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1. INTRODUCAO

O presente documento, destina-se a ser submetido a apreciacdao da Camara Municipal de
Lisboa e constitui os Termos de Referéncia (TR) que fundamentam a delimitacdo da Unidade
de Execucdo de Entrecampos (doravante designada por UE ou UE de Entrecampos) nos
termos dos n.** 1 e 2 do artigo 148.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, que aprovou
a revisdo do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT).

Nos termos do n.2 2 do artigo 147.2 daquele diploma, a delimitagdo da presente unidade de
execucao é de iniciativa municipal.

Assim, pelo presente documento e com vista a assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso deste territério define-se um programa desenhado, designado para este efeito
de Projeto Urbano, que, em conformidade com os objetivos e termos de referéncia
estabelecidos pelo regulamento do Plano Diretor Municipal de Lisboa (PDM) para este
espaco (RPDM, artigo 81.2/3-2/b), c) e d) - UOPG 4), bem como em conformidade com os
parametros urbanisticos nele estabelecidos, designadamente quanto a superficie de
pavimento, a volumetria e a distribuicdo de usos dos novos edificios a erigir, mas também o
desenho urbano, a realizacdo de todas as obras de urbanizacao e de qualificacdo do espaco
publico indispensaveis a regeneracdo da area de intervencao da UE e a realizacao das futuras
operacdes urbanisticas.

Sdo também consideradas as recomendacGes da Assembleia Municipal a este propésito —
Recomendagdo 2/77 -, conforme deliberagdo n.2 196/AML/2015, de 14 de julho de 2015,
publicada no BM, 42 Suplemento ao BM n2 1117.

N3o se encontrando a area objeto da presente UE de Entrecampos, abrangida por plano de
urbanizacdo ou de pormenor serd promovido obrigatoriamente um periodo de Discussdo
Publica, nos moldes andlogos aos previstos para os planos de pormenor, nos termos do n.2 4
do artigo 148.2 do RJIGT.

2. FAZER CIDADE: A OPERAGAO INTEGRADA DE ENTRECAMPOS

2.1. O municipio de Lisboa é proprietdrio de um conjunto de terrenos estrategicamente
localizados a poente da Avenida da Republica, entre a Estacdo de Interface de Entrecampos
e a rotunda do mesmo nome e o tunel do Rego, correspondentes:

— Ao vazio urbano da antiga Feira Popular;

— Ao terreno da Avenida Alvaro Pais (localizado entre a linha de comboio e esta
avenida);

— Ao loteamento municipal da Praga de Entrecampos, na da Avenida das Forgas
Armadas (sé parcialmente edificado);

— Ao terreno destinado a equipamento, sito na Avenida Alvaro Pais.

Tais terrenos, equacionados de forma integrada, sdao uma oportunidade unica para
desenvolver um marcante programa urbanistico nesta zona central de Lisboa, o qual incluira:
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— Um centro de negdcios organizado em torno da interface de Entrecampos — onde
convergem todas as liga¢cdes ferrovidrias da Area Metropolitana de Lisboa e a Linha
amarela do metro, futuramente integrada na linha circular — com cerca de 138.938m?
de superficie de pavimento afeta a servicos;

—  Areas comerciais, privilegiando as lojas de rua, com cerca de 32.056m?;

— Areas habitacionais, estimando-se a construgio de cerca de 700 fogos que serdo
afetos ao Programa de Renda Acessivel e que resultam da alteracdao ao loteamento
da Praca de Entrecampos (Avenida das Forcas Armadas), com a previsdao de 578
fogos, e da reabilitacdo de edificios da Seguranca Social, prevendo-se a criacdo de
122 fogos;

— Equipamentos sociais e cultural, prevendo nomeadamente as seguintes valéncias:
lar de idosos (120 utentes), unidade intergeracional (60 utentes), 5 creches (210
utentes), jardim-de-infancia (150 utentes), unidade de cuidados continuados (75
utentes) e servico de apoio domiciliario e uma sala de exposi¢do/espaco cultural.

No ambito deste programa — que ira ter um fortissimo impacto nesta zona da cidade,
repartida pelas freguesias das Avenidas Novas e Alvalade —a Camara Municipal promoverd a
reabilitacdo do espaco publico nomeadamente através (i) da requalificacdo da parte norte
da Avenida da Republica; (ii) do reperfilamento da Avenida Cinco de Outubro — para
construir no subsolo uma infraestrutura de apoio a logistica urbana e um estacionamento
publico; e (iii) da conclusdo dos arranjos de exteriores do loteamento municipal da Praca de
Entrecampos (Avenida das Forgas Armadas), criando uma praca publica e construindo os
equipamentos sociais e cultural ai previstos.

Nesta operacdo integrada a Camara Municipal:

— Ficara responsavel pela realizacdo das obras de urbanizagao, incluindo a abertura de
um novo arruamento no prolongamento da Rua da Cruz Vermelha, a reabilitacao dos
arruamentos existentes e a criacdo de area verdes;

— Poderd concessionar a construcdo e exploracdo do parque de estacionamento
publico a instalar sob a Avenida Cinco de Outubro;

— Construird, no loteamento da Praca de Entrecampos (Avenida das Forcas Armadas),
habitacdes do Programa de Renda Acessivel (PRA) e os equipamentos sociais e
cultural nele previstos.

Os edificios destinados a escritérios, comércio e habitacdo no antigo terreno da Feira
Popular, bem como na parcela localizada entre a Avenida Alvaro Pais e a Linha de Cintura do
Caminho-de-ferro, serdo de promocdao privada, na sequéncia de hastas publicas para venda
dos terrenos que a Camara se propde realizar.

2.2. E no contexto de tal programa integrado de intervencdo na zona da cidade em que se
inserem os referidos terrenos, que se procede a delimitacdo de uma unidade de execuc¢ao
abrangendo os terrenos da antiga Feira Popular, o terreno da Avenida Alvaro Pais e os
arruamentos que os envolvem (UE de Entrecampos), a qual prevé, a titulo principal:
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a) Nos terrenos da antiga Feira Popular: a realizacdo de uma operacdo de loteamento
na parte norte (Area B) e a realizacdo de uma operacdo de construcdo auténoma na
parte Sul (Area A), junto a estacdo. Entre as duas zonas sera aberta uma via publica
no prolongamento da Rua da Cruz Vermelha que ligarad a Avenida Cinco de Outubro a
Avenida da Republica. Esta via separard os terrenos em duas parcelas autonomas.
Prevé-se ainda a criacdo de um parque de estacionamento com uma infraestrutura
de apoio a logistica urbana na Avenida Cinco de Outubro.

b) No terreno da Avenida Alvaro Pais (Area C): a realizacdo de uma operacdo auténoma
de construgao.

As demais intervencdes contempladas na referida operacao integrada — i.e., (i) a alteracdo
do loteamento municipal da Praca de Entrecampos, na Avenida das Forcas Armadas
(parcialmente construido), com a reafectacdo de 40.290m?” de superficie de pavimento, que
deixardao de estar afetos ao uso tercidrio para passarem a estar afetos ao uso habitacional,
com vista a construcdo de fogos no ambito do Programa Renda Acessivel) e (ii) a construcao
do equipamento intergeracional programado para a parcela junto a Avenida Alvaro Pais (no
ambito do protocolo celebrado com a Santa Casa da Misericérdia de Lisboa) — ndo serao
abrangidas pela UE, sem prejuizo da sua articulacdo com o desenvolvimento da unidade de
execucdo, que se prevé que funcione como motor da requalificacdo de toda a drea
envolvente.

A Unidade de Execucdo cabe o papel regulador na ocupacdo das areas a intervir e orientar,
nomeadamente através da definicdo da tipologia e os parametros das operagdes
urbanisticas a realizar. Por esta razdo, as areas ja abrangidas por operacdes urbanisticas (o
loteamento existente) e compromissos assumidos (o protocolo assinado) ainda que incluidas
na estratégia global da intervencdo, ndo integram a UE.

3. LOCALIZAGAO, DELIMITAGAO, IDENTIFICACAO DOS PREDIOS
ABRANGIDOS E CARACTERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGCAO

3.1. A Delimitacdo de uma UE, consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos da
area de intervencdo, com identificacdo dos prédios abrangidos, a sujeitar a intervencao
urbanistica, nos termos previsto no n2 1 do artigo 1482 do RJIGT, de modo a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de beneficios e encargos,
integrando as areas a afetar a espacos publicos, infraestruturas ou equipamentos.

A delimitacdo da UE abrange uma area de 140.999 m? (aproximadamente 14,1 ha), situada
maioritariamente na Freguesia das Avenidas Novas, abrangendo espaco publico situado na
Freguesia de Alvalade, conforme resulta do limite definido na planta da situagao existente
(Anexo 3).

Os limites da area de intervengdo correspondem:

— A Sul, a Avenida Cinco de Outubro (terminando na Avenida Antdnio Serpa), as
fachadas da frente urbana voltada a norte da Rua Dr. Eduardo Neves e a Avenida da
Republica (terminando na Avenida Antdnio Serpa);
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— A Nascente, as fachadas da frente urbana voltada a poente da Avenida da Republica
e ao troco final da Avenida dos Estados Unidos da América;

— A Norte, ao plano marginal das fachadas da frente urbana voltada a sul da Avenida
das Forgas Armadas e ao limite norte da Rotunda de Entrecampos;

— A Poente, as fachadas da frente urbana voltada a nascente da Avenida Cinco de
Outubro, incluindo parte da Rua da Cruz Vermelha e as propriedades municipais
compreendidas entre a Avenida Alvaro Pais, Rua Sousa Lopes e a Linha de Caminho-
de-ferro (Linha de Sintra, Cintura e Norte).

3.2. A drea delimitada pela presente unidade de execucdo, onde se pretende intervir,
compreende os seguintes terrenos municipais:

a) O terreno municipal do antigo recinto da Feira Popular, situado no Eixo Urbano
Central da cidade de Lisboa, delimitado pela Avenida das Forcas Armadas, pela
Avenida da Republica e pela Avenida Cinco de Outubro e, ainda, pelo prédio sito no
Campo Grande, n.2 1, e pela Rua Cordeiro de Sousa — no qual se estrutura o principal
polo de localizag¢dao da atividade tercidria — correspondente ao prédio pertencente ao
dominio privado municipal, com a area de 42.550m?, descrito no registo predial sob o
n.2 1618 da freguesia do Campo Grande e inscrito na matriz predial urbana sob o
artigo n.2 2441-P da freguesia das Avenidas Novas;

b) A darea localizada a poente da UE, entre a Avenida Alvaro Pais e a Linha de Cintura do
Caminho-de-ferro, proxima da Avenida Cinco de Outubro, correspondente aos
seguintes prédios pertencentes ao dominio privado municipal:

i. Prédio com a area de 4.987m?, descrito no registo predial sob o n.2 1592 da
freguesia do Campo Grande e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo
n.2 2235 da freguesia das Avenidas Novas;

ii. Parte do prédio descrito no registo predial sob o n.2 1557 da freguesia do
Campo Grande, omisso na matriz predial;

iii. Parte do prédio descrito no registo predial sob o n.2 1055 da freguesia do
Campo Grande.

c) As areas do dominio publico que envolvem os referidos terrenos municipais,
identificadas no Anexo 4, as quais mantém a sua natureza dominial, com excec¢do das
vias do lado nascente da Avenida Cinco de Outubro e parte da Rua da Cruz Vermelha
gue, para construcao no respetivo subsolo de um parque de estacionamento e de
uma infraestrutura de apoio a logistica urbana, serdo desafetas do dominio municipal
para o dominio privado municipal.

3.3. Os terrenos em causa correspondem a areas com elevada acessibilidade através de
transportes coletivos — servidas pela Interface de Entrecampos, que articula a Linha Amarela
do Metropolitano de Lisboa (Odivelas — Rato) com uma grande densidade de linhas de
autocarros da Carris e com a linha de Cintura do Caminho-de-ferro (que, nesta interface,
serve as linhas da Azambuja, Eixo Norte-Sul, Sintra e assegura a ligacdo a linha de Cascais).
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No que se refere a malha viaria, a area de intervencao localiza-se no cruzamento do principal
eixo radial de acesso ao Centro Histérico (Campo Grande - Avenida da Republica — Avenida
Fontes Pereira de Melo) com a terceira circular da cidade (Avenida das Forcas Armadas —
Avenida EUA — Avenida Marechal Antdnio de Spinola), numa area dotada de uma
acessibilidade regional direta a A1 (Norte), A2 (Sul, via Ponte 25 de Abril), A5 (Cascais), A8
(Oeste), A23 (Sul, via Ponte Vasco da Gama) e IC 19 (Sintra) beneficiando ainda do acesso
célere ao Eixo Norte-Sul que permite ligacdes adicionais a Ponte 25 de Abril, a Circular
Regional Interior de Lisboa (CRIL/IC17/A36) e ao Tunel do Grilo (entre a ligacdo com a A8 e a
ligacdo com a Al e A12).

Desde a desativacdo do recinto da Feira Popular e posterior demolicdo das respetivas
construcbes de apoio, que este terreno se tem traduzido num grande vazio urbano
desqualificador para a darea envolvente, situacdo que, a manter-se, ignorard um ativo
estratégico de grande relevancia para a regeneracao e revitalizacdo do Centro da Cidade de
Lisboa.

Por outro lado, o espaco publico envolvente a parcela, que se inclui na delimitacdo da UE,
carece de uma intervencdo integrada e requalificadora que complete as recentes
intervengdes que abrangeram a Avenida da Republica, o né de Entrecampos e sua ligacdo a
margem poente do Campo Grande e a requalificacdo em curso do troco Sul do Jardim do
Campo Grande.

