos 350,00€/m?).

Partindo de um valor de venda de 1800,00 €/m2 de drea infraestruturada para construcdo, obtém-se um

valor de 19,4% para o custo das infraestruturas.

Considerando que parte das infraestruturas a construir serve uma area mais vasta, ndo foi imputada a
totalidade daquele valor aos prédios situados na area de intervengdao do Plano de Pormenor, mas sim

um valor de 75%.

Assim, o direito de edificabilidade dos proprietarios de terrenos ndo infraestruturados foi afetado de um

fator de corregdo de 0,25.

Neste pressuposto foram delimitadas trés unidades de execucdo, integrando respetivamente os prédios
situados em zonas a infraestruturar e em zonas ja infraestruturadas, cujo direito de edificabilidade foi,

em consequéncia, afetado ou n3o pelo referido fator de corregao.

O quadro “DIREITOS DE EDIFICABILIDADE”, ja reflete esta correcdo (vide coluna 6), nos casos em que a

mesma foi aplicada.

Na atribuicdo das parcelas seguiram-se os seguintes critérios, limitados a disponibilidade de parcelas

com dimensdo adequada ao direito de edificabilidade de cada proprietério:
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e reduzir ao minimo a subdivisdo das malhas em parcelas e lotes, deixando aos proprietarios a

maxima liberdade para lotear de acordo com as suas conveniéncias;
e atribuir os direitos de edificagdo, quando possivel, na parcela original de cada proprietario.

O quadro “Atribuicdo dos direitos de edificagcdo” regista, para cada prédio, o direito de edificagdo e a

parcela ou parcelas a atribuir a cada proprietdrio para satisfazer esse direito.

Por vdrias razdes, nomeadamente os reduzidos direitos de edificabilidade de alguns proprietdrios, a
decisdo de ndo subdividir todas as parcelas até a menor expressdo, o lote, deixando algum grau de
flexibilidade aos proprietarios nessa operacao e, finalmente, a impossibilidade de definir lotes de acordo
com os direitos edificatdrios, registam-se algumas diferengas, para mais ou para menos, entre o valor

atribuido e o direito edificatério de cada proprietario.

Por outro lado, pelas mesmas razoes apontadas atras e, também, por ja decorrerem negocia¢Ges entre a
Camara Municipal de Oeiras e alguns proprietarios com vista a cedéncia, aquisicdo ou permuta de
terrenos, ndo foi atribuida area de construgdo a CMO (Quadro 8 “Proprietarios ndo incluidos”), sendo
que os direitos de edificabilidade da CMO totalizam 6186,00m2 e que serdo compensados nos termos
do disposto no Artigo 135 e 136 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial e mais

adiante mencionado.

Os proprietarios REFER e APL, adquirem os direitos de construgdao previstos pelo plano n3do obstante
tratarem-se de entidades publicas e cujos direitos se destinam a fins publicos com equipamentos e

Servigos.

Quadro 7 — Atribui¢do dos direitos de edificagdo

SITUACAO ACTUAL REPARCELAMENTO
Edificabilidade Atribuida * m’ Sald
Cadastro | Proprietario Edificabilidade* m?’ Parcelal capr aAce(mz;I uica n;otal m? L %
CM OEIRAS 3093,00 - 0 0 -3093,00 100
1 45244,00
2 10073,00
47161,00
3
1 4
SILCOGE 36694,00 137284,00 590,00 0,4%
29350,00
4
5456,00
5
REFER 16804,56 6 2000,00 2000,00 -14804,56 -74%
7 44375,10
APL 66864,70 44375,10 -22489,60 -3,5%
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TOTAL 223456,26 183659,10 183659,10 -39797,16

(*) com estacionamento

Quadro 8 — Proprietarios ndo incluidos

Prédio Edificabilidade
CcMO 3093,00
Total 3093,00

Apresentam-se de seguida o resumo e quadro dos dados quantitativos da edificabilidade referentes ao

reparcelamento proposto incluindo valor da area de estacionamento coberto:

1. Direitos de edificabilidade ........coo..ivreerrerrieeeiseeeseeis ettt 223456,26 m’
2. Direitos de edificabilidade COMTIGIAOS .........vriirierieiieeeeereeieeeeeeeses s sseesesee s e s s 187659,10 m*
R D Y1 (e 13 1 a1 o T e Lo L3OO 183659,10 m?
4. Proprietarios ndo incluidos (Direitos de edificabilidade).........ccceeecveveevecieieeice e 3093,00 m’

Quadro 9 — Dados quantitativos da edificabilidade referentes ao reparcelamento proposto

QUADRO SINTESE

[=]
» 2 —
g g & ) I
w 5 9 g |ggé g s H 2 5 E
=} o u @ & B @ 5 e LA ) @ £ L2
) ] g5 g g 2= o B8 2 2 g . © £ g g2
uj ] B g S £ £870 S £ e 32 5 3 o g 15 2a
= S 5 2 =1 35 w8 2 = 8 o O <] <] S S ] 338
= = =} © S E = S £ a o a T T 5 = gl 6]
< 3 (] Sg |83 g2 ° < £ u il =
£ 85| ;8 |Elg £ | & 3 B 2
2 g o % 05 ® fiv i) 9 o o
As (7) As () Bs | 22 Ac () Ac () 3 As () Ac () Ac(m) | Ac(m®) | Ac(mP) Ac ()
0.8 3093.00 0
1 92707.00 58000.00 0.8 1las 29482.80 54450.00 6736.00 27330.00 0 48768.00 137284.00
1,5* 81111.02 53079.98
2 21500.00 21005.70 0.8 0.8 16804.56 0 6 3446.00 0 [ 0 2000.00 0 2000.00
41908.00 41908.00 0.8 0.8 33526.40 0 7 32775.20 0 0 5000.00 0.00 21070.00 26070.00
TOT 156115.00 120913.70 50330.96 53079.98 65704.00 54450.00 6736.00 32330.00 2000.00 69838.00 165354.00

