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O presente documento constitui os Termos de Referéncia (“TR”) que fundamentam a
delimitacdo da Unidade de Execug¢do de Marvila-Beato (doravante designada por “UEMB” ou
“UE” ou “Unidade de Execuc¢do”), nos termos do disposto nos n.2s 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”), na sua redagdo atual.

Efetivamente, a delimitagdo de unidades de execugdo esta prevista no RJIGT como instrumento
de programacdo dos planos, consistindo na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos da
area a sujeitar a intervencdo urbanistica, com identificacdo dos prédios abrangidos (artigo 148.9,
n.2 1, do RIIGT).

A delimitacdo da Unidade de Execucdo de Marvila-Beato foi solicitada pela FLORIS MARVILA,
LDA., ao abrigo do disposto no n.2 2 do artigo 147.2 do RJIGT, na qualidade de proprietdria da
maioria dos prédios abrangidos. (Processo 7/PLU/2021).

Verificando-se que a darea de intervencdo é abrangida quase na sua totalidade por espaco
qualificado no Plano Diretor Municipal (“PDM”) como “espacos a consolidar”, evidencia-se como
necessaria, num contexto de execucado daquele plano, a delimitacdo da UE Marvila-Beato, nos
termos do disposto no n.2 2 do artigo 58.2 do PDM, visando assegurar um desenvolvimento
urbano harmonioso e a justa reparticao de encargos e beneficios.

Por outro lado, pretende-se estabelecer um desenho urbano a desenvolver e o respetivo
programa urbanistico, de forma a exprimir a definicdo dos espacos de utilizacdo coletiva
(incluindo areas a afetar a equipamentos, espacos verdes publicos, espacos de circulacdo vidria
e pedonal e de estacionamento) e tipificar as operagdes urbanisticas.

A delimita¢do da UE Marvila-Beato enquanto instrumento de programacao da execugdo do PDM
prossegue os objetivos gerais do plano, bem como, e em particular, os objetivos estabelecidos
nas Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo abrangidas por este limite, respetivamente
a UOPG 2 — Oriental e a UOPG 6 — Graga/Beato (artigo 81.2 do PDM).

A delimitacdo da UE Marvila-Beato esta assente no enquadramento exposto, tendo em
consideracdo o tecido urbano envolvente que abaixo melhor descreve.
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2. CARACTERIZAGCAO DA AREA DE INTERVENGAO

2.1. Area e localizagdo da area de intervengdo
S e & T I )

Fig. 1 — Planta de localizagdo da drea de intervengdo

A UE proposta localiza se no limite entre as freguesias de Marvila e do Beato, embora
maioritariamente no territério de Marvila. Tem uma darea total de aproximadamente 28
hectares, com os seguintes limites fisicos:

— Azinhaga da Salgada e da Bruxa, a Poente;

— Linha de Cintura e zona afeta a Infraestruturas de Portugal, S. A. (“IP”), a Noroeste;
— Azinhaga dos Alfinetes e Patio Marialva, a Nordeste;

— Ruado Agucar e Rua dos Amigos de Lisboa, a Este;

— Calgada Duque de Lafoes, a Sul;

— Convento do Beato, a Sudeste.

A area de intervencdo é atravessada pela Estrada/Rua de Marvila e por um troco da Linha
Ferroviaria do Norte e tem como referéncia o complexo da Escola Afonso Domingues.

Apresenta uma extensdo mdaxima de cerca de 670 metros no seu sentido longitudinal e de cerca
de 700 metros no sentido transversal, ocupando um plateau com pendente descendente em
direcdo ao Tejo, que permite relagdes visuais privilegiadas com o Rio.
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2.2. Enquadramento Urbano

O contexto urbano da area delimitada caracteriza-se por terrenos outrora de cariz rural, nos
quais funcionaram antigas quintas de recreio e que, posteriormente, em resposta a
industrializacdo crescente, deram lugar a instalacdo de estruturas fabris, como a Antiga
Sociedade Nacional dos Sabdes, desativada nos anos 90, no seguimento do processo de
deslocalizacdo da industria.

Atualmente esta drea é caracterizada por terrenos expectantes e baldios, delimitados ora por
azinhagas e arruamentos, ora pela descontinuidade dos tecidos urbanos envolventes, nos quais
funcionam estruturas dispersas, como a Casa de Sdo Vicente (IPSS), o Campo de Futebol do
Ferrovidrio e também pequenas hortas urbanas informais.