4. ANTECENDENTES
4.1. Século XIX

Até ao terceiro quartel do Século XIX, Lisboa desenvolvia-se sobranceira a margem do Tejo.
O Passeio Publico, vizinho das Portas de Santo Antdo, constituia o termo da cidade burguesa
de novecentos.

Com a abertura da Avenida da Liberdade em 1879, Lisboa tomou uma nova diretriz de
crescimento da cidade para Norte, iniciando-se o processo de urbanizagdo de novos bairros,
inspirados na matriz urbanistica de Haussmann em Paris.
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Planta da Avenida da Liberdade e Bairro Camées

4.2. Primeira metade do século XX

A expansao da cidade para Norte veio a ser suportada no Plano Geral de Melhoramentos,
cuja ultima versdo, 1901/04, da responsabilidade técnica de Ressano Garcia, concretizou a
estrutura urbana e a concec¢do dos espacos publicos caracteristicos das Avenidas Novas.

No seu extremo Norte, marcando o novo termo da cidade, o plano previa um parque urbano
de grandes dimensdes que comportava um hipddromo, na margem poente do Campo
Grande. Em grande parte dessa area encontra-se atualmente instalada a Cidade
Universitaria, o Hospital de Santa Maria, o Estadio Universitdrio, O Campus da Universidade
Catdlica, a Biblioteca Nacional e o Hipédromo do Campo Grande.
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Plano Geral de Melhoramentos, 1901/04

No limite Norte das Avenidas Novas, entre o Campo Pequeno e o Campo Grande, sobre a
area de intervencdo da presente UE, veio situar-se o Mercado Geral de Gados, 1888, erigido
com base no projeto inicial do Arquiteto Parente da Silva, com altera¢des da autoria do
Arquiteto Machado de Faria e Maia. Este mercado tinha como fun¢bes a concentracdo e
inspecdo sanitdria de todo o gado antes de entrar na cidade.
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Extrato da Planta da Cidade (Silva Pinto), 1911.
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A missdo deste equipamento correlacionava-se funcionalmente com a Praca de Touros do
Campo Pequeno e com o Matadouro, situado na zona das Picoas.

Localizagdo do Matadouro, Praga de Touros e Mercado de Gados, sobre a Lotes de terreno municipal a pér em praga na
zona das Picoas (1¢/29 zonas), com a indicacdo de artérias projetadas (1889)

4.3. Segunda metade do século XX

No final de 1959 foi inaugurada a primeira linha de Metropolitano da Capital, em ipsilon, que
tinha como estacGes terminais: Restauradores, a Sul, Sete Rios e Entrecampos, a Norte.

Esta linha de metropolitano, ainda que de reduzida dimensdo, quando comparada com a
rede de Metropolitano das demais capitais europeias na época, constituiu suporte ao

desenvolvimento de um eixo tercidrio, consagrado no Plano Geral de Urbanizacdo de Lisboa,
de 1966, aprovado em 1976.

1959

29 Dez
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Linha inaugural de Metropolitano (1959)
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A consolidacdo do Eixo Central da cidade como principal polo de emprego que se assistiu nas
décadas seguintes — na qual o Metropolitano assumiu um papel vertebrador — contribuiu
para a transformacdo funcional da zona de Entrecampos, inicialmente vocacionada para
funcdes tipicamente periféricas (ligadas ao abastecimento da cidade e respetiva articulacao
ao meio rural circundante, das quais destacam-se o Mercado Geral de Gado, a Central
Leiteira e o Mercado Abastecedor de Legumes), passando depois a acomodar funcbes de
maior centralidade, das quais relevam, como ancoras, as Universidades (Universidade de
Lisboa, ISCTE e Universidade Luséfona), o Hospital de Santa Maria, a Biblioteca Nacional e o
Arquivo Nacional Torre do Tombo.

No inicio da década de 60 do Século XX, o mercado foi desativado e demolido, com excecao
do corpo Sul, voltado para a linha de Cintura, que ficou afeto a Servicos do Municipio, no
qual se instalou o Gabinete Técnico da Habitacdo e o Servico que lhe sucedeu
(Departamento de Construcdo de Habitacdo) e que se manteve no local até 2003.

Em 1961, a drea demolida do antigo Mercado de Gados veio a acolher o recinto da Feira
Popular, que havia aberto as portas pela primeira vez em 1943, em Palhava, e que
entretanto tinha ja sido provisoriamente transferido para o Jardim da Estrela, entre 1958 e
1960.

Feira Popular, vista aérea, 1967

Até esta altura, a area ao longo da linha férrea constituia-se a poente como a envolvente
rural do Eixo Central. A construcdo da Avenida Alvaro Pais, em finais dos anos 70, veio abrir

12
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caminho a urbanizagdo dos terrenos da antiga Quinta das Freiras, opera¢gdao que se
concretizou nos anos 80, com a designada urbanizagao Gemini.

" — .

Extrato da Planta da Cidade (Silva Pinto), 1911

Extrato da Planta da Cidade, 1950
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Extrato da Planta da Cidade, 1987 - jd é visivel a urbanizagéo da Quinta das Freiras e o “bairro de barracas”

Os terrenos sobrantes, entre a urbanizacdo dos anos 80 e a linha férrea comecaram
recentemente a ter uma ocupagdo programada com dois equipamentos: um quartel dos
bombeiros (em projeto) e uma unidade de cuidados continuados (do Montepio e em obra).
Ficou por definir/programar o terreno junto a Avenida Alvaro Pais que agora faz parte da UE.

Em 2003, com o fecho da Feira Popular e posterior demolicdo das construcdes de apoio e da
ala Sul do antigo Mercado de Gados, que albergava o entdao Departamento de Construcdo de
Habitacdo da Autarquia, o espaco passou a constituir um vazio urbano de grande dimensao,
localizado no coracdo de Lisboa, no eixo central da cidade, contribuindo para a
desvalorizacdo urbanistica da area.

14



e

I.IS_B-Eﬂ

CAMARA MUNICIPAL D E LI1SBOA
DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO |DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO
DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

4.4. Inicio do século XXI

Consciente desse problema, em 2005, o Municipio aprovou o Loteamento de Iniciativa
Municipal (LIM), titulado pelo Alvara n.2 3/2005, que constituiu dois lotes de terreno, com
20.700m’ e 23.768,50m2, os quais foram alienados a mesma entidade através de dois
processos distintos, um de permuta pelo recinto do Parque Mayer e outro em hasta publica
(Proposta n.2 36/2005, aprovada em Camara e Assembleia Municipal, respetivamente, a 4
de fevereiro e 1 de marco).

Na sequéncia da acdo judicial entretanto intentada veio a ser decretada a nulidade do
Loteamento de Iniciativa Municipal e, consequentemente, a nulidade da transmissdao
efetuada através de permuta e da hasta publica.

Através da Transacdo Judicial e Compromisso Arbitral, no ambito do Processo n.2 1355/12,
1.2 Secgao, Supremo Tribunal Administrativo, acordaram as partes que todos os terrenos do
antigo recinto da Feira Popular regressassem a esfera juridica patrimonial do Municipio de
Lisboa, livres de dnus ou encargos, com todos os efeitos possessérios reportados a 5 de julho
de 2014.

O Municipio de Lisboa é desde entdo proprietario do terreno, descrito no registo predial sob
0 n.2 1618 da freguesia do Campo Grande e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.2
2441-P da freguesia das Avenidas Novas, com a area de 42.550m>.

4.5. A partir de 2015

Em 2015, a Camara Municipal, através da Proposta n.2 395/2015 e tendo por base o Plano
Diretor Municipal, submeteu a Assembleia Municipal o lancamento de uma nova hasta
publica para a alineacdo da totalidade do terreno, na qual, através do respetivo caderno de
encargos, fixou:

— A edificabilidade em 143.712m” de superficie de pavimento acima do solo, através de
edificacdo que se admitiu faseada;

— A possibilidade de construcao de areas comerciais em cave a acrescer a superficie
maxima de pavimento permitida acima do solo;

— Uma superficie verde permeavel minima de 30%;

— A abertura de um novo arruamento publico na continuidade da Rua da Cruz
Vermelha, entre a Avenida Cinco de Outubro e a Avenida da Republica;

— Uma drea a céu aberto de utilizagdo coletiva que represente, pelo menos, 50% da
area de intervencdo, sem contabilizar o espag¢o canal do novo arruamento a
construir.

No ambito da apreciacdo da proposta, em 14 de julho de 2015 a Assembleia Municipal
aprovou a Recomendag¢do n.2 2/77 (Deliberagdo n.2 196/AML/2015) que refere
designadamente:

— A superficie de pavimento destinada a habitacdo efetiva ndo poderd ser inferior a
25% nem superior a 35% do total da superficie de pavimento acima do solo;
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A superficie de pavimento acima do solo destinada a comércio ndo podera ser
superior a 25% da superficie de pavimento acima do solo;

— Que seja exigido ao promotor, em fase de licenciamento, um estudo de trafego;

— Que seja exigido ao promotor a obrigatoriedade de cumprir o Plano de Acessibilidade
Pedonal, quer no arruamento a construir, quer em todos os espacos de circulacdo
publica;

— Que a escolha dos equipamentos a construir no terreno de 12.000m? da Avenida
Alvaro Pais, reservado pela Camara para o efeito, seja feita com acompanhamento da
Assembleia Municipal e da populacdo da area envolvente, bem como das suas
organizacdes de moradores ou outras, devendo a Cdmara assumir a responsabilidade
pela execucdo dos equipamentos decididos e garantir que o prazo de execucdo e
entrada em funcionamento dos mesmos ndo ultrapasse o prazo de execucdo de 10
anos;

— Que a Camara ndo aprove nenhum projeto de arquitetura para o local sem um amplo
debate publico do mesmo, acompanhado pela Assembleia Municipal e pelas
associacGes de moradores locais;

— Que seja preservada a memoria do Teatro Vasco Santana.

Nesse pressuposto, a 14 de julho de 2015 a Assembleia Municipal, através da Deliberagao
n.2 198/AML/2015, aprovou a Proposta n.2 395/2015 condicionada a aceitagdo por parte da
Camara Municipal das alteragdes resultantes das recomendagdes constantes na Deliberacdo
n.2 196/AML/2015 (Recomendagdo n.2 2/77).

Em 15 de julho de 2015, a Camara Municipal aprovou a Proposta n.2 481/2015 que veio a
acolher a Recomendacdo n.2 2/77 da Assembleia Municipal, dando eficacia a Deliberagdo n.2
198/AML/2015.

A hasta publica n.2 02/HP/DA/CCM/2015, cujos 1.2 e 2.2 atos publicos foram realizados a 20
de outubro de 2015 e 02 de dezembro de 2015, respetivamente, ficou deserta.

De acordo com a informacdo transmitida pelos servicos municipais competentes, as razoes
apuradas para o facto da hasta publica ter ficado deserta resultam essencialmente dos
seguintes factos:

a) Grande volume do investimento numa Unica operacdo urbanistica — aquisicdo de
terreno e construgao;

b) Prazo muito dilatado para concretizacdo de todo o empreendimento;

c) Dificuldade em transferir partes da propriedade a terceiros investidores durante a
fase construgdo/promocao;

d) Dificuldade em agregar investidores especializados nas diferentes vertentes do
programa — escritdrios, comércio, habitacdo e turismo;

e) Incerteza quanto as condicdes e tempo de aprovacdo dos projetos dependentes de
pareceres de diversas entidades publicas para além do municipio.
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5. ENQUADRAMENTO LEGAL E OPORTUNIDADE DE DELIMITAGAO DA
UNIDADE DE EXECUGAO

Para a drea delimitada da UE de Entrecampos o instrumento de gestdo territorial eficaz é o
Plano Diretor Municipal de Lisboa (doravante designado por PDM) — aprovado pela
Assembleia Municipal através das DeliberagcGes n.2 46/AML/2012 e 47/AML/2012, de 24 de
julho, e publicada no Didrio da Republica, 2.2 Série, n.2168, de 30 de agosto, através do Aviso
n.2 11622/2012.

De acordo com o PDM, a drea de intervencao da UE integra espacos centrais e residenciais a
consolidar — abrangendo dois poligonos autdénomos delimitados como polaridades urbanas
(POLU), um dos quais na sua totalidade —, determinando aquele instrumento de gestdo
territorial que nos espacos a consolidar a sua execugdo se realize, em regra, através da
delimitacdo de unidades de execugdo (RPDM, artigo 58.2/2).

A Unidade de Execucdo abrange ainda terrenos com outra qualificacdo de espaco,
compreendendo nomeadamente espacos consolidados de uso especial de infraestruturas e
espacos verdes de recreio e producdo a consolidar.

A delimitacdo de unidades de execucdo também estd prevista no RIIGT como instrumento
preferencial de execucdo dos planos, consistindo na fixacdo em planta cadastral dos limites
fisicos da drea a sujeitar a intervencao urbanistica, com identificacdo dos prédios abrangidos
(RJIGT, artigo 148.2/1); das éareas a afetar a espacos publicos, infraestruturas ou
equipamentos; da edificabilidade, da forma urbana, e ainda, dos respetivos encargos de
urbanizacao.

Apesar de se poder justificar a dispensa de delimitacdo de unidade de execuc¢do (RPDM,
artigo 58.2/5, al. d)) face a dimens3o da area de intervengdo e perante a intencdo de se
realizar mais do que uma operacdo urbanistica — admitindo-se o faseamento da intervencdo
em causa — para dar resposta as condicOes estabelecidas na recomendacdo da Assembleia
Municipal de 14 de julho de 2015 (Recomendagdo n.2 2/77) e com o objetivo de promover a
intervencdo sistematica no territério e a valorizagcdo de toda a drea de intervencdo — torna-
se necessario proceder a delimitacdo da presente UE destinada a implementar um projeto
urbano conjunto, suportado num desenho arquiteténico de volumes e de espacgo publico
qualificado e que permita assegurar o desenvolvimento urbano harmonioso.

