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I - Introducao:
O Municipio de Oeiras &, atualmente, proprietario de um conjunfo de prédios situados na Unido de Freguesias de

Oeiras e Séo Julido da Bamra, Pago de Arcos e Caxias, junto a Estrada de Pago de Arcos, designados “Terrenos da
ex-Companhia Nacional de Petroguimica® - CNP, onde anteriormente se encontravam instalados os “Servigos
Técnicos” da Camara Municipal de Oeiras. Tendo estes “Servigos® sido deslocalizados para outras instalagbes, o
estado atual destes imoveis é de abandono e inoperacionalidade. Nao havendo infengdo, por parte do Municipio, em
perpetuar a ocupagdo destes imoveis, e tendo em consideragao que é obrigagao desta edilidade a boa gestéo do
patriménio plblico, foi desenvolvido pela Divisdo de Ordenamento do Territorio, um “Estudo Urbanistico™ que
enquadra e determina as exatas condigbes em que se podera desenvolver a solugdo urbana para a requalificagio
destes terrenos, com vista & preparag&o de um procedimento de hasta piblica para alienagao desta propriedade,
determinado superiormente.

Il - Analise

A propriedade Municipal, objeto do estudo em aprovagao, & composta pelos prédios: prédio n® 841 (registo predial
n°4074/Qeiras), prédio n® 5369 (registo predial n°3669/Pago de Arcos), prédio n° 1852 (registo predial n° 3909/Paco de
Arcos) e prédio n® 7026 (registo n® 1561/Paco de Arcos).
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Por forma a simplificar a identificagdo e compreensédo da area dos prédios Municipais a alienar e com vista a
preparacdo das plantas de suporie a documentagdo que sera disponibilizada aos interessados, a Divisdo de
Patrimonic do DFP/DMAG, encontra-se a diligenciar no sentido de emparcelar os 4 prédios Municipais, integrando-os
num dnico registo com area total de 20 015 m2, conforme expresso na PD n°178/2022.

A area onde se insere a propriedade Municipal, e envolvente, é classificada no PDM como solo Urbano-Urbanizado -
Espagos de Atividades Economicas - Areas consolidadas. Nestas areas privilegia-se como uso dominante o terciario
ou a indistria, sendo admitidos como usos complementares compativeis, o amazenamento e a logistica,
equipamentos de utilizacdo coletiva, turismo e o uso residencial, tendo em vista contribuir para a multifuncionalidade
e diversidade de oferta deste espago. As intervengbes nesta tipologia de uso do solo devem contribuir para a
requalificagdo do espaco pablico, eliminagdo dos constrangimentos & mobilidade e reforgo das areas destinadas &
utilizaco coletiva, equipamentos e zonas verdes.

Na envolvéncia destes terrenos encontra-se o futuro Centro de Congressos de Oeiras, que configurara um polo de
alragao para atividades culturais e eventos relacionados com o tecido empresarial do Concelho, com potencial para
atrair eventos dos temitorios limitrofes, figurando-se como elemento gerador de sinergias urbanas que podem
promover a concentracao de empresas, pessoas e oportunidades, motor da transformagao desta antiga zona industrial
em processo de reconversao urbana.

A area do “Estudo Urbanistico” desenvolvido para os temenos Municipais esté inserida num eixo de desenvolvimento
estratégico do Concelho, a sul da A5, designado “Eixo Empresariaf da VL.S”, onde se encontram em desenvolvimento
varios Instrumentos de Gestao Temitorial de natureza empresarial (Plano de Pormenor Norte de Pago de Arcos, Plano
de Pormenor Empresarial de Pago de Arcos, Plano de Pormenor Norte de Caxias, Unidade de Execugao Cacilhas-
Norte), onde € assumida a preocupagdo de infroduco de usos complementares que componham o “Mixed-Use”,
como fator determinante para a qualidade urbana do novo tecido construido e de vida da populacao que serve.

A area de intervencdo encontra-se enquadrada no limiar de um eixo constituido por um corredor verde e azul
programado (aprovado pela PD n® 1104/2021), com cerca de 48 ha, entre a zona do PP Norte de Paco de Arcos (em
curso) e a Plataforma Superior das Fontainhas, integrante de uma rede mais extensa e complexa que se pretende
consolidar neste Concelho em tomo do conceifo “Oeiras - Cidade Verde e Azul’, apostando na valorizagio e
integracéo da infraestrutura verde no ordenamento do feritorio e na sua articulagao com as linhas e massas de agua,
capacitando-a para que esta assegure a prestaco dos servicos do ecossistema natural, essenciais para a qualidade
do ambiente urbano e, em consequéncia, para a qualidade de vida das pessoas.
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A aposta na multifuncionalidade das areas destinadas a Atividades Economicas, agregando-the usos complementares
como a habitagdo e 0 comércio, visa implementar o conceito de cidade que preconizamos, correspondente a uma
oferta integrada de vida - habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e relaxar - & distancia que permita a opgéo por
solugdes 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.

Na envolvente imediata a area de intervengao, para a qual se desenvolveu a solugdo urbana para reconversao dos
terrenos Municipais da ex-CNP, prevé-se a consfrugio de uma “Praga — Oeiras Valley" de enquadramento entre o
futuro Centro de Congressos de Oeiras (que se encontra em fase de projeto de execugao) e o novo tecido proposto
para a ex-CNP, gerando condigbes favoraveis ao surgimento de uma nova centralidade, potenciadora de eventos
culturais, sinergias empresariais, com oferta complementar que favorega a utilizag3o voltada, também, para o recreio
e o lazer.

Modelo Urbano Proposto:

O modelo urbano proposto pelo presente estudo de reconversao urbanistica, pretende ir ao encontro dos objetivos da
UOPG poente sul, assentando num modelo de ocupagdo com base na multifuncionalidade de usos - habitagao
coletiva, servigos, comércio e equipamento, e zona verde e de utilizagdo coletiva. Pretende-se com esta intervencéo
acrescentar valor a esta zona, promovendo a criagdo de novos espacos e usos a disponibilizar a populagdo,
contribuindo assim, para a qualificagao do espago plblico e do ambiente urbano, e por conseguinte, da qualidade de
vida. A proposta encontra-se articulada ao nivel das infraestruturas, do ambiente fisico, ambiental e paisagistico, com
os estudos e planos em desenvolvimento na proximidade, e visam o reforgo da identidade deste local.

O Estudo Urbanistico prevé a execugdo de uma (nica operagdo urbanistica, nos termos do RJUE, para a
concretizagéo de 2 lotes de terreno - Lote 2a destinado a Servigos e Lote 2b destinado a Habitagéio Coletiva, e uma
parcela, 2¢, destinada a integrar o dominio privado municipal para a realizagdo de equipamentos, acerios
infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de “Afividades Econdmicas’, preconizado pela proposta,
reflete uma percentagem de 54,13%, da totalidade dos usos. A introducio de usos complementares nesta categoria
de solo, vai ao encontro do previsto pelo PDM para a qualificacdo de “Afividades Econdmicas”, introduzindo a
multifuncionalidade de usos, neste caso a Habitagdo, como fator de valorizag3o da antiga &rea industrial de Pago de
Arcos. A proposta de intervencao apresenta uma a.b.c. total (acima da c.s.) de 27 253 m2, sendo 14 753 m2 afetos a
Servigos, 500 m2 a Comércio e 12 000 m2 a Habitag8o coletiva (cerca de 80 fogos). Estao previstos 548 lugares de

estacionamento.
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Parametros urbanisticos previstos no Estudo de Reconversao urbanistica dos Temrenos do Municipio (ex-CNP):
Area total do tereno a alienar: 20 015 m?

Total de Edificios: 3

Areas totais dos 2 lotes: 10.337,77 m2

A.b.c. Servigos acima c.s.: 14.753,00 m2

A.b.c. Habitag3ao acima c.s.: 12.000,00 m?

A.h.c. Comércio acima c.s.: 500,00 m?

A.b.c. estacionamento Servigos: 15.000,00 m?

A.b.c. estacionamento Habitagao: 8.000,00 m?

A.b.c. acima c.s: 27.253,00 m2

A.b.c. abaixo c.s: 23.000,00 m?

A.b.c. total: 50.253,00 m?

indice de construcio (acima da c.s.): 1,30

N.° Médio de Fogos Previstos: 80 (estimativa considerando abc média de 120 m?)*

N.? lugares de estacionamento servigos: 368

N.? lugares de estacionamento habitaco: 180 (ajustavel em fungao das tipologias dos fogos)

Area zonas verdes total {ireas verdes+coberturas verdes): 8.137,00 m?

Infraestruturas Gerais a integrar o dominio piblico Municipal (infraestruturas+vias+estacionamento):2451,63
m?

Infraestruturas gerais com 6nus de utilizagdo publica (infraestruturas+vias+estacionamento):3446,88m?

Passeios a integrar o dominio publico Municipal: 1.857,96 m?

Cedéncia de area para equipamento (dominio privado Municipal): 2304,74 m2(acresce uma area a compensar de
1796,26 m?);

Area de edificios pré-existentes a demolir: 13.249,00 m? comespondendo & volumetria de 52.453,00 m?.

*o nimero de fogos pode ser objeto de ajustamento em fungao das tipologias, sendo, no entanto, assegurado que 60% dos fogos
devem ser T2 ou tipologias superiores.

A Comissao Municipal de Avaliagdes (CMA) elaborou o parecer n° 5/2022, em anexo, relativo a avaliagdo do conjunto
dos 4 prédios municipais, a alienar, tendo em consideragdo os parametros urbanisticos definidos no "Estudo” que
aqui se pretende aprovar.
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Admitidos os pressupostos determinados no “Estudo”, e de acordo com os célculos efetuados e detalhadamente
descritos no Parecer da CMA em anexo, o presumivel valor de mercado da propriedade Municipal a alienar é de
14.520.000,00 € (catorze milhdes e quinhentos e vinte mil euros), valor reportado a fevereiro de 2022.

lil - Fundamentacéo Legal e/ou Regulamentar
O uinico instrumento de gestdo temitorial em vigor na érea de intervengéo é o PDMO, publicado no DR n® 179, Série

Il, a 14 de setembro de 2015. Segundo este plano, a area de intervenc&o encontra-se integrada na unidade operativa
de planeamento e gestdo (UOPG) Poente Sul, cujo indice maximo de utilizaggo do solo, estabelecido pelo art® 56.°
do regulamento do PDMO, corresponde a 0,60, que é referente & totalidade da area desta UOPG.

IV - Proposta
Face a0 que antecede proponho:

Aprovar o Estudo de Reconversdo Urbanistica para os terrenos Municipais da Ex-Companhia Nacional de
Petroquimica, nos termos detalhados no “Memorando de Enquadramento™ em anexo, com vista & preparag3o do
procedimento de alienagéo por hasta plblica dos prédios propriedade do Municipio e ja anteriommente identificados.

V — Anexos
- Informagao n® 6011/2022 DMOTDU/DOTPU/DOT;

Anexo 1 - “Memorando de Enquadramento para o Estudo de Reconvers@o Urbanistica para os terrenos Municipais
da ex-CNP".

Anexo 2 - Parecer da Comissao Municipal de Avaliagdes n°5/2022.

O Presidente

/ Isaltino Morais

Oeiras, 23 de margo de 2022

Mod. G-31/5



S/E{-TlE\é DIRECAO MUNICIPAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DESENVOLVIMENTO URBANO
Pherier DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E PLANEAMENTO URBANO
——e DIVISAC DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO
CEIRAS

MEMORANDO DE ENQUADRAMENTO DO ESTUDO DE RECONVERSAC URBANISTICA PARA OS TERRENOS MUNICIPAIS DA EX-CNP

MEMORANDO DE ENQUADRAMENTO

ESTUDO DE RECONVERSAQ URBANISTICA PARA OS TERRENOS MUNICIPAIS DA EX-CNP

':': . . I"_
DOT Fevereiro 2022

e

CMO / DMOTDU / DOTPU /



Y
OEIRAS
VALLEY

PORTUGAL

MNCIO
OERAS

DIREGAO MUNICIPAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DESENVOLVIMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E PLANEAMENTO URBANO
DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO

MEMORANDO DE ENQUADRAMENTO DO ESTUDO DE RECONVERSAO URBANISTICA PARA OS TERRENOS MUNICIPAIS DA EX-CNP




N4

\O//E'RAS DIREGAO MUNICIPAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DESENVOLVIMENTO URBANG

mg\,%\,EY DEPARTAMENTO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO E PLANEAMENTO URBANO
—— DIVISAO DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO
OEIRAS

MEMORANDO DE ENQUADRAMENTO DO ESTUDO DE RECONVERSAO URBANISTICA PARA OS TERRENOS MUNICIPAIS DA EX-CNP

1. LocALzAGAO

A area objeto do presente estudo urbanistico, que se prevé alienar em hasta publica, totaliza 20 015 m?, e
corresponde aos terrenos propriedade do Municipio de Oeiras, situados na Unido de Freguesias de Oeiras
e Sao Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto a Estrada de Pago de Arcos e anteriormente ocupados
pelos “Servigos Técnicos” da Camara Municipal de QOeiras. Neste terreno existem, atualmente, os edificios
devolutos das antigas instalagbes da antiga Companhia Nacional Petroquimica (CNP) e vias internas de
acesso, em mau estado de conservagéo, pretendendo-se a sua demoligéo e total reconverséo funcional da
area em alienagdo. O imével confronta a Norte com art® 64°, art® 376° e art°378°, a Sul com a Via
Longitudinal Sul (Rua Calvet de Magalhaes), a Poente com a Estrada de Pago de Arcos e a Nascente com

0 n.? 244 da Rua Calvet de Magalh&es.
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Figt  [__] A- Terreno Privado Municipal (20015 m2)
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Na envolvéncia destes terrenos encontra-se o futuro Centro de Congressos de Oeiras, a area
correspondente ao Plano de Pormenor Norte de Pago de Arcos (PPNPA, em elaboragao}, o Parque
Empresarial da Quinta da Fonte, e a area do futuro Parque Empresarial do Plano de Pormenor Empresarial
de Pago de Arcos (PPEPA, em elaboragéo), sendo esta uma zona, no contexto atual, predominantemente
empresarial. A area de intervencdo esta inserida numa antiga zona industrial, que tem vindo a ser
reconvertida para servigos, nos (ltimos anos, tendo-se aqui fixado empresas de reconhecido mérito, como
0 Grupo Impresa, a Merck Sharp & Dohme, Lundbeck Portugal, a Endesa, a HP, a Thales Portugal, entre

outras.