Situada a meio caminho entre o centro histérico — cerca de 2,5 km a Sudoeste — e o Parque das
Nacoes — cerca de 2 km a Nordeste —, a area delimitada enquadra-se como parte integrante do
sistema de espacgos estratégicos da frente ribeirinha ndo intervencionados, expectantes e com
potencial para o desenvolvimento de projetos ancora, que possam contribuir para a dinamizacao
da zona oriental de Lisboa e para a articulagdo da zona alta de Chelas/Marvila e da zona baixa da
frente ribeirinha.

No que respeita a envolvente da drea delimitada, tem-se vindo a observar recentemente um
fendmeno de reabilitacdo e alteracdo de uso de antigas estruturas de cariz industrial, por
iniciativa das industrias criativas (restaurantes; galerias de arte; ateliers de artistas; pequenas
produtoras de cervejas artesanais; entre outros), que tém introduzido novas dinamicas sécio-
urbanisticas nesta zona da cidade. Neste contexto, destaca-se o Hub Criativo do Beato que, com
a requalificagdo da antiga Fabrica do Exército, se assume como mais um passo na estratégia de
reabilitacdo da frente ribeirinha em curso, compreendida entre o centro histdrico e a zona da
Expo’98.

A Terceira Travessia do Tejo (“TTT”), que atravessara o extremo Poente da area de intervengdo e
cujo ultimo tracado conhecido, datado de 2008, de acordo com as inten¢des atualmente
conhecidas da administragdo central, se mantém, consta no Regulamento do PDM (n.2 2 do
artigo 70.2), como via prevista constituinte da rede rodovidria do 1.2 nivel, fazendo a ligacdo
Lisboa/ Barreiro. Conforme informacdes recebidas da IP - Departamento de Gestdo de Servicos
da Rede, Direcdo de Servicos da Rede e Parcerias - na area da Unidade de Execucdo esta previsto
a construcdo de algumas estruturas, tuneis e viadutos, que permitirdo viabilizar ligagdes
ferrovidrias a TTT. Estas obras foram compatibilizadas com o desenho urbano proposto, entre as
varias equipas projetistas do requerente, da IP e dos servigos municipais, criando-se um buffer
correspondente a drea verde localizada na area central da UE proposta que serd objeto de
detalhe quando a proposta da TTT e das infraestruturas que lhe sdo acessérias e
complementares estiver desenvolvida e permitir esse detalhe.

2.3. Edificios preexistentes

Na area delimitada, identificam-se quatro edificios preexistentes de referéncia, que integram a
Carta Municipal do Patrimonio Edificado e Paisagistico (“CMP”) (Anexo Ill do PDM), a saber:
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° 1 - Casa de Sdo Vicente — (CMP 21.15).

Estrutura nobre barroca que se assume como um exemplo
tipico da casa de quinta setecentista das zonas rurais dos
arredores de Lisboa.

° 2 - Edificio Soponata — (CMP 21.81).

Antigo Edificio industrial — Exemplo de um edificio industrial,
pertencente a antiga Sociedade Portuguesa de Navios-
Tanques, S. A. (“Soponata”).

O edificio tem na fachada um painel de azulejos da autoria
conjunta de Julio Pomar e Alice Jorge.
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. 3 - Escola Afonso Domingues — (CMP 21.85).

Ao abrigo do Decreto-Lei n2 37028, de 25 de agosto de 1948,
foi implementado um programa de construcdo de edificios
escolares do ensino profissional.

A escola foi construida na Quinta das Veigas e inaugurada em
1956. A construgdao seguiu um projeto tipo e permitiu
oferecer condi¢des de ensino com o recurso a diversas
oficinas bem equipadas e laboratdrios especializados.

Com o projeto da TTT, os edificios que compdem a escola
serao demolidos.

. 4 - Mirante da Antiga Quinta da Inauguragdao — (CMP
21.87).

Estrutura romantica que se assume como o ultimo vestigio da
nobre quinta edificada por D. Antdnio Luis de Menezes, 1.2
Marqués de Marialva.

Foi uma grande propriedade que no tempo do 2.2 Marqués
foi ampliada pela unificagdo de outra propriedade contigua, a
"Quintinha", como era entdo conhecida, confinada ao
Convento de S. Bento de Xabregas, a Rua Direita de Marvila e
ao rio Tejo.

2.4. Projetos previstos e em curso com impacto na area de intervengao

L. Norte

Lisboa

Almada

. Quadruplicagdo da Linha de Cintura

A IP vai quadruplicar a linha entre Roma/Areeiro e Braco de
Prata, que passardo das atuais duas vias-férreas para quatro
vias, com o objetivo de aumentar a oferta ferroviaria na Area
Metropolitana de Lisboa. A renovagdo pretende adequa-la
aos novos servigos ferrovidrios e melhorar as condi¢Ges de
seguranga, conforto e acesso aos utilizadores.

