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\ Proposta de Deliberagdo

Assunto: Delimitagdio da Unidade de Execugdo do Espargal — Aprovagéo Final:
Aprovacdo dos Termos de Referéncia, Desenho Urbano, Minuta do Contrato de
_..Urbanizacdo e Relatério de Ponderacdo da Discuss&o Publica.

Registo N.° INT-CMO/2023/13288
Descri¢do da Acéo:
Caodigo do PDE:

Classificagd@o da Despesa:

Responsavel Econdémica Projeto Ano/N°.

| -~ Introdugao:

A proposta de delimitagio da Unidade de Execugdo do Espargal (UEE) e respetivo modelo urbano de ocupag&o do
solo, surge na sequéncia da Deliberagdo da Camara com o n°1104/2021, de 15 de Dezembro de 2021, onde foi
aprovada a “Constituicio do Corredor Verde e Azul entre o Parque Urbano Norte de Paco de Arcos e a
Plataforma Superior das Fontainhas”, que abrange entre outros, o terreno das antigas Oficinas do Espargal. O
conceifo estratégico que envolve a constituicdo deste corredor verde, encontra-se alinhado com o modelo de
desenvolvimento urbano que se pretende consolidar neste concelho nos proximos anos, estruturando-se em torno do
conceito “Oeiras - Cidade Verde e Azul’, apostando na valorizagdo e integragéo da infraestrutura verde no
ordenamento do territrio e na sua articulagio com as linhas e massas de agua, capacitando-a para que esta assegure
a prestagdo dos servicos do ecossistema natural, essenciais para a qualidade do ambiente urbano e, em
consequéncia, para a qualidade de vida das pessoas. O conceito de cidade que preconizamos, corresponde a uma
oferta integrada de vida: habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e descontrair, a distancia que pemmita a opgao por
solugbes de mobilidade suave e periodos de deslocagdo quotidiana compativeis com a disponibilidade de tempo livre,
essencial para compatibilizar a vida familiar, o lazer, a atividade fisica, tempo para a cultura e para o divertimento.

A integracéo da infraestrutura verde no tecido construido e programado do concelho de Oeiras , constitui um salto
qualitativo no dominio do ordenamento do termitério municipal e prende-se com a implementagédo de uma rede
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Municipal de areas verdes, multifuncional, integrada, continua e coerente, que consiga assegurar a prestagio de
servicos de ecossistemas, planeada para acolher diversas tipologias de ocupagéo (espagos de lazer e recreio, linhas
arborizadas, espacos de producéo agricola distintos das hortas urbanas, percursos pedonais e ciclaveis, bacias de
retencdo hidrica, efc.), que de forma sistémica produzam um conjunto de beneficios para quem habita e trabatha no

Municipio.

O Corredor Verde de ligagéo entre a area do Plano de Pormenor Norte de Pago de Arcos (atualmente em elaboragso)
e a Plataforma Superior das Fontainhas, constitui um trogo da “Infraestrutura Verde Municipal” e permite estabelecer
a continuidade do ecossistema urbano entre a zona sul da A5 e o Passeio Maritimo, perfazendo uma area total de
47,9 ha de zonas verdes continuas, acompanhadas de ciclovias e espagos com diferentes tipologias de utilizaggo. A
proposta aprovada na deliberagéo de Camara é de constituicdo de um percurso pedo-ciclavel desde o parque urbano
do Plano de Pormenor Norte de Pago de Arcos, onde se encontram programadas areas de recreio e lazer formais e
informais, passando pelos jardins historicos da Quinta do Tomeiro, que em parte serdo abertos ao piiblico, a grande
praga de enquadramento ao Centro de Congressos, prosseguindo pelo Parque das Perdizes, Parque dos Poetas,
“Espargal’, com ligacdo ao “Moinho das Antas”, passagem superior para a zona “Antas-Sul” onde se encontram
equipamentos Unicos como a Bateria da Lage, nova ciclovia Antas-Sul, por fim, com ligagdo superior & Estrada
Marginal, para a zona da Plataforma Superior das Fontainhas e passeio Maritimo, onde se encontrara um novo espago
de recreio ribeirinho, com oferta de novos equipamentos de utilizagéo coletiva e zonas de lazer.

A implementacéo deste “Corredor Verde” é muito exigente, uma vez que, requer a reformulagso de alguns trogos,
onde atualmente n&o é possivel instalar as areas verdes agora propostas, como é o exemplo do cenério previsto no

Plano de Pormenor do Espargal.

