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I - Introducgédo:
O Municipio de Oeiras €, atualmente, proprietario de um conjunto de prédios situados na Unido de Freguesias de

Oeiras e Sdo Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto & Estrada de Paco de Arcos, designados “Terrenos da
ex-Companhia Nacional de Petroquimica® - CNP, onde anteriormente se encontravam instalados os “Servigos
Técnicos™ da Camara Municipal de Oeiras. Tendo estes “Servigos™ sido deslocalizados para outras instalacdes, 0
estado atual destes imoveis & de abandono e inoperacionalidade. Ndo havendo intengéo, por parte do Municipio, em
perpetuar a ocupagdo destes imovels, e tendo em consideragéo que é obrigag8o desta edilidade a boa gestéo do
patrimonio pablico, foi desenvolvido pela Divisio de Ordenamento do Teritorio, um “Estudo Urbanistico™ que
enquadra e determina as exatas condigdes em que se podera desenvolver a solugao urbana para a requalificagdo
destes terrenos, com vista & preparagéo de um procedimento de hasta plblica para alienago desta propriedade,
determinado superiormente.

il - Analise
A propriedade Municipal, objeto do estudo em aprovagso, & 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).
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Por forma a simplificar a identificagdo e compreensao da area dos prédios Municipais a alienar e com vista 4
preparacdo das plantas de suporte & documentagdo que serd disponibilizada aos interessados, a Divisdo de
Patrimonio 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, € classificada no PDM como solo Urbano-Urbanizado -
Espacos de Atividades Economicas - Areas consolidadas. Nestas areas privilegia-se como uso dominante o ferciario
ou a indistria, sendo admitidos como usos complementares compativeis, 0 armazenamento e a logistica,
equipamentos de utilizagdo coletiva, turismo e o uso residencial, tendo em vista confribuir para a multifuncionalidade
e diversidade de oferta deste espago. As intervengdes nesta tipologia de uso do solo devem contribuir para a
requalificacao do espaco piblico, eliminag3o dos constrangimentos & mobilidade e reforco das areas destinadas a
utiliza¢do coletiva, equipamentos e zonas verdes.

Na envolvéncia destes terrenos encontra-se o futuro Centro de Congressos de Oeiras, que configurara um polo de
atragdo para atividades culturais e eventos relacionados com o tecido empresarial do Concelho, com potencial para
atrair eventos dos temitérios limitrofes, figurando-se como elemento gerador de sinergias urbanas que podem
promover a concentragéo de empresas, pessoas e oportunidades, motor da transformagéo desta antiga zona industrial
em processo de reconvers3o 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 VL.S", onde se encontram em desenvolvimento
varios Instrumentos de Gestéo 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 Cacithas-
Norte), onde é assumida a preocupacdo de introdugdo de usos complementares que componham o “Mixed-Use”,
como fator determinante para a qualidade urbana do novo tecido construido e de vida da populagio que serve.

A area de intervengdo 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 Pago 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 conceito “Oeiras - Cidade Verde e Azul”, apostando na valorizagdo e
integracao da infraestrutura verde no ordenamento do teritorio e na sua articulagdo com as linhas e massas de agua,
capacitando-a para que esta assegure a prestag3o 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 Econdmicas, agregando-Ihe usos complementares
como a habitagfo e 0 comércio, visa implementar o conceito de cidade que preconizamos, comespondente a uma
oferta integrada de vida - habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e relaxar - a distancia que permita a opgéo por
soluctes de mobilidade suave e periodos de deslocagao 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 interveng&o, para a qual se desenvolveu a solugdo urbana para reconverszo dos
terrenos Municipais da ex-CNP, prevé-se a construgéio de uma “Praga — Oeiras Valley” de enquadramento entre o
futuro Centro de Congressos de Oeiras (que se enconira em fase de projeto de execugéo) 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 utilizagéo voltada, também, para o recreio

e o lazer.

Modelo Urbano Proposto:

0 modelo 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 - habitagao
coletiva, servicos, comércio e equipamento, e zona verde e de utilizag3o coletiva. Pretende-se com esta intervengao
acrescentar valor a esta zona, promovendo a criagdo de novos espagos € usos a disponibilizar a populagao,
contribuindo assim, para a qualificag3o do espacgo 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 operagac urbanistica, nos termos do RJUE, para a
concretizagao 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 realizagdo de equipamentos, acertos
infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de “Atividades Econdmicas’, preconizado pela proposta,
reflete uma percentagem de 54,13%, da fotalidade dos usos. A introdugdo de usos complementares nesta categoria
de solo, vai ao encontro do previsto pelo PDM para a qualificago de “Afividades Econdmicas”, introduzindo a
multifuncionalidade de usos, neste caso a HabitagZo, como fator de valorizagZo da antiga area industrial de Pago de
Arcos. A proposta de intervengéo apresenta uma a.b.c. total (acima da c.s.) de 27 253 m2, sendo 14 753 m2 afetos a
Senvigos, 500 m2 a Comércio e 12 000 m2 a Habitagdo coletiva (cerca de 80 fogos). Estao previstos 548 lugares de

estacionamento.
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Parametros urbanisticos previstos no Estudo de Reconversdo 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

Ab.c. Servigos acima c.s.: 14.753,00 m?

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

A.b.c. Comércio acima ¢.s.: 500,00 m?

Ab.c. estacionamento Servigos: 15.000,00 m?

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

Ab.c. acima c.s: 27.253,00 m2

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

Ab.c. total: 50.253,00 m?

indice de construgZo (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 habitagado: 180 (ajustavel em funggo das tipologias dos fogos)

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

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

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

Passeios a integrar o dominio piiblico 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? correspondendo & volumetria de 52.453,00 m3.

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

A Comiss&o Municipal de Avaliagbes (CMA) elaborou o parecer n® 5/2022, em anexo, relativo & avaliagao do conjunto
dos 4 prédios municipais, a alienar, tendo em consideragio os pardmetros urbanisticos definidos no “Estudo” que

aqui se pretende aprovar.
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Admitidos os pressupostos determinados no “Estudo”, e de acordo com os caiculos 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.

lll - Fundamentagéo Legal e/ou Regulamentar
O unico instrumento de gestéo territorial em vigor na rea de intervengdo é o PDMO, publicado no DR n® 179, Série

I, a 14 de setembro de 2015. Segundo este plano, a area de intervencZio encontra-se integrada na unidade operativa
de planeamento e gestéo (UOPG) Poente Sul, cujo indice maximo de utilizagdo do solo, estabelecido pelo art® 56.°
do regulamento do PDMO, corresponde a 0,60, que é referente 4 totalidade da area desta UOPG.

IV - Proposta
Face ao 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 & preparaggio do
procedimento de alienagdo por hasta piiblica dos prédios propriedade do Municipio e j& anteriormente identificados.

V — Anexos
- Informagéo n® 60112022 DMOTDU/DOTPU/DOT,

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

Anexo 2 — Parecer da Comissdo Municipal de Avaliagdes n°5/2022.
O Presidente

/ Isaltino Morais

Oeiras, 23 de margo de 2022
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1. LocALzagAo

A édrea 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 S&o Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto & Estrada de Paco de Arcos e anteriormente ocupados
pelos “Servigos Técnicos” da Camara Municipal de Oeiras. Neste terreno existemn, atualmente, os edificios
devolutos das antigas instalagdes da antiga Companhia Nacional Petroguimica (CNP) e vias internas de
acesso, em mau estado de conservagao, pretendendo-se a sua demoli¢éo e total reconversao funcional da
area em alienagdo. O imovel confronta a Norte com art® 64° art® 376° e art®378°, a Sul com a Via
Longitudinal Sul (Rua Calvet de Magalh3es), a Poente com a Estrada de Pago de Arcos e a Nascente com

o n.° 244 da Rua Calvet de Magalhaes.
T T
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Fig.1 D A - Terreno Privado Municipal (20015 m2)
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Na envolvéncia destes terrenos encontra-se o futuro Centro de Congressos de Oeiras, a darea
correspondente ao Plano de Pormenor Norte de Pago de Arcos (PPNPA, em elaboragéo), o Parque
Empresarial da Quinta da Fonte, e a area do futuro Parque Empresarial do Plano de Pormenor Empresarial
de Paco de Arcos (PPEPA, em elaboragéo), sendo esta uma zona, no contexto atual, predominantemente
empresarial. A area de intervengdo estd inserida numa antiga zona industrial, que tem vindo a ser
reconvertida para servigos, nos ultimos anos, tendo-se aqui fixado empresas de reconhecido mérito, como
o Grupo Impresa, a Merck Sharp & Dohme, Lundbeck Portugal, a Endesa, a HP, a Thales Portugal, entre

outras.

! R
TPlano de Pormenor, Norte oc TR

Faco de'Arcos,

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

A area de intervencao 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 toro do conceito “Oeiras - Cidade Verde e Azul’, apostando na valorizagéo e integragdo da
4
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infraestrutura verde no ordenamento do territério e na sua articulagio com as linhas e massas de agua,

capacitando-a para que esta assegure a presta¢éo 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 areas destinadas a Atividades Econdmicas, agregando-lhe usos
complementares como a habitagao 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
distdncia que permita a opgdo por solugdes de mobilidade suave e periodos de deslocagao 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.