*aplicavel as areas industriais existentes
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5.2. Sistema de execugdo

A execucgdo do Plano processar-se-a através do sistema de compensacdo, tal como previsto pelas
alterag®es introduzidas pelo D.L. n2 46/2009, de 20 de fevereiro ao D. L. n? 380/99, de 22 de
setembro.

Dado o facto de existir na drea de intervengdo um conjunto de trés proprietarios que se
pretendem agregar num sd, e que fica com maior direito de edificabilidade e deste modo lhe
serem atribuidos os custos das sobrecargas de infraestruturas decorrentes da futura
implementagdo do Plano e que, se prevé venha a pretender liderar o processo de execucdo,
através da titulagdo de contrato cooperagdo com a CMO e os restantes interessados.

O mecanismo de perequacdo de beneficios correspondentes a distribuicdo equitativa da area
bruta de construcdo definida pelo plano concretiza-se através da transferéncia dos direitos
conforme indicado no quadro 5 e em concordancia com o disposto nos artigos 135 e 136 do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT).

Para a aplicagdo do principio da perequacdo de beneficios e encargos serad seguido o calculo da
capacidade edificatdria definida e proposta pelo Plano e constante do Quadro 5.

No que respeita a perequa¢do dos encargos, esta processar-se-a em conformidade com o
regulamento de taxas da CMO considerando:

(@) Uma cedéncia média de 0,30 m’ por metro quadrado de darea bruta de
construgdo;
(b) A reparticdo dos custos de urbanizagao.

Em relagdo as cedéncias e considerando o valor de cedéncia média do Plano de Pormenor é de
0,30 o cOmputo das cedéncias fica sintetizada no quadro seguinte.

Quadro 10 — Cedéncias média do Plano

Parcelas indice Area Area
Designagdo Aream’ Cedéncia Cedéncia Cedéncia Diferenca m’
média abstrata efetiva
SILCOGE 54133,75 0,3 16240,13 25418,00 +9177,88
REFER 16804,56 0.3 0* 846,00 0
APL 41908,00 0,3 o* 18305,10 0
Total 112851,31 - 16240,13 44569,10 +9177,88

*
Equipamento de utilizagdo publica (canal da linha ferrovidria, marina com passeio publico em regime de concessédo)

Outras areas:

De salientar que na area do Plano existem areas do dominio municipal as quais corresponde uma
area bruta de construgdo em fungdo da aplicacdo do indice médio de 0,80 definido para o Plano.

Encontra-se neste dominio a area da Avenida Ferreira Godinho da CMO. Esta area bruta de
construgdo ao ser inserida pelo desenho urbano do plano no lote 5, pode ser vendida ou
permutada por outro tipo de area ou espécie como por exemplo a construgdo da Piscina
Municipal a instalar na area do porto de Recreio.
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Trata-se de uma faculdade conferida pelo RJIGT no seu artigo 140 (compra ou venda do indice
médio de utilizagdo) e que pode em sede de contrato de urbanizagdo poder vir a ser aplicado.

Em qualquer dos contextos de perequagdo, haverd que compensar o municipio, nomeadamente,
pela edificabilidade em excesso e pela caréncia de cedéncia. Esta compensacgdo é realizada em
numerdrio nas condi¢es expressas no Regulamento do Plano, admitindo-se a sua substituicdo,
total ou parcial, por espécie nos termos do regulamento municipal.

Em todos os casos, registe-se o seguinte:

e Na cedéncia de 0,30 integra as cedéncias gerais e as locais, ndo havendo lugar a outra
cedéncia por forga das operagOes de loteamento ou de obra com impacto semelhante a
loteamento;

e Na distribuicdo da edificabilidade respeita, tanto quanto possivel, o cadastro da
propriedade, evitando a¢des de reparcelamento e garantido a exequibilidade de um
faseamento ajustado aos diferentes tempos de intervengao de cada proprietario;

e Na perequacdao de beneficios descrita, considerou-se unicamente a area da Avenida
Ferreira Godinho.

e No tocante a reparticao dos custos de urbaniza¢do, o encargo é determinado em fungao
do “ tipo e intensidade do aproveitamento urbanistico determinado pelo plano”, em
conformidade com a alinea a) do n? 1 do artigo 142 do RJIGT.

Assim, o encargo médio com a urbanizagdo (Cm) sera:
Cm=V1/ac

Em que V1 é o valor dos custos totais das obras de urbanizagdo do Plano e a.c é a area de
construgdo atribuida pelo Plano.

O plano terd a sua implementagao iniciada pela UE1, seguida da EU 2 e 3.
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Levantamento Urbanistico
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Quadro de Transformagao Fundiaria
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