Fig. 1A - Enquadramento do terreno Municipal da ex-CNP na area envolvente

A area de intervengdo encontra-se enquadrada no limiar de um eixo constituido por um corredor verde e
azul programado, com cerca de 48 ha, entre a zona do PPNPA (em curso) e a Plataforma Superior das
Fontainhas, integrante de uma rede mais extensa e complexa que se pretende consolidar neste Concelho

em torno do conceito “Oeiras - Cidade Verde e Azul”, apostando na valorizagéo e integragéo da
4
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infraestrutura verde no ordenamento do territdrio e na sua articulagédo com as linhas e massas de agua,
capacitando-a para que esta assegure a prestacéo dos servigos do ecossistema natural, essenciais para a

qualidade do ambiente urbano e, em consequéncia, para a qualidade de vida das pessoas.

Terreno Municipal - Ex- CNP
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Fig. 1B - Corredor Verde e Azul entre o PP Norte Pago de Arcos e a Plataforma Superior das Fontainhas.
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A aposta na multifuncionalidade das éareas destinadas a Atividades Econdmicas, agregando-lhe usos
complementares como a habitag&o e o comércio, visa implementar o conceito de cidade que preconizamos,
correspondente a uma oferta integrada de vida - habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e relaxar - a
distancia que permita a opgao por solugdes 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.

o R

Fig. 1C - Estado atual dos terrenos Municipais (ex-CNP). Fonte: Google Earth, acedido em 08/02/2022.

Para a area afeta aos terrenos do Municipio, a ser objeto de hasta pUblica, foi desenvolvido pela Divisao
de Ordenamento do Territorio/DOTPU/BMOTDU, o “Estudo de Reconversdo Urbanistica para os terrenos
da ex-CNP”, a submeter a aprovagdo do executivo, onde se estabelecem os pardmetros da operacéo
urbanistica a promover, usos e 0 modo de execugao previsto, configurando este um documento de suporte

a futura promogéo urbanistica.
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Fig. 1D - Enquadramento da area de intervengio com a futura praga Oeiras Valley e Centro de Congressos de Oeiras

Na envolvente imediata & area de intervengdo, para a qual se desenvolveu a solugdo urbana para

reconversdo dos terrenos Municipais da ex-CNP, prevé-se a construgao de uma “Praga — Oeiras Valley” de

enquadramento entre o futuro Centro de Congressos de Oeiras (que se encontra em fase de projeto de

execucao) e o novo tecido proposto para a ex-CNP, gerando condigdes favoraveis ao surgimento de uma

nova centralidade, potenciadora de eventos culturais, sinergias empresariais, com oferta complementar que

favoreca a utilizacéo voltada, também, para o recreio e o lazer.
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2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

O imével a alienar totaliza uma area de 20 015 m2 (C.R.P. em anexo a este memorando), encontra-se
identificado na figura abaixo, com a letra “A”. O prédio confronta a Norte com art® 376°, art°64° e art® 378°,
a, Sul com a Rua Calvet de Magalhaes, a Nascente com 0 n°244 da Rua Calvet de MagalhZes, e a Poente

com a Estrada de Pago de Arcos.
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E:] A - Terreno Privado Municipal (20015 m2)

Poente

Predio correspondente | art? 376%;art? 649; Rua Calvet de  |n? 244 ds Rua Calvet de | Estrada de Pago de
a“Area 1" = 20 015 m2 art? 3752 tMagalhaes Magalhaes

Fig.2 - Quadro de confrontages da Parcela A, a alienar.
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3. ENQUADRAMENTO URBANISTICO

3.1. PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE OEIRAS {PDMO):

O Unico instrumento de gestao territorial em vigor na area de intervencao é o PDMO, publicado no DR n®
179, Série li, a 14 de setembro de 2015. Segundo este plano, a drea de intervengao encontra-se integrada
na unidade operativa de planeamento e gestio (UOPG) Poente Sul, cujo indice maximo de utilizagéo do
solo, estabelecido pelo art® 56.° do regulamento do PDMO, corresponde a 0,60, que é referente a totalidade
da érea desta UOPG.

3.1.1 ORDENAMENTO

i) Ordenamento - Classificagdo e Qualifica¢do do solo:

No que respeita a classificagio e qualificacdo do solo, o prédio encontra-se integrado no solo Urbano -
Urbanizado - Espagos de Afividades Econémicas - Areas consolidadas. Estes sdo espagos nos quais
predominam as atividades econémicas de indUstria, comércio, servigos e terciario superior, assim como,
as atividades criativas de carater inovador. Nas areas consolidadas privilegia-se como uso dominante o
terciario ou a indistria, sendo admitidos como usos complementares compativeis, 0 armazenamento e a
logistica, equipamentos de utilizagio coletiva, turismo e o uso residencial, tendo em vista contribuir para a
multifuncionalidade deste espaco. As intervengdes nesta tipologia de uso do solo devem contribuir para a
requalificagdo destes espagos, nomeadamente através de agoes a desenvolver no espago publico, que
promovam a eliminagao dos constrangimentos a mobilidade e reforcem as areas destinadas a utilizagdo

coletiva, equipamentos e zonas verdes.

D Terreno Privado Municipal

PLANTA DE ORDENAMENTO
Classificagao e quelificagdo funcional do sole

I Espaco de Actividades Econdmicas ; Areas Consolidadas ; S0o Urbano - Urbanizado

Fig.3 - PDMO - Excerto do Mapa de Classificagéo e Qualificagao do Sclo
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ii) Ordenamento - Estrutura Ecolégica Municipal:

No que respeita 4 Estrutura Ecolégica Municipal, a 4rea de intervengdo enconfra-se abrangida pela
categoria: Estrutura Ecolégica Fundamental (EEF - cf. artigo 14.° do regulamento do PDMO). A area em
analise é abrangida por Reserva Ecologica Municipal, nas tipologias de Zonas Ameagadas por Cheias (cf.
artigo 21.° do Reg. PDMO), no limite noroeste da parcela e Dominio Pdblico Hidrico, correspondente ao
corredor da Ribeira de Porto Salvo. A quase totalidade do prédio encontra-se atualmente excluida da
Reserva Ecolégica Nacional — exclusao C375 e C376.
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E Terreno Privado Municipal

ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL
Estrutura Ecoldgica Fundamentat

[BEJ Reserva Ecotégica Nacional
/7] Dominio piblico hidrico

Fig.4 - PDMO - Excerto do Mapa de Estrutura Ecolégica Municipal

iiij Ordenamento — Riscos com intervencao direta no ordenamento:

Os riscos com intervencdo direta no ordenamento identificados na area em analise, abrangem parte da
parcela de terreno da CMO, e apresentam-se na categoria “Areas Inundaveis” (artigo 21.° Reg, PDMO).
Nestas areas, novas construgdes, operagbes de reconstrucéo, alteragdo e ampliagio do edificado, séo
admitidas desde que ndo agravem ou contribuam para agravar o risco identificado, devendo,
designadamente, assegurar que as cotas dos pisos de habitagdo sao superiores & cota local da méxima
cheia conhecida. No caso concreto do Estudo Urbanistico que se aprova para este local, a érea de
ocupagdo € impermeabilizacdo do solo proposta no Estudo, ndo constitui um agravamento a atual
impermeabilizagdo gerada pelas pré-existéncias da ex-CNP, pelo que existe com esta solugéo, um

desagravamento do risco neste local.
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Em sede de licenciamento da operagéo urbanistica a desenvolver, devera ser recolhido o parecer da
Agéncia Portuguesa do Ambiente.

D Terreno Privado Municipal
PLANTA DE ORDENAMENTO

Riscos com Intervengdo Direta no Orderamento

., === Cursode Agua Subterraneo/ Canalizado

= ,
'-': == Curso de Agua a Céu Aberto
Areas Inundaveis

- L

Fig. 5 - PDMO - Excerto do Mapa de Riscos com Intervengéo Direta no Ordenamento

iv) Ordenamento - sistemas estruturantes — infraestruturas viarias:
Junto ao limite poente da parcela municipal encontra-se prevista a implementagao de uma ciclovia, no PDM
2015. Esta obra ja se encontra executada - ciclovia empresarial. O objetivo desta ciclovia € ligar o Lagoas

Parque ao centro de Pago de Arcos e & zona de Cacilhas de Oeiras.

3.1.2 CONDICIONANTES

v} Condicionantes — Infraestruturas - telecomunicagoes:

A parcela de terreno Municipal encontra-se condicionada na sua totalidade por “zona de serviddo
radioelétrica (Centro de Fiscalizagdo Radioelétrica do Sul - Restante zona secundaria)’, segundo Dec

n°326/76, 6 maio, pelo que em sede de licenciamento da operagao urbanistica futura, devera ser colhido o
parecer da entidade competente.

1"
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vi) Mapa de ruido

De acorde com os Mapas Estratégicos de Ruido aprovados pela Assembleia Municipal em 27/12/2013, e
segundo Reg. do PDM, Art.° 8° e 9°, a parcela de terreno é classificada como “zona mista”, localizando-se,

grande parte, em “zona de conflito acistico” (até +10dB), pela influéncia da rede vidria envolvente,

nomeadamente a Rua Calvet de Magalhdes e AE-AS.

D Terreno Privado Municipal
MAPA DE RUIDO

Conflito Actistico

Bl -5

B 15-101

Fig.6 - PDMO - Excerto do Mapa do Ruido - Conflite acistico

Segundo Art.? 9° do Reg. do PDM, nas zonas de conflito que ndo excedam mais de 5dB (A) sdo permitidos
novos edificios habitacionais, sendo que, até a implementagdo dos planos de ag&o de redugéo do ruido, é
interdito o licenciamento de escolas, hospitais, ou edificios similares, bem como espagos destinados a

atividades de recreio e lazer.

3.1.3 CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADE E IMAGEM URBANA

As operacdes urbanisticas a desenvolver em solo urbanizado, devem sempre que possivel, prever solugdes
sustentéveis, nos termos previstos pelo artigo 63.° do reg. do PDMO2015, bem como, respeitar os valores
ou enquadramentos paisagisticos ou arquitetonicos relevantes e ndo devem prejudicar as carateristicas
dominantes da area urbana envolvente e, nomeadamente, do quarteirdo a que respeitem, ou dos

quarteirdes fronteiros, conforme preceitua o art.® 65 do reg. do PDMO2015, relativo a imagem urbana.
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3.2. “ESTUDO DE RECONVERSAO URBANISTICA PARA OS TERRENOS DA EX-CNP”

A drea de interveng3o totaliza 20 015 m2, e corresponde a parcela que se pretende alienar em hasta
publica, sendo estes terrenos propriedade do Municipio de Oeiras, situados na Unido de Freguesias de
Oeiras e Sao Juligo da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto a Estrada de Pago de Arcos e anteriormente
ocupados pelos “Servigos Técnicos” da Cdmara Municipal de Oeiras. Neste terreno existem, atualmente, 4
edificios devolutos das antigas instalagdes da CNP que perfazem uma a.b.c. existente de 13 249 m2, que
corresponde a uma volumetria de 52 453,00 m3 (valores considerados no parecer n°18/2019 da Comisséo
Municipal de Avaliagbes), e vias internas de acesso, em mau estado de conservagao, pretendendo-se a

sua demoli¢ao e total reconversao funcional da area de intervencao.

3.2.1. Execugéo:

A execugao da area de intervencao é operada através da operagéo urbanistica de loteamento urbano, nos
termos do RJUE, acompanhada das respetivas obras de urbanizagio, € dos subsequentes projetos de
arquitetura, a aprovar pelo Municipio. A referida operacdo urbanistica deveré ter como base o “Estudo de

Reconversao Urbanistica para os terrenos da ex-CNP", aprovado pela Cémara.

3.2.2. MoDELO URBANO PROPOSTO

O modelo urbano proposto, enquadrado pelo presente estudo de reconverséo urbanistica, pretende ir ao
encontro dos objetivos da UOPG poente sul, designadamente, assentando num modelo de ocupagao com
base na multifuncionalidade de usos - habitago coletiva, servigos, comércio e equipamento, e zona verde
e de utilizagao coletiva. Pretende-se com esta intervengao acrescentar valor a esta zona, promovendo a
criagdo de novos espagos e usos a disponibilizar & populagéo, contribuindo assim, para a qualificagio do
espago publico e do ambiente urbano, e por conseguinte, da qualidade de vida. A proposta encontra-se
articulada ao nivel das infraestruturas, do ambiente fisico, ambiental e paisagistico, com os estudos e

planos em desenvolvimento na proximidade, e visam o reforgo da identidade deste local.

O Estudo Urbanistico prevé a concretizagéo de 2 lotes de terreno - Lote 2a destinado a Servigos e Lote 2b
destinado a HabitagZo Coletiva, e uma parcela, 2c, destinada a integrar o dominio privado municipal para
a realizacdo de equipamentos, acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de
“Atividades Econ6micas”, preconizado pela proposta, reflete uma percentagem de 54,13%, da totalidade
dos usos. A introdugio de usos complementares nesta categoria de solo, vai ao encontro do previsto pelo
PDM para a qualificagéo de “Atividades Economicas”, introduzindo a multifuncionalidade de usos, neste

caso a Habitagdo, como fator de valorizacéo da antiga area industrial de Pago de Arcos. A proposta de

13
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intervencédo apresenta uma a.b.c. total (acima da c.s.) de 27 253 m2, sendo 14 753 m2 afetos a Servigos,
500 m2 a Comércio e 12 000 m2 a Habitag&o coletiva (cerca de 80 fogos). Estao previstos 548 lugares de

estacionamento.