Para a area afeta aos terrenos do Municipio, a ser objeto de hasta piblica, foi desenvolvido pela Divisdo
de Ordenamento do Territorio/DOTPU/DMOTDU, o “Estudo de Reconversao Urbanistica para os terrenos
da ex-CNP”, a submeter a aprovagio do executivo, onde se estabelecem os pardmetros da operagdo
urbanistica a promover, usos e 0 modo de execugéo previsto, configurando este um documento de suporte

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

Na envolvente imediata & 4rea de intervengdo, para a qual se desenvolveu a solu¢io urbana para
reconversdo dos terrenos Municipais da ex-CNP, prevé-se a construgdo de uma “Praga — Oeiras Valley” de
enguadramento 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

favoreca a utilizagao voltada, também, para o recreio € o lazer.
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2. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

O imével a alienar totaliza uma éarea 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 Magalhdes, a Nascente com o n°244 da Rua Calvet de Magalhées, e a Poente

com a Estrada de Pago de Arcos.
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Prédic correspondente | art? 376%;art? 649, RuaCalvet de |n?244 ds Rua Calvet de | Estrada de Pago de
3 "Area 1" = 20 015 m2 art? 378¢ Magalhdes Magalhaes

Fig.2 — Quadro de confrontagdes 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 intervengéo é o PDMO, publicado no DR n°
179, Série II, a 14 de setembro de 2015. Segundo este plano, a 4rea de intervencao encontra-se integrada
na unidade operativa de planeamento e gestdo (UOPG) Poente Sul, cujo indice méaximo 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 Qualificagdo do solo:

No que respeita & classificagdo e qualificagdo do solo, o prédio encontra-se integrado no solo Urbano -
Urbanizado - Espagos de Atividades Economicas - Areas consolidadas. Estes sdo espagos nos quais
predominam as atividades econdmicas de industria, comércio, servicos e terciario superior, assim como,
as atividades criativas de carater inovador. Nas areas consolidadas privilegia-se como uso dominante o
terciario ou a inddstria, sendo admitidos como usos complementares compativeis, 0 armazenamento e a
logistica, equipamentos de utilizagao coletiva, turismo e o uso residencial, tendo em vista contribuir para a
multifuncionalidade deste espago. As intervengdes nesta tipologia de uso do solo devem contribuir para a
requalificacdo destes espagos, nomeadamente através de agdes a desenvolver no espago publico, que
promovam a elimina¢do dos constrangimentos & mobilidade e reforcem as areas destinadas a utilizagao

coletiva, equipamentos e zonas verdes.

l i Terreno Privado Municipal

PLANTA DE ORDENAMENTO
Classificacdo e qualificagdo funciona! do sole

- Espago de Actividades Econbmicas ; Areas Consolidadas ; Solo Urbano - Urbanizado

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

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

ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL
Estrutura Ecologica Fundamental
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Fig.4 - PDMO - Excerto do Mapa de Estrutura Ecolégica Municipal

iii}y Ordenamento — Riscos com intervengao direta no ordenamento:

Os riscos com intervengéo direta no ordenamento identificados na area em anélise, abrangem parte da
parcela de terreno da CMO, e apresentam-se na categoria “Areas Inundaveis” (artigo 21.° Reg, PDMO).
Nestas areas, novas construgdes, operagdes de reconstrugdo, alteragdo e ampliagéo 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 a cota local da maxima
cheia conhecida. No caso concreto do Estudo Urbanistico que se aprova para este local, a area de
ocupagdo e impermeabilizagdo do solo proposta no Estudo, ndo consfitui um agravamento & atual
impermeabilizagdo gerada pelas pré-existéncias da ex-CNP, pelo que existe com esta solugdo, um

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

Agéncia Portuguesa do Ambiente.

Vi D Terreno Privado Municipal

PLANTA DE ORDENAMENTO

Riscos com Intervenc¢do Direta no Ordenamento

wawmee CUrso de Agua Subterraneo/ Canalizado

-t
x| .

- ?N«b?, S "'- s Curso de Agua a Céu Aberto
o P o

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

7 Areas Inundaveis

iv) Ordenamento - sistemas estruturantes — infraestruturas vidrias:

Junto ao limite poente da parcela municipal encontra-se prevista a implementagéo de uma ciclovia, no PDM
2015. Esta obra ja se encontra executada - ciclovia empresarial. O objetivo desta ciclovia é ligar o Lagoas
Parque ao centro de Pago de Arcos e & zona de Cacilhas de Oeiras.

3.1.2 CONDICIONANTES

v) Condicionantes - Infraestruturas - telecomunicagdes:

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 operagéo urbanistica futura, devera ser colhido o

parecer da entidade competente.
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vi) Mapa de ruido

De acordo 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 € classificada como “zona mista”, localizando-se,

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

nomeadamente a Rua Calvet de Magalhdes e AE-A5.

D Terreno Privado Municipal
MAPA DE RUIDO

Conflito Actistico

-5

B 35-10]

Fig.6 - PDMO - Excerto do Mapa do Ruido — Conflito acistico

Segundo Art.° 9° do Reg. do PDM, nas zonas de conflito que nao excedam mais de 5dB (A) sdo permitidos
novos edificios habitacionais, sendo que, até a implementagao dos planos de a¢ao de redugao do ruido, é
interdito o licenciamento de escolas, hospitais, ou edificios similares, bem como espagos destinados a
atividades de recreio € lazer.

3.1.3 CRITERIOS DE SUSTENTABILIDADE E IMAGEM URBANA

As operagdes urbanisticas a desenvolver em solo urbanizado, devem sempre que possivel, prever solugdes
sustentaveis, nos termos previstos pelo artigo 63.° do reg. do PDM0O2015, bem como, respeitar os valores
ou enguadramentos paisagisticos ou arquiteténicos 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 & imagem urbana.
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3.2, “ESTUDO DE RECONVERSAOQ URBANISTICA PARA 0S TERRENOS DA EX-CNP”

A area de intervengao 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
Qeiras e Sao Julido da Barra, Pago de Arcos e Caxias, junto a Estrada de Paco de Arcos e anteriormente
ocupados pelos “Servigos Técnicos” da Camara 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 Comiss&o
Municipal de Avaliagbes), e vias internas de acesso, em mau estado de conservagéo, pretendendo-se a

sua demoli¢do e total reconversao funcional da area de intervenczo.

3.2.1. Execucao:

A execugao da area de intervengéo é operada através da operagao urbanistica de loteamento urbano, nos
termos do RJUE, acompanhada das respetivas obras de urbanizagao, e dos subsequentes projetos de
arquitetura, a aprovar pelo Municipio. A referida operagéo urbanistica devera ter como base o “Estudo de

Reconversao Urbanistica para os terrenos da ex-CNP”, aprovado pela Camara.

3.2.2, MODELO URBANO PROPOSTO

O modelo urbano proposto, enquadrado pelo presente estudo de reconversdo urbanistica, pretende ir ao
encontro dos objetivos da UOPG poente sul, designadamente, assentando num modelo de ocupagao com
base na multifuncionalidade de usos - habitagao coletiva, servigos, comércio e equipamento, e zona verde
e de utilizagao coletiva. Pretende-se com esta intervencgao acrescentar valor a esta zona, promovendo a
criagado de novos espagos e usos a disponibilizar & populagao, contribuindo assim, para a qualificagao 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 concretizacao de 2 lotes de temeno - Lote 2a destinado a Servigos e Lote 2b
destinado a Habitacdo Coletiva, e uma parcela, 2¢, destinada a integrar o dominio privado municipal para
a realizacdo de equipamentos, acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de
“Atividades Econdémicas”, 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 Econémicas”, introduzindo a multifuncionalidade de usos, neste

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

13
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intervengao 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 Habitaggo coletiva (cerca de 80 fogos). Estdo previstos 548 lugares de

estacionamento.

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

O Estudo Urbanistico para a reconversdo 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 publicagéo do PDMO 1994, e este revogado com a
publicacdo da Revisdo do PDM em 2015, e ndo existindo qualquer outro instrumento regulador para a zona
para além do PDM - que tem uma visdo macro do territério - os indices de construgio previstos pelos
PUCS? 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
PDMQ19943, reforgados na estratégia preconizada na Revisdo do PDM, em 2015, designando estas areas

como “Espagos de Atividades Economicas”.

Tendo por enquadramento o atual Plano Diretor Municipal, publicado em 2015, a area de intervengéo
integra-se na UOPG poente sul, e esta visa*, entre outros: (i) reforgar a instalag@o de novas atividades que
permitam consolidar a multifuncionalidade e que garantam através 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, 0 enquadramento

para a sua reconversao funcional.

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

aproximadamente 1,42.

' Plano de Urbanizagao da Costa do Sol

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

% Regulamento PDMO1994: (i) a alinea “d)" do arfigo 8.° refere como objetivo do plane, o apoio ao desenvolvimento do terciério
superior e a promogéo, 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 econémicas, 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. PDM0O2015.

5 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 Sm3.
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Neste contexto, 0 indice de construg@o proposto, no presente estudo urbanistico para reconversao dos
terrenos Municipais da ex-CNP, cotresponde a 1,30 (considerando uma abc acima ¢.s. =27 253 m2, e uma
&rea fotal de terreno original de 20.820,00 m28), 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 néo prejudicar as carateristicas dominantes da drea urbana envolvente.

Pretende-se também ver cumpridos os objetivos previstos pelo PDMOZ2015 para a UOPG poente sul,
respeitando os valores e o enquadramento paisagistico e arquitetonico da area em causa, bem como, dar
resposta as caracteristicas funcionais do uso do solo que afeta a propriedade - solo Urbano - Urbanizado -
Espagos de Atividades Econdmicas - Areas consolidadas - o qual privilegia como uso dominante o terciario
ou a industria, e como usos complementares compativeis, enire outros, os equipamentos de utilizagéo

coletiva, 0 Uso re3|denC|aI e 0 comércio.
< Ay

Flg 7- Parcela Municipal - A e 4reas a mtegrar o Dominio Publtco C expurgadas do seu potencial que se transfere para A.
Total das parcelas A+C=20.820,00 m2

& A drea de 20.820,00 m2, corresponde  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, € a area sobrante
20.015,00 m2 permanece no dominio privado municipal, e serd alienado em hasta publica.
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3.2.3.1. Parametros do Estudo Urbanistico para a reconversao dos Terrenos Municipais da ex-CNP:
0 Estudo Urbanistico prevé a concretizagao de 2 lotes de terreno - L.ote 2a destinado a Servigos e Lote 2b
destinado a Habitagao Coletiva, e uma parcela, 2¢, destinada a integrar o dominio privado municipal para
a realizac8o de equipamentos, acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de
“Atividades Econdmicas”, preconizado pela proposta, reflete uma percentagem de 54,13%, da totalidade
dos usos. A introducao de usos complementares nesta categoria de solo, vai ao encontro do previsto pelo
PDM para a qualificagéo de "Atividades Econdmicas”, introduzindo a multifuncionalidade de usos, neste
caso a Habitagdo, como fator de valorizagéo da antiga area industrial de Pago de Arcos. A proposta de
intervengao 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 Reconversao dos Terrenos do Municipio (ex-CNP):

Area total do tereno a alienar: 20 015 m2

Total de Edificios; 3

Areas totais dos 2 lotes: 10.337,77 m?

