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1. Introducao e Enquadramento

O presente Estudo de Enquadramento e Proposta Urbanistica tem como ambito territorial uma Unidade
Operativa de Planeamento e Gestdo, designada e delimitada no Plano Diretor Municipal do Seixal como UOPG
7 — Quinta das Lagoas Poente, compreendendo uma area global de 74.353,62 m?, e tem em vista assegurar a
articulacdo entre os parametros ali definidos e uma fundamentada requalificacdo do solo no ambito da
alteracdo e/ou futura revisdo do PDMS em curso, designadamente no que refere ao ajustamento do solo

urbanizavel.

Na Meméria Descritiva articulam-se assim o enquadramento regulamentar a que as operacgdes urbanisticas se
devem submeter com uma Proposta preliminar de ocupacdo, ainda que com cardcter preliminar e sujeita a
revisdo posterior com a prossecucao dos trabalhos, tendo em vista definir um documento de suporte a

delimitacdo futura de Unidade de Execucdo, conforme se desenvolve adiante.

Estabelece o RPDMS, no seu Artigo 799 relativo aos principios gerais de programacdo e execu¢ao que, nas
UOPG, compete ao Municipio “a promoc¢do da execucdo coordenada e programada do PDMS, com a
colaboracdo das entidades publicas e privadas, procedendo a realizacdo das infraestruturas e dos

equipamentos, de acordo com os objetivos e as prioridades estabelecidas”.

Estabelece ainda o mesmo artigo que “a programacdo e execucdo do PDMS é feita através de planos de
urbanizacdo, planos de pormenor, unidades de execucdo, programas de acdo territorial e operacdes
urbanisticas, a desenvolver dentro das UOPG delimitadas, que assegurardao uma intervengdo integrada de
planeamento para toda a sua drea de intervengao” — enquadrando-se, como se referiu antes, a presente
Proposta como uma etapa preliminar com vista a delimitagdo subsequente de uma Unidade de Execugdo e
definicdo dos respetivos Termos de Referéncia, os quais deverdo ter como prioridades “a reconversdo e o

remate do solo urbano”, conforme definido no RPDM.

No caso da UOPG 7 — Quinta das Lagoas Poente a drea de intervengao compreende trés parcelas, uma de
propriedade municipal e duas de propriedade particular, para a qual se preconiza uma operagao de demoli¢do
do bairro de barracas, designado Nucleo de Santa Marta, e realojamento dos respetivos agregados familiares
em condig¢des a definir mais pormenorizadamente com o desenvolvimento dos trabalhos referentes ao seu

recenseamento e critérios a adotar para o efeito.

Na Proposta seguiram-se as orientacdes e parametros estabelecidos nos Termos de Referéncia para esta
UOPG, definidos no ANEXO | do RPDM onde se estabelecem os Parametros urbanisticos a adotar nas Unidades

Operativas de Planeamento e Gestdao e nas Unidades de Execucdo, que se transcrevem de seguida.



Termos de Referéncia

1. AUOPG 7 — Quinta das Lagoas Poente constitui uma area onerada com habitag¢do a custos controlados.

2. A edificabilidade permitida é a que resulta da aplicagdo das regras estabelecidas pelo Regulamento do PDMS
para o ER 2.

3. Para além da edificabilidade prevista no nimero anterior, ficard assegurada a construgdo de 160 fogos de
habitacdo a custos controlados através da cedéncia de lotes de terreno devidamente infraestruturados para o
efeito no ambito da operagao urbanistica a desenvolver.

4. A altura maxima da edificagdo a implantar nos lotes referidos no niumero anterior sera de 13 metros, de modo
a distribuir 8 fogos por construgdo. [Na Proposta seguiram-se as indicagdes da €Mt dadas na reunido de 4
de Novembro de 2021.]

5.Sem prejuizo da cedéncia referida no n.2 3 poder ser considerada para efeitos de compensagao, os parametros
de dimensionamento das areas destinadas a espacgos verdes e de utilizagdo coletiva e a equipamentos de
utilizagdo coletiva, bem como das infraestruturas vidrias e de estacionamento sdo os parametros gerais definidos

pelo Regulamento do PDMS.

Termos de Referéncia Especificos para Reducdo de Ruido

6. A definicdo do desenho urbano desta UOPG deve garantir, sempre que possivel, uma distribuicdo adequada
dos usos, tendo em conta a sobreposicdo com uma area de conflito, através da criacdo de uma area de protecéo,
onde ndo sdo admitidos recetores sensiveis, e para a qual serd desenvolvido um projeto de enquadramento
paisagistico.