3.2.3. Enquadramento Urbanistico - Aferigao do Potencial Construtivo Total disponivel:

O Estudo Urbanistico para a reconversio dos terrenos municipais da ex-CNP, insere-se numa zona
originalmente de carater industrial, que teve como instrumento orientador de desenvolvimento o PUCS!.
Pese embora, este plano tenha sido revogado com a publicagdo do PDMO 1994, e este revogado com a
publicagdo da Revisao do PDM em 2015, e ndo existindo qualquer outro instrumento regulador para a zona
para além do PDM - que tem uma visdo macro do temitorio - os indices de construggo previstos pelos
PUCS2 continuaram a servir de referéncia para as intervengdes urbanisticas nesta zona, tendo no entanto
sido adaptados a outros usos, como por exemplo os “servicos”, em resposta aos objetivos e estratégia do
PDMO19943, reforcados na estratégia preconizada na Revisdo do PDM, em 2015, designando estas areas

como “Espagos de Atividades Econdmicas”.

Tendo por enquadramento o atual Plano Diretor Municipal, publicado em 2015, a area de intervengio
integra-se na UOPG poente sul, e esta visa?, entre outros: (i) reforgar a instalagdo de novas atividades que
permitam consolidar a multifuncionalidade e que garantam afravés da complementaridade respetiva, a
criagdo de um tecido urbano equilibrado e competitivo; (i) Garantir a consolidagéo do polo de servigos e
comercio na antiga zona industrial de Pago de Arcos, fixando, sempre que se justifique, o enquadramento

para a sua reconverséo funcional.

Estima-se assim, que a presente area de intervengéo, inserida na antiga Area Industrial de Pago de Arcos
(em processo de reconversdo funcional, predominantemente vocacionada para Servicos e onde se
pretende introduzir multifuncionalidade através de usos complementares como a habitagdo e o comércio)
possa absorver um indice de construgdo - com base na conversédo do indice volumétrico do PUCS® - de

aproximadamente 1,42,

1 Plano de Urbanizagdo da Costa do Sol

2 Comresponde a um indicador de 5m3 de construgo por m2 de terreno, e um pé-direito de 3,5m, adotado como referéncia para
reconversao de antigas areas industriais em servigos (e usos complementares), acima da cota de soleira.

3 Regulamento PDMO1994: (i) a alinea “d)” do artigo 8.° refere como objetivo do plano, o apoio ac desenvolvimento do terciario
superior e a promogao, em particular dos servigos de forte componente cientifica e tecnolégica; (i} a alinea “b)” do artigo 9.° refere
como estratégia a seletividade no acolhimento das atividades economicas, dando preferéncia aos servigos com elevados padrdes
de qualidade.

4 Cf. alinea a), ponto 1 do art.°55 (relativo aos objetivos para UOPG poente sul) do reg. PDM02015.

3 Considerando um Récio do PUCS de 5m3 (volumetria) = 1m2 de terreno. Assim, 3,5 m piso a piso reflete uma a.b.c. de 1,428
m2 por cada 5m3.
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Neste contexto, o indice de construgdo proposto, no presente estudo urbanistico para reconversdo dos
terrenos Municipais da ex-CNP, corresponde a 1,30 (considerando uma abc acima ¢.s. = 27 253 m2, e uma
area total de terreno original de 20.820,00 m25), tendo por enquadramento o artigo 66.° do regulamento do
PDMO 2015, relativo a imagem urbana, numa perspetiva de estar alinhado com indice existente na zona,

e de forma a ndo prejudicar as carateristicas dominantes da area urbana envoivente.

Pretende-se também ver cumpridos os objetivos previstos pelo PDMO2015 para a UOPG poente sul,
respeitando os valores e 0 enquadramento paisagistico e arquitetdnico da area em causa, bem como, dar
resposta as caracteristicas funcionais do uso do solo que afeta a propriedade - solo Urbano - Urbanizado -
Espacos de Atividades Econémicas - Areas consolidadas - o qual privilegia como uso dominante o terciario
ou a industria, e como usos complementares compativeis, entre outros, os equipamentos de utilizagéo

coletiva, o uso residencial e o comércio.

I T

g A
Fig.7 — Parcela Municipal - A e
Total das parcelas A+C=20.820,00 m2

& A rea de 20.820,00 m2, corresponde 4 totalidade do levantamento efetuado pela Unidade de Topografia e Cadastro da CMO,
do prédio municipal, sendo que 805,00 m2 deste prédio foram integrados no dominio publico municipal, e a area sobrante
20.015,00 m2 permanece no dominio privado municipal, e sera alienado em hasta piblica.
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3.2.3.1. Parametros do Estudo Urbanistico para a reconversao dos Terrenos Municipais da ex-CNP:
O Estudo Urbanistico prevé a concretizacdo de 2 lotes de terreno - Lote 2a destinado a Servigos e Lote 2b
destinado a Habitagao Coletiva, e uma parcela, 2c, destinada a integrar o dominio privado municipal para
a realizagdo de equipamentos, acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de
“Atividades Econémicas”, preconizado pela proposta, reflete uma percentagem de 54,13%, da totalidade
dos usos. A introdugdo de usos complementares nesta categoria de solo, vai ao encontro do previsto pelo
PDM para a qualificagdo de “Atividades Econdmicas”, introduzindo a multifuncionalidade de usos, neste
caso a Habitagdo, como fator de valorizagao da antiga area industrial de Pago de Arcos. A proposta de
intervencéo apresenta uma a.b.c. total (acima da c.s.) de 27 253 m2, sendo 14 753 m2 afetos a Servigos,
500 m2 a Comércio e 12 000 m2 a Habitagdo coletiva (cerca de 80 fogos). Estéo previstos 548 lugares de

estacionamento.

i) Parametros urbanisticos previstos no Estudo de Reconversio dos Terrenos do Municipio (ex-CNP):

Area total do tereno a alienar: 20 015 m?

Total de Edificios: 3

Areas totais dos 2 lotes: 10.337,77 m?

A.b.c. Servigos acima ¢.s.; 14.753,00 m2

A.b.c. Habitagado acima c.s.: 12.000,00 m?

A.b.c. Comércio acima c.s.: 500,00 m?

A.b.c. estacionamento Servigos: 15.000,00 m2

A.b.c. estacionamento Habitagao: 8.000,00 m?

A.b.c. acima c.s: 27.253,00 m?

A.b.c. abaixo ¢.s: 23.000,00 m?

A.b.c. total: 50.253,00 m?

indice de construgao (acima da c.s.): 1,30

N.° de Fogos: 80 (estimativa considerando abc média de 120 m2)*

N.? lugares de estacionamento servigos: 368

N.° lugares de estacionamento habitagdo: 180 (ajustavel em fungéo das tipologias dos fogos)

Area zonas verdes total (areas verdes + coberturas verdes): 8.137,00 m?

Infraestruturas Gerais a integrar o dominio publico Municipal (infraestruturas+vias e
estacionamento): 2451,63 m2

Infraestruturas gerais com 6nus de utilizagao publica (infraestruturas+vias+estacionamento): 3446,88m?
Passeios a integrar o dominio publico Municipal: 1.857,96 m?

Cedéncia de area para equipamento (dominio privado Municipal): 2304,74 m?

Area de edificios pré-existentes a demolir: 13.249,00 m? correspondendo & volumetria de 52.453,00 m?.
*o nimero de fogos pode ser objeto de ajustamento em fungdo das tipologias, sendo, no entanto, assegurado que

60% dos fogos devem ser T2 ou tipologias superiores.
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iy Cumprimento dos parametros previstos pelo art.® 67.° do PDM02015 (Areas Verdes e Equipamentos):

- Area Verde e/ ou de utilizagdo Coletiva:
A area verde e/ ou de utilizagéo coletiva a prever pela proposta urbanistica, de acordo com o artigo 67.° do
regulamento do PDMO2015 corresponde a 7.375,90 m2.

Considera-se para efeito de contabilizagdo do cumprimento do art® 67° do Regulamento do PDM, a pré-
existéncia (edificios da ex-CNP) de 13.249,00 m? a.b.c. (servicos), edificacdo esta que gera uma
necessidade de reas verdes e/ ou de utilizagao coletiva de 3.974,70 m?, que deve ser abatida aos 7.375,90

m2, resultando numa area a assegurar de 3.401,20 m2 (7.375,90 m2 - 3.974,70 m2).

Uma vez que a proposta urbanistica prevé uma area de 8.007,54 m2 a afetar a areas verdes ef ou de

utilizagéo coletiva, ndo existe necessidade de recorrer a qualquer compensagao.

- Area para Equipamentos, acertos infraestruturais ou de desenho urbano:

A area para equipamento, acertos infraestruturais ou de desenho urbano, a prever pela proposta
urbanistica, de acordo com o artigo 67.° do regulamento do PDMO2015 corresponde a 7.413,25 mz.

Considera-se para efeito de contabilizagdo do cumprimento do art® 67° do Regulamento do PDM, a pré-
existéncia (edificios da ex-CNP) de 13.249,00 m? ab.c. (servigos), edificagdo esta que gera uma
necessidade de areas para equipamento de 3.312,25 m2, que deve ser abatida aos 7.413,25 m?, resultando
numa area a assegurar de 4,101,00 m? (7.413,25 m2 - 3.312,25 m2).

A proposta prevé a integragéo de uma parcela (2¢) no Dominio Privado Municipal de 2304,74 m?, destinada
a equipamento, acertos infraestruturais ou de desenho urbano, sendo a restante area em falta compensada
em pagamento, conforme previsto no Regulamento de Permissdes, taxas e outras Receitas do Municipio
de Oeiras em vigor (1796,26 x 124,96€ = 224 460€ Taxas calculadas em Fevereiro de 2022).
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Farcela 2¢
Domine Privado Muncpal

N uaw

Fig. 8 - Estudo de Reconvers@o Urbanistica dos Terrenos do Municipio (ex-CNP} .
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Fig.9- Quadro de Paradmetros do Estudo de Reconversao Urbanistica dos Terrenos do Municipio (ex-CNP) .
Area total do prédio da CMO = 20 0015,00 m2.
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Fig. 10 — Cedéncias - Estudo de Reconversdo Urbanistica dos Terrenos do Municipio (ex-CNP) .

m Limite Lote AREAS A CEDER PARA DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL:

3 Area de Lote com énus de utiizagéo == Rede Vidria-Areq2451.63m*
¥ publica &superficle - Area 3 446,88 m?
== """ Porcela a ceder para Dominio

baw Privado Municipat - Area 2 304,74 m? m Zona Verde de Enquadramento -
Arec 3097,13 m?

D]j Passeios - Area 1 857,96 m?

Cadastro Lotes da CMC
Arec 20 049,23 m?

3.2.4, Requerimento do Licenciamento da Operagao Urbanistica que concretiza o Estudo:

0O adquirente do prédio Municipal alvo deste Estudo Urbanistico para reconverséo dos terrenos Municipais
da ex-CNP, obriga-se a requerer o licenciamento da operagéo de loteamento, nos termos expressos no DL
n® 555/2009, na sua ultima redacéo. Apds a aprovagao da operagéo de loteamento, pela Camara, segue-
se o licenciamento dos projetos de infraestruturas, devendo o adquirente, em sequéncia, solicitar a emisséo
do alvara de loteamento e proceder a execugao das obras de urbanizaggo. Apds a execugdo das obras de
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urbanizagao, inicia-se ¢ licenciamento dos edificios, que devera respeitar o DL n° 555/2009, na sua ultima
redagdo (RJUE), assim como a demais legislagdo aplicavel & edificagdo e regulamentos em vigor,
designadamente, o Regulamento de Permissdes Administrativas, Taxas € outras receitas do Municipio de
Oeiras (RPATORMO).

3.2.5. Cenarios tridimensionais da proposta:

Fevereiro 2022.



ANEXO 1 - PLANTA SINTESE DO ESTUDO URBANISTICO
PLANTA DE CEDENCIAS



ANEXO 2 - CORTES



ANEXO 3 - CENARIOS TRIDIMENSIONAIS
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1. Introdugdo:

O Municipio de Oeiras &, atualmente, proprietario de um conjunto de prédios situados na Unido de
Freguesias de Oeiras e S&o Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto & Estrada de Pago de Arcos,
designados "Terrenos da ex-Companhia Nacional de Petroquimica™ - CNP, onde anteriormente se
encontravam instalados os “Servicos Técnicos” da Camara Municipal de Ceiras. Tendo estes “Servigos”
sido deslocalizados para oulras instalagbes, o estado atual destes imoveis é de abandono e

inoperacionalidade.



Esta propriedade Municipal é composta pelos prédios: prédio n° 841 (registo predial n°4074/Qeiras), prédio
n° 5369 (registo predial n°3669/Pago de Arcos), prédio n° 1852 (registo predial n® 3909/Pago de Arcos) e
prédio n® 7026 (registo n® 1561/Pago de Arcos), identificados na fig.1.

Né&o havendo intengdo, por parte do Municipio, em perpetuar a ocupagao destes iméveis, e tendo em
consideragio que é obrigagio desta edilidade a boa gestao do patriménio piblico, foi desenvolvido pela
Divisdo de Ordenamento do Territorio, um “Estudo Urbanistico” que enquadra e determina as exatas
condigdes em que se podera desenvolver a solugdo urbana para a requalificagao destes terrenos, com
vista & preparagao de um procedimento de hasta piblica para alienagéo desta propriedade.

Este “Estudo” é acompanhado de “Pegas Desenhadas’, “Modelo Tridimensional de simulagéo da
ocupagdo urbana” e um “Memorando de Enquadramento” (em anexo), onde se encontram detalhadas as
condicdes de execucdo, os pardmetros e outra informagdo de enquadramento urbanistico, que servira de
suporte ao desenvolvimento da futura operagio de reparcelamento a promover no terreno a alienar.