De facto, sé com base numa solugdo urbanistica coesa e integrada é possivel garantir, em
concreto, uma correta e harmoniosa distribuicdo da edificabilidade aprovada pela
Assembleia Municipal, uma correta articulacdo fisica e funcional com o espaco consolidado
envolvente, uma adequada distribuicdo dos usos admitidos pelo PDM (dentro dos limites
fixados), bem como a desejavel qualidade ambiental, paisagistica e simbdlica que se
pretende para este local estratégico da cidade — assegurando-se, em suma, a adequacdo do
modelo urbano as opg¢des de planeamento consagradas no PDM e a primazia ao correto
ordenamento do espaco publico.

Assim, assumindo-se ser este o melhor caminho para a defesa do interesse publico, também
se contribui para a reducdo do grau de incerteza em investimentos futuros e para a
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vinculacdo dos proprietdrios futuros — que sucederdo ao Municipio, aquando da
concretizacdo de cada uma das operacOes urbanisticas previstas —ao modelo urbano da UE.

A conformacdo da solucdo urbanistica através da unidade de execucdo garante, ainda, um
maior escrutinio democratico da intervencdo pretendida, em dois aspetos fundamentais: (i)
a Camara Municipal assume um papel preponderante na formulacdao programatica e (ii) ha
uma obrigatoriedade de observar um periodo de discussao publica (permitindo o escrutinio
popular da decisdo).

6. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL
6.1. Qualificagao do Espago Urbano

De acordo com o Plano Diretor Municipal, a area de intervencao integra a Unidade Operativa
de Planeamento e Gestdo 4 — Avenidas Novas (UOPG 4), para a qual se destacam os
seguintes objetivos programaticos: i) recuperar a fungdo habitacional na zona das Avenidas
Novas; ii) reduzir o peso do transporte privado e promover o acréscimo da area pedonal,
com consequente melhoria da qualidade da vivéncia urbana; iii) regenerar o Eixo Central da
cidade, com acréscimo de espaco publico pedonal e dinamizacdo do comércio e de
equipamentos; e iv) promover a criacdo de um eixo estruturante de desenvolvimento,
articulado com as interface de Entrecampos e Sete Rios (RPDM, artigo 81.2), potenciado, na
presente area de intervencao, pela desativacdo da Feira Popular.

A area de intervencdo da UE incide sobre as seguintes categorias de espaco:
— Espacos a consolidar:

a) Espagos Centrais e Residenciais a consolidar, identificados como polaridades
urbanas (POLU) — que abrangem propriedades situadas no dominio privado
municipal (nas quais é prevista a constru¢ao dos novos edificios destinados a
comeércio, servicos e habitacdo) e, ainda, areas integradas no dominio publico
municipal que, no ambito da UE, mantém a sua natureza dominial;

b) Espacos Verdes de Recreio e Produgdo a consolidar — que correspondem ao
terreno contiguo as propriedades municipais da Avenida Alvaro Pais.
— Espacos consolidados:

a) Espacos Consolidados de Uso Especial de Infraestruturas — que correspondem a
area ocupada pela linha férrea e respetiva Estacao ferroviaria;

b) Espacos Verdes Consolidados de Recreio e Produgdo — que correspondem a
rotunda de Entrecampos, a qual apenas tera sido abrangida no PDM por esta
categoria espago por uma questdo de escala e por estar na continuidade do
Jardim do Campo Grande;

c) Espacos Consolidados Centrais e Residenciais — que, na area de intervencdo da
unidade de execugdo, apenas abrangem os arruamentos da Avenida da
Republica e da Avenida Cinco de Outubro (e ndo a respetiva frente urbana).
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6.1.1.Espagos centrais e residenciais a consolidar

Conforme resulta da solugdo urbanistica projetada (Anexo 5), o cerne da intervencdo
urbanistica — mais concretamente, as operagdes urbanisticas de loteamento e de construcdo
nova — tera lugar em Espacos Centrais e Residenciais a Consolidar (RPDM, artigos 582 a 609),
gue correspondem a malhas urbanas que devem ser objeto de reconversao urbanistica e
funcional, admitindo-se a coexisténcia entre varios usos urbanos compativeis com o uso
habitacional.

Em Espacos Centrais e Residenciais a Consolidar sdo admitidos os usos habitacionais,
terciario, turismo, equipamento, industria compativel e micrologistica (RPDM, artigos 41.2/3
e 4 por remissdo do artigo 59.9/2).

Quanto a sua distribuicdo, observa-se o disposto nos n.”* 3 e 4 do artigo 592 do RPDM.

Acresce que, enquanto Polaridades Urbanas, estdo em causa areas da cidade com elevada
acessibilidade por transporte publico, nas quais se deve adotar um modelo compacto de
ocupacdo do territorio, a localizacdo de fung¢des urbanas de maior centralidade e a
promoc¢dao de novos polos de concentragdio de emprego, sem comprometer a
multifuncionalidade do tecido urbano.

Nestes espacos, as obras de construcdao devem aplicar-se as regras referentes ao espaco
consolidado contiguo de maior dimensdo (RPDM, artigo 60.2/2).

No caso concreto, a area de intervencgao estd em contiguidade com dois tragados urbanos de
caracteristicas tipoldgicas e morfoldgicas distintas, a saber:

a) Tracados Urbanos B que correspondem a tracados planeados e organizados em
quarteirao;

b) Tracados Urbanos C que correspondem a tracados de implantacdo livre,
essencialmente caracterizados pela implantacdo de edificios isolados.

Ainda que, em termos geométricos, o espaco consolidado de maior dimensdo contiguo a
Polaridade Urbana identificada no quarteirdo da antiga Feira Popular seja o Tracado Urbano
B, a sua relagdo direta com a Avenida Cinco de Outubro e com a Avenida das Forgas Armadas
— assinaladas no PDM como Tracado Urbano C — obriga a assumir esta area como um espaco
de charneira entre os dois tracados urbanos — a que se associa a sua delimitacdo como
polaridade urbana (em interligacdo com a interface de transportes) — e a consequente
definicdo de um modelo urbano com uma identidade urbana prépria e distinta, alternativo
ao modelo tradicional de quarteirdo.

No que respeita a Polaridade Urbana da Avenida Alvaro Pais, o tracado urbano com o qual
tem relacdo imediata é o Tracado Urbano C, que, conforme ja referido, corresponde aos
tracados de implantacdo livre e que se caracteriza fundamentalmente pela implantacdo de
edificios isolados, em forma de banda ou torre, com grandes areas livres que circundam as
edificacOes.

O programa desenhado assume assim um compromisso entre esta dualidade de tragados,
numa abordagem que ndo se feche sobre si, mas que procure a integra¢ao, criando novas
relacdes de continuidade com os tragados contiguos.
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6.1.2.Espacos verdes de recreio e produc¢ao a consolidar

Os espacos verdes de recreio e producdo a consolidar (RPDM, artigo 64.2) localizados na
contiguidade com a futura Parcela C — e que abrangem aproximadamente 4.447 —
constituem espacos que devem ser destinados a recreio e lazer exterior, sem edificacdo,
permedveis e plantados.

A estes espacos aplica-se o disposto non.2 2 a 9 do artigo 50.2 do regulamento do PDM.

6.1.3.Espacos consolidados

Na drea de intervencdo da unidade de execucdo, os espac¢os consolidados de uso especial de
infraestruturas (RPDM, artigo 56.2), abrangem as areas ocupadas por instalacdes e servicos
afetos a infraestruturas de transporte e a uso ferrovidrio, designadamente a area ocupada
pela Estacdo de Entrecampos e pela Linha férrea de Sintra, Cintura e Norte.

Apenas residualmente a area de intervencdo integra outras categorias de espacgo
consolidado que, no limite da unidade de execucdo, correspondem apenas a arruamentos
existentes.

6.2. Zonamento acustico

No que respeita ao Zonamento Acustico (RPDM, artigo 21.2) tal como o restante territério
municipal, a drea esta classificada como Zona Mista, devendo a solucdo urbana e o projeto
dos novos edificios ter em consideracdo os niveis sonoros de ruido ambiente exterior,
justificando-se inclusive que o projeto acustico dos novos edificios habitacionais considere
indices de isolamento sonoro acrescidos a sons de conducdo aérea.

O presente territdrio, considerado nos termos do regulamento geral do ruido como “zona
urbana consolidada”, é abrangido pelo Plano Municipal de Redu¢do do Ruido, no qual se
prevé, como medida de minimizacdo do ruido na fonte, a repavimentacdo do Campo
Grande, da Avenida da Republica e da Avenida Cinco de Outubro com pavimento poroso
com caracteristicas absorventes sonoras.

Atendendo a direta influéncia do ruido provocado pela infraestrutura ferroviaria, a
edificabilidade prevista para a futura parcela C — situada entre a Avenida Alvaro Pais, Rua
Sousa Lopes e a Linha de Cintura do Caminho-de-ferro — destina-se ao uso tercidrio.

6.3. Valores e recursos ambientais
6.3.1  Estrutura Ecolégica Municipal

No que respeita a Estrutura Ecoldgica Municipal (EEM), a drea estd abrangida pelo Sistema
Hdmido (RPDM, artigo 13.2), que compde a Estrutura Ecolégica Fundamental. Assim as obras
de construcdo e de infraestruturas que tenham intervencdao em subsolo devem adotar
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solugdes técnicas compativeis com a circulacdo das aguas subterraneas, com o objetivo de
garantir a conservacdo da rede hidrografica/rede de drenagem.

Identifica-se também uma darea afeta a Espacos Verdes (RPDM, artigo 14.2), a qual integra a
estrutura ecoldgica integrada e cujas caracteristicas — naturais, culturais, paisagisticas e
urbanisticas — devem ser preservadas e valorizadas.

Também o eixo arborizado existente na Avenida Cinco de Outubro (RPDM, artigo 16.9)
integra a Estrutura Ecoldgica Integrada da cidade. Este eixo assegura a continuidade da
estrutura ecoldgica, contribuindo para a qualificacdo do espaco publico, devendo ser
mantido e consolidado este alinhamento arbéreo.

6.3.2 Sistema de Vistas

A drea de intervencdo da Unidade de Execucdo ndo estda abrangida por nenhum dos
subsistemas que compde o Sistema de Vistas da cidade (RPDM, artigo 17.9).

6.4. Valores culturais

Em termos arqueoldgicos, a drea de intervencdo estd assinalada como “Area de Valor
Arqueoldgico de Nivel IlI” (RPDM, artigo 33.92) constituindo uma drea condicionada de
potencial valor arqueolégico, onde, de acordo com o PDM, as informacdes disponiveis
indiciam a possibilidade de existéncia de vestigios arqueoldgicos. Assim, as operacoes
urbanisticas devem obedecer a normativa respeitante a salvaguarda do patrimdnio
arqueoldgico, podendo justificar-se eventual acompanhamento presencial as operacdes
urbanisticas (RPDM, artigo 33.2/2 e 5).

6.5. Areas sujeitas a riscos naturais e antrépicos | e Il

Parte da area de intervencdo é vulnerdvel a inundacdes, assinalando-se trés zonas distintas
de vulnerabilidade (RPDM, artigo 22.2): Moderada, Elevada e Muito Elevada.

Porém, de acordo com o parecer do Divisdo de Saneamento, a Brigada de Coletores da CML
nao tem registos de inundacdes nesta zona nos ultimos 10 anos. E, através de contacto que
essa Divisdo estabeleceu com o Servico Municipal de Protec¢ao Civil, confirmou que os
registos de inundacdo da via publica existentes sdo histéricos (ndo existem registos
recentes).

De qualquer modo, o risco de inundagdes ficara fortemente atenuado com a empreitada,
cujo langcamento esta previsto, de reforco hidrdulico e reabilitacdo do coletor na Avenida de
Berna, que tem como objetivo resolver a falta de capacidade hidraulica de alguns trocos do
coletor da Avenida Cinco de Outubro e Avenida de Berna, que inclui a reabilitacao interna do
coletor da Av. de Berna e a construcdo de novos trogos de coletor e novos sumidouros para
reforcar a rede existente.
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No que respeita a Vulnerabilidade Sismica dos Solos (RPDM, artigo 24.2), a area de
intervencdo esta assinalada, quase na sua totalidade, como de Muito Elevada
Vulnerabilidade Sismica (a semelhanca do que acontece na maior parte da cidade), devendo,
por isso, nas obras de construcdao de novos edificios, e ainda nas obras de arte ou de
infraestruturas, serem adotadas medidas adequadas de resisténcia estrutural antissismica,
enguadradas no Regulamento de Seguranca de Acdes para Estruturas de Edificios e Pontes.

Estdo identificadas, também, areas de Vulnerabilidade Sismica Moderada (area junto a
Avenida Alvaro Pais e Avenida da Republica) e Elevada (troco da Avenida Cinco de Outubro).

6.6. Condicionantes de infraestruturas

Na area da UE identificam-se as seguintes condicionantes de infraestruturas, assinaladas na
Planta das condicionantes de infraestruturas — a que refere, designadamente o artigo 36.2
do regulamento do PDM — e passiveis de determinar uma area de protecdo a superficie e/ou
em subsolo:

— Sistema de Drenagem (Rede principal);
— Linha e estacdo de Metro (Entrecampos) existente e respetiva zona de protecao;

No ambito dos estudos desenvolvidos para a delimitacdo da UE foram integradas as
orientacdes do Plano Geral de Drenagem.

6.7. Acessibilidades e transportes

Em funcdo do zonamento previsto na Planta de acessibilidades e transportes, a area de
intervencdo pertence a zona de estacionamento A (Zona A), que corresponde as zonas da
cidade que estdo na darea de influéncia direta das estagées de Metro — Entrecampos (RPDM,
artigo 74.92).