7. O projeto de enquadramento paisagistico referido no nimero anterior devera prever obrigatoriamente a
implantagdo de uma cortina arbdrea e arbustiva, devendo ser garantida a complementaridade entre espécies

de folha perene e espécies de rapido crescimento.

Execucao

1. Na auséncia de Plano de Pormenor, a UOPG 7 podera ser executada através da delimitagdo de uma ou varias
Unidades de Execugao, sujeitas a operagdo de loteamento ou reparcelamento.

2. O sistema de execuc¢do a adotar sera o da cooperagao.

Sobre os Termos de Referéncia importa precisar, para efeitos de uma mais correta andlise do Estudo agora

apresentado, os seguintes aspetos:

a) No que refere ao ponto 3 dos Termos de Referéncia, importa esclarecer que toda a edificabilidade
resulta da aplicagao das regras estabelecidas pelo Regulamento do PDMS para o ER 2, ndo tendo sido
considerado para os fins de habitagdo a custos controlados o acréscimo referido (do qual resultaria

genericamente uma duplicagdo da edificabilidade), aspeto que é desenvolvido detalhadamente



b)

adiante. Assim, na proposta, consideraram-se as edificabilidades necessarias ao realojamento do
Nicleo de Santa Marta (conforme atualizacdo de Julho de 2021 da Divisdo de Habitacdo)
considerando-se a edificabilidade remanescente (até ao limite admitido pelo indice prevista) alocavel
a habitacdo a custos controlados, a disponibilizar pelo Municipio no dmbito de programas que a
enquadrem.

Da mesma forma, nao foi considerada na Proposta a distribuicdo de 8 fogos por construcao, conforme
indicacdes da CMS dadas na reunido de 4 de Novembro de 2021 e indicacdes posteriores, antes se
tendo adotado, para efeitos de melhor programacdo e futura manutencdo das construcdes, uma
afetacdo de 4 fogos/construcdo nos edificios de 2pisos e de 6 fogos/construcdo nos de 3 pisos

(conforme desenvolvido adiante), opcdo que se julga mais adequada em matéria de realojamento.

A presente Memdria Descritiva é acompanhada das seguintes pecas desenhadas:

Desenho 01 _ Planta de Localizagdo
Desenho 02 _ Planta de Cadastro e Enquadramento Urbano

Desenho 03 _ Planta Sintese da Proposta de Ocupacao



2. Enquadramento da Area de Intervencio no Plano Director Municipal do Seixal

a. Ordenamento

A drea de intervencgdo integra o Solo Urbanizavel e é qualificada como Espago Residencial do Tipo 2, onde além

da funcgao residencial dominante se admitem outros usos desde que compativeis, conforme Artigo 432,

O indice de edificabilidade é de 0,35 conforme disposto no artigo 45.2 do RPDM, e a altura maxima das

edificagOes é determinada pela Unica subcategoria de solo na area de intervengdo — 13 metros de altura.

E prevista no PDM uma via distribuidora (rede terciaria proposta), cujo tracado, visivel na figura abaixo, é

ajustado neste estudo tendo em conta as caracteristicas da drea de intervencdo e a proposta de ocupacao.
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Planta de ordenamento / Classificagdo e qualificagdo do solo
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b. Condicionantes

Na drea de intervencgdo, além da serviddo associada a conduta adutora cujo tracado segue a Rua do Pinhal da

Estacada, ndo estdo identificadas outras condicionantes da Planta de Condicionantes do PDM.
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Planta de condicionantes / Servidées administrativas e restri¢cdes de utilidade publica

Contudo, é de referir as areas de suscetibilidade a movimentos de massa em vertentes, a Poente da Rua do
Pinhal da Estacada, identificadas na Cartografia de Suscetibilidade a Perigos Naturais. Nestes espacos, refere
o artigo 18.2 do RPDM que nestas areas e nas areas contiguas e de caracteristicas geoldgicas e de declives
idénticas “a realizacdo de operag¢des urbanisticas depende da elaboragao de um estudo prévio de conjunto,

hidrogeoldgico e geotécnico de detalhe, a apresentar pela entidade interveniente, onde sejam comprovadas
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as condigbes de segurancga estrutural do parque edificado e a edificar, bem como de toda a vertente”, além

de outros “usos e agdes que permitam a estabilizacdo de taludes e de dreas com risco de erosdo.”
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Planta de condicionantes / Cartografia de suscetibilidade a perigos e riscos naturais

No limite Sudoeste da UOPG7 esta ainda assinalada uma area de suscetibilidade moderada a degradacdo e
contaminacdo de solos e correspondente suscetibilidade moderada a degradac¢do e contaminagdo de aguas

superficiais.