Com a reestruturagao das infraestruturas férreas existentes e
com a renovagdo/ampliacdo do Apeadeiro de Marvila, que
assume caracteristicas de Estacdo, este projeto tem impacto
na proposta da UEMB, nomeadamente no que respeita a
concecdo de espagos publicos junto ao novo Apeadeiro e
novas solugGes de acessibilidade tanto vidria como ciclavel e
pedonal.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Terceira_Travessia_do_Tejo
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. Terceira Travessia do Tejo

As intervengbes associadas a quadruplicacdo da Linha de
Cintura deverao ainda criar condi¢des para a implementacao
dos servicos de Alta Velocidade com ligacdo a futura TTT, cujo
projeto ainda esta em estudo, desconhecendo-se, no
momento, se haverd componente rodovidria associada a
componente ferrovidria (convencional e de alta velocidade).

e : ° Parque do Marqués de Abrantes

O projeto Parque Marqués de Abrantes, resultou de um
processo de iniciativa popular liderado pelo Grupo
Comunitario 4Crescente. A Sociedade de Reabilitacdo Urbana
(SRU), mandatada pela Camara Municipal de Lisboa, langou
em fevereiro de 2020 o Concurso Publico com Publicidade
Internacional de Concecdao do Parque Urbano da Quinta do
Marqués de Abrantes (Bairro dos Alfinetes).

2.5. Enquadramento histérico e social

Durante os séculos XVII e XVIII instalaram-se vdrias quintas neste territério, que representavam
propriedades de nobres que ali instalavam as suas casas de campo para descanso da dinamica
quotidiana da cidade. Quinta do Poco do Bispo, Quinta do Marqués de Abrantes, Quinta do
Arcebispo, Quinta do Braco de Prata, Quinta das Salgadas, Quinta dos Alfinetes, entre outras, sdo
exemplos dessa vivéncia. Muitas instituicGes também ali possuiram propriedades: Mitra de
Lisboa, Ordens do Templo e o Hospital de Santiago.

Em 1755, com o terramoto que atingiu a cidade de Lisboa, muitas quintas foram abandonadas.
No final do século XVIII, pela sua localizagdo estratégica ribeirinha, estabelecem-se em Marvila
as primeiras industrias: do sabao, dos curtumes, de trefilarias e de refinagdo de agucar.

Em 1834, a extingdo das ordens religiosas e a construgao da Linha férrea de Cintura, que ligou a
zona industrial de Marvila a zona de Alcantara, conduziram a um forte crescimento na
industrializagdo e no desenvolvimento da zona, que se manteve até meados do século XX.
Tratou-se de uma época de intenso desenvolvimento industrial e de grandes transformagdes na
imagem da zona ribeirinha e a zona rural transformou-se em zona urbana de fisionomia bairrista
e fabril.

Em meados do século XX, com o processo de deslocalizagdo da industria e o consequente
abandono de algumas das suas areas e equipamentos, deu-se origem a um processo de
desocupacao e abandono, com consequente degradacgdo global das Freguesias de Marvila e
Beato.

Estas Freguesias fazem parte da historia do programa habitacional, com a instalacdo pioneira de
vilas operdrias (Vila Dias), para fixagcdo dos trabalhadores da industria aqui instalada no final do
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século XIX. O Bairro da Madredeus (1939) viria a ser construido no programa de Casas
Econdmicas do Estado Novo, para superar o recorrente problema habitacional da cidade. O Plano
de Urbanizacdo de Chelas (510 ha), teve por objetivo instalar varios pedacos de cidade, “Zonas”,
tendentes a englobar habitacdo de varios tipos, equipamentos, comércio e servigos, no topo do
mapa topografico, libertando os vales para areas verdes. A execug¢do deste plano teve grandes
dificuldades alongadas no tempo, além de nunca ter sido terminado e de, em parte, ter ficado
desvirtuado no seu objetivo de integracdo e mistura social, criando grandes areas
monofuncionais de habitac¢do social isoladas.