Na proximidade da Avenida Alvaro Pais, hd uma franja que se insere na segunda coroa da
area de influéncia das estacdes de metropolitano (identificadas no Anexo IX do RPDM),
correspondendo a uma Zona B.

Na operacdo de loteamento (Area B) e nas obras de edificagdo com impacte relevante (Areas
A e C), para além do previsto no artigo 752 (parametros de estacionamento de uso
privativo), devem ser contempladas as dotacbes de lugares de estacionamento de uso
publico constantes do Anexo XI do Regulamento, de acordo com o definido no artigo 769.

Justifica-se, no caso presente, dada as caracteristicas da ocupacdo da UE, a elaboracdo de
um estudo de impacte de trafego e transportes.

6.8. Servidoes administrativas e restrigoes de utilidade publica

A drea da UE é abrangida pelas seguintes serviddes administrativas e restricdes de utilidade
publica:
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a) Aeroporto de Lisboa (Autoridade Nacional de Aviagdo Civil);
b) Serviddo Militar Terrestre (Ministério da Defesa Nacional);
c) Ferrovias;

d) Zona Especial de Protecdo conjunta dos edificios sitos na Avenida da Republica, 95 a
95-A e 97 a 97-C (classificados como monumentos de interesse publico pela Portaria
n.2 740-B1/2012, de 24 de dezembro de 2012) e Zona Especial de Protecdo do edificio
sito na Avenida Cinco de Outubro, 207-211 (classificado como Imdvel de Interesse
publico pela Portaria n.2 76/2008, de 30 de janeiro)

e) Zona de protecdo a Hospitais.

Nas dreas abrangidas por serviddes administrativas e restricdes de utilidade publica,
aplicam-se os respetivos regimes juridicos em vigor, que prevalecem sobre o regime de uso
do solo constante na normativa do PDM (RPDM, artigo 7.2/2).

Contudo, na area abrangida pelas Zonas Especiais de Protecdao acima referidas, ndo se prevé
nesta area a realizacdao de obras de construcdo nem de quaisquer trabalhos que alterem a
topografia, os alinhamentos e as cérceas e a distribuicio de volumes e coberturas ou o
revestimento exterior dos edificios, que, a existir, obrigaria a parecer da Direcao Geral do
Patrimonio Cultural.

Também ndo se preconiza o licenciamento de quaisquer obras de constru¢dao ou
reconstrucdo de edificios particulares na area tangencial correspondente a Zona de Protecao
a Hospitais, que abrange apenas o troco da Avenida das For¢cas Armadas, pelo que ndo se
justifica a consulta a Administracdao Regional de Saude de Lisboa e Vale do Tejo que, de outro
modo, seria obrigatdria.

Com base no desenho urbano desenvolvido (que faz parte integrante da presente UE) e
tendo em vista reduzir o grau de incerteza quanto a possiveis restricbes decorrentes da
eventual existéncia de valores arqueoldgicos no local, das condicionantes de infraestruturas
acima referidas e das serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica em vigor
para este territério, o Municipio ird proceder a sondagens geotécnicas e solicitar pareceres
ao Ministério da Defesa Nacional, as Infraestruturas de Portugal, IP e ao Metropolitano de
Lisboa.

A Autoridade Nacional de Aviacdo Civil j& se pronunciou sobre o projeto urbano
desenvolvido na presente unidade de execucdo, tendo emitido parecer favordvel,
condicionado a subsequente apreciacdo dos projetos individuais das futuras operacdes
urbanisticas.

7. OBIJETIVOS DA UNIDADE DE EXECUCAO DE ENTRECAMPOS

Pretende-se que a UE seja um instrumento de desenvolvimento urbano da area, criando
“um eixo estruturante de desenvolvimento, articulado com as interfaces de Entre-Campos e
Sete-Rios, potenciado pelas desativa¢do da Feira Popular” — para utilizar as palavras do
préprio Regulamento do PDM (RPDM, artigo 81.2/3, UOPG 4-Avenidas Novas, alinea 2/d)),
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fixando um modelo de ocupacdo do solo detalhado, que defina a forma urbana, volumetrias,
os espacos de utilizacdo coletiva, o quadro geral de infraestruturacdo a desenvolver pelo
Municipio, as solu¢des de mobilidade e a requalificacdo do espaco publico envolvente, em
interligacdo com as solucbes e na continuidade dos processos de requalificacdo
empreendidos na Avenida da Republica, em Entrecampos e em curso na area Sul do Jardim
do Campo Grande.

7.1. Diagndstico

Tomando para o efeito como referencial um conjunto de preocupacdes debatidas no
processo decisério da anterior Hasta Publica (entdo apenas circunscrito ao terreno da antiga
Feira Popular) e resultado de uma leitura atenta deste territdrio, formulou-se o seguinte
diagnéstico:

a) O quarteirdo da antiga Feira Popular pela sua dimensdo representa um simbolo de
deterioracdo e abandono, numa das mais importantes Avenidas da Cidade, situacao
que é urgente inverter;

b) A dimensdo deste vazio, localizado a meia distancia entre a mancha verde do Campo
Pequeno e o Jardim do Campo Grande, é uma oportunidade para ganhar um amplo
espaco verde de fruicdo publica, de descompressdao numa area de alta densidade.

c) As principais frentes urbanas para a Avenida da Republica e Avenida Cinco de
Outubro, com dimensdo aproximada de 326 metros, ndo tém qualquer comunicacao
entre si e a preméncia da permeabilidade entre ambas constitui uma evidéncia
urbanistica;

d) A auséncia da dimensdo vivencial do espaco publico e do espagco construido
(desinteressante e inseguro para percursos a pé, sem pontos de atracdo) constitui,
em ambas as frentes, uma realidade que deve ser contrariada;

e) O outro vazio urbano, localizado entre a Avenida Alvaro Pais, a Rua Sousa Lopes e a
Linha de Cintura do Caminho-de-ferro, cujo remate da malha urbana — ndo obstante
a definicdo da ocupacdo dos terrenos ao longo da via-férrea com a Unidade de
Cuidados Continuados do Montepio e o futuro quartel dos Bombeiros Voluntarios
Lisbonenses, — continua por fazer (sendo, além do mais, fundamental criar um
espaco verde de utilizacdo coletiva que constitua o remate nascente do corredor
verde que estabelece uma ligacdo ecoldgica entre o Bairro de Santos e Entrecampos);

f) A auséncia de fluxos pedonais em articulagdo com espacos verdes e de utilizacao
publica existentes;

g) A inexisténcia de continuidade entre a Rua da Cruz Vermelha e a Avenida da
Republica que contribui para a deficiente mobilidade da 4area, obrigando a
movimentos penalizadores que sobrecarregam alguns nds e vias da envolvente.
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7.2. Objetivos Programaticos

Perante esta leitura, pretende-se criar uma nova polaridade urbana assente nos seguintes
objetivos programaticos:

a) Contribuir para a regeneracdo do eixo central da cidade (composto pela Avenida da
Liberdade, Avenida Fontes Pereira de Melo, Avenida da Republica e Campo Grande)
nomeadamente através da afirmacdo de uma nova polaridade urbana com:

i) A concretizacdo, no terreno da Avenida da Republica (antigo recinto da feira
popular), de:

(1) 143.712m’ de superficie de pavimento acima do solo/cota de soleira —
conforme valor assumido no anterior procedimento de Hasta Publica e
que correspondia a superficie maxima de pavimento que resultaria da
aplicacdo da média das alturas das fachadas ao modelo tradicional de
quarteirdo (regras morfotipoldgicas), caso o mesmo viesse a ser
implementado na drea da antiga feira popular;

(2) Um modelo de ocupacdo que privilegie a construcdo de edificios em
altura, com a consequente libertacdo de dareas ao nivel da rua para
espacos de utilizacdo coletiva;

ii) A construcdo de um novo edificio nos terrenos da Avenida Alvaro Pais, junto a
cintura de Caminho-de-ferro, com 34.893m?” de superficie de pavimento acima
da cota de soleira, destinada a servicos;

iii) A fixacdo de funcGes de maior centralidade privilegiando-se o uso tercidrio na
envolvente da estacdo de Entrecampos — rematando o espaco publico a Norte —
e no terreno da Avenida Alvaro Pais, criando uma nova frente urbana ao longo
da linha férrea e fazendo o remate do tecido urbano com esta infraestrutura —
sem prejuizo de:

(1) No terreno onde antigamente se localizava a Feira Popular, se prever a
afetacdo de 8% da superficie total de pavimento ao uso comercial e
correspondendo o uso habitacional a 23,7% da superficie de pavimento
acima do solo;

(2) Na imediacdo da area da unidade de execucdo, e no quadro da operacao
integrada mais ampla que se quer assumir, se prever uma alteragdo para
uso habitacional (programa de fogos com renda acessivel) dos edificios de
escritérios consagrados no loteamento existente na Avenida das Forgas
Armadas (promovido pela EPUL).

b) Preservar a memoéria do Teatro Vasco Santana, do antigo Mercado Geral de Gado e
da antiga Feira Popular;

c) Melhorar a qualidade e vivéncia urbana nomeadamente através:

i) Do acréscimo de espacos publicos pedonais — que, nos terrenos do antigo recinto
da Feira Popular, deverdo corresponder no minimo a 50% da drea de intervengao
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(ndo se contabilizando para o efeito os arruamentos periféricos e o espaco canal
a afetar ao prolongamento da Rua da Cruz Vermelha);

ii) Da integracdo de um amplo espaco verde permedvel, em solo organico, sem
construcdo acima e abaixo do solo, fronteiro a Avenida da Republica, que
contribua para a consolidacdo e continuidade da estrutura ecolégica municipal —
gue devera, no minimo, corresponder a 30% da area do prédio municipal
originario (antigo recinto da feira popular);

iii) Da criacdo de uma rede de percursos pedonais, atrativos, humanizados e
inclusivos — cumprindo todas as exigéncias do Plano de Acessibilidade Pedonal —
gue permita estabelecer a continuidade com os espacos verdes e de utilizacao
coletiva existentes na envolvente (nomeadamente com o jardim do Campo
Grande e jardim do Campo Pequeno) e a adequada articulagdo com as pracas e
demais espacos publicos da UE;

iv) Da reformulacdo do espaco publico na envolvente da estacdo ferrovidria que
valorize e garanta zonas de estadia e lazer;

v) Da reformulacdo o sistema de mobilidade (suportado num estudo de impacte de
trafego e transportes) para prever, nomeadamente, a abertura de um novo
arruamento viario no prolongamento da Rua da Cruz Vermelha e a criagdo de um
parque de estacionamento publico sob a Avenida Cinco de Outubro;

d) Assegurar a adequada articulagdo formal e funcional entre dois tracados urbanos de

f)

caracteristicas distintas (B e C) que integram a UE e sdo imediatamente contiguos as
polaridades urbanas.

Permitir uma discussdao publica alargada sobre o modelo urbano preconizado e
programa funcional a desenvolver;

Conferir a desejada seguranca aos futuros investimentos, reduzindo o grau de
incerteza e tornando mais célere o controlo prévio urbanistico subsequente —
loteamento e obras de construcao.

7.3. Objetivos Operacionais

Em resumo, com esta Unidade de Execucdo e subsequentes operacdes urbanisticas de
execucgdo, pretende-se:

Dar resposta as recomendacdes da AML;
Ser o Municipio a liderar o desenvolvimento urbano desta zona da Cidade;

Definir o desenho urbano e as condicbes de ocupacdo do solo, quanto as
construcgdes, aos espacos livres, aos usos e permeabilidades;

Regular as operacdes urbanisticas de uma forma coordenada com o desenvolvimento
urbano da darea exterior a prépria UE, viabilizando assim um projeto urbano mais
global;
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e Permitir o faseamento das operacdes urbanisticas, aproveitando os procedimentos
auténomos das parcelas junto da Estacdo de Entrecampos e da Avenida Alvaro Pais,
como remate da malha urbana e frente continua da infraestrutura ferroviaria;

e Na area da antiga Feira Popular:
v Manter a edificabilidade acima do solo prevista na Hasta Publica de 2015;
v" Colocar um limite a edificabilidade abaixo do solo.

v’ Permitir dar inicio ao licenciamento de um loteamento na parte norte deste terreno
com a prévia apreciacao da proposta de desenho urbano, pelos servigos municipais
e entidades externas;

v Permitir o controlo prévio urbanistico mediante comunicacdo prévia, apds a
aprovacao do loteamento municipal, para a construcao nos respetivos lotes;

v Permitir o controlo prévio urbanistico mediante comunicacdo prévia, apds a
aprovacdao de um Pedido de Informacdao Prévia municipal, para a construcdo na
Parcela A;

e Permitir o controlo prévio urbanistico mediante Comunicagdo Prévia, apds a
aprovacdao de um Pedido de Informacdo Prévia municipal, para a construgdo na
Parcela C;

e Dar garantias aos promotores das condi¢cdes de investimento ao alienar parcelas
auténomas e ja urbanizadas e lotes resultantes de um loteamento de que as obras de
urbanizagdo serdo encargo do municipio.

8. BREVE DESCRICAO DO MODELO URBANO

Reconhecendo o potencial deste territdrio para a afirmagdo do eixo central da cidade — quer
pela sua localizagao estratégica, quer pela sua dimensdao — o modelo urbano preconiza uma
solucdo contemporanea que pretende (i) enfatizar o ganho de espacgo publico, enquanto
espaco de proximidade por exceléncia e essencial para tornar a cidade mais amigdvel para
quem vive, trabalha e a visita, bem como (ii) afirmar a implanta¢cdo de um importante Centro
de Negdcios ligado a estacdo de Entrecampos.