Nas areas afetas ao Corredor Verde, que atravessam o PP do Espargal, para que seja possivel acolher a area verde
afeta a este segmento da grande Infraestrutura Verde que se delineia para o Concelho, sera necessario readaptar a
area de implantago destinada a edificagdo ndo executada, prevista neste IGT, implicando negociagdes entre a CMO
e o atual proprietario, com vista & implementagéo dos necessarios ajustamentos ao referido Plano. Prevé-se que, com
a reformulag@o das duas areas afetas ao Planos de Pormenor referidos, sera possivel obter um ganho de cerca de
1ha de zonas verdes, face as areas atualmente previstas neste Plano de Pormenor.

A opgéo pela revogacéo do Plano de Pormenor do Espargal e delimitagio de uma Unidade de Execugao para a area
n&o executada do Plano, em particular para os terrenos das antigas oficinas municipais, resultou da negociagao entre
CMO e proprietario dos terrenos abrangidos pelo antigo Plano, Fases A e B, por ser a area mais impactada pela
implementagdo deste trogo do corredor verde. A negociagdo entre CMO e proprietario foi essencial para que, em

Mod. G-31/5



3/10

regime de cooperacdo, se encontrasse uma nova solugdo de desenho urbano, que permitisse a concretizagdo do
designio municipal e a0 mesmo tempo, garantisse que seriam salvaguardadas as expectativas de concretizagdo

urbanistica, preconizadas pelo Plano que se encontrava plenamente eficaz.

Il - Analise

Localizacdo, Cadastro e Objetivos da Unidade de Execucdo do Espargal:

O limite de intervengao da UEE abrange uma area de 3,35 ha (33.518,13 m2), localiza-se na Unido de Freguesias de
Oeiras, S. Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, na zona das antigas oficinas municipais, entre a linha do caminho-
de-ferro (e Baimro J. Pimenta) a sul, o Parque dos Poetas e a Rua Costa Pinto a norte, o viaduto do Espargal a norte
e nascente, e a Rua do Chafariz a poente. A Unidade de Execug&o do Espargal encontra-se inserida na UOPG Poente-
Sul, cujo indice maximo de utilizago do solo, referente a totalidade desta UOPG, estabelecido no Art.° 56° do
Regulamento do PDMO, comresponde a 0,60. Encontra-se inserida em solo urbano - espago central — areas
consolidadas do PDMO, publicado na 22 Série do DR, n.° 198, a 13/10/2022.

A U.E. do Espargal envolve 4 proprietarios, cujos prédios se encontram devidamente identificados na planta cadastral,
em anexo, € cuja comrespondéncia se faz no quadro anterior. Constata-se que a maior parte da area (67%) é
propriedade privada, sendo cerca de 31% do dominio publico municipal, 0,5% propriedade do Dominio Publico
Ferroviario e 1% da PT Comunicagbes, S.A., que ndo sdo alvo de negociagao imediata com a CMO, mas sim, huma

fase posterior, previamente ao inicio das obras de urbanizagéo e implementagdo da rotunda prevista.

A proposta pretende dar resposta a objetivos gerais do desenvolvimento territorial municipal, como: Contributo no que
respeita a produgdo de energia renovavel e nivel de eficiéncia energética e de desempenho energético proposto;
Contributo no que respeita ao padrdo de consumo de agua previsto e tipo e eficiéncia na solugéo, para as aguas
residuais; Proposta local de tratamento e de drenagem de aguas pluviais; Contributo para o reforco da mobilidade
suave; Contributo para a qualificagdo da rede de espagos verdes.