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

A.b.c. Habita¢ao 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 Habitagdo: 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 construgdo (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 habitagao: 180 (ajustavel em funcéo das tipologias dos fogos)

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

Infraestruturas Gerais a integrar o dominio piblico Municipal (infraestruturastvias e
estacionamento): 2451,63 m?

Infraestruturas gerais com 6nus de utilizagio publica (infraestruturas+vias+estacionamento): 3446,88m?2
Passeios a integrar o dominio pablico 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 mé,
*o niimero de fogos pode ser abjeto de ajustamento em fungéo das tipologias, sendo, no entanto, assegurado que

60% dos fogos devem ser T2 ou tipologias superiores.
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i) 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 utilizagao coletiva a prever pela proposta urbanistica, de acordo com o artigo 67.° do
regulamento do PDM02015 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? ab.c. (servigos), edificagdo esta que gera uma
necessidade de areas verdes ef ou de utilizacao coletiva de 3.974,70 m2, que deve ser abatida aos 7.375,90

m?, resultando numa area a assegurar de 3.401.20 m? (7.375,90 m2 - 3.974,70 m2).

Uma vez que a proposta urbanistica prevé uma area de 8.007,54 m? a afetar a areas verdes e/ ou de

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

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

A érea para equipamento, acertos infraestruturais ou de desenho urbano, a prever pela proposta

urbanistica, de acordo com o artigo 67.° do regulamento do PDM02015 corresponde a 7.413,25 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? ab.c. (servicos), edificagdo esta que gera uma
necessidade de areas para equipamento de 3.312,25 m?, que deve ser abatida aos 7.413,25 m2, resultando
numa area a assegurar de 4.101,00 m? (7.413,25 m? - 3.312,25 m?).

A proposta prevé a integragao de uma parcela {2c) 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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Fig. 8 - Estudo de Reconversao Urbanistica dos Terrenos do Municipio (ex-CNP) .
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Fig. 9 - Quadro de Parametros do Estudo de Reconversae Urbanistica dos Temrenos 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) .
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Cadostro Lotes da CMG Area3097.13 m
Area 20 049,23 m?

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

O adquirente do prédio Municipal alvo deste Estudo Urbanistico para reconversdo 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 redagao. Ap6s a aprovagéo da operag&o 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 execucéo das obras de urbanizagdo. Apds a execugao das obras de
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urbanizag&o, inicia-se o licenciamento dos edificios, que devera respeitar o DL n°® 555/2009, na sua ultima
redacdo (RJUE), assim como a demais legislagdo aplicavel a edificacdo e regulamentos em vigor,
designadamente, o Regulamento de Permissdes Administrativas, Taxas e outras receitas do Municipio de
Oeiras (RPATORMO).

3.2.5. Cenarios tridimensionais da proposta:

.
-




ANEXO 1 - PLANTA SINTESE DO ESTUDO URBANISTICO
PLANTA DE CEDENCIAS
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ANEXO 2 - CORTES
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ANEXO 3 - CENARIOS TRIDIMENSIONAIS
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INFORMAGAO N.° 6011/2022 DMOTDU/DOTPU/DOT

Estudo de Reconversdo Urbanistica para os Terrenos Municipais da ex- Companhla

Assunto: o cional Petroquimica (CNP) - Aprovagdo do Estudo.
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1. Introdugao:

O Municipio de Oeiras &, atualmente, proprietario de um conjunto de prédios situados na Unido de
Freguesias de Oeiras e S3o 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 “Servigos Técnicos” da Camara Municipal de Oeiras. Tendo estes “Servigos”
sido deslocalizados para ouiras instalagles, o estado atual destes imdveis é de abandono e

inoperacionalidade.



Esta propriedade Municipal & 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.

Nao havendo intengdo, por parte do Municipio, em perpetuar a ocupagdo destes imdveis, e tendo em
consideragio que é obrigagio desta edilidade a boa gestao do patriménio piblico, foi desenvolvido pela
Divisao de Ordenamento do Territorio, um “Estudo Urbanistico” que enquadra e determina as exatas
condigdes em que se podera desenvolver a solugdo urbana para a requalificagdo destes terrenos, com
vista a preparacao de um procedimento de hasta piblica para alienagao desta propriedade.

Este “Estudo” é acompanhado de “Pegas Desenhadas’, “Modelo Tridimensional de simulagdo da
ocupagao urbana” e um “Memorando de Enquadramento” (em anexo), onde se encontram detalhadas as
condigdes de execugao, os pardmetros e outra informagdo de enquadramento urbanistico, que servird de
suporte ao desenvolvimento da futura operagao de reparcelamento a promover no terreno a alienar.

Por forma a simplificar a identificagio e compreensdo da &rea dos prédios Municipais a alienar e com vista
a preparagdo das plantas de suporte & documentagao que sera disponibilizada aos interessados, a Divisao
de Patrimbnio do DFP/DMAG, encontra-se a diligenciar no sentido de emparcelar os 4 prédios Municipais,
integrando-os num (nico registo com area total de 20 015 m2, conforme expresso na PD n®178/2022.
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Fig.1 - Prédios Municipais atuais na ex-CNP, Paco de Arcos.  Fig.2 — Prédio Municipal Final, apds anexa¢des e correcbes.



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

2.1 Enquadramento:

A area de intervengao encontra-se abrangida pelo tnico instrumento de gestao territorial em vigor na area
de intervengdo - o Plano Diretor Municipal de Oeiras, publicado no DR n® 179, Série I, a 14 de setembro
de 2015. Segundo este plano, a area de intervenc3o encontra-se integrada na unidade operativa de
planeamento e gestdo (UOPG) Poente Sul, cujo indice méximo de utilizagao do solo, estabelecido pelo art®
56.° do regulamento do PDMO, comesponde a 0,60, referente & 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 Ecanémicas - Areas consolidadas. Nestas éreas privilegia-se como
uso dominante o tercidrio 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 requalificagio do espago publico, 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 configurara um
polo de atragéo para atividades culturais e eventos relacionados com o tecido empresarial do Concethe,
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 termenos Municipals esta inserida num eixo de
desenvolvimento estratégico do Concelho, a sul da A5, desighado “Eixo Empresarial da VLS”, onde se
encontram em desenvolvimento varios Instrumentos de Gestéo 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 Execugéo Cacilhas-Norte), onde € assumida a preocupagéo de
introdugéo de usos complementares que componham o “Mixed-Use”, como fator determinante para a
qualidade urbana do novo tecido construido e de vida da populagéo que serve.

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

A &rea de infervengao encontra-se enquadrada no limiar de um eixo constituido por um corredor verde e
azul programado (aprovada 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 que se pretende consolidar neste Concetho em torno do conceito “Ogiras - Cidade Verde e Azul”,
apostando na valorizagdo e integragdo da infraestrutura verde no ordenamento do territdrio e na sua
articulagdo com as linhas e massas de agua, capacitando-a para que esta assegure a prestacio dos
servigos 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 Atividades Econémicas, agregando-lhe usos
complementares como a habitagao e o comércio, visa implementar o conceito de cidade que preconizamos,
correspondente a uma oferta integrada de vida - habitar, trabalhar, adquirir conhecimento e relaxar - 3
distancia que permita a opgdo por solugdes de mobilidade suave e periodos de deslocagao 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.

Fig. 3 - Enquadramento do terreno Municipal da ex-CNP na &rea empresarial envolvente
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Fig. 3A -~ Enquadramento da area de interveng@o 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 construcéo 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 condiges favoraveis ao surgimento de uma
nova centralidade, potenciadora de eventos culturais, sinergias empresariais, com oferta complementar que
favorega a utilizaggo voltada, também, para o recreio e o lazer.

2.2. 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 ocupacdo com base na multifuncionalidade de
usos - habitagéo coletiva, servigos, comércio e equipamento, e zona verde € de utilizagdo coletiva.
Pretende-se com esta intervengao acrescentar valor a esta zona, promovendo a criagdo de novos espagos
e usos a disponibilizar & populago, contribuindo assim, para a qualificagdo do espago piblico 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 reforco da identidade deste local.
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Fig. 4 - Estudo de Reconverso Urbanistica para os Terrenos do Municipio (ex-CNP) .

o mm e Limite Lole

- J Parcela a ceder para Dominio
o ot 0 s Limite Lote com onus de ulilizogdo — Privado Municipal
pubfica & superficie

Moblildade suave

e o o o e PONIGONO Maximo de implantagdo
acima do solo

e POIGONO Maximo de implantagGo
abalxo do solo

Cadastro Loles da CMO

[ Habltagéo
] Servigos

0 Estudo Urbanistico prevé a execugdo de uma unica operagéo urbanistica, nos termos do RJUE, para a
concretizagio de 2 iotes 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 realizagéo de equipamentos,
acertos infraestruturais ou de desenho urbano. O uso dominante de “Atividades Econdmicas”, 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 qualificagdc de
"Atividades Econbémicas’, introduzindo a multifuncionalidade de usos, neste caso a Habitago, como fator
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de valorizagdo da antiga area industrial de Pago de Arcos. A proposta de intervengéo apresenta uma a.b.c.
total (acima da ¢.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). Estéo previstos 548 lugares de estacionamento.

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

Area total do tereno a alienar: 20 015 m?

Total de Edificios: 3

Areas totals dos 2 lotes: 10.337,77 m?

A.b.c. Servigos acima c.s.: 14.753,00 m2
A.b.c. Habitagdo 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 m?
A.b.c. estacionamento Habitagdo: 8.000,00 m2
Ab.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 construgio (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 habitagdo: 80 (estimativa considerando abc média de 120 m?)*

Area zonas verdes total (ireas verdes+coberturas verdes): 8.137,00 m2

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

Infraestruturas gerais com énus de utilizagédo publica (infraestruturas+vias+estacionamento): 3446,88m?2
Passeios a integrar o dominio piblico Municipal: 1.857,96 m?