8.1. Partindo deste pressuposto, em parte da area de intervencdo correspondente aos
terrenos da Antiga Feira Popular (Areas A e B), propde-se a seguinte composicdo urbana:

a) Definicdo de uma matriz geométrica que estabelece a regra de implantacdo dos
edificios isolados sobre uma plataforma continua, marcando alinhamentos, percursos
e relagdes volumétricas.

b) Implantacdo de edificios de tipologia em torre ou bloco, ndo inseridos numa frente
urbana contigua ao nivel das empenas, assumindo-se (i) junto a Avenida da Republica
e a Interface de Entrecampos, uma verticalidade demarcada e superior a dos edificios
envolventes e (ii) na frente voltada para a Avenida Cinco de Outubro, a construgdo de
volumes fragmentados ou acoplados entre si, numa relagdo volumétrica mais
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proxima daquela frente edificada. Esta relacdo volumétrica assegura a adequada
concordancia e transicdo de volumetrias — em alternativa ao tradicional fecho de
guarteirdo - com ganhos no aumento de espacos de utilizacdo coletiva,
estruturadores do desenho urbano e capazes de imprimir um carater identitario,
contemporaneo e sustentavel;

No edificio contiguo ao edificio preexistente na Rotunda de Entrecampos é
estabelecida a necessaria concordancia ao nivel da altura das fachadas e do
alinhamento urbano, salvaguardando-se assim uma adequada transicao de
volumetrias no interior da UE;

Integracdo de uma memoaria do Teatro Vasco Santana, eventualmente com cria¢ao
de uma sala estudio;

Preservacdo das antigas pilastras do portao de entrada do antigo Mercado geral de
gado como memdria evocativa dessa anterior fun¢do do espaco, admitindo-se ainda
gue no ambito do projeto de espaco publico possa ser introduzido um elemento
evocativo da antiga Feira Popular.

8.2. Nos terrenos da antiga Feira Popular, a distribuicdo de usos pelos varios espacos
construidos e edificios obedece ao seguinte modelo:

a)

b)

d)

f)

PropGe-se a construcdo de um piso enterrado, aproximadamente de nivel com a
galeria pedonal do metro, destinado a comércio ou servigos. O pé direito deste piso
ndo devera ser inferior a 6,00m e, através de uma adequada modelacdo de terreno e
da criacdo de pdtios a céu aberto de acesso publico, beneficiard de iluminacao
natural, prolongando o chdo natural para uma cota inferior a de envolvente;

Proximo da interface de Entrecampos, propde-se a constru¢cdo de um conjunto de
blocos destinados a servicos com comércio no piso térreo e na primeira cave;

Ao longo da Avenida Cinco de Outubro, imediatamente a norte do novo arruamento
(a criar no prolongamento da Rua da Cruz Vermelha até a Avenida da Republica), é
previsto um conjunto de dois blocos destinados a servicos com comércio no piso
térreo e na primeira cave;

Encostado a empena sul do edificio residencial existente na Rotunda de
Entrecampos, propde-se a construcdo de um edificio destinado a habitacdo, que faz o
remate do jardim publico constituido por dois corpos de alturas diferentes;

No gaveto da Avenida das Forgas Armadas com a Avenida Cinco de Outubro, propde-
se a afetacdo do piso térreo a comércio e a construcdo de dois blocos residenciais
sob a respetiva cobertura (a qual deverd ser ajardinada), e, na sua imediata
proximidade, a construcdo de um terceiro bloco residencial perpendicular a Avenida
Cinco de Outubro;

O espago publico (incluindo as dareas que deverdo integrar o dominio publico
municipal e as dreas que se manterdo privadas mas com énus de utilizagcdao publica)
ocupa mais de 60% do terreno da antiga Feira Popular e tem como principais
elementos:
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i) A criacdo de um amplo jardim publico contiguo e aberto a Avenida da Republica,
com cerca de 1,1 ha, sem construcdo abaixo e acima do solo;

”

ii) Desenho do “chdo” entre edificios e sobre a cobertura do piso -1, com ruas
pedonais e pracas que assegurem uma grande permeabilidade e transferéncia ao
nivel da rua;

g) Reformulacdo do sistema de acessibilidades nomeadamente através:

i) Da abertura de um novo arruamento vidrio na continuidade da Rua da Cruz
Vermelha, ligando-a a Avenida da Republica — essencial para otimizar os atuais
fluxos de trafego e acomodar os fluxos de trafego gerados pelas futuras
construgoes;

ii) Da criacdo de um conjunto de percursos no interior da UE destinados a integrar a
rede municipal de mobilidade suave, inclusiva e que permitam estabelecer uma
adequada articulagdo com a envolvente imediata, incluindo a criacdo de um
atravessamento longitudinal entre a Avenida das Forcas Armadas e a Interface
de Entrecampos (dando continuidade ao percurso pedonal que segue o plano
marginal poente do Campo Grande) e a criacdo de um segundo atravessamento
transversal, pedonal, no interior da UE entre a Avenida da Republica e a Avenida
Cinco de Outubro;

iii) Da criacdo de uma rede de percursos que permita, em caso de incéndio, o acesso
adequado dos veiculos de socorro a todos os edificios;

iv) Da criacdo de um parque de estacionamento publico sob a Avenida Cinco de
Outubro que absorvera os lugares suprimidos a superficie na Avenida Cinco de
Outubro e na Rua Dr. Eduardo Neves (191 lugares) e que agregard uma
infraestrutura de apoio a logistica urbana bem como o sistema de deposicdo dos
residuos sélidos urbanos e, ainda, os postos de transformacdo de energia elétrica
destinados a servir os novos espacos urbanos e as novas edificagdes;

8.3. Em sintese, pretende-se evidenciar os espacos de utilizagdo publica que, em conjunto
com um amplo espaco verde e ancorados em trés eixos orientadores do desenho, definem o
suporte e a métrica para serem erigidos, em posicOes estratégicas, edificios isolados e
transparentes ao nivel do piso térreo que permitam a maxima amplitude de transparéncia
visual.

Na Area C, localizada entre a Avenida Alvaro Pais, a Rua Sousa Lopes e a Linha de Cintura do
Caminho-de-ferro, sera erigido um edificio isolado destinado a tercidrio, que pontuard e
rematara a malha urbana que se estrutura entre a Rua Sousa Lopes e a Linha de Cintura.

Nessa Area, serdo afetados as areas verdes de utilizagdo coletiva que concretizam o remate
nascente do corredor verde que estabelece uma ligagdo ecoldgica entre o Bairro de Santos e
Entrecampos.
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9. CONFORMIDADE DA FUTURA INTERVENGCAO COM O PLANO DIRETOR
MUNICIPAL

A presente Unidade de Execugdo envolve as seguintes operacdes urbanisticas:

a) Trés obras de demolicdo no recinto da antiga Feira Popular;

b) Uma operacdo de loteamento na zona norte do antigo recinto da feira popular (Area
B);

c) Duas obras de edificacdo: uma na zona sul do antigo recinto da feira popular (Area A)
e outra nos terrenos municipais situados entre a Avenida Alvaro Pais, Rua Sousa
Lopes e a Linha de Cintura do Caminho-de-ferro (Area C).

9.1. Obras de demolicao

As Unicas obras de demolicdo previstas abrangem um antigo posto de transformacdo da
EDP, uma pequena constru¢cdo na proximidade da estagdo de Entrecampos com apenas
58m? e, ainda, os muros que vedam o recinto da antiga Feira Popular.

9.2. Edificabilidade

Ainda que o espaco consolidado de maior dimensdo contiguo ao antigo recinto da Feira
Popular corresponda ao Tracado Urbano B (que, conforme ja referido, corresponde a
tracados organizados em quarteirdo) considera-se que:

a) Dada a localizacdo desta drea — no enfiamento do Jardim do Campo Grande, da
Avenida das Forcas Armadas e da Avenida Estados Unidos da América e numa relagao
franca e direta com o tecido urbano que se desenvolve a poente da Avenida Cinco de
Outubro, de implantacao livre (Tracado Urbano C); e

b) Os objetivos estratégicos definidos no PDM para as areas delimitadas como
polaridades urbanas — que passam nomeadamente pela ado¢do de uma imagem
urbana distinta, singular e identitaria,

No modelo de ocupagdo desenvolvido, a remate do tecido urbano no antigo recinto da Feira
Popular (Areas A e B) deve ser feito através de edificacdes de verticalidade acentuada, que
permitam pontuar e demarcar este eixo central da cidade.

A edificabilidade admissivel nesta drea, face as regras do PDM, obtém-se:

a) Nas operacdes de edificacio (Area A), através da quantificacdo da edificabilidade
resultante da aplicacdo das regras aplicdveis a uma obra de edificacdo de um edificio
isolado no tragado urbano B; e

b) Na operacdo de loteamento urbano (Area B), através da aplicacdo do indice de
edificabilidade majorado estabelecido no PDM para as areas delimitadas como
Polaridades Urbanas por se tratar de uma operacdo urbanistica de iniciativa
municipal.

A unidade de execucdo prevé ainda a realizacdo de uma operacdo de edificacdo na Area C.
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9.2.1. Parametros urbanisticos da Area A

A Area A, com 11.012m? de area de terreno, apresenta as seguintes confrontacdes,
conforme planta em anexo (Anexo 5):

a) A norte, o novo arruamento viario projetado na Area B na continuidade da Rua da
Cruz Vermelha e com ligacdo a Avenida da Republica;

b) Asul, alinha de caminho-de-ferro e espaco publico adjacente;
c) A nascente, a Avenida da Republica;
d) A poente, a Avenida Cinco de Outubro.

A Area A abrange parte do prédio privado municipal descrito na conservatéria do registo
predial sob o n.2 1618, da freguesia do Campo Grande, inscrito na matriz predial urbana sob
o artigo n.2 2441-P.

Na Area A, prevé-se a realizacdo de uma operagdo de construcdo nova com trés volumes
edificados de verticalidade acentuada, cuja altura de fachada excede os 25m. Esta opc¢ao
tem enquadramento no disposto na subalinea ii) da alinea b) do n.2 4 do artigo 42.2 do
RPDM, correspondendo a superficie de pavimento que resultaria da aplicagdo da média da
altura das fachadas a obra de construcdo de um edificio isolado.

Para este efeito, na determinacdo da média da altura das fachadas nao foi possivel recorrer
a frente edificada onde se localiza a parcela municipal pois neste quarteirdao apenas ha um
Unico edificio, pelo que ndo se torna possivel estabelecer a média a partir deste, obrigando a
gue se recorra a frente edificada entre duas transversais mais proximas conforme disposto
no artigo 4.2 do RPDM.

A frente urbana entre duas transversais mais proximas é a correspondente a Avenida Cinco
de Outubro, 257 a 265, composta por cinco edificios.
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Frente edificada sita na Av. Cinco de Outubro, 257 a 265 (Google Maps).

Para determinacdo da média da altura das fachadas consideram-se os trés edificios situados
na Av. Cinco de Outubro, 259 a 263, que correspondem a um conjunto arquiteténico
homogéneo, cuja altura de fachada também é homogénea — ndo se contabilizando assim o
edificio mais alto e o edificio mais baixo dessa frente urbana.

Através da consulta dos respetivos processos de obra, com os niumeros 2.527, 12.863 e
5.027, apurou-se uma altura de fachada de 18,40 metros.

Considerando que se pretende concretizar um edificio afeto a uso terciario, para efeitos de
calculo do numero de pisos considerou-se uma altura entre pisos de 3,50m, o que
corresponde a 5 pisos.

Caso se optasse por edificar um edificio isolado seria possivel edificar na totalidade da Area
A, correspondendo a respetiva edificabilidade acima do solo ao produto da multiplicacdo da
superficie da Area A pelo niimero de pisos.

Nesse caso ndo seria necessario observar as regras relativas aos logradouros, conforme se
extrai do n.2 14 do artigo 44.2 do RPDM, pelo que seria admissivel edificar acima do solo
55.060m?, a gue se somaria ainda a possibilidade de edificar abaixo do solo, nos termos da
alinea f) do n.2 3 do artigo 42.2 do RPDM, por remissdo da alinea g) do n.2 4 do mesmo artigo
42.°2,

A unidade de execucdo prevé, na Area A, a autonomiza¢do de uma parcela destinada a
edificacdo urbana (Parcela A), com 58.190m” de superficie de pavimento, dos quais
50.895m2 correspondem a superficie de pavimento acima do solo.

De acordo com a unidade de execucdo, da opera¢do urbanistica a realizar na Area A
resultara a afetacdo de 6.695m” a espacos de utilizacdo coletiva (incluindo areas de
“cedéncia” e dreas privadas com O6nus de utilizacdo coletiva), dos quais 2.345m?
correspondem a espacos verdes permeaveis.

Em suma, a unidade de execucdo, na Area A preconiza:

a) A criacdo de uma parcela com 8.667m? destinada a edificacio urbana (Parcela A) na
qual se prevé 58.190m* de superficie de pavimento, dos quais 50.895m?* acima da
cota de soleira destinados ao uso tercidrio e 7.295m” abaixo da cota de soleira
destinados a comércio;

b) A constituicdo de um dénus de utilizacdo publica a superficie sobre todos os espacos
exteriores da Parcela A;

c) A integracdo no dominio publico da 4rea remanescente, dos quais, 2.384m’ para
espacos verdes e de utilizacdo coletiva.

9.2.2. Parametros urbanisticos da Area B

A Area B, com 59.473m? de &rea de terreno, apresenta as seguintes confrontacdes,
conforme planta em anexo (Anexo 5):
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a) A norte, Avenida das Forcas Armadas
b) Asul, aAreaA;

c) A nascente, a Avenida da Republica;

d) A poente, a Avenida Cinco de Outubro.