Nesses espacos, “a Camara Municipal pode solicitar a entidade interveniente a realizacdo de estudos de
prospecdo de analises quimicas, adequadas para determinagdo das concentraces das substancias presentes

nos solos e na 4gua e, em caso de situacdo de risco comprovado é obrigatdria a elaboragéo e execugdo de um
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plano de descontaminagdo dos solos, que deverd anteceder qualquer intervencdo urbanistica”, conforme

disposto no n.24 do artigo 19.9.
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Planta de ordenamento / Cartografia de suscetibilidade a perigos mistos 1

Por fim, é feita nota no Anexo | do RPDM sobre a zona de conflito acustico no limite Nordeste da area de
intervengdo (sensivelmente correspondente ao Sector F), fator que foi considerado no estudo urbanistico

agora apresentado.
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Planta de ordenamento / Zonamento acUstico e dreas de conflito Ln
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3. Cadastro, Delimitacdo da Unidade de Execucao e Sistema de Execucao

Como se referiu anteriormente a area de intervencdo, com 74.353,62 m?, compreende trés parcelas, cuja

delimitacdo é apresentada no extrato da base cadastral da Camara Municipal do Seixal apresentado abaixo.
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Assim, a drea de intervengdo compreende:

e Parcela Municipal (Dominio Privado Municipal), do lado poente da Rua Pinhal da Estacada, com uma
area de 29.639,10 m?, a qual corresponde a uma Area de Cedéncia do Loteamento 107.A.74 (Alvar3
de loteamento n.2 21 / 1992)
e Parcelas Particulares, do lado nascente da mesma rua, com uma drea de 44.714,52 m?,
correspondentes aos seguintes artigos:
o Art.22, Seccdo Q, freguesia de Corroios;

o Art.19, Seccdo R, freguesia de Amora.

11
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Estas areas, apuradas nesta fase com base nos elementos fornecidos, poderdo ser retificadas em fase
subsequente mediante a apresentacdo de outros elementos comprovativos das respetivas areas,
salvaguardando-se, no entanto, os critérios e parametros urbanisticos estabelecidos no presente Estudo e

Proposta.

Para o desenvolvimento da Proposta preconiza-se a delimitacio de uma Unidade de Execugdo, em
conformidade com os critérios estabelecidos no Artigo 148.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial, para a Delimitacdo das unidades de execugao, correspondendo a prépria UOPG 7 (conforme
estabelecido no n23) admitindo-se a dispensa de elaboragdo prévia de plano de urbaniza¢gdo ou pormenor

(nos termos estabelecidos no n24).

A Unidade de Execucdo devera programar e servir de suporte a elaboracdo e execucao de uma operacgao de

loteamento, envolvendo as trés parcelas.

No que refere ao sistema de execucdo a adotar, propde-se que seja adotado preferencialmente o sistema de
cooperacdo conforme estabelecido nos Termos de Referéncia/Execucdo da UOPG 7, em que, de acordo com
o RJIGT, artigo 15092, “a iniciativa de execucdo do plano pertence ao municipio, com a cooperagdo dos
particulares interessados, atuando coordenadamente, de acordo com a programacdo estabelecida pela
camara municipal e nos termos do adequado instrumento contratual” e no qual “os direitos e as obrigacdes
das partes sdo definidos por contrato de urbaniza¢do”, estabelecido, no presente caso, “entre o municipio, os
proprietdrios e ou os promotores da intervengdo urbanistica e, eventualmente, outras entidades interessadas

na execuc¢do do plano”.

No entanto, atendendo aos objetivos e relevancia social do realojamento e requalificacdo da area de
intervengdo poderd, igualmente, existindo desinteresse ou oposicdo aos critérios estabelecidos por parte do
particular proprietdrio da parcela onde se localiza o Nucleo de Santa Marta, numa eventual futura negociagao,
ser adotado o sistema de execugao por imposi¢ao administrativa, definido no artigo 1512, em que “a iniciativa
de execugdo do plano pertence ao municipio, que atua diretamente ou mediante concessao de urbanizagdo”,

nas condigdes ali definidas.
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4. Proposta de Ocupacio

A Proposta de Ocupacdo é apresentada no Desenho 3 que acompanha a presente Memdria Descritiva.

a. Estruturacdo da Ocupacio

A estruturacdo da drea de intervengao tem como referéncias:

e A rede viaria definida no PDM do Seixal, apresentada na imagem abaixo sobre fotografia aérea, na
qual se define a proposta de uma nova ligacdo viaria — do ambito da Rede Principal Terciaria - entre
a rotunda, a nascente, que remata a Avenida Luis de Sa (junto ao MacDonalds) e a Rua XXIV,
permitindo a ligacdo entre Foros da Amora e a Quinta de Cima/Vale de Milhagos e, a partir desta ao
novo no da A2 previsto junto ao Complexo Municipal de Atletismo Carla Sacramento;

e O eixo da Rua do Pinhal da Estacada, para o qual se propde o reperfilamento, cuja relevancia é
fundamental para a ligacdo da nova area urbanizada ao nucleo urbanizado, j& consolidado e
equipado, de Santa Marta do Pinhal, onde se localizam num raio de 500m as dreas comerciais e de
servigos de proximidade bem como as paragens de transporte publico essenciais a boa integragdo

dos residentes.