Por forma a simplificar a identificagdo e compreensao da area dos prédios Municipais a alienar e com vista
a preparagao das plantas de suporte 4 documentag2o que sera disponibilizada aos interessados, a Diviso
de Patriménio do DFP/DMAG, encontra-se a diligenciar no sentido de emparcelar os 4 prédios Municipais,
integrando-os num (nico regista com area fotal de 20 015 m2, conforme expresso na PD n°178/2022.

e — !
i

—

Prédio Registo Predial Areca Registada (m2) A - Terreno Privado Municigal (20015 m2)
* Bal 4074/Ceiras 640,00
' 5363 3669/Pago de Arcos 1320,00
| 1852 3909/Pago de Arcos 16660,00
7026 1561/Paco de Arcos 3901,60

Fig.1 — Prédios Municipais atuais na ex-CNP, Pago de Arcos.  Fig.2 — Prédio Municipal Final, apos anexagOes e corregdes.



2. Estudo Urbanistico para a Reconversao dos Terrenos Municipais da ex-CNP:

2.1 Enguadramento:

A drea de intervengdo encontra-se abrangida pelo tnico instrumento de gestao territorial em vigor na area
de intervengao - o Plano Diretor Municipal de Oeiras, publicado no DR n® 179, Série I, a 14 de setembro
de 2015. Segundo este plano, a &rea de intervengao encontra-se integrada na unidade operativa de
planeamento e gestéo (UOPG) Poente Sul, cujo indice méximo de utilizagao do solo, estabelecido pelo art®
56.° do regutamento do PDMO, corresponde a 0,60, referente a totalidade da area desta UOPG.

A area onde se insere a propriedade Municipal, e envolvente, é classificada no PDM como solo Urbano-
Urbanizado - Espagos de Atividades Econémicas - Areas consolidadas. Nestas areas privilegia-se como
uso dominante o tercirio ou a indistria, sendo admitidos como usos complementares compativeis, o
armazenamento e a logistica, equipamentos de utilizagao coletiva, turismo e o uso residencial, tendo em
vista contribuir para a multifuncionalidade e diversidade de oferta deste espago. As intervengdes nesta
tipologia de uso do solo devem contribuir para a requalificagdo do espago piblico, eliminagio dos
constrangimentos & mobilidade e reforgo das areas destinadas a utilizagao coletiva, equipamentos e zonas
verdes.

Na envolvéncia destes terrenos encontra-se o futuro Centro de Congressos de Oeiras, que configurard um
polo de atragao para atividades culturais e eventos relacionados com o tecido empresarial do Concelho,
com potencial para atrair eventos dos territorios limitrofes, figurando-se como elemento gerador de
sinergias urbanas que podem promover a concentragdo de empresas, pessoas e oportunidades, motor da
transformagao desta antiga zona industrial em processo de reconversdo urbana.

A area do “Estudo Urbanistico” desenvolvido para os terrenos Municipais esta inserida num eixo de
desenvolvimento estratégico do Concelho, a sul da A5, designado “Eixo Empresarial da VLS", onde se
encontram em desenvolvimento varios Instrumentos de Gestao Territorial de natureza empresarial (Plano
de Pormenor Norte de Pago de Arcos, Plano de Pormenor Empresarial de Pago de Arcos, Plano de
Pormenor Norte de Caxias, Unidade de Execugao Cacilhas-Norte), onde € assumida a preocupagéo de
introducdo de usos complementares que componham o “Mixed-Use”, como fator determinante para a
qualidade urbana do novo tecido consiruido e de vida da populagdo que serve,

Sendo esta uma zona, no contexto atual, predominantemente empresarial, a area de intervengao provém
de uma antiga zona industrial, que tem vindo a ser reconvertida para servigos, nos lltimos anos, tendo-se
aqui fixado empresas de reconhecido mérito, como 0 Grupo Impresa, a Merck Sharp & Dohme, Lundbeck
Portugal, a Endesa, a HP, a Thales Portugal, entre outras.

A &rea de intervengao encontra-se enquadrada no limiar de um eixe constituido por um corredor verde e
azul programado (aprovado pela PD n® 1104/2021), com cerca de 48 ha, entre a zona do PP Norte de Pago
de Arcos (em curso) e a Plataforma Superior das Fontainhas, integrante de uma rede mais extensa e



complexa gue se pretende consolidar neste Concetho em tomno do conceito “Osiras - Cidade Verde e Azul”,
apostando na valorizagio e integrag2o da infraestrutura verde no ordenamento do territorio e na sua
articulagdo com as linhas e massas de agua, capacitando-a para que esta assegure a prestagio dos
servicos do ecossistema natural, essenciais para a qualidade do ambiente urbano e, em consequéncia,
para a qualidade de vida das pessoas.

A aposta na multifuncionalidade das areas destinadas a Atfividades Econdmicas, agregando-lhe usos
complementares como a habitagdo e o comércio, visa implementar o conceito de cidade que preconizamos,
correspondente a uma oferta integrada de vida - habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e relaxar - a
distancia que permita a opgdo por solugbes de mobilidade suave e periodos de deslocagdo guotidiana
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.

Fig. 3 - Enquadramente do terreno Municipal da ex-CNP na area empresarial envolvente
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Fig. 3A - Enquadramento da &rea de interveng3o com a futura praga Oeiras Valley e Centro de Congressos de Oeiras

Na envolvente imediata @ area de intervengdo, para a qual se desenvolveu a solugio urbana para
reconverséo dos terrenos Municipais da ex-CNP, prevé-se a construgdo de uma “Praga — Oeiras Valley” de
enquadramento entre o futuro Centro de Congressos de Qeiras (que se encontra em fase de projeto de
execugdo) e o novo tecido proposte para a ex-CNP, gerando condigdes favoraveis ao surgimento de uma
nova centralidade, potenciadora de eventos culturais, sinergias empresariais, com oferla complementar que
favorega a utilizagao voltada, também, para o recreio e o lazer.

2.2, Modelo Urbano Proposto:

O medelo urbano proposto pelo presente estudo de reconversdo urbanistica, pretende ir ao encontro dos
objetivos da UOPG poente sul, assentando num modelo de ocupagdo com base na multifuncionalidade de
usos - habitag3o coletiva, servigos, comércio e equipamento, e zona verde e de utilizagZo coletiva.
Pretende-se com esta interveng&o acrescentar valor a esta zona, promovendo a criagéo de novos espagos
e usos a disponibilizar & populagdo, contribuindo assim, para a qualificagdo do espago publico e do
ambiente urbano, e por conseguinte, da qualidade de vida. A proposta encontra-se articulada ao nivel das



infragstruturas, do ambiente fisico, ambiental e paisagistico, com os estudos e planos em desenvolvimento
na proximidade, e visam o reforgo da identidade deste local.

Fig. 4 - Estudo de Reconvers3o Urbanistica para os Terrenos do Municipio (ex-CNP} .

s o o e Limife Lote {7773 Farcelaaceder para Dominio
1 ’ Limite Lote com &nus de utilizag¢do - Privado Municipal
pubfico & superficle

Mobilidade suave

o e POIGONC MAXIMo de implanfagdo
ocima do solo

oo POHGONO MAximo de implantagio
abaixo do solo

Cadastro Lotes da CMO
= Habitag&o
[T servigos

O Estudo Urbanistico prevé a execugZo de uma Gnica operagdo urbanistica, nos termos do RJUE, para a
concretizagdo de 2 lotes de terreno - Lote 2a destinado a Servigos e Lote 2b destinado a Habitag&o Coletiva,
e uma parcela, 2c, destinada a integrar o dominio privado municipal para a realizagao de equipamentos,
acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de “Atividades Econémicas”, preconizado
pela proposta, reflete uma percentagem de 54,13%, da totalidade dos usos. A introdugdo de usos
complementares nesta categoria de solo, vai ao encontro do previsto pelo PDM para a qualificagdo de
“Atividades Econdmicas”, introduzinde a multifuncionalidade de usos, neste caso a Habitagdo, como fator
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de valorizago da antiga area industrial de Pago de Arcos. A proposta de intervengao apresenta uma a.b.c.
fotal (acima da ¢.s.} de 27 253 m2, sendo 14 753 m2 afetos a Servigos, 500 m2 a Comércioe 12000m2 a
Habitago coletiva (cerca de 80 fogos). Estdo previstos 548 lugares de estacionamento.

Parémetros urbanisticos previstos no Estudo de Reconvers&o dos Terrenos do Municipio (ex-CNP):

Area total do tereno a alienar: 20 015 m?

Total de Edificios: 3

Areas totais dos 2 lotes: 10.337,77 m?

A.b.c. Servigos acima ¢.s.; 14.753,00 m2
A.b.c. Habitagdo acima c.s.: 12.000,00 m?
A.b.c. Comércio acima ¢.s.: 500,00 m?

A.b.c. estacionamento Servigos: 15.000,00 m2
A.b.c. estacionamento Habitagdo: 8.000,00 m2
A.b.c. acima ¢.s: 27.253,00 m?

A.b.c. abaixo ¢.s: 23.000,00 m?

A.b.c. total: 50.253,00 m?

indice de construgdo (acima da c.s.); 1,30

N.° de Fogos: 80 (50% devem ser T2 ou tipologias superiores)

N.? lugares de estacionamento servigos: 368

N.? lugares de estacionamento habitacéo: 80 (estimativa considerando abc média de 120 m3)*

Area zonas verdes total (dreas verdes+coberturas verdes): 8.137,00 m?

Infraestruturas Gerais a integrar o dominio piblico Municipal (infraestruturas+vias e
estacionamento): 2451,63 m2

Infraestruturas gerais com énus de utilizagio publica (infraestruturas+vias+estacionamento):3446,88m?
Passeios a integrar o dominio pablico Municipal: 1.857,96 m2

Cedéncia de drea para equipamento (dominio privado Municipal): 2304,74 m? (acresce uma area a
compensar de 1796,26 m2),

Area de edificios pré-existentes a demolir: 13.249,00 m2 correspondendo & volumetria de 52.453,00 m3.

*0 nimero de fogos pode ser objeto de ajustamento em fung3o das tipolagias, sendo, no entanto, assegurado que

60% dos fogos devem ser T2 ou tipologias superiores.



2.3 Simulacdo Tridimensional do Ambiente Urbano Proposto:
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Fig.5 - Simulagdo tridimensional 1.

Fig.6 - Simulag&o fridimensional 2.

3. Estimativa do valor do terreno com base no Estudo Urbanistico desenvolvido:

A Comissgo Municipal de Avaliagdes (CMA) elaborou 0 parecer n® 5/2022, em anexo, relativo a avaliagéo
do conjunto dos 4 prédios municipais, a alienar, tendo em consideragdo os parametros urbanisticos
definidos no “Estudo” que aqui se pretende aprovar



Admitidos os pressupostos deferminados no ‘Estudo’, e de acordo com os calculos efetuados e
detalhadamente descritos no Parecer da CMA em anexo, o presumivel valor de mercado da propriedade
Municipal a alienar & de 14.520.000,00 € (catorze milhdes e quinhentos & vinte mil euros), valor reportado
a fevereiro de 2022.

4, Concluséo:

Face ao anteriormente exposto e com vista a preparagao do pracedimento de alienagdo por hasta piblica
dos prédios propriedade do Municipio, identificados no ponto 1., propbe-se a aprovag3o do ‘Estudo paraa
Reconversdo Urbanistica dos Temenos Municipais da ex-Companhia Nacional Petroquimica (CNPY,
detalhadamente descrito no “Memorando de Enguadramento” em anexo, como documento enquadrador
da operag&o urbanistica futura, a desenvolver nesta propriedade.

A consideraggo do Sr. D.DOTPU e do Sr. D.DMOTDU.

Anexo 1 - “Memorando de Enquadramento para o Estudo de Reconversio Urbanistica para os terrenos
Municipais da ex-CNP",

Anexo 2 - Parecer da Comissao Municipal de Avaliagbes n°5/2022.

Qeiras, 17 de margo de 2022,

A Chefe da Divisao de Ordenamento do Territério

4 A 1,

-( _75/_ ari)
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Vera Madeira Freire (Arq. Pais)



AT
' g autoridade CADERNETA PREDIAL URBANA
' 24 tributaria e aduaneira

SERVICO DE FINANCAS: 3654 - OEIRAS-1

IDENTIFICAGAO DO PREDIO

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 10 - OEIRAS FREGUESIA: 14 - UNIAQ DAS FREGUESIAS DE OEIRAS
E SAQ JULIAO DA BARRA, PAGO DE ARCOS E CAXIAS
ARTIGO MATRICIAL: 4548 NIP:

Descrito na C.R.P. de : QEIRAS sob o registo n°®: 470

TEVE ORIGEM NOS ARTIGOS

DISTRITO: 11 - LISBOA CONCELHO: 10 - OEIRAS FREGUESIA: 05 - PACO DE ARCOS (EXTINTA) Tipo:
URBANO
Artigo: 5369

LOCALIZAGAO DO PREDIO

Av./Rua/Praca: Eixo viario-Porto Salvo-Laveiras Lugar: Pago de Arcos Cédigo Postal: 2770-129 PAGC DE
ARCOS

CONFRONTAGOES

Norte: Com herdeiros de Augusto Moreira Rato Sul: Estrada nacional Nascente: Maria Consuelo Centeno S.

Coutinho Poente: José Canas

DESCRIGAO DO PREDIO

Tipo de Prédio: Outros
N° de pisos: 1 Tipologla/Dlvisdes:

AREAS (em m?}

Area total do terreno: 1.320,0000 m? Area de implantagdo do edificio: 1,0000 m? Area bruta de construgio:
2,0000 m? Araa bruta dependente: 1,0000 m? Area bruta privativa: 1,0000 m?