A proposta pretende ainda, responder a objetivos concretos e especificos, definidos para a area de intervengéo:
Implementagdo da estratégia de desenvolvimento urbano Municipal, assente no planeamento e integracdo de uma
“Infraestrutura Verde” no tecido contruido e ndo contruido do concelho. Constituicdo do troco do “Corredor Verde”
entre o Parque dos Poetas e a zona do “Moinho das Antas”, estendendo o “parque” até a zona do “Espargal”; Manter
a composi¢do multifuncional dos usos destinados & edificagéo: Habitagdo — uso dominante, Comércio, Servigos e
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Equipamento — usos complementares; Elevado nivel de qualidade do desenho urbano do espago piblico, com
especial enfoque nas areas destinadas a espagos verdes e de utilizago coletiva; Criagio de uma “Praga” de utilizagso
publica, voltada para a estadia, recreio e lazer, dotada de pontos de restauragio e comércio de apoio a envolvente
habitacional, onde seja privilegiada a utilizago da “sombra” produzida por elementos arboreos e arbustivos, nos
pontos de estadia formais e informais, como fator indutor do conforto bioclimético; Estabelecimento de um percurso
continuo, pedonal e ciclavel, entre a zona do Parque dos Poetas e o “Moinho das Antas”, assim como, entre a area
da Unidade de Execugdo e as Estacdes de caminho-de-Ferro de santo Amaro de Oeiras e Pago de Arcos, promovendo
a deslocacdo dos utilizadores através de modos suaves, facilitando o acesso s infraestruturas de transporte coletivo;
Manutencéo e requalificagéo do Chafariz do Espargal e respetivo sistema hidraulico de abastecimento; Execugo de
uma passagem inferior, pedonal e ciclavel, sob alinha do caminho-de-ferro, permitindo que se faga a ligago entre o
Bairro J. Pimenta e o Parque dos Poetas; Execugéo de uma passagem inferior, pedonal e ciclavel, entre o parque dos
Poetas e a zona do Espargal, permitindo a circulago fluida e segura de pessoas e bicicletas; Reordenamento viario
da Rua do Chafariz - execug&o de Rua multifuncional, com alinhamentos arborizados e estacionamento de superficie;
Reordenamento viario da Rua Costa Pinto, com a execugdo de uma rotunda, e da Rua do Espargal, com introdugéo
de dois sentidos de transito. Execugéo de novo armuamento junto ao viaduto, de ligagao entre a Rua Costa Pinto e a

Rua Lino de Assung&o.

Modelo Urbano da Unidade de Execucdo do Espargal:

O Modelo Urbano que se propde, considera a vocaggo deste territorio para o acolhimento de areas maioritariamente
residenciais, complementadas com oferta comercial e/ou servigos, com especial atengao para o desenho dos espagos
exteriores, pensados para potenciar situacdes de permanéncia e encontro, integrando o trogo do corredor verde que
se pretende implementar entre o Parque dos Poetas e a Plataforma Superior das Fontainhas.

A proposta apresentada define a estrutura urbana e a respetiva parametrizag3o, os espagos verdes piiblicos e de
utilizagéo coletiva, o reordenamento viario e do estacionamento piiblico, a inclusdo de canais para a mobilidade suave.
A proposta define também, pontos de articulagio com o tecido contruido envolvente, em particular, uma passagem
sob a linha do caminho-de-ferro, entre o Espargal e o Baimo J. Pimenta, assim como, uma passagem inferior que
permite a continuidade fisica entre o Parque dos Poetas e a “nova Praga do Espargal”.
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Edificabilidade e Parametrizacdo Urbanistica:

A proposta é composta pelos seguintes elementos:
i) Pecas Escritas:
Termos de Referéncia;
Minuta do Contrato de Urbanizagao;
Estudo de Trafego;
Relatdrio de ponderagéo da participagéo publica.

ii) Pecas Desenhadas:
00_Planta de Enquadramento da UEE;

01_Planta de Localizagéo da UEE;

02_Planta de Delimitagdo da UEE sobre Cadastro;

03_Planta de Vermelhos e Amarelos;

04_Planta Sintese e Quadro de Parametros;

05_Planta de Cedéncias;

06_Perfis;

07_Simulagdes Tridimensionais do cenario urbano proposto na UEE.

A solugao traduz a constituigao de 1 parcela autonoma e 3 edificios. No &mbito Unidade de Execugao € proposta uma
construcdo subterranea comum, destinada a estacionamento, areas técnicas e area condominial.

No ambito Unidade de Execucdo é proposta a criagdo de 3 edificios, sendo que um deles corresponde
maioritariamente a uma construgdo subterranea. Esta construgdo subterrdnea, edificio E1, corresponde ao
estacionamento comum aos edificios a construir, nos edificios E2 e E3. A sua localizagdo, com o objetivo de criar a
maior permeabilidade possivel, localiza-se imediatamente abaixo da praga, com acesso automovel através da Rua do
Chafariz.

A UE do Espargal assenta na manutencgdo da area de construgdo do Plano de Pormenor do Espargal, anteriormente
prevista para esta zona num total de 26.070m2. A proposta de ocupag&o para a UEE prevé a seguinte distribuigdo de
areas de construgzo (acima do solo):

Area de construggo - Habitaggo (a.c.soleira) 25.060 m?
Area de construggo - Comércio/ Servicos (a. c. soleira) 1.010 m?
Area de construggo - Total (a. c. soleira) 26.070 m2
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NUMERO DE FISOS 1+8(cv)  9+3@y 19+ 3{ p

MINIMO le ESTAWIAI.ENTO TOTAL - - - 455

F

*Comum a todos os edificios
**A distribuic0 de fogos entre 05 dois edificios sesa ajustada com o desenvolvimento tuturo gos projetos especificos.