Estes dois eixos articulam-se através de uma rotunda localizada na sua intersec¢do, solugdo que deverd

permitir uma distribuicdo simplificada dos fluxos de atravessamento e acesso as novas areas residenciais.

13
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Esta rede é complementada por outras vias, de uso mais condicionado, essencialmente afetas aos usos
residenciais previstos, designadamente junto ao limite poente da area de intervenc¢do (rematando a malha
proposta) e nas traseiras do quarteirdo proposto a nascente da Rua do Pinhal da Estacada (em impasse,

servindo também de apoio e acesso aos espacos verdes previstos).

Embora ndo indicada nos desenhos, a rede viaria proposta podera vir a integrar ciclovia conforme Plano de
Mobilidade e Transportes do Concelho do Seixal, aceite pela Cdmara, em Reunido de Camara n2 232/2021 de
14/7/2021 e aprovado também em Assembleia Municipal com Certiddo da deliberagdo n2 38/XI1/2021 de
13/09/2021.

No que refere a morfologia urbana, prop&e-se uma malha de quarteires em U ou em bandas, da qual resulta
uma configuracdo de lotes, no ambito dos quais se definem poligonos de implantagdo, ambos no presente

Estudo com caracter indicativo, que procuram consolidar frentes continuas de rua.

Estes quarteirGes sdo, em todos os casos circundados por arruamentos vidrios e/ou arruamentos de uso
pedonal ou misto, procurando garantir uma adequada e pacificada vivéncia dos diferentes espago urbanos

propostos.

No lado poente da area de intervencao, correspondente a atual parcela de propriedade municipal, optou-se
por uma malha regular de quarteirdes orientados transversalmente a via proposta a sul da nova rotunda e, no
caso da Rua do Pinhal da Estacada, quarteirGes orientados no mesmo sentido, procurando a sua consolidacdo
e articulagdo com este arruamento, ja existente. Esta ldgica é ainda complementada, na nova via proposta, do
lado nascente da rotunda por um ultimo quarteirdo residencial, com caracteristicas idénticas aos demais

quarteirdes, permitindo assim uma distribuicdo mais uniforme da edificabilidade admitida na UOPG.

Ao nivel do seu dimensionamento adotou-se um padrdo mais ou menos regular de 40m x 50m, medida que
permite encaixar diferentes tipologias residenciais bem como as edificabilidades resultantes dos parametros
de edificabilidade, permitindo, em fase posterior, definir mais detalhadamente diferentes solu¢Ges sem
comprometer a estrutura urbana proposta. Esta solugdo permite ainda criar frentes edificadas de extensao
adequada aos percursos pedonais e viarios ndo comprometendo a boa leitura dos espacos de logradouro,
constituidos essencialmente como espacgos verdes privados cuja manutencdo e conservacdo caberd aos

residentes realojados.

b. Morfologia do edificado e tipologias residenciais

Distinguem-se na Proposta, ao nivel da morfologia, duas situacdes distintas:
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a) Nos quarteirdes 1 a 5, do lado sul, integralmente afetos ao realojamento dos agregados do Nucleo de
Santa Marta, propde-se que a ocupacdo dos quarteirdes e respetivos lotes seja feita em edificios de
dois pisos, salvaguardando recuos fronteiros ao espag¢o publico e a tardoz, definindo areas de
logradouro que deverdo, como se referiu j3, vir a constituir dreas privadas associadas aos fogos.

Esta solucdo repete-se ainda no quarteirdo 9, a norte da nova via proposta, permitindo assim, ao longo
de todo este arruamento garantir a continuidade da mesma solucao, isto é, criando frentes edificadas
continuas de pequena extensao.

b) Nos quarteirGes 6 a 8, prevé-se que a ocupacgdo dos quarteirdes seja feita em contiguidade com os
limites dos lotes, prevendo-se a constituicdo de logradouro apenas a tardoz, em edificios de trés pisos,

nas frentes para a Rua do Pinhal da Estacada, e de dois pisos para os restantes espacos publicos.