A Area B abrange parte do prédio privado municipal descrito na conservatéria do registo
predial sob o n.2 1618, da freguesia do Campo Grande, inscrito na matriz predial urbana sob
o artigo n.2 2441-P — bem como toda a area envolvente inserida em dominio publico
municipal dentro dos limites da POLU, incluindo a area a desafetar do dominio publico para
futura construgdo do parque de estacionamento publico programado sob a Avenida Cinco de
Outubro. Da POLU, a Area B apenas nio abrange o edificio existente sito no Campo Grande,
n.2 1, junto da rotunda e a Area A.

Tratando-se de uma operacdo de loteamento de iniciativa municipal a realizar em espacos
centrais e residenciais a consolidar delimitados como polaridades urbana, é admissivel um
indice de edificabilidade majorado, de 2,0, conforme previsto na subalinea iii) da alinea f) do
n.2 3 do artigo 60.2 do RPDM.

Nessa medida, tendo por referencial uma area de 53.270m’ (que corresponde a zona da
Area B qualificada como espago central e residencial a consolidar) obtém-se uma
edificabilidade maxima de 106.541m? de superficie de pavimento.

Nesta Area, a unidade de execugdo prevé a constituicdo de dois lotes (Lote B1 e Lote B2)
destinados a edificacdao urbana, com uma superficie de pavimento total de 105.981m? — da
qual correspondem 92.817m? acima da cota de soleira e 13.164m? abaixo da cota de soleira
— sujeita a seguinte distribuicao de usos:

— uso tercidrio — 71.890m? correspondente a 68,8% da superficie de pavimento (SP)
total, no qual se inclui 22.502m? de comércio, correspondente a 21,2% da SP total;
— uso habitacional — 34.091 m’ correspondente a 32,2% da SP total.

Na Area B e incluida na 4rea do loteamento, prevé-se ainda a criacio de uma parcela
(maioritariamente sob a Avenida Cinco de Outubro) destinada a satisfazer as necessidades
de estacionamento publico geradas pela globalidade das operagGes urbanisticas
programadas para as Areas A e B da unidade de execucdo, a qual também integrara
instalacdes e servicos relativos a infraestruturas urbanas, incluindo uma area de tratamento
e recolha de residuos sélidos (Parcela B2).

Os acessos a Parcela B2 encontram-se localizados na Avenida Cinco de Outubro, no atual
troco da Rua da Cruz Vermelha e no novo arruamento previsto executar na Area B.

Para além do estacionamento publico, propde-se retirar da superficie grande parte dos
abastecimentos ao comércio de rua (cargas e descargas) organizando-o em areas préprias a
nivel da primeira cave.

De igual modo, propde-se que a recolha de residuos sélidos se efetue a este nivel de cave,
libertando o espaco publico de superficie de areas especificas para este fim e nao
congestionando o transito local.
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Em suma, a unidade de execug3o, na Area B preconiza:
a) A constituicdo de dois novos lotes destinados a edificagcdo urbana:

a. Lote B1 (blocos B1.1, B1.2, B1.3), com 9.153m?, no qual se prevé 59.137m?” de
superficie de pavimento, dos quais 51.512m” acima da cota de soleira
destinados ao uso de comércio (no piso térreo) e servicos (pisos superiores) e
7.625m?” abaixo da cota de soleira destinados a comércio;

b. Lote B2 (blocos B2.1, B2.2, B2.3, B2.4), com 8.545m?, no gual se prevé
46.844m* de superficie de pavimento, dos quais 41.305m? acima da cota de
soleira destinados ao uso de comércio (no piso térreo) e habitacdo (pisos
superiores) e 6.907m? abaixo da cota de soleira destinados a comércio;

b) A constituicdo de um o6nus de utilizacdo publica a superficie sobre todos os espacos
exteriores dos Lotes B1 e B2;

c) A integracdo no dominio publico da area remanescente, dos quais, 8.378m° para
espacos verdes e de utilizagdo coletiva.

9.2.3. Parametros urbanisticos da Area C

A Area C, com 12.447m* de &rea de terreno, apresenta as seguintes confrontacgdes,
conforme planta em anexo (Anexo 5):

a) A norte/ nordeste/ noroeste, a Avenida Alvaro Pais e a Rua Sousa Lopes;
b) Asul, alinha de caminho-de-ferro;
c) asudeste e a sudoeste: terrenos municipais.

A Area C abrange o prédio privado municipal, com uma area de 4.987m?, descrito na
conservatoria do registo predial sob o n.2 1592, da freguesia de Nossa Sra. de Fatima,
inscrito na matriz predial urbana sob o artigo n.2 2240, bem como parte dos prédios
municipais contiguos que, no ambito da unidade de execucdo, se prevé que venham a
integrar o dominio publico municipal.

A Area C encontra-se maioritariamente em espaco central e residencial a consolidar
(integrado em polaridade urbana), abrangendo apenas parcialmente espaco verde a
consolidar, de recreio e producao.

De acordo com o modelo urbano proposto, preconiza-se para esta Area uma obra de
construcdo de um edificio isolado destinado a uso terciario, conforme ja em tempos tinha
ficado consagrado em processo de hasta publica da parcela.

De acordo com o n.2 2 do artigo 60.2 do regulamento do PDM as obras de construcdao em
espacos centrais e residenciais a consolidar aplicam-se “as regras referentes ao espaco
consolidado contiguo de maior dimensdo” que, no caso presente, corresponde a espaco
central e residencial tracado urbano C.
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De acordo com a alinea b) do n.2 6 do artigo 42.2 do Regulamento do PDM, em regra, a
altura maxima para os edificios isolados corresponde a 25 metros. Sendo que os mesmos, de
acordo com o n.2 6 do artigo 43.2 do RPDM, ndo estdo sujeitas a uma profundidade maxima
de empena.

A subalinea i) da alinea b) do n.2 6 do art.2 42.2 do RPDM admite contudo que se possa
ultrapassar a altura maxima de fachada de 25 metros “quando [os edificios isolados estejam]
integrados em plano de pormenor ou unidade de execucdo em que se proceda a reparticdo
de beneficios e encargos entre proprietarios”.

Considerando que na situacdo cadastral de referéncia da unidade de execugdo existe apenas
um Unico proprietdrio (o Municipio de Lisboa) em tese, ndo estd em causa a reparticdo de
beneficios e encargos entre proprietdrios, a qual constitui fundamento para aplicacdao da
citada norma regulamentar.

Contudo, importa recordar que apesar de a situacao fundidria de base da UE contemplar um
Unico proprietdrio — o Municipio de Lisboa —, ndo se deixa de prever que a concretizacdo da
UE também serd assegurada, em especial no que respeita a construcao dos edificios
projetados para os lotes e parcelas preconizados, por quem vier a adquirir tais iméveis, em
hasta publica.

Assim, é evidente que tal sucessdo na posicado juridica de proprietario de imdveis integrantes
da UE é indissocidvel da vinculagdo dos novos proprietdrios ao modelo urbano definido na
UE, no quadro da relagdo contratual estabelecida com a alienacdao do imdvel, regulando-se
de tal modo a reparticao de beneficios e encargos entre proprietarios.

Razdo pela qual se verifica o pressuposto necessario para construgdao em altura superior a
25m admissivel nos Tracados Urbanos C, nos termos e para os efeitos do n.2 6 do artigo 42.¢
do regulamento do PDM —i.e., a delimitacdo de uma UE em que se proceda a reparticdo de
beneficios e encargos entre proprietarios.

Em todo o caso, mesmo que tal reparticio se ndo verificasse, tal ndo significaria a
impossibilidade de se admitir a construcdo acima de 25m na Parcela C, por trés ordens de
motivos:

Por um lado, porque a funcdo primaria da delimitacdo de unidades de execucdao nem sequer
é a perequag¢do de beneficios e encargos — que o legislador admite ser eventual,
designadamente quando a UE abranja um Unico proprietdrio ou a respetiva execucdo se
realize por via da expropriacdo dos solos. Efetivamente, a principal razdo de ser da
delimitacdo de uma unidade de execucdo é a definicio de um modelo de desenvolvimento
urbano harmonioso, que viabilize a integracdo das areas a afetar a espacos publicos e a
concretizacdo das infraestruturas e equipamentos programados [RJIGT, artigo 148.2]. Funcdo
gue se conjuga de forma clara e inequivoca com o necessdrio escrutinio democratico e com
as demais garantias de imparcialidade que s3o inerentes ao procedimento de delimitacdao da
UE.

Por outro lado, e pelo cotejo da norma em causa com as demais normas relativas a limitagdo
da altura maxima admissivel previstas no PDM, no ambito da constru¢dao de acordo com o
regime das regras morfotipoldgicas [RPDM, artigo 42.2, n.” 3, alineas a), b), d) e e), 4, alineas
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a), d), e) e f), e 6, alineas a), c) e d) e artigo 43.9], torna-se claro que a referida limitacdo de
altura nos Tracados Urbanos C ndo encerra uma qualquer apreciacdo de compatibilidade
com a imagem urbana envolvente e a integracdo da operacdo urbanistica na mesma.

Na verdade, a racio da referida limitacdo é t3o-sé o de constituir-se como um freio a
apreciacOes casuisticas e arbitrdrias de operagdes urbanisticas com caracteristicas como
aquela equacionada na Parcela C (edificios isolados sem limite de profundidade de empena e
com altura superior a 25 metros), as quais, pelo respetivo impacto no tecido urbano, exigem
serem objeto de uma leitura integrada do territdrio em que se inserem.

Para o apuramento da edificabilidade adotou-se como referencial a edificacdo de um edificio
isolado para tercidrio, com 25m de altura de fachada, o que corresponde a 7 pisos, caso se
considere uma altura de 3,5m entre pisos.

Conforme ja referido, aos edificios isolados nao se fixa a profundidade maxima de empena
pelo que a edificabilidade mdaxima, acima da cota de soleira, é fixada pelo produto da
multiplicacdo da drea da parcela pelo nimero de pisos admitidos. Nesse pressuposto,
tomando como ponto de partida a parcela menor que integra a operagdo sobre a Area C,
com uma darea de 4.987m?, seria possivel, apenas sobre esta parcela, a construcao de um
edificio com 34.893m? acima da cota de soleira.

Em suma, a unidade de execugdo, na Area C preconiza:

a) A criacdo de uma parcela com 6.020m? destinada a edificacdo urbana (Parcela C) na
qual se prevé 40.913m? de superficie de pavimento afeta a servigcos, dos quais
34.893m? acima da cota de soleira e 6.020m? abaixo da cota de soleira;

b) A integracdo no dominio publico da drea remanescente, dos quais, 4.447m° para
espacos verdes e de utilizacdo coletiva.

9.2.4. Quadro sintese da edificabilidade das novas parcelas/lotes destinados a edifica¢do
urbana

Acima da cota de |Abaixo da cota de | Acima da cota de |Abaixo da cota de Total
soleira soleira soleira soleira
Parcela A 4317,39 7857,27 50894,89 7295,11 58190,00
AreaB Lote B1 9152,93 4921,23 9152,93 51512,18 7625,00 59137,18
Lote B2 8544,70 4627,40 6906,70 41304,93 5539,00 46843,93
AreaC Parcela C 6 020,66 3877,00 6020,66 34893,00 6020,66 40913,66

9.3. Areas destinadas a espacos verdes publicos e equipamentos de
utilizagao coletiva

Estando prevista, nas Areas A e C, a realizacdo de operacdes urbanisticas de impacte
relevante (nos termos do n.2 2 do artigo 6.2 do Regulamento Municipal de Edificacdo e
Urbanizacdo de Lisboa) e, ainda, a realizacio de uma operacdo de loteamento na Area B,
estdo as mesmas sujeitas ao regime de cedéncias estabelecido no capitulo Il do
regulamento do PDM.
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De acordo com os parametros de dimensionamento consagrados no artigo 88.2 do
regulamento do PDM, nos espacos centrais e residenciais a consolidar delimitados como
polaridades urbanas, devera ser cedida uma area de 30m? por cada 100m? de superficie de
pavimento, destinada a espacos verdes e de utilizacdo coletiva e equipamentos de utilizacdo
coletiva.

Em funcdo da superficie de pavimento prevista em cada uma das operacGes urbanisticas,
pela aplicacdo dos parametros de dimensionamento consagrados no referido artigo, seria
assim necessario prever para a globalidade da unidade de execucdo 61.525m? destinados a
espacos verdes e de utilizacdo coletiva e equipamentos de utilizacdo coletiva, conforme
guadro seguinte:

Area Superficie de pavimento Areas de "cedéncia"
Area A 58 190 17 457
Area B 105 981 3179
AreaC 40914 12 274
Total 205 085 61525

Area resultante da aplicagdo dos parametros de dimensionamento das dreas de cedéncia para espacos verdes e de
utilizagdo coletiva e equipamentos de utilizagdo coletiva consagrados no artigo 88.2 do RPDM

Destinada a estes fins, a solugao urbana prevé:

a) Aintegracdo no dominio publico municipal de 15.171m? destinados a espacos verdes
publicos (dos quais 2.345m? na Area A, 8.378m? na Area B e 4.447m’ na Area C, esta
ultima area correspondente ao espa¢o urbano qualificado no PDM como espaco
verde de recreio e produc¢do a consolidar) e, ainda

b) A constituicdo de dnus de utilizagcdo publica a superficie sobre areas que, mantendo-
se na titularidade privada, se destinam a espacos verdes e de utilizagdo publica e que
no seu conjunto, no antigo recinto da feira popular, abrangem cerca de 12.498m? e
ainda

c) Acriagdo de uma sala estudio/auditério em memoria do antigo Teatro Vasco Santana
(na Area B) com respeito pela recomendacdo da Assembleia Municipal.

