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1. Introdugao

O presente Estudo enquadra e define a oportunidade de elaboragédo de uma Unidade de Execugédo (U.E.) na

zona da antiga Quinta dos Cedros ao longo da Estrada Municipal 576-1, atual rua Antero de Quental, de
acordo e para os efeitos do previsto no n.° 2 do artigo n.° 147 do Decreto-Lei N.° 80/2015, de 14/maio, com a
atual redacdo, o Regime Juridico de Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT). A Unidade de Execugéo
proposta integra a 4rea da UOPG-12 — Area Empresarial de Famdes, do Plano Diretor Municipal de Odivelas,
aprovado na Assembleia Municipal de Odivelas, na sessdo de 29/junho/2015 e publicado em Diério da
Republica N.° 171, 2.2 Série, de 02/setembro/2015.

2. Localizagdo e caracteristicas da Area de Intervengio

A area de intervengao da Unidade de Execugdo 12.07 Colina dos Cedros corresponde a Subdiviséo 07 da
UOPG 12 - Area Empresarial de Famdes, conforme estudo antecedente desenvolvido e respetivo esquema
diretor.

Esta Area de Intervencéo situa-se em parte do territério da Quinta dos Cedros, marginal & rua Antero de
Quental, abrangendo uma area de aproximadamente 5,4ha (cinco virgula quatro hectares) e apresenta as
seguintes confrontagdes:

e A norte e nascente — Estrada Municipal 576-1 (rua Antero de Quental - antiga estrada de Famdes e
a Avenida das Acécias);

e Asul - Eldapa - Representagdes e Consignagdes, Lda. e a Avenida Dr. Augusto Pais Martins;

e Apoente - Eldapa — Representagdes e Consignagdes, Lda.

Esta area é caraterizada por um relevo com exposicdo sul/sudoeste, onde o declive varia entre a cota 101 a
norte e a cota 64 a sul.

A nivel de condicionantes, em relagdo as Serviddes Administrativas e de Utilidade Publica, a norte esta na
proximidade do Marco Geodésico de 32 ordem do Alvito e é atravessada por uma linha aérea de alta tenséao.
Toda a U.E. esta integrada na zona 7 da servidao aérea, entre as cotas 170 e 195.

A U.E., a excecdo do espago publico e das vias, encontra-se livre de construgdes e sendo um terreno inculto
estd classificado como Risco de Perigosidade de Incéndio Alta, de Incéndio Florestal, na planta de
Ordenamento - Areas Sujeitas a Prevengéo de Riscos.

3. Antecedentes

Este territério € marginal & via municipal que fazia a ligagdo entre as antigas localidades de Famdes e
Odivelas, passando pelos Pombais, como resultado do crescimento urbano dos Ultimos 15 anos foi-se
transformando numa via urbana marginal ao empreendimento do Porto Pinheiro.

Em 2001, por obrigagdes no ambito do Alvara n® 4/2001, concretizou-se a cedéncia de terrenos inerentes a
execucdo das infraestruturas rodoviarias da parcela n° 4, por necessidade para o desenvolvimento da
designada L13, do Plano Diretor de Acessibilidades Municipais, com ligagdo a CRIL, assim como da
ampliagao do cemitério de Odivelas, conforme processo 2153/DEP/DGU.
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Cadastro

N2 Parcela Area m? Prédio
1 11672 3438
2 5000 2867
3 21308 4877
4 5328 1634
5 2143 -

(1) - Cedéncia ao dominio publico municipal por protocolo, [Parcelas 1 e 2 do processo 2153/DEP/DGU]

(2) - Cedéncia ao dominio publico municipal por protocolo, [Parcelas E (parcial) e F (totalidade) do processo 2319/DEP/DGU))

Em fevereiro de 2004 foi assinado um protocolo entre os proprietarios e a Camara Municipal de Odivelas,
para a cedéncia para espago publico da parcela n° 4 por necessidade e por ser oportuno para 0
desenvolvimento da entdo designada T14 do Plano Diretor de Acessibilidades Municipais, conforme processo
2153/DEP/DGU.

Desde 2006 existem dois processos (n° 8292/0OP e n°® 8573/0OP) com projetos de urbanizagdo para as
parcelas 1, 2 e 3 que sdo propriedade da sociedade Colinas do Cruzeiro — Empreendimentos Imobilirios,
S.A., identificadas nos desenhos do anexo |.

4. Objetivos da Unidade de Execugao

A area em estudo, com 54h, localiza-se em parte da Quinta dos Cedros € adjacente a oeste da rua Antero de
Quental, integrando-a na sua totalidade e terminando no inicio da Avenida das Acécias, a norte (L13). O n6
de ligagdo destas duas vias é efetuada por uma rotunda de onde se inicia a rua Marechal Gomes da Costa
que liga a Famoes.