Estas formas de ocupacdo, que poderdo ainda ser ajustadas, tem em vista a melhor e mais flexivel acomodacao
do programa de tipologias e nimero de fogos decorrente do acompanhamento e recenseamento do nucleo
de Santa Marta a realojar, salvaguardando a desejdvel compatibilidade de condicdes de habitabilidade e de
manutencdo das edificacOes e o respetivo contexto socioeconémico, bem como a otimizacdo dos custos de

construcdo e de manutencao da urbanizacao e da edificacao.

Neste dmbito, todos os lotes/edificios de dois pisos, cuja profundidade maxima de empena é de 12m, poderio,
assim, obedecer a um esquema convencional de dois fogos por piso, distribuidos a esquerda e direita dos
nucleos de acesso, admitindo-se que todos os acessos sejam independentes e exteriores a partir dos
arruamentos envolventes por forma a aliviar despesas comuns e possiveis focos de conflitualidade. Em todo
0 caso, a configuracado dos lotes, que se sublinha ser nesta fase ainda indicativa, podera também permitir a
constituicdo de fogos duplex, independentes entre si (e, portanto, podendo a cada fogo corresponder um lote

auténomo, ainda que com frente mais reduzida).

c. Espacos Verdes e de Equipamentos: Areas de cedéncia
Na defini¢ao das areas de cedéncia procurou-se atender a dois tipos de objetivos:

a) No que refere aos espacos verdes, dar continuidade aos espacgos verdes e equipamento existentes na
envolvente, designadamente a mancha arborizada dos terrenos da antiga Fabrica da Pdlvora também
com a criagdo de uma bacia de retengao, procurando a sua concentra¢ao no sentido de constituir uma
expressiva area verde de utilizagdo publica de dimensao significativa (em detrimento da sua dispersdo
pela drea de intervencdo, onde a presenca de espacos verdes se faz essencialmente através da

arborizagdo dos arruamentos propostos e através das condi¢des de utilizagdo dos logradouros, a
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estabelecer em fase posterior, aliviando significativamente para o Municipio os custos inerentes a sua
manutenc¢ao).

b) No que refere aos equipamentos, a sua localizagdo é proposta do lado norte da nova via proposta,
integrada na malha de quarteirGes, através de uma parcela com capacidade edificatéria e

possibilidade de ocupac¢do com dois pisos, em funcdo do programa que o Municipio venha a definir.
Na Proposta, temos assim as seguintes areas de cedéncia a integrar o dominio municipal:

a) Para espacos verdes de utilizacdo publica, uma &rea total de 9.665,0 m?, distribuida por quatro
parcelas contiguas entre si (identificadas no Desenho 03: EV1 a EV4), que corresponde a uma drea
inferior ao exigido pelo PDM para operacées de loteamento, justificAvel pelas exigéncias e
caracteristicas especificas da operacao e pela préexisténcia de extensas areas verdes na envolvente,
de 18.588,4 m? (menos 8.923,4 m?).

b) Paraequipamentos de utilizagdo publica, onde as caréncias sdo mais evidentes, define-se uma grarde
parcela com uma area de 16.818,0 m? a que se associa uma capacidade construtiva a definir,

ligeiramente inferior, em 1.770,4 m? neste caso ao definido pelo PDM, também de 18.588,4 m?.

O diferencial entre as dreas de cedéncia propostas e as areas definidas através da aplicacdo dos parametros
do PDM tem enquadramento nos objetivos e termos de referéncia estabelecidos pelo Municipio para a

operacdo de realojamento, sendo prevista no n24 do Artigo 802 do RPDM.

O quadro seguinte apresenta as areas de cedéncia a integrar no dominio municipal previstas na Proposta.

Areas de Cedéncia Area (m2) Finalidade
EV1 7.115,0 Espacgos verdes publicos
EV2 738,0 Espacgos verdes publicos
EV3 1.430,0 Espacos verdes publicos
EV4 382,0 Espacgos verdes publicos
EQ1l 16.818,0 Equipamentos de utilizagdo colectiva
Total prop 26.483,0

d. Edificabilidades

A edificabilidade admitida na operac¢do de loteamento podera ser, na sua totalidade, afeta ao programa de
realojamento definido como objetivo central da UOPG 7 e a constru¢do de habitacdo a custos controlados

devidamente enquadrada nas estratégias e objetivos definidos pelo Municipio do Seixal.
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No caso da edificabilidade admitida pela aplicagdo dos parametros de edificabilidade previstos no PDM ser
superior a edificabilidade necessdria para aqueles efeitos, a Cdmara Municipal do Seixal podera ajustar a
edificabilidade proposta no sentido da sua redugdo (dentro daquele parametros) ou proceder a aquisi¢ao ou

concessao dos direitos de edificabilidade remanescentes.