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

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

*o nimero de fogos pode ser abjeto de ajustamento em fung3o das tipologias, sendo, no entanto, assegurado que

60% dos fogos devem ser T2 ou tipologias superiores,



2.3 Simulacdo Tridimensional do Ambiente Urbano Proposto:

Fig.6 - Simulagdo fridimensional 2.

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

A Comisséo Municipal de Avaliagtes (CMA) elaborou o parecer n® 5/2022, em anexo, relativo a avaliagéo
do conjunto dos 4 prédios municipals, a alienar, tendo em consideragdo os parametros urbanisticos
definidos no “Estudo” que aqui se preiende aprovar



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 feverelro de 2022.

4. Conclusdo:

Face ao anteriormente exposto e com vista & preparag8o do procedimento de alienagio por hasta piblica
dos predios propriedade do Municipio, identificados no ponto 1., propde-se a aprovagéo do “Estudo paraa
Reconversdo Urbanistica dos Terrenos Municipais da ex-Companhia Nacional Petroquimica (CNF),
detalhadamente descrito no “Memorando de Enguadramento” em anexo, como documento enquadrador
da operagdo 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 Reconversao Urbanistica para os terrenos
Municipais da ex-CNP".

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

Qeiras, 17 de margo de 2022,

A Chefe da Divisao de Ordenamento do Territorio

- Y
s avg LA
/

%

Vera Madeira Freire (Arg. Pais)
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IDENTIFICAGAO DO PREDIO

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

Descrito na C.R.P. de : OEIRAS 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

AvJRua/Praga: Eixo viario-Porto Salvo-Laveiras Lugar: Pago de Arcos Cédigo Postal: 2770-129 PACO 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: Qutros
N° de pisos: 1 Tipologia/Divisdes: 0

AREAS (em m?)

Area total do terreno: 1.320,0000 mz Area de implantagéo do edificio: 1,0000 m? Area bruta de construgdo:
2,0000 m? Area 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 avallagdo: Aval. Artigo 46° n. 2 - Método custo c/terreno Percentagem para
cilculo da drea de implantagao: 29,00 % Prego do Terreno por m*: € 5,00 Custo da construgdo por m?: €
100,00 Tipo de coeficiente de localizagédo: Habitagdo Coordenada X: 98.863,00 Coordenada Y: 194.160,00

vt | = [ AeaTotal Temeno x| Prego m* |t hrea Bruta Construglo x [ Custe m*
6,800,00 = 1,320,0000 x 500 + 2,0000 x 100,00

Vit = valor patrimonial tributério, Vc = valor base dos prédios edificados, A = &rea bruia de construgdo mals a &rea excedente & drea de implantacdo, Ca = coeficlente de

fe 30, Cl = ¢ te de localizagBo, Cq = cosficienta de qualidade e conforto, Cv = coeficiante de vetustez, sendp A = Aa + Ab + Ac + Ad, em qua Aa rapresenta a
Area bruta privativa, Ab representa as dreas brutas dependenies, Ac representa a drea da terreno livre até ao limite da duas vezes a area de implantagéo, Ad representa a
Srea do tarrena livre que excede a limite de duas vezes a 4rea de implantagéo.
Tratando-se de terrenos para construcio, A = &rea bruta de construcao integrada de Ab.
* Vakr smedondado, nos termos do n°2 da Art.° 38° do CIML.

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 SAC JULIAO DA BARRA, PAGO DE ARCOS E CAXIAS - U - 4548

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

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

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

A.G. CMA . Fevereiro 2022 1



' CIVIA

Comissdo Municipal de Avaliagdes

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

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

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

refletem o seguinte:

Quadro 1 - Indicaggo das dreas e artigos Municipais

Area CRP

Parcelas  Artigo Freg. Ficha terreno Confrontagdes Proprietdrio

(m2)

Oeirase S. Norte: terra de cultura
841.° lulido da 4074 640,00 Sul e Nascente: Anténio Rebelo da Silva Municipic 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 Qeiras
Poente: Municipio de Oeiras
Norte: Antdnio Carmo Quaresma Viana
1855.¢2 Paco de 3909 16.660,00"  Sul: Manuel Ventura Vitorino e Moreira Rato Cdmara
Arcos Nascente: Moreira Rato Municipal de
o o o Poente: estrada de Porto Salvo Oeiras
Norte: herdeiros de Augusto Moreira Rato
Sulk: Estrada Nacional Municipio 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.

N3o obstante, no seguimento de orientacdo superior, a Unidade de Topografia e Cadastro
Predial da CMO, procedeu ao levantamento do terreno, no sentido de aferir a area do terreno

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

! Segundo a CRP corresponde a 16.660,00 m2 de drea de terreno, sendo 2.549,00 m2 de 4rea coberta e 14.111,00
m2 de drea descoberta. O prédio € constituido por 6 edificios:

Edificio | - R/C+ 1.2 andar — &rea coberta — 741,00 m2

Edificio Il - Area coberta — 1.460,00 m2

Edificio 11l - 1 piso — &rea coberta — 288,00 m2

Edificio IV - Portaria — drea coberta 13,00 m2

Edificio V — posto de transformag&o de um sé piso ~ 4rea coberta — 47,00 m2 e descoberta 14.111,00 m2

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Divisdo de Patrimoénio possa proceder a anexagdo da drea privada municipal dos 4 artigos, e

desanexar a area a afetar ao dominio publico.

A érea a avaliar no ambito do presente relatério (ver anexo 10), é a drea a permanecer no
dominio privado municipal, para posterior alienagdo em hasta publica. De acordo com o
levantamento da UTCP, esta 4drea tem 20.015,00 m2, e a area a integrar o dominio pablico
municipal tem 805,00 m2, ou seja, o terreno levantado tem uma érea total de 20.820,00 m2, e

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

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

processo ndo foi consultado, por ndo se encontrar digitalizado.

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 |l de 2015/09/14, através do Aviso n.2 10445/2015.

4.1 PDMO 2015

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

utilizacdo? do solo 0,60, aplicdvel a totalidade da érea da UOPG.

4.1.1 Ordenamento

a) Classificagdo e qualificagdo do solo

Segundo a carta de ordenamento da classifica¢do 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 PDMO02015, por ter como uso
dominante as atividades econdmicas de indlistria, 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 utilizagdo

2 Conforme descrito no artigo 53,2 do regulamento do PDM02015

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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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 Intervengio 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 solu¢do urbanistica a implementar na rea a avaliar tera de
salvaguardar que as cotas dos pisos de habitagdo previstos serdio superiores 4 cota local da

maéaxima cheia conhecida.

<) EEM: Estrutura Ecoldégica Fundamental (EEF)

Os prédios municipais sdo abrangidos parcialmente, segundo a carta de ordenamento da
Estrutura Ecolégica Fundamental (ver anexo 4), pelas tipologias de: Dominio Publico 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 érea de REN referida

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

4.1.2 Condicionantes

4.1.2.1 Recursos Naturais

a) Recursos Hidricos

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

salvaguardadas.

3 Lei n.2 54/2005, de 15/11
4 DL 12472019, do DR 2.8 sérle 0.2 164, de 28/08/2019
5 Lei n.2 5472005, de 15/11

A.G. CMA  Fevereiro 2022

ww LY



CMA

Comiss&o Municipal de Avalizgbes

b} Recursos Ecoldgicos - REN

A carta de condicionantes dos recursos naturais - ecologicos - REN (ver anexo 6), assinala que

parte da propriedade municipal {na zona norte/ poente do terreno) se encontra abrangida pela

RENS, na tipologia de Areas Estratégicas de Protecdo e Recarga de Aquiferos, e por zonas

ameagadas por cheias, numa parcela para a qual ndo se prevé construcao pelo E.U., e ainda, a

existéncia no limite poente do terreno de um curso de dgua e respetivo leito e margens, que

também n3o prevé edificacdo. Refere-se ainda, que uma parte consideravel da drea a avaliar

foi objeto de exclusdo da REN’ com a publica¢io da Portaria n.2 8/2016, de 28/01 (ver anexo 7).

Tratam-se das exclusdes C375, e C376:

c) Infraestruturas: Telecomunicagdes

[ Areas a excluir | Fundamentacio
n.2 ordem Area da REN afetada Fim a que se I ]
destina Alvara/ titulo Descricdo
375 | zona ameacada por cheias Ocupagdo | .................... Area légalmente
Urbana construida
Zonha ameacada por cheias Area legaimente
Zona ameacgada pelas cheias + OCupacdo | .vevercrecennns construida |
C376 Areas de méxima infiltragdo Urbana

Os prédios sdo abrangidos na totalidade por infraestruturas de telecomunicagGes (ver anexo 8),

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

secundaria®.

d) Ruido

O conjunto dos prédios municipais sao abrangidos segundo a classificacdo actstica por zona

mista, e numa grande parte por zona de conflito acustico (ver anexo 9), que varia entre 0s <=5

dB e entre ]5+10] dB. O artigo 9.2 do regulamento do PDMO2015 refere que nas zonas de

conflito, até a implementagdo dos planos de agdo, € interdito o licenciamento ou a aceita¢éo de

comunicac@o prévia de novos edificios habitacionais, de novas escolas, hospitais ou edificios com

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

S pL 124/2019, do DR 2.2 série n.2 164, de 28/08/2019

7 portaria 8/2016, de 28 de Janeiro
% Decreto n. 326/76, de 6 de maio.

A.G.
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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 condugdo 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

Acdsticos dos Edificios, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 129/2002, de 11 de maio, alterado pelo

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

\,5/»—\»\

T

5. Estudo de Enquadramento Urbanistico para um conjunto de terrenos Municipais da Ex- RJ@/

CNP

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

submetido & Camara para aprovacdo. 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. Habitagdo — 12.000,00 m2

A.b.c. Comércio — 500,00 m2

A.b.c. estacionamento Servigos — 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 da c.s.} - 1,30

N.2 de Fogos - 80

N.2 lugares de estacionamento servigos - 368

N.2 lugares de estacionamento habitacdo - 180

AG.