A Unidade de Execug@o potencia o desenvolvimento da ligagdo entre a zona de atividades econdmicas
localizada a sul, marginais a ribeira do Troca, e a zona de atividades econémicas da Arroja, a poente da Av.
das Acacias, através do fecho da ligag@o do eixo da Avenida das Acacias (L13), junto da Urbanizacao das
Colinas do Cruzeiro. Esta promove ainda o remate urbano nascente do territério da UOPG 12

Considerando o conhecimento que se detém do territorio, dos compromissos urbanisticos e dos interesses
publicos e privados em presenga, a delimitagéo desta Unidade de Execugao da Colina dos Cedros propde a
execucdo de operagdes urbanisticas, com objetivos programaticos especificos que devem servir de matriz ao
desenho urbano que se pretende implementar nesta zona, a saber:

e Potenciar o desenvolvimento urbano desta area expetante assegurando a transicdo de uma zona
predominantemente urbana com outra de caracteristicas rurais, a Quinta dos Cedros, promovendo a
coesao e valorizagdo paisagistica do territorio;

e Melhorar as infraestruturas de mobilidade e transportes através da requalificagéo da rua Antero de
Quental de modo a completar a ligagéo entre a Av. das Acacias e a Av. Dr. Augusto Pais Martins,
potenciando a aptiddo para a circulagdo pedonal, ciclavel e de transportes publicos de forma
confortavel;
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e Criar uma imagem urbana funcional deste territorio assegurando a sua vivéncia com seguranga e
conforto através da nova frente urbana da rua Antero de Quental;

e Numa area mais abrangente promover a valorizagdo paisagistica da importante unidade de
paisagem local constituida pela Quinta dos Cedros e areas naturalizadas limitrofes, através da
valorizagdo dos espagos verdes de enquadramento, tanto privados como publicos.

5. Enquadramento das Operagoes Urbanisticas no PMOT em vigor (PDMO)

Ao nivel dos Instrumentos de Gestdo do Territorial este documento observa o Plano Diretor Municipal de
Odivelas (PDMO), publicado no Diario da Republica N.° 171, 2.2 Série, de 02/setembro, a coberto do Aviso
N.° 10014/2015.

A Area de Intervengéo da Unidade de Execucdo encontra-se incluida na Unidade Operativa de Planeamento
e Gestdo — UOPG 12 - Area Empresarial de Famdes - identificada no artigo n. 66 do Regulamento do
PDMO (RPDMO).

Assim, os objetivos e contetidos genéricos estabelecidos no RPDMO para as UOPG's sao:

= Assegurar a oportunidade e procedimentos para a avaliagao das necessidades de interesse publico
e a definigo da estratégia de desenvolvimento urbano para a Area Integrada na UOPG;

= Dar cumprimento as orientagdes estratégicas de politica urbanistica e as intervengdes estruturantes
aplicaveis;
= Assegurar que o planeamento de pormenor possa acontecer a cada momento, de modo ajustado as

oportunidades e interesses de todos os agentes presentes e ativos de forma adequada a estratégia de
desenvolvimento local definida;

= Garantir a qualificacdo ambiental e funcional do espago urbanizado e a sua relagdo com os espagos
naturalizados e de funcdo ecoldgica, com especial relevancia para as componentes de servigo publico
(infraestruturas e espagos publicos).

A Unidade de Execugédo contempla ainda os objetivos gerais de desenvolvimento da UOPG-12, que visa:

= Reforcar a articulagdo entre espagos verdes de recreio e lazer de utilizagdo coletiva, concorrendo
para a criagdo de uma oferta competitiva e diferenciada no mercado global, promovendo a articulagédo com
envolvente da ribeira do Troca e areas naturalizadas limitrofes através da criagdo de espacgo verde publico
de enquadramento.

A Unidade de Execucdo a desenvolver terd como referéncia a normativa do PDMO em vigor,
designadamente os artigos n.° 66 a 68, no que se refere aos sistemas de execugdo que a lei prevé a
realizagao das Unidades de Execucao.

Desta forma, estd conformada a realizagdo de Operagbes Urbanisticas, dando cumprimento integral ao
normativo constante das pecgas constituintes do PDMO - Plantas de Ordenamento, de Condicionantes e
Regulamento — conforme extratos que constam do Esquema Diretor da UOPG 12, que se juntam no Anexo |I.