DADOS DE AVALIAGAO

Ano de Inscrigdo na matriz: 2006 Valor patrimonial actual (CIMI): €7.322,35

Determinado no ano: 2020 Tipo de avaliagdo: Aval. Artigo 46° n. 2 - Método custo c/terreno Percentagem para
calculo da area de implantagdo: 29,00 % Prego do Terreno por m*: € 5,00 Custo da construgdo por m* €
100,00 Tipo de coeficiente de localizagédo: Habitacdo Coordena_da X: 98.863,00 Coordenada'Y: 194.160,00

vt | = [ feaTotal Terreno x ] Prego m* |+ [ PreaButa Construco | x| “Custe v
6.800,00 = 1.320,0000 x 5,00 + 2,0000 X 100,00
\it = valer patrimanial tributario, Ve = valor base dos prédios edificados, A = 8rea bruta de trucdo mais e arsa dente & drea de Impl 20, Ca= fi te de
¢8o, Cl = de locall Cq = coefic de qualidade & conforto, Cv = coeficiante de vetustez, sendo A = Aa + Ab + Ac + Ad, em que Aa representa a

area bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependentas, Ac representa a érea do terrenp livre até ao limite de duas vezes a area de implantagéo, Ad representa a
Area do terreno livre que exceds o limite de duas vezes a 4rea de implantagdo.

Tratando-se de terrenos para construgio, A = érea bruta de construcgo Integrada de Ab.

* valor amedondado, nos termoes do n°2 do Arl.° 38° do CIMI.

Mod 1 do IMI n°: 751973 Entregue em : 2005/09/07 Ficha de avaliagao n°: 800800 Avaliada em : 2005/11/28

TITULARES

Identificagéo fiscal: 500745943 Nome: MUNICIPIO DE OEIRAS
Morada: L MARQUES DE POMBAL, OEIRAS, 2780-288 OEIRAS

111014 - UNIAO DAS FREGUESIAS DE OEIRAS E SAQ JULIAO DA BARRA, PAGO DE ARCOS E CAXIAS -U - 4548

Pégina 1 de 2
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Fig. 1 - Limite indicativo da localiza¢do do conjunto de prédios municipais a avaliar (instalagbes da ex-CNP), localizados
em Pago de Arcos . Fonte: GEOPORTAL Qeiras (consultado a 13/01/2022)

1 OBJETIVO DA AVALIACAO
O presente relatério tem por objetivo a avaliacdo de parte de um conjunto de 4 prédios
municipais - dos quais 3 correspondem as antigas instalacGes da CNP - localizados em Pago de

Arcos, da propriedade do Municipio de Oeiras, tendo em vista a sua alienacdo em hasta publica.

A.G. CMA . Fevereiro 2022 1



' CIMIA

Comissic Municipal de Avallagdes

A avaliagdo tem por base um Estudo Urbanistico desenvolvido pela DOT, que estabelece a

parametrizacao e o potencial urbanisticos a realizar nos prédios a alienar.

2 IDENTIFICAGAQ DO PREDIO
As CRP dos prédios a avaliar, cujas cdpias se encontram em anexo ao presente relatdrio,

refletem o seguinte:

Quadro 1 — Indicagéo das dreas e artigos Municipais

Area CRP
Parcelas Artigo Freg. terreno Confrontagdes Proprietario
(m2)
OeiraseS. Norte: terra de cultura
841.2 Julido da 4074 640,00 Sul e Nascente: Anténio Rebelo da Silva Municipio de
séc.40 Barra Poente: estrada Oeiras
Norte: Quinta do Torneiro
7026.2 Pago de 1561 3.901,60 Sul: Artigo 69.2 Municipio de
Arcos Nascente: Artigo 64.2 Oeiras

Poente: Municipio de Oeiras
Norte: Anténio Carmo Quaresma Viana

1855.¢ Pago de 3909 16.660,00'  Sul: Manuel Ventura Vitorino e Moreira Rato Cémara
Arcos Nascente: Moreira Rato Municipal de
S Poente: estrada de Porto Salvo Oeiras
Norte: herdeiros de Augusto Moreira Rato
Sul: Estrada Nacional Municfpio de
5369.2 Pago de 3669 1.320,00 Nascente: Maria Consuelo Centenos S. Qeiras
Arcos Coutinho

Poente: José Canas

A drea total de terreno registada na CRP do conjunto dos prédios municipais, corresponde a

22.521,60 m2.

Ndo obstante, no seguimento de orientagdo superior, a Unidade de Topografia e Cadastro
Predial da CMO, procedeu ao levantamento do terreno, no sentido de aferir a drea do terreno

Municipal a alienar em hasta publica, e a drea a integrar o dominio publico, de forma a que a

1 segundo a CRP corresponde a 16.660,00 m2 de drea de terreno, sendo 2.549,00 m2 de érea coberta e 14.111,00
m2 de drea descoberta. O prédio é constituido por 6 edificios:

Edificio 1 - R/C+ 1.2 andar — drea coberta — 741,00 m2

Edificio Il - Area coberta — 1.460,00 m2

Edificio Il - 1 piso —&rea coberta — 288,00 m2

Edificio IV - Portaria — drea coberta 13,00 m2

Edificio V — posto de transformacéo de um sé piso — érea coberta — 47,00 m2 e descoberta 14.111,00 m2

A.G. CMA . Fevereiro 2022



CHVIA

Comissio Municipal de Avaliagbes

Divisdo de Patrimodnio possa proceder a anexac¢do da area privada municipal dos 4 artigos, e

desanexar a area a afetar ao dominio publico.

dominio privado municipal, para posterior alienagdo em hasta publica. De acordo com o
levantamento da UTCP, esta drea tem 20.015,00 m2, e a drea a integrar o dominio piblico
municipal tem 805,00 m2, ou seja, o terreno levantado tem uma area total de 20.820,00 m2, e

ndo 22.521,60 m2, conforme se encontra registado na CRP

A drea a avaliar no dmbito do presente relatério {ver anexo 10), é a drea a permanecer no @/
4

3 ANTECEDENTES »
3.1 Processo n.2 1361/1974 W
Processo dos edificios existentes afetos a CNP - antigos servicos técnicos da CMO) — este

processo ndo foi consultado, por ndo se encontrar digitalizado. o ’IJ/" .

4 ENQUADRAMENTO NOS PMOT
O conjunto dos prédios municipais a avaliar encontram-se abrangido pelo PDMO02015,

publicado no DR n.2 179/2015, da série Il de 2015/09/14, através do Aviso n.2 10445/2015.

41 PDMO 2015
Os prédios em andlise inserem-se na UOPG poente sul, que define como indice maximo de

utilizagdo? do solo 0,60, aplicével a totalidade da drea da UOPG.

4.1.1 Ordenamento

a) Classificagdo e qualificagdo do solo

Segundo a carta de ordenamento da classificacdo e qualificagdo do solo (ver anexo 2}, os prédios
a avaliar sdo abrangidos por solo urbano-urbanizado-espaco de atividades econdmicas - dreas
consolidadas, que se caracteriza, de acordo com o art.2 32.2 do PDM02015, por ter como uso
dominante as atividades econdmicas de industria, comércio, servicos e tercidrio superior e ainda
atividades criativas e de carater inovador. Nas areas consolidadas sdo admitidas como usos

complementares e compativeis, 0 armazenamento e a logistica, os equipamentos de utiliza¢do

2 Conforme descrito no artigo 53.2 do regulamento do PDM0O2015

A.G. CMA . Fevereiro 2022 3
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coletiva, assim como o turismo e o uso residencial, tendo em vista contribuir para a

multifuncionalidade do espaco.

b}  Riscos com Intervengéio direta no ordenamento

A carta de ordenamento (ver anexo 3), indica que o conjunto dos prédios municipais sdo
abrangidos parcialmente por riscos com intervengdo direta no ordenamento, na categoria de
areas inunddveis. Neste contexto, a solugdo urbanistica a implementar na area a avaliar tera de
salvaguardar que as cotas dos pisos de habitagdo previstos serdo superiores a cota local da

maxima cheia conhecida.

c) EEM: Estrutura Ecoldgica Fundamental (EEF)

Os prédios municipais sdo abrangidos parcialmente, segundo a carta de ordenamento da
Estrutura Ecologica Fundamental (ver anexo 4), pelas tipologias de: Dominio Pablico Hidrico®
(Leito e margem de dguas fluviais — numa faixa do limite poente do terreno; e pela REN* numa
pequena drea na zona norte/poente do terreno. Relativamente a estas condicionantes tem-se
a referir que o Estudo Urbanistico desenvolvido para a zona prevé que a area de REN referida

seja afeta a zona verde e a faixa do dominio publico hidrico ndo é ocupada com construcdo.

4.1.2 Condicionantes

4.1.2.1 Recursos Naturais

a) Recursos Hidricos

Parte da propriedade municipal é abrangidos conforme a carta de condicionantes dos recursos
naturais — hidricos {ver anexo 5) - pelo dominio ptblico hidrico® ( zona contigua 8 margem/zonas
ameacadas pelas cheias ndo classificadas como zonas adjacentes), e uma faixa de terreno a
poente é abrangida por leito e margem de dguas fluviais. A semelhanca do que foi j4 referido, o
estudo urbanistico ndo prevé construcdo para estas dreas, pelo que as mesmas se encontram

salvaguardadas.

3 Lein.2 54/2005, de 15/11
4 pL 12472019, do DR 2.1 série n.2 164, de 28/08/2019
% Lel n.2 54/2005, de 15/11
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b)  Recursos Ecolégicos - REN

A carta de condicionantes dos recursos naturais - ecoldgicos - REN (ver anexo 6), assinala que
parte da propriedade municipal (na zona norte/ poente do terreno) se encontra abrangida pela
REN®, na tipologia de Areas Estratégicas de Protecdo e Recarga de Aquiferos, e por zonas
ameacadas por cheias, numa parcela para a qual ndo se prevé construgao pelo E.U., e ainda, a
existéncia no limite poente do terreno de um curso de dgua e respetivo leito e margens, que
também ndo prevé edificacdo. Refere-se ainda, que uma parte consideravel da drea a avaliar
foi objeto de exclusdo da REN’ com a publicagio da Portaria n.2 8/2016, de 28/01 (ver anexo 7).

Tratam-se das exclusdes €375, e C376:

| Areas a excluir Fundameniacﬁo
n.2 ordem Area da REN afetada Fim a que se |
destina Alvara/ titulo Descri¢io T
€375 | zona ameacada por cheias Ocupag%o S Y I:agaaerﬁ:é
Urbana construida
Zor_xa_amee;;ada por cheias : | Area legalmente
Zona ameagada pelas cheias + | Ocupacao | eeeeeeesseseene construida
| €376 Areas de maxima infiltragdo Urbana

c) Infraestruturas: TelecomunicagGes
Os prédios sdo abrangidos na totalidade por infraestruturas de telecomunicagdes (ver anexo 8),

da zona de serviddo radioelétrica do centro de fiscalizacdo radioeléctrica do Sul-restante zona

secundaria®.

d} Ruido

O conjunto dos prédios municipais sao abrangidos segundo a classificagdo acustica por zona
mista, e numa grande parte por zona de conflito aclstico (ver anexo 9), que varia entre 0s <=5
dB e entre 15+10] dB. O artigo 9.2 do regulamento do PDMO2015 refere que nas zonas de
conflito, até a implementagdo dos planos de agdio, € interdito o licenciamento ou a aceitagdo de
comunicagéo prévia de novos edificios habitacionais, de novas escolas, hospitais ou edificios com

fungdes similares, bem como a execugdo de espacos destinados a atividades de recreio e lazer.

6 DL 12472019, do DR 2.2 série n.2 164, de 28/08/2019
7 portaria 8/2016, de 28 de Janeiro
8 Decreton. 326/76, de 6 de maio.
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(..) Excetuam -se (..} os novos edificios habitacionais, que se localizem em zonas urbanas
consolidadas, desde que as mesmas ndo excedam em mais de 5dB(A) os valores limite fixados
no artigo 11.2 do Regulamento Geral do Ruido e que o projeto acustico considere valores do
indice de isolamento sonoro a sons de condug@o aérea, normalizado, D2 m, n, w superiores em
3 dB aos valores constantes da alinea a) do n.2 1 do artigo 5.2 do Regulamento dos Requisitos
Acusticos dos Edificios, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 129/2002, de 11 de maio, aiterado pelo

Decreto-Lei n.2 96/2008, de 9 de junho.

5. Estudo de Enquadramento Urbanistico para um conjunto de terrenos Municipais da Ex-
CNP

Para os terrenos Municipais foi desenvolvido um estudo de viabilidade urbanistica, que serd

submetido a Camara para aprovagdo. A presente avaliagdo tem como pressuposto a viabilidade

do Estudo Urbanistico e dos respetivos parametros.

5.1 Parametros Urbanisticos

Os parametros urbanisticos previstos pelo estudo sdo os seguintes:
Area total do tereno Municipal - 20.820,00 m2
Area total do tereno (a alienar) - 20.015,00 m2
Total de Edificios - 3

Areas totais dos 3 lotes — 10.337,77 m2

A.b.c. Servigos — 14.753,00 m2

A.b.c. Habita¢do — 12.000,00 m2

A.b.c. Comércio — 500,00 m2

A.b.c. estacionamento Servicos — 15.000,00 m2
A.b.c. estacionamento Habitacdo — 8.000,00 m2
A.b.c. acima c.s. - 27.253,00 m2

A.b.c. abaixo c.s — 23.000,00 m2

A.b.c. total — 50.253,00 m2

indice de construgdo (acima dac.s.) - 1,30

N.2 de Fogos - 80

N.2 lugares de estacionamento servigos - 368

N.2 lugares de estacionamento habitacdo - 180

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Area zonas verdes total (zonas verdes + zonas verdes sobre a cobertura)- 8.137,00 m2

Area de utilizagdo coletiva (tipo praga) - 2.006,00 m2

Infraestruturas Gerais (infraestruturas + vias e estacionamento) - 3.465,00 m2

Passeios ~ 1.620,00 m2+1.837,00 m2

Acessos privados a estacionamento — 143,00 m2

Piscina — 106,00 m2

Area de cedéncia para equipamento —2.304,74 m2

Comparticipagdo pela ndo cedéncia de drea para equipamento — 224.461,89 € (1.796,27 m2 x
124,96 €)

Area de edificios pré-existente a demolir - 13.249,00 m2 ou volumetria de 52.453,00 m3

Figura 03 - Extrato da proposta do estudo urbanistico que inclui estudo de enquadramento

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Figura 04- Extrato da proposta do estudo urbanistico
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Figuras 05 e 06 — Simulagdes tridimensionais do Estudo Urbanistico dos terrenos municipais
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6. CONSIDERAGCOES GERAIS E PRESSUPOSTOS DA AVALIAGAO

Como pressupostos da avaliagdo consideram-se:

a)

b)

o)

d)

Parte de um conjunto de 4 prédios privados municipais que incluem edificios pré-

existentes, com uma area total de terreno de 20.049,00 m2;

A demoligdo da totalidade dos edificios pré-existentes que correspondem a uma a.b.c.
total de 13.249,00 m2 ou volumetria de 52.453,00 m3, cf. consta do parecer da CMA
18/2009, e sera considerada para efeito de encargo do promotor (custos). O valor do
custo da demolicdao a considerar corresponde a 550.000€+23% iva (= 676.500,00 €) —

valor mais baixo estimado pela DOM em novembro 2021;

A avaliacdo dos prédios considera os pardmetros urbanisticos do estudo urbanistico
realizado pela CMO, para os terrenos da ex-CNP, cujos pardmetros se encontram

descritos no ponto 5.1.;

Os valores relativos aos custos de construcio e aos valores de venda dos iméveis em
Paco de Arcos, sdo respetivamente os decorrentes da prospegdo, e os correntes de

mercado, expressos no quadro seguinte:

Usos: Custos de Construcdo Valores de Venda |
{C.C.)/ m2 a.b.c. | (V.v.)/ m2 a.b.c.