Fig. 1 - Planta Sintese da Unidade de Execug&io Espargal, Final, ajustada + Quadro de Parametros da UEE - Final.
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Prevé-se a instalagdo de espagos comerciais, no piso témeo voltado para a praga, no contexto do anteriormente
previsto do PPE. Estes espacos, em articulagdo com os edificios existentes na area envolvente onde se localizam
alguns restaurantes e lojas comerciais, sdo essenciais na dinamizacdo deste novo espaco publico e criagdo de uma
nova centralidade.

No lado sul e poente da praga séo instalados dois edificios horizontais que prolongam a implantag¢&o do piso témreo e
onde serdo instalados espagos comerciais ou de servigos. Imediatamente a sul da praca, no piso inferior deste corpo
horizontal é instalada uma zona condominial partilhada pelos dois edificios que da acesso por sua vez a uma zona
exterior ajardinada, também comum a ambos os iméveis.

Este jardim, apesar de privado continua a pemitir a circulag@o ao longo de todo o terreno, tendo em conta que o

mesmo se instala entre o bloco vertical e o corpo horizontal, permitindo a continuidade do espaco publico.

De acordo com a planta sintese, resultardo da operago de loteamento que concretizara o reparcelamento da Unidade

de Execugao, 1 Lote/Parcela: P1, com uma area de 7.701,90m?, que contempla 3 Edificios: E1, E2 e E3.

m Neste contexto, para o Edificio 1 sdo previstas a seguintes areas de construgéo:

- Estacionamento: 10416 m? a.b.c.
- Comércio /Servicos: 100 m2a.b.c.

- Espago Condominial (comum aos 3 edificios): 805m2a.b.c.

- Areas Técnicas: 3.164 ma.b.c.
(comuns a todos os edificios)

m Para a Edificio 2 sao previstas a seguintes areas de construgéo:

- Habitago: 12.530 m? a.b.c.
- Comércio/Servigos: 605 m2 a.b.c.

m Para a Edificio 3 sdo previstas a seguintes areas de construg&o:
- Habitaggo: 12530 m? a.b.c.
- Comércio/Servigos: 305 m2ab.c.

Areas destinadas a Espacos Verdes Piblicos e Equipamentos de Utilizacdo Coletiva:

A proposta prevé um conjunto de areas destinadas a espagos verdes e de utilizagdo coletiva, onde se destaca uma
area destinada ao corredor verde (jardim), e a rede de espacos pedonais que servem de enquadramento ao edificado.
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Em termos globais, a UE deve prever os paridmetros minimos para o dimensionamento de parcelas destinadas a
espagos verdes e de utilizaggo coletiva e destinadas a equipamentos, estabelecidos no artigo 67.° do regulamento do
PDM, em fungdo dos usos previstos.

A proposta de ocupacao para a U.E.E. prevé a seguintes areas:

. ESPACOS VERDES . £ p 9363,15
CEDENCIAS PARA O DOMINIO
PUBLICO MUNICIPAL EQUIPAMENTOS - : s 0
ARRUAMENTOS s - - 461630

E ainda, constituida uma area privada com 6nus de utilizag3o piblica, correspondente & praga, sobre estacionamento

subterraneo:

AREA PRIVADA COM ONUS DE UTILIZAGAC PUBLICA (PRAGA) a . - 4510

Contrato de Urbanizacdo:
A presente Unidade de Execugéo dispensa o Modelo de Distribuigio de Beneficios e Encargos, existindo apenas o

“Contrato de Urbanizagéo”, celebrado entre o Municipio e o Promotor proprietario do terreno privado. O contrato de
urbanizaggo, cuja minuta se encontra em anexo aos Termos de Referéncia, estipula as condi¢des de execugao da

U.E., da qual decorrem direitos e deveres acordados entre as partes envolvidas.

Discussdo Publica — Ponderacdo das participacdes recebidas:
A Unidade de Execugéo do Espargal, por ndo se encontrar inserida em Plano de Urbanizag&o ou Plano de Pormenor

aprovado, foi sujeita a um periodo de discusséo piiblica, conforme enquadramento previsto no art® 148°, n° e art°89°,
n’ 1 e 2 do DL n° 80/2015 de 14 de maio, na sua redago atual.

Neste enquadramento, a Camara deliberou, na reunido de Camara de 9/11/2022, através da P.D. n° 979/2022 e
publicou no DRE n°232, 2* serie de 2 de dezembro de 2022, no Aviso n° 23014/2022, a abertura de um periodo de
discusséo piblica por 20 dias (teis. O periodo de discussao piblica decomeu entre 9 de dezembro de 2022 e 5 de
janeiro de 2023.