Assim, prevendo-se que apenas 32% da superficie de pavimento projetada para a Area B
seja afeta ao uso habitacional e considerando a proximidade do jardim do Campo Grande, a
existéncia de um conjunto de equipamentos de utilizacdo coletiva na envolvente préxima
(Anexo 2) e ainda o compromisso expressamente assumido perante a Assembleia Municipal
de afetar a equipamento de utilizacdo coletiva a parcela de terreno municipal sita na
Avenida Alvaro Pais (a cerca de 350m de distancia) - onde sera construido um Equipamento
Social no @mbito do protocolo celebrado entre a Santa Casa da Misericérdia de Lisboa e o
Municipio de Lisboa - consideram-se reunidas as condicdes para a dispensa parcial de areas
destinadas a estes fins no interior da UE, conforme prevé a alinea b) do n.2 1 do artigo 89.2
do regulamento do PDM.

Justificada a dispensa parcial de cedéncias, deverd o valor das compensacdes urbanisticas
ser incorporado no valor da hasta publica de alienagdo das referidas parcela/lotes em

37



e

I.IS_B-Eﬂ
CAMARA MUNICIPAL D E LI1SBOA
DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO |DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO
DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

funcdo da respetiva edificabilidade, caso em que ndo devera depois haver lugar a prestacdo
de mais compensacdes urbanisticas com este fundamento, sob pena de “dupla tributacdo”.

9.4. Regime da superficie vegetal ponderada

Na Area B, de acordo com a alinea g) do n.2 3 do artigo 60.2 do regulamento do PDM é
obrigatdria a aplicacdo da superficie vegetal ponderada (Svp) a area liquida do loteamento
acrescida das dreas cedidas para espacos verdes e de utilizacdo coletiva.

Tratando-se de um espaco central e residencial a consolidar delimitado como polaridade
urbana, a operac¢do de loteamento deve garantir uma Svp maior ou igual a 0,4 da area de
referéncia e uma drea verde permeavel (solo organico sem construcao abaixo e acima do
solo) maior ou igual a 0,1 da area de referéncia.

No caso concreto, a area de referéncia — em funcdo da qual é determinada a Svp — é de
26.076m?, correspondente a drea liquida de loteamento (17.698m?) acrescida das areas
destinadas a integrar o dominio publico para espacos verdes e de utilizacdo coletiva
previstas no loteamento (8.378m?).

Assim, do disposto do PDM resulta que a operac3o de loteamento a realizar na Area B tera
de assegurar um minimo de 10.430m? de superficie vegetal ponderada e, dentro desta, um
minimo de 2.608m? de solo organico sem construcdo acima e abaixo do solo.

Ora, na operacdo de loteamento preconizada para a Area B, é respeitado o parametro da
Svp uma vez que de acordo com o projeto urbano desenvolvido na presente unidade de
execucdo, nesta Area, a superficie vegetal ponderada corresponde a 10.966m? dos quais
10.016m” correspondem a solo orgénico, sem construgdo acima e abaixo do solo (e destes,
8.378m’ destinam-se a ser integrados no dominio publico municipal) e 1.582m’
correspondem a superficie vegetal sobre laje com um minimo de 1m de terra viva/substrato,
ndo incluindo a camada de drenagem.

Relativamente as operac¢des urbanisticas previstas realizar nas Areas A e C, na medida em
gue se propde a construcdo de edificios isolados, ndo estdo as mesmas sujeitas a aplicacdo
do conceito de superficie vegetal ponderada nem ao cumprimento do respetivo regime.

Ainda assim, por forca do regime aplicavel aos espacos verdes de recreio e producdo a

. 4 , . ~ 2 ~
consolidar, na Area C, é prevista a afetacdo de 4,447m” a espacos verdes, sem construcdo
acima e abaixo do solo.

Na Area A, respeitando uma concecdo global dos espacos publicos projetados para o antigo
recinto da feira popular, esta prevista a cedéncia de 2.345m? para espacos verdes publicos,
sem construcdo acima e abaixo do solo. Na futura Parcela A estd também previsto a criacao
de um pequeno jardim (810m?) voltado para a Avenida Cinco de Outubro, sem construcao
acima e abaixo do solo, e sobre o qual sera constituido um énus de utilizacdo coletiva.

Na Area B, também o acréscimo proposto de areas verdes permedveis relativamente ao
minimo exigivel pelo PDM — mais 7.409m* — corresponde a assuncdao de um objetivo
estratégico de sustentabilidade ambiental e de qualificacdo do espago publico que se
pretende para esta drea da Cidade.

38



e

I.IS_B-Eﬂ
CAMARA MUNICIPAL D E LI1SBOA
DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO |DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO
DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

9.5. Usos

Considerando a globalidade das trés operacdes previstas na UE a distribuicdo da superficie
de pavimento por usos é a seguinte: 67,7% destinada a uso servigos, 15,6% corresponde a
comércio, 16,6% destinado a uso habitacional.

Em relacdo aos usos, de acordo com o n.2 3 do artigo 59.2 do regulamento do PDM, nas
unidades de execugdo localizadas em polaridades urbanas, tem de ser assegurado que 30%
da superficie de pavimento seja destinada a uso diferente do predominante.

Contudo, sendo a unidade de execucdo de iniciativa municipal enquadra-se nas excecdes a
esta obrigacao, tipificadas no n.2 6 do artigo 59.2 do RPDM.

N3o obstante, esta questao foi objeto de audicdo publica, num processo participativo e
colaborativo entre o executivo camarario, a Assembleia Municipal e as forgas politicas
representadas nestas instancias camararias e demais participagdes emergentes da audicao
publica, da qual resultou a proposta n.2 481/2015, onde ficaram concertadas as
percentagens a atribuir aos diferentes usos a prever no terreno da antiga Feira Popular,
como ja se referiu.

Em relagdo a tal terreno, correspondente as Areas A e B, a superficie de pavimento acima
do solo é repartida de acordo com os seguintes usos: servicos (68,2%), comércio (8,0%);
habitacdo (23,7%). Embora a superficie de pavimento acima do solo afeta a habitacdo seja
ligeiramente inferior a recomendada pela Assembleia Municipal nos termos da proposta n.2
481/2015 (uma diferenca de aproximadamente 1.837m?), importa ter presente que no
ambito da operacdo integrada de Entrecampos se prevé a reafectacio de 40.290m?
(originariamente afetos ao uso de servicos) para o uso habitacional.

Considerando a globalidade das trés operacdes previstas, na unidade de execucdo a
distribuicdo da superficie de pavimento por usos é a seguinte: 67,7% destinada a servicos,
15,6% corresponde a comércio e 16,6% destinado a uso habitacional.

9.6. Estacionamento

De acordo com o zonamento de estacionamento estabelecido na Planta de acessibilidades e
transportes do PDM, as Areas A e B estdo na influéncia direta da estacdo de metro e da
estacdo de comboios de Entrecampos (Zona A) e a Area C insere-se na Zona B de
estacionamento.

Considerando os usos previstos no ambito da presente unidade de execucdo, seriam
necessarios, no minimo, para as Areas A e B, 81 lugares de estacionamento de uso publico e
1.178 lugares de estacionamento de uso privativo (admitindo, para efeitos de estimativa das
necessidades de estacionamento de uso privativo, os novos fogos teriam uma dimensao
média de 120m’ e uma tipologia igual ou superiores a T3) e para a Area C seriam
necessarios, no minimo, 103 lugares de estacionamento de uso publico e 328 lugares de
estacionamento de uso privativo. Nos termos do PDM a futura intervengao neste territério
estd igualmente sujeita a valores maximos de estacionamento.
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De acordo com o modelo de ocupacdo proposto para as Areas A, B e C, as necessidades de
estacionamento de uso privativo serdo satisfeitas no interior de cada uma das
parcelas/lotes, em cave. Os lugares de estacionamento publico destinados a dar resposta as
necessidades globais das opera¢des urbanisticas preconizadas nas Areas A, B e C serdo
satisfeitos em cave, em estrutura a construir pelo municipio sob as vias do lado nascente da
Avenida Cinco de Outubro. Em quaisquer dos casos devem ser adotadas solucdes técnicas
compativeis com a circulacdo de aguas subterrdneas suportadas num estudo de
caracterizagdo hidrogeoldgico. O parque de estacionamento publico subterraneo devera
ainda incluir os 191 lugares de estacionamento publico que, no ambito da presente unidade
de execucdo, serdo suprimidos a superficie na Avenida Cinco de Outubro e na Rua Dr.
Eduardo Neves.

Considerando, genericamente, um racio de 30m? por lugar de estacionamento, conclui-se
que as areas previstas para estacionamento no ambito da presente Unidade de Execugdo
permitem respeitar os parametros de dimensionamento do estacionamento conforme
guadros seguintes:

Minimo M silo
Hab. Serv. Com. Subtotal [Hab. Serv. Com. Subtotal
AreaA (ZonaA) |Parcela A 0 0 24 24 0 98| 48 146
Area B (Zona A) |Lotes Ble B2 0 0 57| 57 35 99, 113 247
sub-total 0 0) 81 81 35 197 161] 393
Suprimidos a superficie na 363
Avenida Cinco de Outubro e na - - - 191 - - - 191
Rua Eduardo Neves
272 584
AreaC Parcela C 0 103 0 103 0 164/ 0 164 164
272 103 81 375 619 361 161 748 527
Minimo M silo Superf.
Hab. Serv. Com. Subtotal |Hab. Serv. Com. Subtotal (Rua)
AreaA (Zona A) |Parcela A 0 244 120 364 390 335 725 524 n.a.
A Lote B1 0 247 122 369 o) 396 342 738 523 n.a.
AreaB (ZonaA)
Lote B2 285 0 160 445 n.a. 0 447, n.a. 460 n.a.
sub-total 285 491 402 1178 n.a. 786 1124 n.a. 1507 0
AreaC ParcelaC 0 328 0 328 0 451 0 451 401 n.a.

Com o objetivo de promover o uso de transporte coletivo, nas funcGes terciarias a capitacao
de estacionamento privado deverdo ser adotados os valores minimos preconizados para a
Zona A. Admite-se, por essa razdo, que os projetos das respetivas operacdes urbanistas
possam contemplar ajustes as areas de estacionamento — que, conforme resulta do quadro
supra, poderdo apresentar um sobredimensionamento face a drea efetivamente necessaria
para dar resposta aos parametros minimos de dimensionamento do estacionamento de uso
privativo.
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O acesso viario ao estacionamento, ao cais de cargas e descargas e a infraestrutura de apoio
a logistica urbana a implementar no subsolo serd assegurado pela Avenida Cinco de
Outubro, pela Rua da Cruz Vermelha e pela nova rua a abrir no prolongamento desta ultima.

Antecedendo a aprovacdo final da presente unidade de execucdo, deverd a viabilidade do
modelo urbano ser confirmada pelo estudo de impacte de trafego e transportes.

9.7. Eficiéncia ambiental

Nos termos da alinea a) do n.2 1 do artigo 20.2 do regulamento do PDM, para a
concretizacdo da estratégia ambiental, definida pela CaAmara Municipal de Lisboa, devem ser
adotadas praticas de planeamento territorial que promovam a sustentabilidade dos novos
desenvolvimentos urbanos desde a sua fase de concecgdo inicial, considerando os novos
desafios da eficiéncia energético-ambiental ao nivel dos edificios e espaco publico e o
aproveitamento local de recursos.

Em obediéncia ao n.2 2 do mesmo artigo, a presente UE deverd estabelecer metas de
desempenho ambiental a observar na sua execucao.

Para o estabelecimento de metas, tomou-se como referencial ndo apenas os objetivos
relativos a concretizacdo de melhoria de desempenho ambiental, a que se refere o artigo
20.2 do regulamento do PDM, mas a globalidade dos objetivos de sustentabilidade
territorial contidos neste instrumento de planeamento e concretamente os valorados no
Regulamento Municipal que aprova o Sistema de Incentivos a Operag¢des Urbanisticas com
Interesse Municipal, aprovado pelas Delibera¢des n.2 53/AM/2013 e n.2 60/AM/2013.

Nesse pressuposto e tendo como objetivo a promocdo de uma cidade ambientalmente
sustentavel, estabeleceram-se metas de sustentabilidade ao desenvolvimento urbano
preconizado na presente UE, constantes no quadro seguinte:
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Critério: Subcritério Metas: Unidade de Medida:
% da area da parcela privada originaria do
A libertaggo dos interiores 60% | antigo recinto da feira popular a afetar a
de quarteirdo de espagos verdes e de utilizagdo publica
construgdo, com aumento
de area permeével ou o seu % da area da parcela privada origindria do
emparcelamento para 30% antigo recinto da feira popular a afetar a
efeitos de uso coletivo ? espago verde permeavel de utilizagdo
publica
% das fragdes habitacionais com taxas de
100% | renovacdo regulamentares de ar por hora
através de meios de ventilagdo natural
Promogdo da construgdo Promogdo da . . o
de edificios ventilagdo natural % das fragdes ndo habitacionais com taxas
. . de renovagdo regulamentares de
energeticamente mais 50% , . I
. ar por hora através de meios de ventilagao
eficientes
natural
Classe energética a 50% % das fragdes com classificagdo energética
obter ? superior ao minimo legal
Recolha e
armazenamento de
aguas pluviais em
terragos e/ou 20% % da precipitagdo que incide sobre as
coberturas de edificios coberturas
para reutilizagdo no
espaco publico em
rega e lavagens
Adocdo de vegetagao e
Promocgdo da eficiéncia sistema de rega, cujo
At % consumo anual ndo . ~
energetica e de gestdo de | 100% | % da area coberta com vegetagado
recursos em infraestruturas utra.pésseNa -
e espacos plblicos precipitagcdo média
local
~ . % do beneficio
Adogdo de sistemas de C ~ .
S poténcia/manutencdo (avaliado pelo
iluminagdo publica 40% , ~ . s
e método de ponderagdo) relativamente a
mais eficientes ~ S .
solugdo de iluminagdo publica tradicional
% das necessidades energéticas expectaveis
Produgdo local de 5% asseguradas por tecnologias de
energia ? aproveitamento de energias renovaveis
instaladas localmente
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Critério: Subcritério Metas: Unidade de Medida:

% de novas fungdes terciarias localizadas na

100% | 4rea de influéncia de transporte publico
Promogdo do pesado

transporte coletivo
% de novas habitacdes localizadas na area
100% |/ ¢

Promogao de uma politica de influéncia de transporte publico pesado

de mobilidade assente nos
modos suaves e transporte Promogio dos modos
coletivo

% das novas construcdes com

o estacionamento para bicicletas ou na area
100% . N .
suaves de influéncia de um ponto de bicicletas
partilhadas

% das fungbes terciarias com capitagdo de
100% | estacionamento privado limitado ao minimo
estabelecido no PDM

Regulagdo do
estacionamento

% das novas construgdes com pontos de
100% | carregamento ou na drea de influéncia de
Promogdo da mobilidade pontos de carregamento publico

elétrica
% de veiculos elétricos afetos a logistica

1 0,
00% urbana local

9.8. Obras de urbanizacgao

As obras de urbaniza¢dao na area de intervencao da UE serdo projetadas e executadas pelo
municipio.