Habitagdo | Habitagdo ° 1.250,00€ | (4rea Gtil) 4.130,00€ |
coletiva Areas comuns ~ 800,00€ (valor incluido no v.v.
Estacionamento 450,00€ | da habitagdo coletiva)
Comércio | Comércio ~ 750,00€ | (4rea qtil) 2.500,00€
'_Servigos ' -§_erv_i<;ds R ; © 1.20000€ | (aTr; u{.l?_zﬁ),cﬁ €
Estacionamento | 450,00 € | (a.b.c)  600,00€

Para o célculo do valor de mercado do m2 de terreno do conjunto dos prédios a avaliar,
recorreu-se aoc Método de Custos abordagem dinamica, considerando um cenério a 6

anos, bem como aos métodos comparativo do mercado e rendimento para aferir o

9 Consideram-se fogos com drea aproximada de 127,5 m2.

AG.

CMA . Fevereiro 2022

b
B

o
L3

10



CMA

Comissdo Municipal de Avaliagdes

valor do m2 de custos e rendas de habitagdo, comércio e servigos. O valor de venda do

m2 de terreno apurado corresponde a: 723€/ m2

f) Considerou-se para efeitos de determinacdo do valor dos imédveis os custos diretos e
indiretos relacionados com o desenvolvimento do projeto imobilidario {custos com
infraestruturas, dreas verdes e de utilizagdo coletiva, demolicGes das pré-existéncias,
construgdo, promogdo, gestdo e projetos, taxas camararias, compensagbes por ndo

cedéncia para equipamento, comercializagdo);

g) A presente avaliagdo fica condicionada a aprovagdo do Estudo Urbanistico e respetivos
parametros, bem como, a confirmacdo de inexisténcia de quaisquer 6énus ou encargo

associados ao mesmo.

7. METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Para elaborar a estimativa do valor de mercado dos terrenos municipais, recorreu-se a trés
métodos de avaliacdo tradicionais. Os valores de mercade das unidades auténomas de
construgdo de habitagdo e servigos, previstas edificar s3o os resultantes da aplica¢do do Método
Comparativo, e de servigos também o método do rendimento, ja a determinagdo do valor
liquido do terreno {VIt) resulta da aplicacao do Método do Custo/Valor Residual — abordagem

dindmica.

a) Método Comparativo

Para o calculo dos valores de venda das unidades habitagdo e comércio, que se admite construir
no imével de referéncia, e para o célculo do valor de renda de servigos, recorre-se aoc Método
Comparativo, utilizando-se os resultados obtidos por meio de prospecdo efetuada junto de
agentes imobilidrios da Unido de Freguesias de Oeiras, Sdo Julido da Barra, Pago de Arcos e
Caxias, Unido de Freguesias de Algés, Linda-a-Velha e Cruz Quebrada, e Freguesia de Porto Salvo.
Com este exercicio pretende-se apurar os valores de mercado de fracdes andlogas resultantes

do projeto imobiliario, sendo que os resultados da prospe¢do apontam para o seguinte valor:

e Valor médio de venda de Habitac&o coletiva /m2 de a.b.c. — 4.130,00 €/ m2 (4rea qtil);

» Valor médio de venda de comércio/ m2 a.b.c. de drea (til — 2.500,00 £/ m2 (area qatil);

A.G. CMA  Fevereiro 2022
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e Valor de venda de estacionamento (servicos)/ m2 a.b.c. - 600,00 €% (a.b.c)

’%“!  S— \
\
* Valor médio de renda més de Servicos/ m2 de drea util — 14,50 € {érea util); M

b) Método do Rendimento

Para apurar o valor do m2 da venda do imdvel de servigos (area (til), recorreu-se ao Método de
Rendimento, tendo em conta o valor do m2 da renda do imoével estimado, aferido através do
Método comparativo de mercado, considerando uma taxa de capitalizagdo de 6%. O valor do

m2 da venda dos servigos foi calculada através da seguinte férmula:

V=Rx12/T

R - Renda
V - Valor comercial presumivel da propriedade em aprego
T - Taxa de capitalizagdo bruta

12 - N.2 de meses (1 ano)

Assim,
Valor de Mercado de venda do m2 do imével corresponde a: 2.900,00 €

Taxa de Cap.-6 %

V = (14,50€ x 12 meses)/ 6%

c) Método do Custo

-~

Para o cdlculo dos valores de mercado do terreno, recorre-se ao Método do Custo, por se tratar
do método que melhor se ajusta ao apuramento do valor residual do terreno. O valor residual
ou remanescente do terreno € calculado no pressuposto de gue o mesmo constitui um dos
fatores de produgdo de uma operagdo de investimento imobilidrio, e que por conseguinte terd
direito a uma remuneragao compativel com a sua quota-parte de responsabilidade no produto

final. Assim, o valor liquido do terreno, nesta perspetiva, € obtido pela diferenga entre o valor

10 valor de estacionamento — 18.000,00 €/ lugar (30 m2 a.b.c.) (taxa de capitalizagdo de renda 6%

AG. CMA . Fevereiro 2022
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comercial presumivel do empreendimento acabado e o somatério de todos os custos a suportar
com o desenvolvimento do mesmo (excluindo evidentemente o custo de aquisi¢io do préprio
terreno). O métoda do Vaior Residual apresenta como variantes, o método simplificado -
abordagem estética e 0 método com base no cash-flow atualizado - abordagem dindmica. Na
abordagem estética, ndo se considera a inflagdo nem a atualizacdo dos valores do cash-flow,
pelo que, independentemente do prazo de execugdo e da venda das unidades de construgio do
empreendimento, é considerado que o processamento de todas as despesas e receitas ocorre a
data da avaliagdo (valores sdo estimados a precos atuais). Na abordagem dindmica considera-se
a atualizagdo a pregos constantes dos valores do cash-flow, para obtengdo do valor atual do
empreendimento, com base numa taxa de atualizacdo real adequada. Atendendo a que se
perspetiva que o prazo de execuc¢do/venda do empreendimento é de 6 anos, recorreu-se a

utilizagdo da abordagem dindmica.

Valor do terreno municipal e em ama ema e ane e aas sessssssssesnssnesnransesenss 14.500.000,00€

Valor por m2/ terreno do terreno municipal... J—— b K¢ 1 X 3

Valor por m2 de a.b.c. (acima do solo) do terreno municipal .......cecucreersseossansenses 532,00 €

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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CHIA

Comissao Municipal de Avaliagbes

8.4 Quadro Custos - Fevereiro 2022

;7

A

-
N

¥

|AREAS
Areade Terreno (At): 200150 m2 Area de Construgio - Cave (Ac ): I| 23 000,00 |
Area de Implantacio (Ai): N° de fogos - habitagso [ a0 ]
Ab de Construgo Acima do Solo{ Ac ) : 272530 m2
AREAS DE CONSTRUGAO:
Habitagio 102000 m2 i
Areas comuns I
Servigos 1
i
Comérclo Estacionamento servigos I 150000 n2 |
Estacionamento habitagéo 8 000,0 m2
|CALCULO DE VALORES
1. CUSTOS DE CONSTRUGAO (C + 1) N | 4475407231 €|
]
= '
3
Habitaga [ 10200 m2 X | 1250 | €m2 = 12750 000,00 €
Areas comuns [15% [ 1800m2 x | 800 | €m2 = ;
’ f [ ] €@m =
Bervigos e — 14753 m2 X 1200 €im =
Tomércio ” 0 500 m2 X 750 | €im2 =
" ¢ m2 X ] €eimz =
. 6 m2 X ] €imz =
| €im2 =
‘Estacionamento habitagio [ sooom2 x [ 450 | €em2 =
‘Estacionamento servigos 15000 m2 X as0 | €m2 =
0 m2 X ] €im2 =
v 130782 Total €= |
Infraestruturas Gerais (infraestruturas+vias e estacionamento) 3465 m2 X 120,00 € €Im2 =
Passelos 1620 m2 X 3000 € €/ m2 =
Acassos privados a estaclonamento cave 143 m2 X 30,00 € €/m2 =
Acranjos exteriores - reas verdes 6937 m2 X 60.00 € €/m2 =
Areas verdss sobre a cobertura 1200 m2 X 80,00 € €/m2 =
Arranjos exteriores - dreas de utifizatdo coletiva (ipo praca) - 2008 m2 X 75,00 € €/m2 =
Arranjos exterlores - passeios Interior lotes 1837 m2 X 30.00 € €/m2 =
Demotigdes 52.453 m3) 676 500,00 € €m3 =
Plscina 106 m2 X 600,00 € €/m2 =
Compensages cedencias equipamento 17986 m2 X 124,96 € €/m2 =
" 81370 Totall= | - 2135472,31 el
3. ENCARGOS GERAIS (E ) J 10 593 911,70 €|
]
Taxas Camarérias e outros | 1.6%] 725016 | !
Encargos de Gestéio @ Projecto [how] 4475207 | H
Encargos de Comercializagso [ e%] 5393489 | i
]

ENCARGOS TOTAIS (C + 1+ E)

5534798401 €

AG.

CMA . Fevereiro 2022 17



CIMIA

Comissao Municipal de Avaliagbes

8.5 Quadro Vendas - Janeiro 2022

Estudo Urbanistico Ex-CNP (terrenos municipais) Quadro de Vendas Janeiro!/ Fevereiro 2022

VALORES POTENCIAIS DE VENDA ]

Area
Designacdof bruta (fogos....) | Valor Unitario de Valor Potencial de Venda
N°de |Area bruta (m2) Venda
Fogos / total i
unidades! | (fogos + |Tiab. aproriavida ]
Ocupagio lugares/ éreas a.b.c. - dreas comuns) Valor - unitario
UA comuns,...) m2 abc (por fogo) Valor Total (€)

{serv.. aprox.-17% da

a.b.c. - dreas comuns)
Apartamentos T3 (127,50 m2 a.b.c¢/ fogo) 80 12 000,00 10 200,00 4 130,00 526 575,00| 42 126 000,00
Comércio 500,00 425,00 2 500,00 1 062 500,00
Servigos 14 753,00 12 244,99 2 900,00 35 510 471,00
Estacionamento em cave
servicos 15 000,00 600,00 9 000 000,00

A.G.

CMA . Fevereirg 2022 18
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CIMIA

Comissao Municipal de Avaliagbes

&T’Y \;(w\\

8.6 CASHFLOW - Valor de mercado do terreno (Método de Custos -abordagem dinamica)

'FLUXOB DE PROJEGTO

[Fasssmento ; CUSTOS.

. Construgdo - Habitagho coletiva

+ Construghio - Coméreic

« Construgho - Bervigos

B (ndo cadéncia do Srea para
. Arranjos Extesiorss - ireas verdea

. Areanjos Exterlores - irean verdes sobre a coberturatpiscina
. Arranjos Extorlores -dreas de utizagho coletiva (Hpo praca)

. Demoligses

« Acessoe privados a sstacionamento em cave

. Passeios

. Passelos interior jotea

L - Infrasstrinturas Gerais linfrasstrituras+vissvestacionamento| =

finbole de tmxay J002)

+ Projetos, Fiscalizagilo, Encargos Adm.

. Custos de comarcializagio (ver em baixo das recoitas)
Custos Dirstos:

. Construgio - Habiagio coltiva

« Construgdo - Comérclo

. Construgdo « Servigos

. {ndo codbincia de firea para

. Asranjos Exteriores - éroes verdea

. Arrarjos Exterfores - reas verdes sobre a coberturatplscina

« Arsanjos Exterioros -areas do utiizacio coletiva (tipo praca)

. Demofigies

. Acessos privados a estacionamento em cave

. Passslos

. Pasaelos interior kotas

. Ceral

I3

estruturas clonamento)

10%

TOTAL DE CUSTOS

|Fassamento - RECETTAS
Habitaglo Caletha
Comirolo

Estaclonamantn (ssrvigos)

RECEITAS

Habitagle Coletiva
Combrcio

Servicos

Estacionamento (servicos}

| .Custos ds Comerciakzagao (ickii VA} |

615% |

TOTAL DE RECEITAS

FLUXQ DO PROJECTO

£ LJTREIOT 2
ELNICTANCERD.

FLuXOS DA CAIXA DOPROMOTOR

FLUXOS DO PROJECTO

CUSTO BRUTO DO TERRENO

:A «CAPITAL ALHEIC
Jures do periodo ([Euribor+Spread)
Divida final de ano

|B-caPiTAL PROPRIO )

[100% 1

|Custes do Transaceto -1MT (7,5 %

ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NO ESTADO ATUAL

N*de Fogos
Ab Canstrug8o Potencial - Acima Solo {2}

Vunitario / m2 de Ab Acima do Solo - {€/m2}
|Vunitdrio | m2 de Terreno- (EfmI)

AG.