Ao nivel da qualificagdo deste territdrio, a Area de Intervencdo da Unidade de Execugdo é abrangida pelas
categorias de espagos:
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= Espaco Agropastoril;

= Espaco de Equipamentos e Outras Estruturas;

. Espago Urbanizavel Verde;

= Espaco Urbanizado Consolidado Central - Nivel 1;

= Espaco Urbanizado Consolidado de Atividades Econémicas.

As Operagdes Urbanisticas a desenvolver nesta area regem-se pelo disposto nos artigos n.° 20 e 24, 30, 37
e 40 do RPDMO, que estabelecem nomeadamente: o tipo de operagdes urbanisticas admitidas; os usos e
volumetrias; e respetivos indices.

As operagbes de loteamento devem ainda garantir as areas de cedéncia para espagos verdes de utilizacdo
coletiva e equipamentos de utilizagdo coletiva, previstas no RPDMO.

Em relacdo as Serviddes Administrativas e Restrigdes de Utilidade Publica, a Unidade de Execugéo é
abrangida pela Serviddo Aeronautica e a norte é atravessada por estruturas da Rede de Transporte e
Distribuicdo de Eletricidade. Também a norte, mas na proximidade da U.E., localiza-se o Marco
Geodésico do Alvito

As éreas abrangidas por Serviddes Administrativas e Restricbes de Utilidade Publica aplicam-se os
respetivos regimes juridicos em vigor, que prevalecem sobre o regime de uso do solo regulamentado
pelo PDMO.

6. Critérios de delimitagdo da Unidade de Execugao

A delimitagdo desta U.E. consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos da area, com
identificacdo de todos os prédios abrangidos, nos termos previstos no artigo n.° 148 do RJIGT.

A Unidade de Execucéo devera abranger uma érea suficientemente vasta para constituir um perimetro com
caracteristicas da unidade e autonomia urbanisticas, integrando as areas a afetar a espacos publicos e
equipamentos previstos nos Planos de Ordenamento e estabelecendo uma correta articulagdo funcional e
formal com as areas contiguas, quer sejam espacos ja consolidados ou ainda por consolidar, desde que ndo
prejudique o ordenamento urbanistico desses espagos e nao inviabilize a oportunidade do correto
procedimento em sede de operacao urbanistica.

As Unidades de Execugao visam deste modo, assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso da area a
delimitar e garantir a justa reparti¢éo de beneficios e encargos pelos proprietérios abrangidos.

No presente caso, a delimitagcdo proposta para a Unidade de Execugéo da Colina dos Cedros corresponde
ao poligono definido da Subdivisdo da UOPG 12 (sub-UOPG 12.07), que compreende uma area do territorio
com identidade urbana geogréfica, apresentando um nivel significativo de autonomia e para a qual o PDMO,
define um programa urbanistico especifico. Assim, a Unidade de Execugdo constitui um instrumento
orientador para efeitos de gestdo municipal deste territorio, servindo de referéncia e apoio a apreciagao,
acompanhamento e programagado das operagOes urbanisticas requeridas para a area da Unidade
de Execucao.
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Para delimitagdo da U.E. foi tida em consideracéo a necessidade de regularizar as questbes cadastrais
(limites geograficos, dominio e propriedade) e assegurar os direitos de edificabilidade e a execucdo das
infraestruturas de acessibilidade e do espago publico.

Assim, para efeitos de delimitagdo da Unidade de Execugéo foram ainda considerados os limites do cadastro
geométrico decorrentes do levantamento topografico e constantes nos elementos cartograficos, constantes
do Anexo |.

No quadro seguinte, identificam-se as areas das parcelas incluidas na Unidade de Execucéo.

Unidade de Intervengao

Ne Parcela Area m?
1 11672
2 5000
3 21308
Area de espago
publico 16209
(remanescente)

7. Orientagoes sobre ocupagao do solo

Para a prossecug@o dos objetivos anteriormente identificados, a proposta de delimitagdo da presente
Unidade de Execugéo da Colina dos Cedros, nos termos do artigo n.° 25 do RPDMO, observa as disposi¢des
gerais de uso e caracterizacdo de solo urbano e é ainda acompanhada por um Programa Desenhado, que
constitui 0 Anexo | aos presentes Termos de Referéncia. Este programa consiste na definicdo da solugéo
urbanistica de conjunto, com o conhecimento dos proprietarios envolvidos, e permite fundamentar a
reparticdo dos beneficios e encargos entre os interessados, traduzindo o desenvolvimento urbanistico
harmonioso desta area.