A Proposta adota a edificabilidade mdxima resultante da aplicacdo do indice de edificabilidade de 0,35,
estabelecida no Artigo 452 no RPDM, para os Espacos Residenciais — urbanizdveis, salvaguardando a altura
maxima da edificacdo de 13m, definida para a subcategoria em que se enquadra, ER2, estabelecida no Artigo

432 do RPDM em vigor.
A edificabilidade assim apurada e considerada na Proposta é de 26.023,8 m2.

O gquadro seguinte apresenta a distribuicdo da edificabilidade por quarteirdo e finalidade adotada na Proposta,

a qual é traduzida espacialmente no Desenho 03.
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Almp (m2) Pisos (n2) Spav (m2) Fogos Fogos/Fase Uso Spav (m2)
El 143,9 2 287,8 4
E2 180,0 2 360,0 4
E3 180,0 2 360,0 4
Q1 E4 180,0 2 360,0 4
ES5 180,0 2 360,0 4
E6 180,0 2 360,0 4
Terceira Fase E7 243,2 2 486,4 4 52
El 180,0 2 360,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
Q@ E3 127,5 2 255,0 2
E4 358,1 2 716,2 6
ES5 180,0 2 360,0 4
E6 180,0 2 360,0 4
El 180,0 2 360,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
Q3 E3 298,0 2 596,0 6
E4 298,0 2 596,0 6
ES5 180,0 2 360,0 4
Realoj (150
Segunda E6 180,0 2 360,0 4 5 fogos) 14.568,2
Fase E1 241,0 2 482,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
Q4 E3 180,0 2 360,0 4
E4 180,0 2 360,0 4
ES5 180,0 2 360,0 4
E6 179,4 2 358,8 4
El 228,5 2 457,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
E3 180,0 2 360,0 4
E4 180,0 2 360,0 4
ES5 180,0 2 360,0 4
Primeira s E6 258,0 2 516,0 4 %
Fase E7 258,0 2 516,0 4
E8 180,0 2 360,0 4
E9 180,0 2 360,0 4
E10 180,0 2 360,0 4
E11 180,0 2 360,0 4
E12 150,5 2 301,0 2
El 168,0 2 336,0 4
E2 168,0 2 336,0 4
E3 294,0 2 588,0 4
Quarta Fase Q6 E4 294,0 2 588,0 4 32
E5 180,0 2 360,0 4
E6 180,0 2 360,0 6
E7 180,0 2 360,0 6
El 180,0 2 360,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
E3 180,0 2 360,0 4
a7 E4 294,0 2 588,0 4 3
E5 294,0 2 588,0 4
E6 180,0 2 360,0 4
& 1800 2 3600 4 Haici)tlzzﬁo 11.455,6
E8 180,0 2 360,0 4 (90fogos)
El 192,0 2 384,0 6
E2 192,0 2 384,0 4
Quinta Fase E3 192,0 2 384,0 4
Q8 E4 180,0 2 360,0 4 34
E5 180,0 2 360,0 4
E6 192,0 2 384,0 6
E7 268,0 2 536,0 6
El 180,0 2 360,0 4
E2 180,0 2 360,0 4
Q E3 247,0 2 494,0 4 24
E4 232,8 2 465,6 4
E5 180,0 2 360,0 4
E6 180,0 2 360,0 4
TOTAL 26.023,8 272 272 26.023,8
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e. Estacionamento

Em matéria de estacionamento a Proposta considera a especificidade inerente a operagao de realojamento a
desenvolver na area de intervencdo, procurando-se nesta fase garantir a plena satisfacao dos parametros de
estacionamento exigidos no Artigo 712 do RPDM ao nivel dos arruamentos (opc¢do que, contudo, ndo obsta a
que, em fase posterior, apds avaliacdo mais rigorosa dos custos inerentes a essa opc¢do, possa vir a ser

integrada capacidade complementar no interior dos lotes).

Assim, prevé a Proposta uma capacidade total minima de estacionamento publico, integrado em arruamentos,
de 410 lugares para veiculos ligeiros, devidamente repartida pelas areas envolventes dos quarteirdes em

recortes identificados no Desenho 03 (P1 a P23).

Esta capacidade satisfaz todas as necessidades de estacionamento inerentes a Proposta de Ocupacao,

considerando os critérios descritos no quadro seguinte.