Quadro de Avatiagllo - Mitodo de Cuatos - Abordagem Dindmica: ™ Discounted Cash Fiow "

w01
3568725

nrezn
57213704

18 D87 065

Homerio
A
1007 05
16807 028

(2400 057)

(1687 020)

27 253,00

78

ANUAL (8 anvs)
1 : S ; 7= & ®
30,0% 200% 20,0% 200% 100% 0%
200% 200% 200% 200% 200% 00%
00% 400% 200% 300% 00% 00%
00% oo% 500% s00% 00% 0%
00% 260% 250% 250% 250% 00%
0.0% 1000% 00% 0.0% 00% ao%
0,0% 200% 500% 300% 00% 0%
00% 0.0% 0.0% 500% 500% 00%
00% 00% 0.0% 00% 100.0% 00%
100.0% 0% 0.0% 0.0% 00% 00%
00% 00% 1000% 0.0% 0% 00%
00% 100,0% 00% 0% o0% 00%
00% 0% 00% 1000% 00% 00%
00% 100,0% o0% 00% 00% 0.0%
217508 145003 145003 145003 72502 o
805081 695081 805081 605 081 865 081
o 7110000 5337 000 5337 000 o o
0 0 187500 187500 o o
0 B 113400 8113400 0113400 6113400 0
0 224428 o o 0 0
o 83242 208108 124 863 o o
0 o o 72008 72008 o
) 0 o 0 150 470 [
676 500 0 0 0 [} 0
3 0 4200 0 [ °
0 48600 0 o o 0
o 55112 0 0 0 [}
o 415847 0 o ) o
[ 17evess 16009718 12890370 12674856 7308481 ) ]
0.0% 0.o% 150% 300% 30,0% 25.0%
0.0% 00% 0% 280% 25,0% 500%
0.0% 00% 10.0% 300% 300% 200%
0,0% 0.0% 100% 300% 30,0% 200%
) o 6318 000 12637 200 12037800 10631500
[ ) o 266 625 285 625 531280
[ [ 3561 047 10653 141 10683141 10653 141
0 3 00000 2700 000 2700000 2700000
| [y [ (ss2352) {1614 779) (slaTre)  lisnevTl |
[ 0 0 10107596 24 041787 24041707 22014314 |
[ arsoemy  uswersy  isazes 14 786932 wanne  zmouss |
[ ANUAL {8 ancs) |
1 z 3 4 5 [
| (7esues)  (1sos0743)  (27e2784) 11780032 17330320 22014314 |
o (107 345) (1019 589) 1 242731 (696579) )
1780 086 10803144 20795817 1078 M8 ) )
) o 0 ) o 0
Arual Somestal ]

0,00% 200%
00 3

CMA = Fevereira 2022

TOTAL

42126 000
1 0662 500
36510471
2 000 000

(5383 480)
82305483

32350 0%

32350089

(2891 244)
49854 063

19
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CRMA

Comissio Municipal de Avaliagbes

|Valor Potenciat de Venda Total

‘Cus&u de Construgsio Totais

|Custos da Infrasstruturas

Custos de arranjos extoriores - aspagos verdes equipados

Custoa de arranjos extsriores - snquadramanto

Demoligdes

‘Taxas Municipais

Encargos de Gestio e Projecto 10.0% da Cc_(d)
|Encargos de Comerciafizagao a15% ds Vp (e)

Valor Potencial de Venda Total

Encargos Totals (at+b+c+die+fegth)

Valor do Terreno no Estado Actual

Margem de Promog#o

[ iR % |

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagdo.

Taxade risco (Amual) 8.00%
Texa de Liguidez (Anual} - 2020 0,04%
Taxa de InflagBo (Anual) - 2020 0,01%
|Taxa de (Anual) 8,05%
Taxa de achualizagdo (Semestral) 3,95%
|OT a10swe i | 0,40%
Taxa Anusl | 0,04%)|

-

AG.

97 699 000

(a) 42618 600
) 484 447
(c) 96015
) 150470 |
@ 48600
(0} 725016 1,80%
" 4475 407 10,00% |
) 5393 489 8,15%
87699 000
53972 043
16,6% 14 000
2?,9% i 19 206 a5

CMA . Fevereiro 2022
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CIMIA

Comisséo Municipal de Avaliagdes

9 CONSIDERACOES FINAIS

O presumivel valor de mercado do conjunto dos prédios municipais, localizados em Pago de
Arcos, reportado a Fevereiro 2022, assente nos pressupostos descritos, e de acordo com os
calculos efetuados, corresponde a 14.520.000,00 € {catorze milhdes e quinhentos e vinte mil

euros).

A presente avaliagdo fica condicionada a aprovagdo do Estudo Urbanistico e respetivos
pardmetros, bem como, a confirmagdo de inexisténcia de quaisquer 6nus ou encargo associados

a0 mesmo.

Tendo em conta as atribuigdes e competéncias da Comissdo Municipal de Avaliagbes, para
efeitos de acautelar conflitos de interesses diretos e/ou indiretos e garantir a integridade técnica
e a imparcialidade da atividade desenvolvida no ambito do presente relatério, os abaixo
assinados declaram a inexisténcia de qualguer omissdo ou situagdo de conflito efetiva que possa
influenciar interesses particulares seus ou de terceiros e que, por essa via, prejudiguem ou

possam prejudicar a isengdo e o rigor no exercicio das respetivas fungdes.

Oeiras, 4 de fevereiro de 2022

A ComissAO MUNICIPAL DE AVALIAGOES

- Arg.2 Luis Pedro Serpa

L §

S

- Arq.2 Maria Antdnia Lima

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Comissao Municipal de Avaliagdes
o,

<y (TP

- Arg.P Luis Baptitta Fernandes

A

-Arq.2 Ana G

{

Arq. Vera Freire

Ve
(L[l

Dr. Carlos Rica;cjo

e M‘%wm\[\’\

Dr. Miguel Ferreira

'!

A.G. CMA Fevereiro 2022
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Comissfio Municipal de Avaliagoes

ANEXO 01 - CRP dos Prédios a avaliar
Parcela 5 - Artigo 841.¢

1" Conservatéria do Registo Predial Freguesia Qeliras e S. Julifio da Barra
de Oeirxas
4074/20011227
————r “——
registo prediat
online

Certidao Permanente

-y -

N.° 14443, : : 46
DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

COMPOSICAO E CONFRONTAGOES:

INSCRIGOES ~ AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

SUJEITO(S) ATIVO(E):
*+  JOSE JOAO DINIS - IMOBILIARIA, 1D*

DE SOUSA VINAGRE
Divorciado (a) -
Morada: Rua José

Jjosé Manuel Pinho Martins

CAUSA : Compra
QUOTA ADQUIRIDA: 55/6&4

Caspolina
1* C.R.P. Oeiras Informagdo em Vigor Pédgina - 1 -
www. predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:52:44 UTC www.casapronta.mj.pt

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Comissdo Klunicipal de Avaliacées

1* Conservatéria do Ragisto Predial Freguesia Oeiras ¢ S. Julidio da Barra
de Oeiras

— 4074/20011227
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
Localidade: Pago de Arcos

A Ajudante Principal
Isavra Mourdo Serra Resende Ferreira

AP. 2 de 2006/11/15 - Aquisigéo

CAUSA : Compra

SUJEITO (S) ATIVO(S):

** MUNICIPIG DE OEIRAS

Sede: Oeiras

O Conservador
Albertoe Pires

Certididoc permanente disponibilizada em 14-01-2022 e valida até 14-07-2022

1* C.R.P. Ceiras Informagdo em Vigor
www.predialonline.mj.pt

2022/01/14 15:52:44 unC

Pagina - 2
www.casapronta.mj.pt

CMA . Fevereiro 2022
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Comiss&o Municipal de Avaliagées

Parcela 7-Artigo 7026.2

1° Consarvatéria de Registo Predial ¥reguesia Pago de Arxcos
de Oeiras
1561/19901022

——— —
registo predial
online

Certiddo Permanente

Cédigo de acesso: PP-2374-84302-111005-0C1561

DESCRIGOES ~ AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBANO
DENOMINAGAOQ: TERRAS DO CARRAMACHAC
SITUADO EM: Paco de Arcos

AREA TOTAL: 3901,6 M2
AREA DESCOBERTA: 3901,6 M2

MATRIZ n®: 7026

FREGUESIA: Ceiras e S.Julido da Barra, Pacgo de Arcos e Caxias

COMPOSICAO E CONFRONTAGOES :

Parcela de terreno destinada a ampliagao das instalacdes dos Servigos Municipais.
Confrontagdes: Norte com Quinta do Torneiro, Sul com artigo 69, Nascente com artigo 64 e
Poente com Municipio de Ceiras.

Transcrito da ficha 2246-Oeiras

ok
Of. AP. 1808 de 2016/07/04 ~ Desanexada uma parcela de terreno com 3.600,00m2, que vai
constituir a descricdo 4636 de Pagco de Arcos.
Elementos descritivos atualizadoa.

O(A) Conservador (a)
Rui Miguel Madureira de Almeida

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
RP. 21 de 1991/03/05 - Aquisigao

CAUSA : Doacdo

SUJEITO(S) ATIVO(S):

** MUNICIPIO DE OEIRAS

NIF 500745943

SUJEITC(S) PASSIVO({S):

*%* MARIA DA CONCEICAO ROQUETTE VIANNA APLLETON

Casado/a com JOAO MANUEL MAGGIORARI APPLETON no regime de Separacgdo de bens
Morada: Rua de Santana & Lapa, 24, 1° esg, Lisboa

**  JOSE DO CARMO ROQUETTE VIANNA
Casado/a com MARIA HELENA ARANHA BATALLHA REIS ROQUETTE VIAKNA no regime de Separagio de bens

-

Morada: Travessa do Possole, , 11, 2° drt®, Lisboa
1% C.R.P. Geiras 77 Informagdo em Vigor Pagina - 1 -
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CHIA

Comisséo Municipal de Avaliagbes

1* Consezvatériz do Registo Predial Freguesia Pago de Arcos
de Oeiras
1561/19901022

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

*+  JORO MARIA ROQUETTE VIANA

Casado/a com EMILIA PICOA JACINTO ROQUETE VIANNA no regime de Separac3o de bens

Morada: Travessa do Jardim a Estrela, 33-1° esqg, Lisboa

#* MARIA CAMILA RQQUETTE VIANNA COSTA DE MACEDO

Casado/a com BARTOLOMEU MARIA DA COSTA CABRAL DA COSTA MACEDO no regime de Separagdc de bens
Morada: Av. Padre Manuel da Nébrega, 10 A, 1°, Lisboa

** MARIA ISABEL ROQUETTE VIANNA SILVA CARVALHO

Vitdvo {a}

Morada: R. D. Joao V, 2°, Lisboa

Reprodugdoc por extractacdo da inscrigdo G-2

0{a)} Ajudante, por delegacac
Maria Madalena Baptista dos Santos Loureira

REGISTOS PENDENTES

Certiddo permanente disponibilizada em 14-01-2022 e valida até 14-07-2022
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CIMIA

Comissio Municipal de Avaliagdes

\(, i
Parcela 8 - Artigo 1852.2 \

1* Conservatdria do Registo Predial Trequesia Pago de Arcos
de Oeiras
_.3999/20100310
e —
registo predial
online

Certidao Permanente
Cédigo de acesso: PP-2374-94310-111005-003909

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBARQ
SITUADQ EM: Estrada de Porto Salvo

AREA TOTAL: 16660 M2
AREA COBERTA: 2549 M2
AREA DESCOBERTA: 14111 M2

MATRIZ n°: 1852

COMPOSIGAO E CONFRONTAGOES:

Conjunto de edificios interligados, destinados a intalagdes industriais:

Edificio I: Rés-do-chdo e 1° andar - Area coberta: 741m2;

Edificio IX: Area coberta: 1.460,00m2;

Edificio III: 1 piso ~ Area coberta: 288,m2;

Edificio IV: Portaria - Area coberta: 13,00m2;

Edificio V: Posto de transformacdo de um sd pisc - Area coberta: 47,00m2 e descoberta: 14
111, 00m2.

Norte: Antonic Carmo Quaresma Viana - Sul: Manuel Ventura Vitorino e Moreira Rato - Nascente:
Moreira Rato - Poente: Estrada de Porto Salvo.

Constituigdo pela anexagdo dos prédios que formavam as fichas 761 e 1795-A, ambas de Paco de
Arcos

Reproducdo por extractagdo da ficha 1795-3/0412199%1-Paco de Arcos

0{a) Ajudante, por delegagac
Adelina Maria Mourato Raposo Guedelha
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 43 de 1988/02/04 - Aquisicdo

CAUSA : Compra
SUJEITO (S} ATIVO{S):

*+ CAMARA MUNICIPAL DE OEIRAS
Sede; Ceiras

SUJEITO (S) PASSIVO(S):

** COMPANHIA NACIONAL DE PETROQUIMICA
Morada: Rua Artilharia Um, 79, 7°, Lisboa

Reprodugdo por extractagdo da inscricdo G-1.

I*"CR.P. Oeiras "7 77 Informagio em Vigor Pagina - 1 -
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CMA =\

Comiss&o Municipal de Avaliagbes .

1* Conservatbdria do Registo Predial Fraguesia Pago da Arcos
de Oeiras
3905/20100910
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

O(A) Ajudante, por delegacdo
Adelina Maria Mourato Raposoc Guedelha

AP. 43 de 1991/12/04 - Aquisigde
CAUSA : Doagao
SUJEITO(S) ATIVO(S):

** CAMARA MUNICIPAL DE OEIRAS
Sede: Oeiras
SUJEITO (S} PASSIVO(S):

**  IMOPICO -~ ESTUDOS E CONSTRUGOES, LIMITADA
Sede: Rua Jaime Goulart - Madalena do Pico - Pico
Localidade: Agores

Reprodugdo por extractagdo da inscricdc G-2.