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

Comparticipacdo 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 estude urbanistico gue 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 — Simulag@es tridimensionais do Estudo Urbanfstico dos terrenos municipais

AG. CMA Fevereiro 2022 g
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6. CONSIDERAGOES GERAIS E PRESSUPOSTOS DA AVALIACAO

Como pressupostos da avaliagdo consideram-se:

a) Parte de um conjunto de 4 prédios privados municipais que incluem edificios pré- Zé (

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

b) 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
18/2008, e serd considerada para efeito de encargo do promotor {custos). O valor do
custo da demoligdo a considerar corresponde a 550.000€+23% iva (= 676.500,00 €) -

valor mais baixo estimado pela DOM em novembro 2021;

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

descritos no ponto 5.1.;

d) Os valores relativos aos custos de construcdo e aos valores de venda dos imodveis em
Pago de Arcos, sdo respetivamente os decorrentes da prospecdo, e os correntes de

mercado, expressos no quadro seguinte:

| Usos: Custos de Construgﬁo' _Va_lores de Venda ‘

(C.C.)/ m2 a.b.c. {(V.v.)/ m2a.b.c. |

Habitacdo | Habitacdo ° 1.250,00€ | (4rea util) 4.130,00€ |

coletiva Areas comuns 800,00 € (valor incluido no v.v. |
Estacionamento 450,00 € | da habitagdo coletiva)
HComércio Comércio 750,00 € {drea Gtil) 2.500,00 €

| Servigos | Servigos |  1.200,00€ | (rea Gtil) 2.900,00 €
{ Estacionamento ] 450,00 € ! (a.b.c) 600,00€

e) Para o célculo do valor de mercado do m2 de terreno do conjunto dos prédios a avaliar,

recorreu-se ao Método de Custos abordagem dinamica, considerando um cenario a 6

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

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

A.G. CMA . Fevereiro 2022 10
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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 determinagdo do valor dos imdveis 0s custos diretos e
indiretos relacionados com o desenvolvimento do projeto imobilidrio {(custos com
infraestruturas, dreas verdes e de utilizagdo coletiva, demoligGes das pré-existéncias,
construcdo, promogdo, gestdo e projetos, taxas camararias, compensagfes por ndo

cedéncia para equipamento, comercializagdo);

g) A presente avaliagdo fica condicionada a aprovagdo do Estudo Urbanistico e respetivos
parametros, bem como, 3 confirmacdo de inexisténcia de quaisquer énus ou encargo

associados ao mesmo.

7. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Para elaborar a estimativa do valor de mercado dos terrenos municipais, recorreu-se a trés
métodos de avaliagdo tradicionais. Os valores de mercade das unidades autonomas de
construc¢do de habitagdo e servigos, previstas edificar s3o os resultantes da aplicagdo do Método
Comparativo, e de servigos também o método do rendimento, ja a determinagdo do valor
liguido do terreno (Vit) resulta da aplicagdo do Método do Custo/Valor Residual — abordagem

dindmica.

a) Método Comparativo

Para o calculo dos valores de venda das unidades habitacdo e comércio, que se admite construir
no imovel de referéncia, e para o célculo do valor de renda de servigos, recorre-se ao Método
Comparativo, utilizando-se os resultados obtidos por meio de prospec¢do efetuada junto de
agentes imobiliarios 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 fragGes analogas resultantes

do projeto imobilidrio, sendo que os resultados da prospecdo apontam para o seguinte valor:

+ Valor médio de venda de Habitac3o coletiva /m2 de a.b.c. — 4.130,00 €/ m2 (4rea qtil);

s Valor médio de venda de comércio/ m2 a.b.c. de &rea Gtil — 2.500,00 €/ m2 (drea atil);

A.G. CMA  Fevereiro 2022
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» Valor médio de renda més de Servicos/ m2 de 4rea Util — 14,50 € (drea qtil); M

AL

e Valor de venda de estacionamento (servi¢os)/ m2 a.b.c. - 600,00 €%° {a.b.c)

b) Método do Rendimento

Para apurar o valor do m2 da venda do imovel de servigos (area util), 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 €

Taxade Cap.-6%

V = (14,50€ x 12 meses)/ 6%

c) Método do Custo

-~

Para o calculo 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 é calculado no pressuposto de que o mesmo constitui um dos
fatores de produgdo de uma operagdo de investimento imobilidrio, e que por conseguinte tera
direito a uma remuneragdo compativel com a sua quota-parte de responsabilidade no produto

final. Assim, o valor liquido do terreno, nesta perspetiva, é obtido pela diferenca entre o valor

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

A.G. CMA = Fevereiro 2022
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comercial presumivel do empreendimento acabado e o somatario de todos os custos a suportar
com o desenvolvimento do mesmo (excluindo evidentemente o custo de aquisicdo do préprio
terreno). O método do Valor Residual apresenta como variantes, 0 método simplificado -
abordagem estdtica e 0 método com base no cash-flow atualizado - abordagem dindmica. Na

abordagem estética, ndo se considera a inflagdo nem a atualizacio dos valores do cash-flow,

empreendimento, é considerado que o processamento de todas as despesas e receitas ocorre a
data da avaliagdo (valores sdo estimados a pre¢os atuais). Na abordagem dindmica considera-se
a atualizagdo a precos constantes dos valores do cash-flow, para obtencdo do valor atual do
empreendimento, com base numa taxa de atualizagdo real adequada. Atendendo a que se
perspetiva que o prazo de execugdo/venda do empreendimento é de 6 anos, recorreu-se a
utilizagdo da abordagem dinamica.

pelo que, independentemente do prazo de execucdo e da venda das unidades de construcdo do AA
-_— | -

!

Valor do terreno municipal ssemssnsennsanses 14.500.000,00€
Valor por m2/ terreno do terreno municipal......... swosssasossnsens 123,00 €
Valor por m2 de a.b.c. {acima do solo) do terreno municipal wee 532,00 €

A.G. CMA | Fevereiro 2022 13
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CIVIA

Comissao Municipal de Avaliagdes

8.4 Quadro Custos - Fevereiro 2022

E

N

| AREAS i
Area de Terreno (At): 200150 m2 Area de Construgio- Cave (Ac): | 23 000,00 |
Area de Implantaggio (Al): 2700,0 m2 N° de fogos - habitago 80 ]
Ab de Construgsio Acima do Solof Ac ) : 272530 n2 :
1]
= N i
AREAS DE CONSTRUGAO: :
Habltagso 102000 m2 !
Areas comuns i
Servigos 14 753,0 m2 l
Comércio Estacionamento servigos 15 000,0 m2
Estacionamento habitagao 80000 m2
[cALCULO DE VALORES
1. CUSTOS DE CONSTRUGAO (C +1) Bl B 4475407231 €|
1
< i
[}
‘Habitacao [ 10200m2 X | 1250 | €m = 12 750 000,00 €
Areas [15% [ 1800m2 x | 800 | €2 =
: [ r | €im =
Bervigos = 14753 m2 X 1200 | €rm2
Tomércic ” 0 500 m2_X 750 | €im2 =
v o m2 X | €m2 =
r 6 m2 X | €lm2 =
| €m2 =
‘Estaclonamento habitacéo [ _sooom2 X | 450 | €/m2 =
‘Estaci to servicos 15000 m2 X 450 | €2 =
o mz X | €2 =
7 130782 TotatC= |
Infraestruturas Gerais (infraestruturas+vias @ estacionamento) 3465 m2 X 120,00 € €1m2 =
Passaios 1620 m2 X 30,00 € €mz2 =
Acaseos privados a estacionamanto cave 143 m2 X 30,00€ €/m2 = i
Arranjos exteriores - dreas verdes 6937 m2 X 60,00 € €/m2 = 416 209,80 €
Areas verdes sobre a cobertura 1200 m2 X 80,00 € €1/ m2 = 96 015,20 €]
Arranjos exteriores - dreas de utlizacdo coletiva (tpo pracal - 2008 m2 X 75.00€ €/m2 = 150 470,25
Arranjos exteriores - passaios interior lotes 1837 m2 X 3000€ €im2 = 55 112,40 €|
Demoligdes 52.453 m3) 676 500,00 € €em = 676 500,00 €
Piscina 106 m2 X 600,00 € €m2 = 48 000,00 €
Compengaghes cedenclas equipamento 1798 m2 X 124,96 € €/m2 = 224 428,16 €
" 81370 Total I = | 2135 472,31 €!
3. ENCARGOS GERAIS ( E ) ] [ 10 593 811,70 €|
]
Taxas Camararias e outros | 1.6%] 725 016 ] i
Encargos de Gestiio e Projecto [ o] aarsan7 | |
Encargos de Comercializagdo [ e%[ s5a3s3489 | |
]
ENCARGOS TOTAIS (C+1+E) 0 [y, 55 347 984,01 €|

AG.

CMA . Fevereiro 2022
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CIVIA

Comissdo Municipal de Avaliagoes

8.5 Quadro Vendas - Janeiro 2022

Estudo Urbanistico Ex-CNP (terrenos municipais)

Quadro de Vendas Janeiro/ Fevereiro 2022

VALORES POTENCIAIS DE VENDA ]
Area
Designagao/ |__bruta (fogos,...) | Valor Unitério de Valor Potencial de Venda
N°de |Areabruta (m2) Venda
Fogos / total .
unidades/ | (fogos + | e emad ey o
Ocupacio lugares/ dreas |a.b.c. - dreas comung) - unitari
pags UA  |comuns,.) m2 abc Va:z; ;’;’:f)m Valor Total (€)

{serv.. aprox.-17% da

a.b.c. - &reas conuns)
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
[Fetacronamsnto em cave 15 000,00 600,00 9 000 000,00
servicos

AG.