Durante o periodo de participagio piblica foram recebidas 198 participages, por escrito, de 193 participantes, o que
significa que alguns interessados participaram mais que uma vez.
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Todas as participagdes foram analisadas, ponderadas e respondidas no “Relatorio de Ponderacéo da Discussao
Piblica da Unidade de Execugdo do Espargal’, que se anexa.

Apos a aprovacéo deste Relatorio, todas as respostas serdo levadas ao conhecimento dos participantes.
Destaca-se, para efeito do ajustamento a solugéo urbanistica proposta para a U.E.E., a preocupagao manifestada em
participagdes de residentes na envolvente proxima, referentes 4 possibilidade de projegio de manchas de sombraem
periodos prolongados, sobre o tecido edificado pré-existente. Em resultado da analise detalhada da posigao das
edificagbes propostas na U.E., assim como da aferigéo da projegdo da sombra potencial, repensou-se a posigéo e
morfologia da edificacéo proposta mais a poente, resultando no redesenho de uma nova solugo, altemativa aquela
que foi submetida a discussao publica, para que seja assegurada uma melhor integragéo da nova edificacio com a
envolvente, garantindo que se mantém validos todos os outros pressupostos que motivaram a elaboragéo da Unidade
de Execucéo.

Ill - Fundamentagao Legal e/ou Regulamentar

A delimitagdo da presente Unidade de Execug&o tem por enquadramento o n.° 2 do artigo 147.° do Decreto-Lei n.°
80/ 2015, de 14 de maio, na sua redag&o atual (RJIGT), e o artigo 71.° do Regulamento da Alteragzo do Plano Diretor
Municipal de Oeiras, publicado no DRE n°®198, Serie II, de 13 de outubro, Aviso n°19629/2022.

A delimitag&o da Unidade de Execuggo do Espargal é da iniciativa municipal e adota o sistema de cooperagao, descrito
no art’ 150° do RJIGT, na sua redagao atual.

A delimitagéo de unidades de execug&o acontece com enquadramento no art® 148° do RJIGT e consiste na fixagéo
em planta cadastral, dos limites fisicos da area a sujeitar a intervencéo urbanistica, acompanhada da identificagéo de
todos os prédios abrangidos, todavia, é entendimento do Municipio, que a mera identificagdo dos prédios abrangidos
pela U.E., é manifestamente insuficiente para garantir o correto, integrado e harmonioso desenvolvimento urbano
destas areas, sendo necessaria a apresentagédo de um modelo de ocupag&o do solo que pemita, por um lado,
concretizar e percecionar, 0 modelo e a estratégia de desenvolvimento urbano, de acordo com as opgdes de
planeamento consagradas no Plano Diretor Municipal, e por outro, facilite a articulagéo entre diferentes proprietarios,
contratualizando a justa reparticéio de beneficios e encargos entre todos os envolvidos.

A area da Unidade de Execucdo do Espargal ndo se encontra inserida em Plano de Urbanizagio ou Plano de
Pormenor eficaz, pelo que neste quadro, tera que ser promovido um periodo de discuss&o publica, em termos idénticos

aos previstos para os planos de pormenor, de acordo com o expresso no n.° 4, do artigo 148.° do RJIGT.

IV - Proposta
Face ao que antecede proponho que a Camara delibere:
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a) A aprovacdo Final da Delimitagdo da Unidade de Execugao do Espargal e respetivo conte(ido material (Termos
de Referéncia que contém também o Estudo de Trafego, a Minuta do Contrato de Urbanizagao e as Pegas desenhadas
+ Relatério da Ponderagdo da Participagao Publica), nos termos do n.° 2, do artigo 147.°, e do artigo 148.°do RIGT e
do n.° 3, do artigo 71.° do PDM, publicado na 22 série do DR, n.° 179, a 14/09/2015;

b) Aprovar a minuta do Contrato de Urbanizagcdo que acompanha a Unidade de Execugdo (anexo 3 dos Termos de
Referéncia da UEE);

¢) Condicionar a eficacia da Unidade de Execucao, a aprovagdo da Revogacéo do Plano de Pormenor do Espargal
(publicado no DRE n°301, 2° serie, de 31/12/1991), pela Assembleia Municipal.

V — Anexos

1 - Informag&o n° 13304/2023 DMOTDU/DOTPU/DOT;

2 - Termos de Referéncia que contém também o Estudo de Trafego, a Minuta do Contrato de Urbanizago e as Pegas
desenhadas + Relatorio da Ponderagdo da Participagao Piblica)

O Presidente

Isaltino Morais

Oeiras, 22 de junho de 2023
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