O(A)} Ajudante, por delegacic
Adelina Maria Mourato Raposo Guedelha

REGISTOS PENDENTES

Certiddo permanente disponibilizada em 14-01-2022 e v&lida até 14-07-2022

1% C.R.P. Osiras Informacds em Vigor “Pagina - 2 -
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CIMIA o

Comissdo Municipal de Avaliag@es

Parcela 9 - Artigo 5369.2 .

13 conservattria do Registo Predial Freguesia Pago de Arcos :
de Oeiras .
3669/20050923
M
reqisto prediol
ontine =\

Certiddo Permanente
Cédigo de acesso: PP-2376-93437-111005-00366%

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
DENOMINAGAC: Pedrequeira
SITUADC EM: Pago de Arcos

AREA TOTAL: 1320 M2
AREA DESCOBERTA: 1320 M2

VALOR VENAL: 66.000,00 Euros
MATRIZ n°: 5369
COMPOSIGAC E CONFRONTAGOES :
parcela de terreno a integrar no dominio privado de Municipo de COeires, destinada a ampliagéo
de instalagdes municipais Confrontagdes: Norte com herdeires de Augusato Moreira Rato; Sul com
Estrada Nacional, Sul com Estrade Nacional, Nascente com Maria Consuelo Centenos 5. Coutinho e
Poente com José Canes. Desanexado do prédio n® 00470/250986-Pago de Arcos.
A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 37 de 2000/05/09 - Locagdc Financeira
PRAZO: 2Q ANOS
coM INICIO EM: 2000/02/04
LOCADOR: Caixa leasing e Factoring - Instituigdo Financeira de Crédito, Sa ~ Av. Jo#o XXi,

63, Lisboa LOCATARIO: Silcoge-Sociedade de Construg¢éo de Obras Gerais, Lda - Av. Fontes
Pereiar de Melo, 6, 5°¢, Lisboa. Transcrite do F-5 do prédio 00470-Pago de Arcos.

A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis

AP. 12 de 2005/09/23 - Aquisigio
ABRANGE 2 PREDIOS

SUJEITO(S) ATIVO(S):

** MUNICIPIO DE OEIRAS
SUJEITO(S) PASSIVC(S):

+* CAIXA LEASING E FACTORING -~ INSTITUIGAO FINANCEIRA DE CREDITO, SA
Sede:; Av. 5 de Outubro, 175, 12°¢, Lisboa

CAUSA: Cedéncie gratuita

1° C.R.P. Oeiras Informaglio em Vigor o Pagina - 1 -
www. predialonline.mj.pt 2022/01/18 10:23:16 UTC wWNW.casapronta.mj.pt
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1* C.R.P. Ceiras

AG.

CMIA

Comissé&o Municipal de Avallagées
1% Conservatdria do Registo Predial
de Oeiras
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS -~ ANOTAGOES

A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis

\/-s/w\ -

Freguesia Pago de Arcos

3669/20050023

Certidio permanente disponibilizada em 18-01-2022 e valida até 18-07-2022

Informacéo em Vigoer
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CIMA

Comissdo Runicipal de Avaliagdes

ANEXO 02 - Ordenamento - classificacdo e Qualificagdo do solo

-101100

Terreno Privado Munidpal

PLANTA DE GRDENAMENTO

Classificagio e qualificaga funcional do solo

{7777 espaco de Actividades ESondmicas ; Actividades Econdmicas ; Sdlo Urbano - Urbanizavel
I Espaco de Actividades Econdmitas ; Areas Consolidades ; Solo Urbano - Urbanizado
I Espago Verde ; Verde irbano ; Solo Urbanc - Urbanizado

Revbiono PDM de 2015, Escaia 1:10 600

- CHQ 2020: O w00 de maio de 2020, reswluclc espacial de B,2 m - A horaologecin dos priofoles ioi efetiado em 28/01/2021 pala DGT, ofick n0 5-DGCT2021 M4,
osms Divisiio de Ogdemmento do Territério
Dl do TP g i mﬁ::enm Terreno Privado Munidpal (ex-CNP) _

I -t et i Paco de Arcos T
Escaa  1:2000 Dtz 09/02/2022  N.OPiante: 01 PDM Oeiras 2015 - Hanta de [, /‘7
PTTMOG/ETRSED Ordenamento (Qlassificacio e i r/"" )
fatnies Transvess e Mercal | Daten Aiméicn: Maréoeafs de Cascak qualificagBo fundonal do solo) J
Origan das coomienadas rectiingidarss: L 04005% 73N, Long 890755 19W
Fela Origent M=0m, P=0m - -

AG.

CMA . Fevereirp 2022
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CIMA

M N
Comisséo Municipzl de Avaliagbes

ANEXO 03 - Ordenamento - Riscos com Intervencdo Direta no

Ordenamento

AG.

[] Tereno Privado Municipal
PLANTA DE.ORDENAMENTO
Ristos com Entervencie Direla no Ordenatmento

o= Curso de Agua Subtemaneo/ Canalizado
e CUNSO d€ Agua a Céu Aberto
57 freas inundéveis

Fontes:
- Reviado do PDM de 2015, Escala 1:10 000
- CHO 2020: Orofolomapas, woo de maio de 2020, resolugdo espaciat de 0,1 m ~ A homolog 3240 dos ortofotos foi efetuade em 28/03/2021 pela DGT, oficio n® S-DGT/2021 444,

osm AS ubizzggg gue grg‘eammto do Territério
i o DOTAL A 1 Bt Fermes Tereno Privado Munidpal (ex-CNP) .

- e i St s e Fee Paco de Arcos -
Escda:  1:2000 Data: 09/02/2022 N.°Planta: 01 PDM Odras 2015 - Planta de % 5?
PT-TMDG/ETRSB9 Ordenamento (Riscos oom Intervencio V
ot et e . s de Direta no Ordenamenta)

Q@sﬂon:“mm metinguianes; ot 22NN, bmm " 19%

CMA . Fevereiro 2022
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CIMA

Comissdo Municipal de Avaliacbes

ANEXO 04 - Ordenamento — EEM — EE Fundamental

|\

A.G.
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-101100 -101000
c: Terreno Privado Municipal
ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL
Estrutira Eaoldgica Fundamental
m Reserva Ecoldgica Nacional
B iceas vitais da REM
V7774 Dominio pdblico hidrico
Fortes:
-Revis3o do PDM de 2015, Eacaia 1:10 000
-CHO 2020: O apas, voo de malo de 2020, resaluido espacialde 0,1 m - A 30 dos ortofotns foi efetuade em 2801202 pela DGT, ofkio n® S-DET/2021 /444.
v _ Divisto de Ordenamento do Territério
OEIRAS  Dirior da DMOTOU: ng.m.kw Pques. :w
?E?ﬁﬁﬂm vem Freie Terreno Privado Munidpal (ex-CNP) s
L a [T -
= ' Pago de Arcos =~
Escala:  1:2000 Data: 05/02/2022  N.°Planta: 01 - j( ~
PT-TMO/ETRSSS PDM Osiras 2015 - E'str:.ttura Ecoldgica | B
wtm:fmuum | Batum Altimétrico: Meckgmib de Cascais Muniupa U
Origem das c00Kde nacks tectnguiares: Lat |O40D5. 73N, Long §°07°59° 15w
Faks2 Origem: M=Dm, P=0m o - B

CMA . Fevereiro 2022
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CIMA

Comissao Municipal de AvaliagGes

Fomes:
- Revido do PDM de 2015, Escala 1:10 030

[} Temreno Privado Municipel

PLANTA DE CONDICIONANTES
Reqursos Naturals
——— Linha de Agua a Céu Aberto
~—— Linha de 3gua Subterranea ou Canalizada
Zona Ameagada pelas Chelas

Leito & Margens de Aguas Fluviais

|~ CMO 2020 Ortofotomapas, voo de maje de 2020, resol i espaciel de 0,1 m - A horeologacBo dos ortofotss Tl efetuada em 26/01/2021 pss DGT, oficio n® S-DGT/2021/444.

OEIRAS  Dieior da DMOTDU: Amg® Luk Piques Serm
el o

v . Divisdo de Ordenamento do TerritSrio

Terreno Privado Munidpal (ex-CNP)
Pago de Arcos

PDM Oeiras 2015 - Planta de

Figa Qrigem: Medm, PeOm

¥ do DITAL 4. L Beptiske
Chete de Diviio: A8 Pals, Ve Freime
Assist. Téerico: toqeR
Escala:  £:2000 Datar 0970272022 N.¢Plamta: 01
PT-TMO6/ETRS8Y
Elpsbtie de eiesirci; G

RSSO
Tarevess de Mecator | Dotuam Atimético: Manipm® de Cascak
Orbem das coomlenadzas rectingubyes: tat 394005, 73N, Lang 3907°59" 19w

Condidionantes (Recursos Naturais -
Reaursos Hidrioos)

V—J

A.G.

CMA . Fevereiro 2022
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ANEXO 06 - Condicionantes - Recursos Naturais - Recursos Ecologicos:RE

A.G.

CIMIA

Comisséo Municipal de AvaliagGes

D Terreno Privado Municipal
Recursos Ecoldgicos - REN
——— Lefto dos Cursos de Agua

Tipologias da REN
C:j Areas Estratégicas de Protec3o e Recarga de Aquiferas

Ez Zonas Ameagadas pelas Cheias

Fontes:
- Revida to PDM de 2015, Escala 1:10 000

peld DGT, oficio n° S-DGT/2021444.

- CHO 2020: Ortolfotonsapas, voo de maio de 2000, resolgSo espacial de 0.1 m - A homologacSo dos oriofois foi efetuado em

Y _ Divistio de Ordenamento do Territério
QERAS  Otmborda DHMOTDL: Arg® Lis Pigues Sema
i Dirbrdo W’HA Ag® Lk Baplita femondes.

Eisdide de eloiici; GRSSD
Pojegio Moot | itsico: Merigal e Concas
Origemn das cooKaniias axtingulses: tat 39°4005°. 73N Lorg 690759°.19W
P=0m

P Ovigery. MG,

R R e Terrena Privado Munidpal (ex-CNP)
Escaa:  1:2000 Daw:  09/02/2022 K.°Planta: 01 FE d_e o=
PT-TMMO6/ETRSBY Reserva Ecolégica Nadonal (REN)

CMA Fevereiro 2022
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AG.

CMA Jsa-

Comissao Municipal de Avaliagdes Aj /

ANEXO 07 - Areas da REN - excluses

Fontes:
Rlvkio do PDM de 2015, Escals 1:10 0600
-CMO 2120: O woo & maio de 2020, resoluclic espaciatde 0,1 m - A

REN
[T Areas Comprometidas-Exriusies

<05 ortofotos fol Setuado ers 2B/01/2021 pela DG T, ofkio n° S-DGT7202144.

cxns. 2yisto de orcemmento do Tertéro

Escala:  1:2000 Data: 09702/2022 N.2 Planta: 01

PT-TMOS/ETRSSS
Epsbite de whrincl: GRYAO
Prjescio Trarprena de Mereater § Dot Alimitios: Maréigri de Cascals
Orem das coorse radas reciinguives: Lt BOA0DF.7IN, long 3207 59 15W
Fels Origemx. PO, Petn

Terrenc Privado Munidpal (ex-CNP)
Paco de Aroos Y
Reserva Ecolégica Nacional (REN) - -.Jr
Exdusbes SJ

_—

CMA . Fevereiro 2022 36



ANEXO 08 — Condicionantes —

A.G.

CIMIA

Comissao Municipal de Avaliagbes

Infraestruturas - Telecomunicag¢oes

-101100

~101000

Terreno Privado Municpal
PLANTA DE CONDICIONANTES

InmestrumrasF

~~—~ Estrada Nacional Desclassificada
Zona Servidzo Estrada Nacional Desdassificada

Telecomunicagoes

Zona Senvidio Radioelétrica (CF Radineléctrica Sul)

Fames:
-ReviSo do #DM de 2015, Escaks 1:10 000

|__-CHO 2020: Cricfotormapas, voo de maio de 2020, resalugdo espacial de 0,1 m - A horeolop 330 dos orinfotos foi efetuado em 26/01/2024 pela DGT, Oficio n S-OGT/2021 444,

¥ _ Divisdo de Ordemmento do Territério
QElEI\S Direior da DHMOTDU; Am.© Luis Pl
i © Dieprdo DOTPLX lm. &us- Fﬂrlnn-s
Chame ge Divisio: An.B Paic. Ven Frele
Assist. Técrion: Sumre Noguelm

Escala:  1:2000 Data: 09/02/2022 N.©Planta; 01

PT-TMOS/ETRSES

! GRSED
Projeocdo Qogrifks Trmsvasa de Mescator | Dalum Abimitrico: Meripad de Cascak
md‘mrﬁ“m ek 3O4005.73N, Lomg B°07 59" KW
Folsa Otigears. MeOm, P=0:

Terreno Privado Munldpal (ex-CNP)

Pago de Arcos

PDM Oelras 2015 - Flanta de

Condidonantes (Infraestruturas) la o

fds

CMA . Fevereiro 2022
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CIMA

Comissdo Municipal de Avaliagbes

ANEXO 09 - Condicionantes — Ruido - Conflito Acustico

- Terreno Privado Municipal

MAPA DE RUIDO
Conflito Acdstico

N F 2
B 35 -109

Forntes:
- Revisia do PDM de 2015, Escalz 1:10 000
|- €40 2020: Ortofotomapas, voo de talo de 2020, resoludo espacial ge 0.1 m - A omuiogacio dos ortofotos foi efetuads em 26/0)/2021 pela DGT, oficio nd S-DGT/ZDA A444.

V' _ Divisfio de Ordenamento do Territorio
OEIRAS  pixiordn DMOTOU; Am.o Luk Piues Ssps
e e ot A Pa e Terreno Privado Municpal {ex-CNP) -~
P Akt T&nko: Susans Nogucla m;o * Arms
Escala:  1:2000 Daa: 09/02/2022 N.O Planta: 01 -
- TMOG /ETRSS PDM Qeiras 2015 - Mapa do Ruido -
m:msn:gcm (Conflito Adistico)

A.G. CMA = Fevereiro 2022
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