CMA . Fevereiro 2022 18



CIVIA

Comissdo Municipal de Avaliagbes

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

Fevereiro 2022

~.

dagem D =} d Cash Flow ™
{FLUXOS DE PROJECTC
Fassamento - CUSTOS,
Custos ndiretoa:
Taxas Camnardrias
. Projetos, F A
Cusstos Diretos:
. Construgio - Habitagio ccletiva
. Construglio - Gomérclo
. Construglio - Sarvigos
. Compansagio (nlo cedincia da frea pars equipamentos)
- Artanjos Exteriores - irsas verdes
« Arranjoa Extarlores - dreas verdes sobre a coberturatpiscina
- Arranjoa Exteriorss -dreas de utifizagio coletiva {tipo praga)
- Demolighes
+ Acessos privados & sstacionamento em cave
. Pasaslon
« Passolos interior oles
s Infraestrutures Gerais {infrassiruturas+visstestacionamento) .

GUSTOS

Custos Indiretos:

Taxas Camarkriza (abels de taxes 2072) 896011
. Projstes, Flacatizagio, Encargos Adm. 10% 3568725
. Custos de conmrcislizagso (ver em batw das receitas)

| Custos Diretos:
. Construgio - Habitagho colativa 14240 107
- Construgic - Comérelo 206 164
. Contruglo  Servigos 18718680

" . Compsmagtio ndo cedincia de krsa para squipamentos) 192210

- Arranjos Exterlores - éreas verdea 827844
. Arrarios Extariores - ireas verdes sobre a coberturatpiscina 101 768
- Arranjos Extsriores -Areas de utilizagio coletiva (tipo prags) 102 162
. Demafigles 626078
. Acessoe privados a estacionamento em cave 3400
. Paszsics #1825
. Passalos Interior fotes 47203

L p Garals 358 166

TOTAL DE CUSTOS 39200 060

|Fassamento - RECEITAS

Habltagho Caletha

Comérelo

Servigos

Estaclcnamento (sarvigoa)

REGEITAS

Habitaglio Colsthva

Comibircio

Servigos

Estacionamento (servigos)

. Custos de Comerciakeaggo (inchsi WA} 8,15% ] ]' (3740 223
TOTAL DE RECEITAS 723788
FLUXO DO PROJECTO 18 007 805
£ Lm0
ELAND PRANCERD
FLuxOs DA CAIXA DOPROMOTOR Moments 0

T
FLUXOS DO PROJECTO 18007 665
CUSTO BRUTO DO TERRENO 15007 028
1A ~CAPITAL ALHEIO
Juros do periodo [EuriborsSpread) (2400 987}

Divida fina) do ano
B-CAPITAL PROPRIO %

|Custos do Transecglo -IMT (7,5 %)

ESTIMATIVA DE VALOR DO TERRENO NQ ESTADO ATUAL

N.*de Foges
Ab Construg o Potencial- Acima Solo {m2)

Vunhtkrio  m2 de Ab Acima do Solo - (€/m2)

A.G.

B
g

i !

: 28 |

' x s (]
300% 200% 200% 200% 100% 0%
200% 20,0% 200% 200% 200% ook
00% 100% 300% 00% 00% 0.0%
0.0% 00% 500% 500% 00% 0o%
0.0% 2%60% 26,0% 260% 26.0% 0.0%
00% 1000% 00% 0.0% 0.0% 00%
00% 200% 500% 300% 00% 0o%
0.0% 0,0% 0,0% &0,0% 60,0% 0.0%
0.0% 00% 0.0% 0,0% 1000% 0.0%
100.0% 0% 0.0% 00% 00% 00%
00% 00% 100,0% 00% 0.0% 0.0%
0,0% 1000% 0.0% 00% 0.0% 0.0%
0.0% an% 0.0% 100.0% 0.0% 00%
004 1000% 00% oo% o 0%
217505 145003 145008 145008 72502 o
895081 805081 885081 895081 805 081 [}
0 7116000 5297000 5397 000 ° o
0 0 187 500 187 500 4] ]
o B 113400 8113400 6113400 8113400 ]
1) 224428 0 0 o 0
3 s3242 208106 124883 ° o
) ° o 72008 72008 0
] 0 4 0 160 470 o
8768 500 1] 4] [ 1] [
[ o 420 o 0 °
o 43600 ° o o 0
/] 1z 0 0 0 [
o 416847 1] 0 1] 0
r 1789 068 16000718 12330379 12 874 866 7303 481 ) I
0.0% 0.0% 150% 30,0% 200% 250%
0.0% 0% o 26,0% 25,0% 500%
0,0% 0,0% 10,0% 30,0% 30,0% 30,0%
0,0% 0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 30,0%
o ° 6318900 1267800 12037800 10531500
[ 0 ° 266 626 285625 531280
a 0 3661047 30053 141 10 653 141 10 653 141
[ [} 00 000 2700000 2700000 2700 000
[ 0 o fos2 352) (1814778} Wela7Te)  (180r677) |
[ [ ¢ 10 107 506 24 641 787 24 841 787 22914 514 _]
| urvoss  psweriny e7s2ves) 11708092 17338378 22914314 |
T =
[ ANUAL (8 ance) ]
1 2 3 4 5 L]
| (17se08s)  (15008713)  (27ap7e4) 11706032 173ese  2ze4ate |
0 (107 345) {1018 689} (1 247731) (816579) [
17ap 088 16983 144 20795517 102778316 o o
o ) ] o o 0
Anual Semestrad ]
‘axa Jurce Bancirics
ikt 0.00% 2,00%
Ve sctupfipssas; 3555 E]

CMA  Fevereiro 2022

100,0%
1000%

100,0%
1000%
100,0%
100,0%
100,0%
100,0%

1000%
100,0%
100.0%
100,0%
1000%

726018
4475407

17 790 000
375000
24 453 600
24428
416210
144015
160470
678500
4250
48600
85112
415847

49954 404

100%
100%
100%
100%

42 126 000
1082600
35 510471
8 000 000

(6 203 485}
42305483

32350059

32 360489

(2901244)
49 364 D63
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CIMIA

Comissio Municipal de Avaliagbes

Custos de Construgiio Totals

Custos de Infrasstruturas
Custos de arranjos exteriores - espagos verdes equipados

Custos de arranjos exteriores - anquadramento

Damofligdes

‘Taxas Municipals

Encamos de Gastio e P;o;cm_h - B 100% de Co{d)
de Comerciall 8.15% de Vp{s)

Valor Potancial de Venda Total

Encargos Totais (a+b+c+dte+f+g+h)

Vator do Terreno no Estado Actual

Margem de Promogéio
TIR 37%

Auxiliar para calculo da taxa de actualizagio.

Taxa de risco (Anual} 8,00%
Taxa de Liquidez {Anual}- 2020 0,04%
Taxa de Inflag6o (Anual)- 2020 0,01%
Taxa de :d (Anual} 8,05%
Taxa de (Semestral) 3,95%
OT 210 anos | 0,40%)|
Taxa Anusl | 0,04%)

A.G.

87690000 |
() 42618 600
(b} 464447
@  %so1s
n 150470 |
(@) 48600
te) 725 016 1,80%
(4] 4 475 407 10,00%
(9 5393 489 8,15%
87 699 000
53972 043
| 186% 14520 000
| 219% 19 206 957

CMA . Fevereiro 2022

g
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CIMIA

Comissio Municipal de Avaliagdes

9 CONSIDERAGCOES FINAIS

O presumivel valor de mercado do conjunto dos prédios municipais, localizados em Paco 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
parametros, bem como, a confirmagdo de inexisténcia de quaisquer énus ou encargo associados

a0 mesmo.

Tendo em conta as atribuigdes e competéncias da Comissdo Municipal de Avaliagdes, 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 relatdrio, os abaixo
assinados declaram a inexisténcia de gualquer omissao ou situacdo de conflito efetiva que possa
influenciar interesses particulares seus ou de terceiros e que, por essa via, prejudiquem ou

possam prejudicar a isencdo e o rigor no exercicio das respetivas fungGes.

Oeiras, 4 de fevereiro de 2022

A ComissA0 MUNICIPAL DE AVALIACBHES

-
\‘\._.4“—'—"'\-._—-'/_' T ™

- Arq.2 Luis Pedro Serpa

- Arg.2 Maria Anténia Lima

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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Comissdo Municipal de Avaliagtes
P

{4 U~

- Arq.f Luis Baptikta Fernandes

|

- Arq 2 Ana Gag

. |
P L =°-:Q’A el

Arq. Vera Freire

e
(s lle-

Dr. Carlos Ricardo

A.G.

CMA Fevereiro 2022
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CIVIA

Comiss&o Municipal de Avaliagbes

ANEXO 01 - CRP dos Prédios a avaliar
Parcela 5 - Artigo 841.2

1* Conservatéria do Registo Pradial Freguesia Ceiras e S. Julific da Barra
de Oeirxas
4074720021227
—— —
registo prediol
online

Certiddo Permanente

LIVRO:
N.® 14443, Li.: L)
DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

DEROMINACAQ: “Bocado da Estrada®-Quinta Fonte e Anexos
Porto Salvo

654G w2

COMPOSICAD E CONFRONTAGOES:

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAQOES
14 de 2002/58/28 -

CARUSA
QUOTA ADQUIRIDA: §5/64
SUJEITO(S5) ATIVC(S):

IMOBILIARIA, 1D*
Sede: CAsal das Pedreiras, Leidc, Barcarena,

DE SOUSA VINAGRE

Morada: Rua José

José Manuel Pinho Martins

Aquisicao
SUJEITC (S) ATIVO(S):
LDA
Caspelina
1 C.R.P. Oeiras Informacio em Vigor Pégina - 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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CMIA

Comissdo Municipal de AvaliacGes

1* Conservatdria do Registo Predial Fraguesia Oairas e S. Julific da Barra Yy

de Oeiras
4074/20011227

INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

Localidade: Pago de Arcos
A Ajudante Principal
Isaura Mourdoc Serra Resende Ferreira

AP. 2 de 2006/11/15 - Aguisigao

CAUSA : Compra
SUJEITQ(S) ATIVO(S):

**  MUNICIPIO DE CEIRAS

Sede: Oeiras
O Conservador
Alberto Pires

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

1% G.R.P. Ceiras Informagdo em Vigor Pagina - 2 -
www.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:52:44 vUIC www.casapronta.mj.pt

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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CIMIA

Comisséo Municipal de Avaliagoes

Parcela 7-Artigo 7026.2

1* Consarvatdéria do Registo Predial Frequesia Pago de Arcos
de Oeiras
1561719901022
[ leStO pr edial
ontine

Certiddo Permanente

Cédigo de acessa: PP-2374-54302-111005-001561

DESCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTAQOES

URBANO
DENOMINACAQ: TERRAS DO CARRAMACHAO
SITUADO EM: Pago de Arcos

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

MATRIZ n“: 7026

FREGUESIA: Oeiras e S.Juliao da Barra, Pago de Arcos e Caxias

COMPOSIGAD E CONFRONTACOES :

Parcela de terreno destinada a ampliaglo das instalacdes dos Serviges 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-Ceiras

* %k
Of. AP. 1808 de 2016/07/04 - Desanexada uma parcela de terreno com 3.500,00m2, que vai
constituir a descrig@o 4636 de Pago de Arcos.
Elementos descritivos atualizados.