O Programa Desenhado corresponde a concretizagao e explicitago, nas pegas desenhadas em anexo, das
principais opgdes do modelo de ocupagdo proposto, identificando a forma e implantagdo das novas
construgdes, das solugdes tipo-morfoldgicas, da distingdo entre as areas privadas (a edificagéo) e as areas
destinadas a infraestruturas (acessibilidades) e os espagos publicos (arruamentos e espagos verdes de
utilizagéo coletiva) com base na configuragdo do cadastro existente sobre levantamento topogréfico e
explicitacao da sua transformacao fundiaria.

A solugao urbanistica proposta corresponde a pormenorizagéo das regras contidas no PDMO em vigor, uma
vez que ndo se pretende, nem a U.E. dispde de possibilidade de proceder a alteragdo dos IGT, constituindo-
se apenas como um dispositivo para a sua execugao.

O modelo urbano proposto assenta no conjunto edificado plurifamiliar, potenciador de novas vivéncias
urbanas, através da configuragdo de um novo perfil da via que acompanha a edificagdo. A nova malha
urbana € rematada a sul com uma area de espaco verde publica privilegiando a instalagédo de espagos
vocacionados para o lazer, abrindo para uma zona com caracteristicas de ruralidade.

A solugdo apresentada assenta ainda na criagao de espacgo de acessibilidade, pedonal e ciclavel, que liga as
areas centrais de Odivelas a Famdes, assegurando a mobilidade suave.
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As areas de cedéncia para equipamentos estdo previstas e sdo asseguradas, nas operagdes urbanisticas
assim como as areas verdes de utilizagdo coletiva, dando cumprimento ao previsto no PDMO.

A solugéo preconizada assenta na requalificagdo da Rede Viaria e do Espago Publico concretizando-se pela
criagdo da nova frente urbana e reperfilamento da rua Antero de Quental em que a ligagao rodoviaria entre
as duas rotundas ja existentes passam a assegurar duas faixas de rodagem em cada um dos sentidos,
passeios amplos para a circulagdo pedonal, arborizagdo e pequenos espagos ajardinados, assim como a
incluséo de uma faixa de circulagdo para meios de mobilidade suave
Extrato da Planta de Ord. - Usos do Solo o .
: 777~ 7] individual como por exemplo bicicletas.

A Unidade de Execugéo Colina dos Cedros, concretiza-se pelo sistema de
execucado aplicado para cada espago os usos do solo do RPDMO, decorre
dos valores do indice de Utilizagdo (1.U.) da respetiva categoria.

Proposta da Unidade de Execugao

Area m?
Unidade de Execugdo 54210
Solo Urbano 33108
Solo Rural 21102
Central nivel 1
(4rea const./1.U.=0,85) 24882
Edificabilidade Atividade Econémica
(area const./1.U.=0,70) 460
|:| Unidade de Execugéo 12.07 - Colinas dos Cedros
Espagos Agricolas ou Florestais A Unidade de Intervengéo é desenvolvida por operagdo urbanistica,
[l e oo nos termos do RJUE, Decreto-Lei N.° 555/99, na sua redacéo atual,

Qutras Categorias de Solo Rural

|:| Espago de Equipamentos e Outras Estruturas

para as parcelas 1, 2 e 3, propriedade da Sociedade Colinas do
Cruzeiro — Empreendimentos Imobiliarios, S.A. As parcelas 4 e 5, no
Solo Urbanizével(suit préia programacio) ambito desta operagao urbanistica, vao assegurar as acessibilidades,
D Espaco Urbarizavel Verde as areas para espagos verdes de utilizagao coletiva para a totalidade
da area intervencionada.

Solo Urbanizado Consolidado

- Espago Urbanizado Central - Nivel 1

|:| Espago Urbanizado Consolidado de Atividades Econdmicas

8. Sistema de execugéo

O desenvolvimento das operagdes urbanisticas devera no presente caso ser executado através do Sistema
de Cooperagao previsto no artigo n.° 150 do RJIGT, uma vez que a iniciativa da delimitacdo desta Unidade
de Execucdo é do Municipio e a execugdo aberta a cooperacdo dos particulares interessados, atuando
coordenadamente, de acordo com a programagao estabelecida pelo Municipio e nos termos do adequado
instrumento contratual, pertencendo ainda ao Municipio o controlo da programagao e da execucao.

Os direitos e obrigagdes das partes, como se referiu, serdo definidos no Contrato de Urbanizagéo a celebrar
entre 0 Municipio e os particulares (artigo n.° 150, n.° 2 do RJIGT) apds a aprovagao da delimitacdo da
Unidade de Execugao da Colina dos Cedros e dos respetivos Termos de Referéncia e Programa Desenhado.
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Programa Desenhado
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