Fogos Lug /Fogo Parque Lugs p/fogos Lugs publicos (30%)
Fogos Q1 a Q5 (Realojamento) 150 1,3 P1_P8/P17_P21 199 60
Fogos Q7 a Q9 (Habitagio CC) 122 1,7 P9_P16/P22_P23 211 63
TOTAL PROPOSTA 272 1,5 410 123
Pardmetro PDM (Art2712) 272 1,5 408 122

No caso dos fogos destinados a realojamento, localizados nos quarteirdes 1 a 5, adota-se, nesta fase, um ratio
ligeiramente inferior ao definido no Artigo 712 do RPDM (de 1,3), valor que se enquadra e justifica na sua
natureza especifica. Neste ambito, considera-se justificavel, pela sua natureza e custos associados, a ndo

previsdo de estacionamento dentro do lote, sendo no entanto assegurado um ratio superior a 1 lugar/fogo.

No caso dos demais fogos, poder-se-a vir a considerar a localizacdo de lugares dentro dos lotes, sendo no
entanto, assegurado desde ja que na totalidade da intervencao fica assegurado o ratio previsto no PDM de

1,5 lugs/fogo.

Assim, na totalidade temos que a capacidade de estacionamento em arruamento (P1 a P23) cobre largamente
as necessidades especificas dos fogos destinados a realojamento (Q1 a Q5, 225 lugares, adotando
1,5lugs/fogo) e os lugares de estacionamento suplementares (30%) da totalidade dos fogos previstos na area

de intervencgdo (225+123=348 lugares);
Os critérios adotados na Proposta enquadram-se, assim:

e No disposto no n23 do artigo citado, que dispde que “os lugares de estacionamento devem agrupar-
se preferencialmente dentro do lote, podendo dispor-se ao longo dos arruamentos, em localiza¢des

especificas préximas do edificio ou lote, quando devidamente justificado e desde que nado
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prejudiquem a continuidade e definicdo dos espacos e canais de presenca e circulacdo de pessoas e
veiculos motorizados”;

No disposto no n26, que estabelece que “os lugares de estacionamento podem ser disponibilizados
noutra area localizada a uma distancia maxima de 300 metros; e

Salvaguardam os valores minimos definidos na Portaria n.2 216-B/2008 de 3 de Marco, de 1 lugar/fogo

com ac < 120 m?, conforme estabelecido no n23 do Artigo 692 e n27 do Artigo 719.
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5. Operacionalizacio e faseamento

Para a operacionalizacdo da presente UOPG, devera atender-se que, como atras se referiu, a parcela da CMS,
veio a posse da Camara por for¢a de uma cedéncia no quadro de uma operac¢do de loteamento (107.A.74).
Assim, em conformidade, a evolucdo da presente UOPG dependerd da prévia alteracdo ao Loteamento acima
referido (traduzindo-se numa redelimitacdo da area de intervencgdo, com eventual diminuicdo da area

envolvida nesta UOPG).

No ambito da intervencdo devera atender-se, em paralelo e na sequéncia do licenciamento da operacdo de

loteamento, de forma detalhada:

a) Ao faseamento das respetivas obras de urbanizagao, e;
b) Ao faseamento da construcdo dos novos edificios (nos lotes previamente constituidos) que devera
acompanhar e articular-se de forma estreita com a demolicdo das construgdes existentes do Nucleo

de Santa Marta.

Neste ambito, importa referir que a Proposta de Ocupacdo prevé uma edificacdo e infraestruturacdo faseada
que articule por um lado a construcdo dos fogos destinados ao realojamento e, em paralelo, a demolicao

progressiva das construcdes do Nucleo de Santa Marta.
Apresenta-se, de seguida, esquema indicativo do faseamento proposto para o efeito.

Este faseamento poderd, em fun¢do do desenvolvimento dos trabalhos, corresponder a seguinte

calendarizagao:

o 12fase, 22 fase, 32 fase e 42 fase (propriedade municipal) — prazo de execugdo: 3 anos

o 52 fase (propriedade particular) — prazo de execugdo: 4 anos
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quarta fase

bairro existente a realojar

a demolir no ambito do realojamento
a construir no ambito do realojamento
uso habitacional — realojamento

uso habitacional — bolsa de alojamento

Esquemas indicativos do Faseamento proposto
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6. Critérios de perequacao de beneficios e encargos

Estabelece o Artigo 812 do RPDM que “os mecanismos de perequacdo aplicam-se as unidades operativas de
planeamento e gestdo ou as unidades de execucdo, de modo a assegurar a justa reparticio entre os
proprietarios abrangidos pelos beneficios e encargos decorrentes da execucdo das acdes programadas para a

respetiva drea de intervencao”, estabelecendo como mecanismos a adotar:

a) Reparticdo da edificabilidade, com base no estabelecimento de um indice médio de utilizagao;
b) Reparticdo das areas de cedéncia, com base no estabelecimento de um indice de cedéncia médio;

c) Reparticdo dos custos de urbanizacéo.