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

INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES
ARP. 21 de 1991/03/05 - Acquisicac

CAUSA : Doagdo

SUJEITO (S) ATIVO(S):

**  MUNICIPIO DE OEIRAS

NIE 500745943

SUJEITO{S) PASSIVO(S):

*+ MARIA DA CONCEICAQ ROQUETTE VIAKNA APLLETON

Casado/a com JOAQ MANUEL MAGGIORANI APPLETON no regime de Separagdo de bens
Morada: Rua de Santana a Lapa, 24, 1° esq, Lisboa

*%  JOSE DO CARMO ROQUETTE VIANNA

Casado/a com MARIA HELENA ARANHA BATALLHA REIS ROQUETTE VIANNA no regime de Separagao de bens
Morada: Travessa do Possolo, , 11, 2° drt®, Lisboa

i* c.R.P. Oeiras 7 Informagic em Vigor Pagina - 1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:56:33 UTC www. casapronta.mj.pt

AG. CMA . Fevereiro 2022
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CHA

Comissdo Municipal de Avaliagbes

1* Conservatoria do Registo Pradial
de Oeiras

INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

*+  JOAC MARIA ROQUETTE VIANA

Fraguesia Pago de Arcos

1561/19901022

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

Morada: Travessa do Jardim & Estrela, 33-1° esq, Lisboa
** MARIA CAMILA ROQUETTE VIANNA COSTA DE MACEDO

Casado/fa com BARTOLOMEU MARIA DA COSTA CABRAL DA COSTA MACEDO no regime de Separac3c de bens

Morada: Av. Padre Manuel da Ndbrega, 10 AR, 1°, Lisboa
**+* MARIA ISABEL ROQUETTE VIANNA SILVA CARVALHO

Viuvo (a)

Morada: R. D. Jodo V, 2°, Lisboa

Reprodugac por extractacdo da inscrigdo G-2

0{a) Ajudante, por delegacgdo
Maria Madalena Baptista dos Santos Loureiro

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

i® C.R.P. Oeiras Informa¢do em Vigor

Pigina - 2 -

www.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:56:33 urc www.casapronta.mj.pt

AG.

CMA  Fevereiro 2022
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CMA

Comlssio Municipal de Avaliacdes

Parcela 8 - Artigo 1852.2

1* Conservatéria do Registo Predial Freguesia Pago de Arcos
de Oeiraa
3809720100910
- g S—
registo predial
online

Certiddo Permanente
Cédigo de acesso: PP-2374-94310-111005-003509

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

URBAKO
SITUADQ EM: Estrada de Porto Salvo

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

MATRIZ n®: 1852

COMPOSICAD E CONFRONTACORS:

Coniunto de edificios interligados, destvinados a intalagdes industriais:

Fdificio I: Rés-do-chdo e 1° andar - Area coberta: 741im2;

Edificio II: Area coberta: 1.460,00m2;

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

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

Bdificio V: Posto de transformac3o de um sS4 pisoc - 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.

Constituiglc pela anexagdo dos prédios que formavam as fichas 701 e 1795-A, ambas de Paco de
Arcos

Reprodugdo por extractagdo da ficha 1795-A/04121%%1~-Paco de Arcos

Q(A) Ajudante, por delegacde
Adelina Maria Mourato Rapeso Guedelha
INSCRICOES ~ AVEREAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 43 de 1988/02/04 - Aquisicao

CAUSA : Compra

SUJEITO (S} ATIVO({S):

=« CAMARA MUNICIPAL DE OEIRAS

Sede: Oeiras

SUJEITC(S) PASSIVO(S):

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

Reprodncdo por extractacio da inscrigldo G-1

1* ¢ R.P. Oeiras Infommagac em Vigor Pagina - 1 -
wwy.predialonline.mj.pt 2022/01/14 15:59:38 UTC www.casapronta.mj.pt

A.G. CMA . Fevereiro 2022 27



CMA V=

Comissdo Municipal d¢ Avaliagdes

1* Conservatéria do Registo Predial Freguesia Pago da Arcos
de Oeiras

3909/20100910
INSCRICOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

0{A} Ajudante, por delegaclo
Adelina Maria Mourato Raposc Guedelha

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

*+ CAMARA MUNICIPAL DE OEIRAS
Sede: Oeiras

SUJEITO(S) PASSIVO(S):

*4  IMOPICO - ESTUDOS E CONSTRUGOES, LIMITADA

Sede: Rua Jaime Goulart - Madalena do Pico - Pico
Localidade: Acores

Reprodugdo por extractagdo da inscrigdc G-2.

Q{a} Ajudante, por delegagsdo
Adelina Maria Mourato Raposo Guedelha

REGISTOS PENDENTES

Certidac permanente disponibilizada em 14-01-2022 e vilida até 14-07-2022

I CR.B. Geiras

Informagdo em Vigor "Bigina - 2 -
www.predialonline.mj.pt

2022/01/14 15:59:38 UIC www.casapronta.mj.pt
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CIVIA \ -

Comissdo Municipal de AvaliagBes

Parcela 9 - Artigo 5369.2

1* Consexrvatéria do Registo Predial Freguesia Page de Arces
de Oeiras
3669/20050923

registo predial

online e

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

DESCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES

URBANO
DENOMINAGAO: Pedregueira
SITUADO EM: Pago de Arcos

AREA TOTAL: 1320 M2
AREA DESCOBERTA: 1320 M2

VALOR VENAL: 66.000,00 Euros
MATRIZ n°: 5369
COMPOSIGAO E CONFRONTAGOES:
Parcela de terreno a integrar no dominio privado do Municipo de Oeiras, destinada a ampliagéoc
de instala¢des municipais Confrontag@ies: Norte com herdeiros de Auguato Meoreira Rato; Sul com
Eastrada Nacional, Sul com Estrada Nacional, Nascente com Maria Consuelo Centenos 8. Coutinho e
Poente com José Canas. Desanexado do prédio n® 00470/250986-Pago de Arcos.
A Conservadora
Maria José Lopes Reodrigues Luis
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTAGOES
AP. 37 de 2000/05/09 - Locagéo Financeira

PRAZC: 20 ANOS
coM INIcIO EM: 2000/02/04

LOCADOR: Caixa Leasing e Factoring - Instituicdo Financeire de Crédito, Sa -~ Av. Jodc XXi,
63, Lisboa LOCATARIO: Silcoge-Sociedade de Construg8oc de Obras Gerais, Lda - Av. Fontes
Pereiar de Melo, 6, 5°, Lisboa. Transcrito do F-5 do prédioc 00470-Pago de Arcos.

A Conservadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis

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

SUJEITO(S) ATIVO(S):

*+ MUNICIPIO DE OEIRAS
SUJEITO(S) PASSIVO(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 - Informacdo em Vigor B Eﬁgina -1 -
www.predialonline.mj.pt 2022/01/18 10:23:16 UTC www ., casapxonta.mj.pt

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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1% C.R.P. Oeiras

AG.

CIMIA

Comissdo Municipal de Avaliacbes
1° Congervatéria do Registo Predial
de Oeiras
INSCRIGOES - AVERBAMENTOS - ANOTACOES

A Conaervadora
Maria José Lopes Rodrigues Luis

BEGISTOS PENDENTES

\/s/w\ -

Freguesia Pago de Arcos

3669/20050923

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

Infommagsio em Vigor

www.predialonline.mj.pt 2022/01/18 10:23:16 wTC

Pagina - 2 -

wwa .casapronta.mj.pt

CMA . Fevereiro 2022 30



CIMIA

Comissdo Nunicipal de Avaliagdes

ANEXO 02 - Ordenamento - classifica¢ao e Qualificacao do solo

-105700

-105800

105500

101100 -101000 ~100900

7] erreno Privado Municipal

PLANTA DE ORDENAMENTD

Classiicacio e qualificagaa fundional do solo

[/ Espaco de Actividades ESondmicas ; Adividades Econdmicas ; Solo Urbano - Urbanizivel
I Espaco de Actividades Ecandmiicass ; Areas Consolidadas ; Solo Urbano - Urbanizado

- Espago Vesde ; Verde Urbano ; Solo Urbano - Urbanizado

Fontes:
~RevkSo do PDM de 2015, Escala 1:10 000

A.G. CMA . Fevereiro 2022

-CHMO ¥020: w00 de maio de 2020, nmoischo espacial de Bl m - A saod foi efehuado gm 28/01/2021 pel DGT, oficko n® S-DGT/2021444,
oenvnrl\s mﬁigde_ Ol;g‘emmgh do Territério
T ;T;’,‘::‘m';&m ‘::%r-ms Terreno Privado Munidpal (ex-CNP)
= Aivp s ag bl Paco de Arcos
Escalac  1:2000 Data: 0970272022 N.° Planta: 01 PDM Oeiras 2615 - fanta de
PT-TMOGIE"‘SSZN Ordenamento (Classificacdo e
m‘;m"l’mu Mercat | Dalum Atinétricn: Marigaah da Cascaic gualificacdo fundona! do solo)
Orpern: das cooxieradas pectinguines: Lar 004005 73K, long 890750" 19W
ekt QRgent M0, Pam
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CMA e -
Comissdo Municipal de Avaliagdes