A Sociedade Parque EXPO 98, S. A., foi constituida, pelo Decreto-Lei n2 88/93, de 23 de marco,
com a incumbéncia, entre outras, de realizar o projeto de reordenacdo urbana da zona de
intervencdo da Exposicdo Mundial de Lisboa de 1998. Com a Expo’98 foram realizados novos
acessos rodovidrios nas imediacoes deste territério e a linha de metropolitano foi ampliada até
ao Oriente e, concretizou-se uma grande operacdo de regeneracao urbana da Zona Oriental de
Lisboa: o Parque das Nacdes. A regeneracdo da zona oriental, sofreu nova dindmica com a
concretizacdo do Braco de Prata e criacdo de um parque publico na frente ribeirinha.
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3.1. Oportunidade

Considerando a inexisténcia de plano de urbanizacdo e/ou plano de pormenor para a zona em
apreco, através da delimitacdo da presente Unidade de Execucao e da elaborag¢do dos respetivos
termos de referéncia estabelecem-se as bases para a implementacdo de uma solucdo
urbanistica de conjunto, localizando as areas privadas e as areas destinadas a espagos publicos
(incluindo arruamentos e espacos verdes e de utilizagdo coletiva), as implantagdes, os usos e os
principais indicadores urbanisticos, que conformam as respetivas operacdes urbanisticas.

Com efeito, trata-se de uma grande drea por consolidar e regenerar numa zona da Cidade que
concentra uma parte relevante dos vazios urbanos expectantes de Lisboa. Por outro lado, a area
de intervencdo vai permitir a concretizacdo de uma grande area verde, e o facto de a intervencao
proposta ter integrado os impactos previstos com a construcdo da TTT, permite a adocdo de
solucdes de modelacdo do terreno que ndo sé mitigam a forte presenca de tal infraestrutura,
como até harmonizam e ligam o territdrio envolvente. Estas intervencdes de harmonizacgdo serao
projetadas em detalhe apenas apds a definicdo do projeto da TTT e das infraestruturas que lhe
sdo acessorias e complementares, garantindo-se que a drea correspondente a drea verde
localizada no centro da UE se mantém até a aludida definicdo do projeto da TTT e que, dessa
forma, ndo serd promovida nessa area qualquer intervencgdo que impeca, obstaculize ou torne
mais onerosa a implementacdo da TTT.

Os bairros habitacionais existentes na envolvente conferem pouca densidade urbana e as
infraestruturas ferrovidrias impedem o estabelecimento de rela¢des de continuidade com o
tecido urbano em presenca e definem, de forma muito marcante, este pedaco do territdrio.

As duas linhas ferroviarias, a Linha do Norte e a Linha de Cintura, atuam de forma contraditéria
no territdrio. Se, por um lado, sdo elementos estruturantes de mobilidade a escala nacional, por
outro, cortam as ligagcbes do tecido urbano local, condicionando gravemente, enquanto
obstaculos fisicos e acusticos, a necessaria fluidez urbana, o desenvolvimento e a
interconectividade desta area da cidade.

A proposta de intervengdo apresentada pelo interessado constitui, assim, uma oportunidade
para implementar uma solugdao urbana capaz de inverter este quadro, promover ligacdes
urbanas francas com a envolvente e articular-se com os projetos em desenvolvimento no tecido
urbano imediato.

A estratégia de atuacdo proposta tem como ponto base a vanguarda necessdria a uma nova
geracdo de desenho urbano, em perfeita harmonia com o patrimonio existente e consolidado,
integrando-o numa cidade una, inclusiva e de elevada fluidez.

10
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3.2. Objetivos

Tendo em consideragdo os objetivos estratégicos definidos para a UOPG 2 — Oriental e UOPG 6
— Graga/Beato (artigo 81.2 do PDM), a UE Marvila-Beato tem como objetivos, nomeadamente
os seguintes:

a)

c)

Promover a reconversao fisica e funcional desta area da Cidade, contribuindo para a
afirmacdo da Estrada/Rua de Marvila como um novo eixo urbano habitacional, fixando
novos usos e novas valéncias funcionais, que potenciem a atracdo de emprego nesta
zona, tendo em vista conseguir uma zona com vivéncias, usos e percursos pedonais ao
longo do dia;

Promover a coesdo territorial e melhorar a qualidade urbana, através da criacdo de
novos espacos verdes publicos e da integracdo de areas destinadas a equipamentos de
utilizacdo coletiva;

Promover, através da implementacdo de um sistema de mobilidade que garanta a
necessaria acessibilidade viaria e pedonal a estas areas (bem como a zona mais norte
da unidade de execucdo), a necessaria articulacdo fisica e funcional com Chelas, que se
encontra segregada pelas linhas de comboio;

Compatibilizar e adequar a proposta com os planos e estudos em desenvolvimento para
este territdério, promovendo a articulagdo formal e funcional com as dreas consolidadas
fronteiras, e mitigando as assimetrias urbanisticas existentes;