Neste ambito, a edificabilidade resultante da aplicacdo dos pardmetros definidos no PDM e adotada na
Proposta, foi apurada pela aplicagdo do indice de edificabilidade de 0,35 a totalidade da drea de intervencao
JUOPG tendo em consideracdo a sua qualificagdo total como Espaco Residencial do Tipo 2 — aspeto que
estabelece a correspondéncia entre indice de edificabilidade e indice médio de utilizagdo (conforme aplicavel

no ambito de unidade de execucdo).

Neste ambito, distribuindo a edificabilidade pelas duas areas (municipal e particular), que integram a area de
intervencdo, temos que a superficie de pavimentos admitida no PDM, é de 26 030 m?, contudo o presente

estudo n3o esgota esta drea, apresentando uma area de 26.023,8 m?, conforme quadro seguinte.

Area (m2) IE Spav (m2)
Parcela Municipal 29.639,1 0,35 10.373,7
Parcela Particular 44.714,5 0,35 15.650,1
Total 74.353,6 26.023,8

No que refere as areas de cedéncia, as mesmas sdo localizadas na atual parcela a poente, com excecdo da
parcela destinada a equipamentos, a qual se localiza na atual parcela municipal. A distribuicdo das cedéncias
que resultaria da aplicacdo dos parametros definidos no Artigo 712 do RPDM, repartida, por parcela é

apresentada no quadro seguinte.

Spav (m2) Ratio (Art271) Ced EV (m2) Ced EQ (m2)
Parcela Municipal 10.373,7 7.409,8 7.409,8
100 m2/140 m2 ac
Parcela Particular 15.650,1 11.178,6 11.178,6
Total 26.023,8 18.588,4 18.588,4
Total 37.176,8

Como ja se referiu, na Proposta as areas de cedéncia sdo — com o enquadramento ja exposto anteriormente

— por parcela as seguintes:
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Ced EV (m2) Ced EQ (m2)

Parcela Municipal 9.665,0

Parcela Particular 16.818,0
Total 26.483,0

Contudo, no caso da UOPG 7, terdo de ser considerados — para efeitos de perequagdo compensatéria — os

seguintes aspetos:

a) Que a drea de propriedade particular se encontra atualmente (e desde ha varios anos) ocupada em
situacdo irregular por construcdes precarias, correspondente ao Nucleo de Santa Marta, que
impossibilitam o seu aproveitamento urbanistico imediato;

b) Que o realojamento dos residentes corresponde a um custo muito significativo que, no limite, e dada
falta de iniciativa do proprietario em travar a ocupagdo da sua propriedade até aos dias de hoje,

podera ter que ser assumido pelo Municipio, considerando o elevado dnus social e ambiental do local.

Neste ambito, estimados preliminarmente os custos envolvidos, conclui-se que ndo deverd haver a
consignacdo de qualquer edificabilidade ou encargo ao proprietario particular das parcelas a nascente, sendo
que, em fase posterior, poderdao ser, mediante fundamentacdo mais desenvolvida, concertadas formas de
integracdo da parcela em propriedade municipal — fundamentando-se esta solugdo no disposto no n23 do
Artigo 812 do RPDM, que estabelece que “a Camara Municipal pode definir ou aceitar, por proposta dos
interessados, outros mecanismos que assegurem o disposto no n.2 1 do presente artigo”, anteriormente

citado.

Sem prejuizo do acima escrito, acresce desde ja, que o atual valor da propriedade particular (Art.2 2, Seccdo
Q, freguesia de Corroios e Art.19, Seccdo R, freguesia de Amora), encontra-se onerado, pela presenca da

ocupacao ilegal, podendo estar o seu valor real, a esta data, abaixo do valor da propriedade.
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7. Estimativa de Custos de Urbanizacao

Estima-se nesta fase (com base nos valores adotados para a UOPG 1) que os custos associados as obras de
urbanizagdo correspondam a um valor global de 2.153.192 euros, repartidos de acordo com o quadro

apresentado abaixo.

Area (m2) Custo/m2 (€) Custo total (£€)
Arruamentos 27.178,66 77,25 2.099.551,49
Espacos verdes (cedéncia) 9.283,00 0,52 4.780,75
Equipamentos (cedéncia) 16.818,00 a definir
Superficie liquida de loteamto 21.073,96
Custo Obras de Urbanizagdo 2.104.332,23

Sublinha-se que esta estimativa tem na presente fase dos trabalhos um caracter meramente indicativo

devendo ser melhor definida em fase posterior dos trabalhos.
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