ANEXO 03 - Ordenamento - Riscos com Intervengdo Direta no

Ordenamento

=
¢

-101000

7] Tereno privade Munidpal

PLANTA DE.ORDENAMENTO

Riscos com intervencdo Direla no Ordenamentn
aew= Clrso de Agua Subterrineo/ Canalzado
o CUISO de& Agua a Céu Aberto

hreas Inundéveis

Fontes:
- Revisdo 4o PDM de 2015, Escala 1:10 600
- CHO 2020: Ortofomapas, voo de maio de 2020, resoivgho espacial de 0,1 m « A homolog ;30 dos ortofolos foi efetuado em 28/03/2021 pela DGT, oficio n® S-DGT/2021444,

ommns Divis Wgue o;;g‘emmmto do Territério
D s DOTP Ay Lk B e Terreno Privado Munidpal (ex-CNP)

(- m’t’kﬂ:ﬂ &uh’:ﬁlh Pa(}Ode Aroos —
Escd:  1:2000 Dam: 09/02202  N.©Plonta: 01 FDM Ociras 20'15 - Hanta de
PT-TMDB/ETRSED Ordenamento (Riscos com Intervencio T
oAbt rnd Dot Al Mo deCocak Direta no Ordenamento) V
Origesn des cooidenadas rechinguianes: Wt 104005% 73K, Long BROTSH" 19W
Feisa Ovigerrz. M=, P=Om

A.G. CMA . Fevereiro 2022 32



CIMIA

Comissdc Municipal de AvaliagGes

ANEXO 04 - Ordenamento — EEM —- EE Fundamental

|

CMA . Fevereiro 2022
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101100 -101600 -100300
c: Terreno Privado Munidpal
ESTRUTURA ECOLOGICA MUNICIPAL
Estrutira Ecoégica Fundamentat
X3 Reserva Ecoligica Nacional
B iceas viaks da REM
7773 Dominio piblico hidro
Farftes:
- Revisdo do PDM de 2015, Escala 1:10 000
-CHMO 2020; O apas, woa de mako de 2020, resalZo espacial de 0,1 m - A dos pstofotts 10i efetuado em 28/01/201 pela DGT, oficio n® S-DETS2021/444.
¥ DivisSo de Ordenamento do Territrio
OEIRAS  pieior da DMOTOU: ng.&mmrs:r":m
Fiohyla el Plongimgoll Terreno Privado Munidpal (ex-CNP) P
o Assist, Thonko: Susana Nogueka PagodeNCOS ~—
Escai: 1:2000  Data: 09/02/202  N.oPlanta: 01 - ) ~
PT-TMOG/ETRSS9 PDM Odras 2015 - E.ifutura ECd@G I oo =" |
Eissite de b GRSS0 o Municipal T
Prjecgin estngrifex Tayrmversa de Mercztor | Datum Atimétiia, Merdgmb de Cascais
Drigem d2xs 00008 Rl fectangubwes: Lat WO4A005. 73N, Long 8007 59" 15W
Hﬂim“-‘{m’-"_m e — ———— T e ==

33



CIMIA

Comissao Municipal de Avaliacdes %/

[ Tereno Privado Municipal

PLANTA DE CONDICIONANTES
Reaursos Naburals

~——— Linha de Agua 2 Céu Aberto

~—— Linha de a2 Subterrinea ou Canalzada
[} zona Ameagada pelas Cheias

Leito & Margens de Aguas Fluviais

Fomes:

- Revko do PDM da 2015, Excals 1010 500

- CMO 2020: Ortcfotontapas, voo de majo de 2020, resols i espacial da 0,1 m - A S0 dos ortofolos foi efetuado em 28/0/2021 ped DGT, ofkio n? SOGT/2021/444,
CEIRAS ubl:ﬁ"g&e o:&emmurto do Tesritério

" A
; ? 2‘&;‘:" oare m?u Sari s Terreno Privado Munidpal (ex-CNP)
e ABETénco: Pt e Pago de Arcos
L 4 .© Planta: N

e L e e o PDM Oeiras 2015 - Planta de _ el
PT-IMOG/ETRSSS Condicionantes (Recursos Naturas - i /
D g T Arpsea e Mercate | Douum AEsmtics Vgt ik Reqursos Hidricos)
Orbem das coomenacas eciinguiwes: L 004005, 73N, Long 890755 190

Feia Okgem: Me0m, Pa0m

A.G. CMA . Fevereiro 2022
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CIMIA

Comissdo Municipal de Avaliagbes

\Cant

ANEXO 06 - Condicionantes - Recursos Naturais - Recursos Ecolégicos:REN

AG.

[ Terreno privado Muricipal

Recursas Ewlégk’ps -REN

e Lelto dos Cuirsos de Agua

Tipologias da REN

D Aress Estratégicas de Proteco e Recarga de Aquiferas
EZ Zonas Ameacadas pelas Cheias

Fontes:
- RevisSo do PDM de 205, Escala 1:10 000
- MO 2020: Ortofotomapas, ¥oo de maio de 2020, resolugdo espacialde B} m - A

30 005 ortofolus foi afetiado em 28/01/2021 peta DG, ofkio n® SDGT/0TIM4.

¥ _ DivisSo de Ordenamento do Territdrio
OEIRAS  pirtor co DMOTOU: AKL© LU Pigues Sars

Chete de Divedo: AQ.A fois. Ve Freke
Ambst. Téenko: Susane Noguei

Escala:  1:2000 Daa:  09/02/2022 N.°Planta; 01

Prjeocio Giogralka Tamsvwessa de Mercator | Datm Abimiticrr Mgk de Caccalc
Ui

Terreno Privado Munidpal (ex-CNP)
Pago de Arcos

Reserva Ecolégica Nacional (REN)

CMA = Fevereiro 2022
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ANEXO 07 - Areas da REN - excluses

AG.

CIVIA Jsa-

Comissao Municipal de Avaliagbes /

Fontes:
- Rgvisdo U PDM da 2015, Excala 1:10 000

- CMO 2020; Ortofotomapas, voo de maio de 2020, resolucdo espxlide DE m - A

403 Drtoforos 1l efetuado ers 28/01/2021 pala DGT, ofickd n° S-OGT/2021 444,

¥ _ Divisiio de Ordenamento do Territ6rio
OEIRAS_ Dicior da DMOTDU: Am.© Luks Plques Serpo

Escala:  1:2000 Data:  09/02/2022 N.0 Planta: 01

PT-TMO6/ETR589

ENsbide de eksinch: GRS

#rjessio @ispdica Trnpmss de Mercater | Datum Alimbtios Marigar deCavas
Cepem das ook redes mcthngultres: Lk B 005773, Lorg 8°0759°15W

Fa2 Origens M=Om, P=om

Terreno Privado Municipal (ex-CNP)
Pago de Arcos

Reserva Ecoldgica Nacional (REN) -
ExdusBes

CMA Fevereiro 2022 36



CMIA

Comisséo Municipzl de Avaliagdes

ANEXO 08 — Condicionantes - Infraestruturas - Telecomunicagoes

A.G.

-101100

fontas:
-Revido do #DH de 2015, Escald 1:10 000
-CHO 2020; Ortofoionapas, oo de malo de 2W0, resol

-101000
[ verreno pivedo Municipal
PLANTA DE CONDICIONANTES
InfraBstruturas

Estradas Nacionais Desdassificadas
~~-- Estrada Nacimnal Desclassificada

Zona Servidao Estrada Nacional Desdassificada

Telecmuniagies
Zona Servidio Radioelétrica (CF Radiveléctrica Sul)

espacial de 9,1 m - A homologagdio dos ortofolos fol efeluado em 26/01/202) pela DGT, ofkio 0° S-DGT/202144,

¥ _ Divisio de Ordenamento do Territério
QERAS  pirbor da DHOTDU; Alg Li Phues Serps
1T 7 Diporoo DOTPU An2 Lik Baptita Ferrandes
Chete 02 Oiviio! A5 Pais. Ve Rl
Asist, Técnion: Susere Nopueim

Paco de Arcos

Escala:  1:2000

Data: 05/02/2022

N.2 Planta: 01

PT-TMO6/ETRSBY9
Expstie de mieréncis: GRED
Pt

ahogrificx Trarsversd de Mercehor | Dbun Aliréico:
ngulsces: {at 140057734, Lomg 80075 19W

FDM Oelras 2015 - Planta de

Hovigrdy de Cacn

Terreno Privada Munidpal (ex-CNP) "y

Y
Condidonantes (Infraestruttras) 5,;‘"

CMA . Fevereiro 2022
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CIVIA

Comissédo Municipal de Avaliagdes

ANEXO 09 - Condicionantes — Ruido ~ Conflito Acustico

A.G.

- Terreno Privado Municipal

MAPA DE RUIDO
Conflito Actistion
L e8]
B B0

Fontes:
- Revis3o do PDM de 2015, Escalz 1:10 000
- CMO 2020; Ortofotomapas, voo de malo de 2020, resofirdo espaciaide 61 m - & romalngic o dos ortofolos ol efetiado em 28/01/2021 paa DGT, oficio n® SDGTIE2 444,

Divisfio de Ordenamento do Territério
OEIRAS Oimorda DMOTDU: Am® Luk Phues Sepa
Dhebrdo OOTHR Axy.S Luk Baptsta Fermandes

ik o e A s e e Terreno Privado Municipal (ex-CNP) I
=~ ' Paco de Arcos =N,
Escala:  1:2000 Data: 09/02/2022 N.OPanta: 01 -
PT-TMOS/ETRSED PDM Qeiras 2015 - Mapa do Ruido V
Exsie o rwtnch: GRS (Confilto Adistico)
Pojecgio Merator MerfgRo ¢ Castals
Oripemms das coosseredes rcdnuisrs: Lat BOHVS".7AN, Long BOOTSI".15W
Ris2 Ofgers M=, PaOm

CMA Fevereiro 2022
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