Para dotar as futuras construcdes de acessos rodoviarios e conexdo as redes das diferentes
concessionarias, recolha de residuos sélidos urbanos e ligacdo a rede de saneamento, o
municipio, construira a espinha dorsal deste sistema constituido por uma estrutura sob as
vias nascente da Avenida Cinco de Outubro, ao longo da maior dimens3ao do terreno a
edificar, com uma largura livre de 17 metros interior e uma extensao de 320 metros. Esta
estrutura tera trés pisos enterrados, o primeiro piso com 6,00m de pé direito livre e os
restantes pisos enterrados com 3,00m piso a piso.

Todos os pisos estardo de nivel com os pisos dos futuros edificios:

a) O primeiro piso serd acessivel por veiculos pesados e albergara: os postos de
transformacdo do complexo, as areas de depdsito de residuos urbanos com um
compactador e os 6rgdos do sistema pneumadtico de recolha. Neste piso ficard
também instalada uma central de micrologistica para abastecimento do comércio das
Avenidas Novas. Sera também através deste piso que se fardo as cargas e descargas
destinadas a servir os espacos comerciais.

b) Os pisos inferiores sdo destinados ao estacionamento publico e dao resposta as
necessidades geradas pelo complexo, além de incluirem os lugares de estacionamento
publico que serdo suprimidos na Avenida Cinco de Outubro em virtude do seu
reperfilamento. Os parques de estacionamento privativos de cada um dos edificios
terdo acessos independentes.
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c) Ao longo desta estrutura serd criada uma galeria técnica para o abastecimento das
diferentes unidades do complexo. Os acessos vidrios a esta estrutura serdo
assegurados através:

i) Do novo arruamento a criar no prolongamento da Rua da Cruz Vermelha;
ii) Da Avenida Cinco de Outubro, com uma entrada a norte e outra a sul;
iii) Da Rua da Cruz Vermelha, prevendo-se a construcdao de acessos em rampa.
A superficie, o municipio executara:
a) A 22 fase da reabilitacdo da Avenida da Republica, do Campo Pequeno a Entrecampos;
b) O reperfilamento da Avenida Cinco de Outubro até a Avenida Anténio Serpa;

c) O reperfilamento da Rua da Cruz Vermelha e o novo arruamento a criar no seu
prolongamento;

d) O reperfilamento do trogo inferior da Avenida Alvaro Pais;

e) A reabilitacdo da Rua Dr. Eduardo Neves, a sul da Estacdo de Comboios de
Entrecampos;

f) Os percursos pedonais assinalados na planta sintese, os jardins publicos e o arranjo da
praca da Estacdo (lado norte);

g) Os espacos exteriores na envolvente da futura Parcela C.

E também encargo do municipio a relocalizacdo de uma escada de acesso a galeria do
Metropolitano.

10. SISTEMA DE EXECUGAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

Tendo por base os objetivos e o modelo urbano propostos e por forma a aumentar a
concorréncia entre potenciais promotores, sem perda de edificabilidade face ao valor ja
autorizado pela AML, propde-se executar a U.E. através de um conjunto de operacdes
urbanisticas que permitam a CML atuar faseadamente, se assim pretender, tendo em vista o
melhor desenvolvimento da intervencdo, quer na implementacdo fisica das acoes
(controlando os impactos durante a sua execuc¢do), quer na orientacao de prioridades.

E por estas razdes que se estabeleceram dois polos que, sem necessidade de grandes obras
de urbanizacdo, permitirdo o arranque mais célere da operacdo, a saber:

° O polo terciario na Area A, junto da Estacdo de Entrecampos, que fechard o espaco
publico na sua envolvente e iniciard a urbanizacdo dos terrenos da Avenida da
Republica;

° O polo terciario na Area C, na Avenida Alvaro Pais, que constitui com a Parcela C na
continuidade da frente envolvente da Estacdao de Entrecampos.

Estes dois polos constituem-se como parcelas auténomas, para as quais se estabelecem,
desde ja, as condicionantes urbanisticas para a sua interven¢dao permitindo aos promotores,
muito rapidamente, elaborar os respetivos projetos de execucdo para obra.
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A restante area da UE serd objeto de uma operacdo de loteamento na qual se definem
diversos lotes, com diferentes usos e condicGes de execucdo. E também no loteamento que
se definem as infraestruturas a executar, o seu faseamento e condicionamentos.

Em resumo, as operagdes a executar serdo objeto de:

A.

Aprovacdo da Unidade de Execucdo, apds discussdo publica, a deliberar pela Camara
Municipal;

Aprovacdo das desafetacbes do dominio publico, necessarias a implementacdo da
solucdo aprovada, uma e outras a propor pela Camara Municipal e a deliberar pela
Assembleia Municipal;

Aprovacdo do Loteamento de iniciativa Municipal, tendo por base a solucado
constante da UE, a deliberar pela Camara Municipal;

Aprovacao do lancamento da Hasta Publica para alienacao das Parcelas A e C e dos
lotes resultantes do loteamento, a deliberar pela Camara Municipal e pela
Assembleia Municipal;

Aprovacdo dos licenciamentos e/ou aceitagcdo das comunicacdes prévias a submeter
pelos proprietarios/promotores;

Execucdo das obras de urbanizacao e das construgdes.
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ANEXO 1
Extratos do PDM
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Planta da situac¢ao existente com a delimitag¢ao da area de
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Planta de transformacao fundiaria
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OPERACAO INTEGRADA DE ENTRECAMPOS

Proposta (Unidade de Execugdo e Alteragdo ao LIM)

Inicial (Hasta Publica e LIM)

Diferencial

Sup. Pavimento

Estacionamento (lug.)

Esp. Util Publica

Superficie Vegetal Ponderada

Sup. Pavimento

Estacionamento (lug.)

Esp. Util Publica

Superficie Vegetal Ponderada

Sup. Pavimento

) . - 5 ) Lage com 1m terra ) . - 5 ) Lage com 1m terra
m % Privado Publico m Solo Permeavel (m“) (m) m % Privado Publico m Solo Permedvel (m®) (m) m2
Comércio 11 597,26 8,07% 35928 25,00% 449 90 -24 331
Acima do solo Servigos 98 024,09 68,21% 71856 50,00% 359 0 26 168
Habitacdo 34 090,65 23,72% 35928 25,00% 300 0 -1837
. Total 143 712,00 143 712 1108 90 0|
Terreno da Antiga — —
B Abaixo do Solo Comércio* 20459,11 n.d. n.d. n.d.
Feira Popular
Comércio 32 056,37 19,53% n.d. n.d. n.d.
Total Servigos 98 024,09 59,71% 71856 nd 359 0
Habitagio 34090,65|  20,77% 35928 o 300 0
Total 164 171,11 1507 363 26 222,98 13 171,26 1582,49| n.d. n.d. n.d. 21275 12765 n.d. n.d.|
. Acima do solo 34 893,00
Terreno na Av. Alvaro — .
Pais Abaixo do Solo Servicos 6 020,66
Total 40 913,66 401 164 6 426,82 4447,46 0
Comércio 32 056,37 15,63%
i 138 937,75 67,75%
Global na Unidade de Execugdo Servu;os~ 8 - 5%
Habitagdo 34 090,65 16,62%
Total 205 084,77 1908 527 32 649,80 17 618,72 1582,49|
Comércio* 9 933,80 8,13% 12677 10,37% -2743
Loteamento da Praca de Entrecampos (Av. |Servigos* 9 608,00 7,86% 47 155 38,58% -37 547
das Forgas Armadas) Habita¢do 102 670,39 84,01% 62380 51,04% 40 290
Total 122 212,19 1620 451 20585 7743 0| 122212 2242 1225 20585 3237 0 0|
previstos no LIM: Lar de idosos (120 ut.), Unid.
Intergeracional (60 ut.), 3 Creches (84 ut.), JI (75 ut.), Unidade 13 500,00
Cuidados Continuados (75 ut.), Serv. Apoio Dom
Comércio 41990,17 12,3%
Servigos 148 545,75 43,6%
Global da Operagéo Integrada de ,9 — >
Habita¢do 136 761,04 40,1%
Entrecampos
i 13 500,00 4,0%
Total 340 796,96| 100,00% 3528 978 53 235 25 362 1582
y . - ) Comércio -27 074
Diferencial ente a Hasta Publica (acima do -
L N N Servigos -11 379
solo) e LIM incicial relativamente a
Habitagdo 38453
proposta
Total 0
Notas:

Na projegdo das dreas em Hasta Publica consideramos, para efeito de calculo de distribuigdo de usos, o maximo fixado para comércio e o minimo fixado para habitagdo

Para efeitos de célculo dos lugares de estacionamento privados afetos ao comércio, considerou-se os minimos referentes a Centros Comerciais na Feira Popular e os minimos lote a lote, consoante o respetivo zonamento nas Forgas Armadas

Na projecdo de estacionamento privado afeto a habitagdo considerou-se 1 lugar por fogo (120m2/fogo na Feira Popular e 80m2/fogo nas Forgas Armadas)
Para efeitos de calculo global de estacionamento teve-se em conta o zonamento de estacionamento para cada lote ou parcela e a capitagdo minima especifica por uso, ambos fixados no Regulamento do PDM

* Admite-se que as areas identificadas possam ser afetas a outros usos, nomeadamente no piso -1 da Parcela A e dos lotes B1 e B2 onde se admite a transferéncia pontual de areas de comércio para servigos e nos lotes municipais abrangidos pelo oteamento da Praga de Entrecampos onde se admite a

afetagdo de parte da area dos pisos térreos a equipamentos colectivos




QUADRO SINOPTICO DA UNIDADE DE EXECUGAO

Servigos Comércio i Comércio

Area A 11012,06 | 0,00 11012,06 | [Parcela A 8666,85 | 4317,39 | 785727 0 4863561 | 225928 | 50894,89 0 729511 | 729511 | 58190,00 - - 15 714,54 0
Lote B1 9152,93 | 4921,23 | 915293 0 4938848 | 2123,70 [ 51512,18 0 762500 | 762500 | 59137,18 - - 18 305,86 0
Area B 53270,34 | 6203,11 | 5947345 | [Lote B2 8544,70 | 4627,40 | 6906,70 | 34090,65 0 721428 | 41304,93 0 5539,00 | 5539,00 | 46843,93 - - 13 813,40 0
Parcela B3 14 605,54 0 14 605,54 0 0 0 0 0 0 0 0 545868 | 176556 0 10 890,00
Sub- total Sub- total
p 64282,40 | 6203,11 | 7048551 | [« 40970,02 | 13866,02 | 38522,44 | 34090,65 | 98024,09 | 11597,26 | 143 712,00 0 20459,11 | 20459,11 | 164171,11| 5458,68 | 176556 | 47833,80 | 10890,00
(Areas A e B) (Areas A e B)
[Areac [ 8000 [ 4447,46 | 12447,48 | [ParcelaC [ 602066 | 3877,00 | 6020,66 | 0 [ 34893,00] 0 [ 3489300 602066 | 0 [ 602066 | 40913,66 | - [ - [ 18061,98 | 0o |

65 895,78 | 10 890,00 |

- 72282 | 10651 | 82933 | - 46 990,68| 17 743,02| 44543,10| 34 090,65 | 132 917,09| 11597,26 | 178 605,00| 6 020,66 | 20 459,11| 26 479,77 | 205 084,77| 5458,68 | 1765,56




QUADRO SINOPTICO DA UNIDADE DE EXECUGAO (cont.)

Areas com o

Espagos de
. o Outros espagos de I
Areas verdes minimo de 1m utilizacio Espacos verdes utilizagao
permeaveis superficie vegetal 9 permeaveis colectiva e
) colectiva
sobre laje arruamentos
Area A Parcela A 8 666,85 809,58 | 0,00 | 353988 4 349,46 234521 | 0,00 2345,21
Lote B1 9 152,93 0,00 1582,49 2 649,21 4231,70
Area B Lote B2 8 544,70 1 638,00 0,00 2 279,30 3917,30 8378,47 5461,84 13 840,31
Parcela B3 14 605,54 0,00 0,00 14 605,54 14 605,54
Sub- total Sub- total
; " 40 970,02 2 447,58 1582,49 23 073,93 27 104,00 10 723,68 5461,84 16 185,52
(Areas A e B) (Areas A e B)
[Area C [Parcela | 6020,66 0,00 0,00 0,00 0,00 4 447,46 1979,36 6 426,82
_ 46 990,68 2 447,58 1582,49 23 073,93 27 104,00 15171,14 7 441,20 22 612,34