Minimizar a fragmentacdo do territério resultante de um processo de ocupagdo avulso
e de uma topografia dificultadora da relacdo entre as partes;

Densificar o planeamento urbanistico indispensavel a organizacdo de um territério em
forte processo de transformacdo e com significativa capacidade de acolhimento de
fungdes urbanas da escala da Cidade;

Otimizar os efeitos de estruturacdo da TTT;

Implementar medidas de minimizacdo dos impactes associados aos corredores de
transportes, com especial relevo para as a¢oes de acolhimento da TTT;

Viabilizar a cobertura da Linha Férrea do Norte, de forma a eliminar uma das barreiras
fisicas de ligagdo da parte alta de Chelas a frente Ribeirinha e, entre outras vantagens,
reduzir a poluigdao sonora provocada pelo intenso transito deste corredor ferrovidrio;

Aumentar as areas de espacos verdes junto das areas histéricas consolidadas;

Eliminar as assimetrias urbanas de caracter social, reforgando a coesdo territorial e
minimizando os efeitos de fragmentacao;

Potenciar a atragao de emprego;

Disponibilizar fogos no contexto da politica municipal de habitagao, de acordo com o
PDM e regulamentos aplicaveis;

Diminuir a velocidade de escoamento da 4gua pluvial, minimizando a afluéncia de
grandes caudais aos pontos criticos em intervalos de tempo reduzido e diminuindo a
entrada de agua no sistema de drenagem canalizado, reduzindo consequentemente o

11
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risco de inundagao, concretizando bacias de retencdo e infiltragcdo de forma a potenciar
a infiltracdo das aguas pluviais no solo;

o) Preservar e requalificar o patriménio histdrico existente, podendo implicar a mudanga
ou a potenciacdo de usos — Torre da Quinta do Marqués de Marialva e Edificio da
Soponata;

p) Preservar e requalificar o patriménio geolégico e arbéreo (Geomonumento e Arvore de
Borracha);

g) Promover o patrimdnio existente enquanto memodria da cidade e potenciador da
requalificacdo urbana (requalificagdo do edificio da Soponata);

r) Disponibilizar as areas necessdrias a instalacdo de equipamentos de proximidade
dimensionados em acordo com as novas cargas urbanas estimadas.

3.3. Critérios

Os critérios que justificam a fixacdo dos limites desta UE assentam na necessidade de assegurar
um desenvolvimento harmonioso, suportado numa solucdo de conjunto, nomeadamente por
implicarem a reestruturacao fundiaria, a abertura de novos arruamentos e a constituicdo de
espacos verdes coletivos, e por exigirem o estabelecimento de mecanismos de perequacdo para
a justa reparticao de beneficios e encargos entre os proprietdrios abrangidos.

Tendo em conta o artigo 58.2 do PDM, para a delimitacdo foram considerados, nomeadamente,
os seguintes critérios:

(i) Qualificagao do espago urbano:

Foi determinante a existéncia de parcelas qualificadas como espacos a consolidar de dimensdes
assinaldveis e contiguas.

O aproveitamento urbanistico nestes espagos processa-se, em regra, e em fungdo da normativa
aplicadvel do PDM, através da delimita¢do de unidades de execucao.

A existéncia de parcelas qualificadas como espacos centrais e habitacionais consolidados,
expectantes e contiguas aos espagos a consolidar e com um Unico proprietdrio justificaram a sua
inclusao.

Ao inclui-las na area de intervencdo, serd possivel introduzir maior fluidez e relagbes de
continuidade entre espacos propostos e existentes, nomeadamente através do cobrimento de
um trogo da linha ferroviaria do Norte e da concretizagdo da via de distribui¢cdo secundaria (3.2
nivel) prevista no PDM.

Existem espacos centrais e habitacionais consolidados (tracado A) a norte que devem ser
preservados por estarem identificados na Lista de Bens da Carta Municipal do Patrimdnio
Edificado e Paisagistico como imédveis de interesse municipal (Conjunto arquitetdnico / Rua de
Marvila, 119 a 149). Por essa razdo ndo se preconiza a sua reconversdo, pelo contrario,
pretende-se a manutenc¢do das suas caracteristicas morfotipoldgicas, e, nessa medida, estes
tecidos ndo sdo abrangidos pela area de intervencao.

Ha outras dreas dos poligonos de espagos a consolidar que foram excluidas da area de
intervengao por terem uma dimensdo que permite que elas préprias se constituam em uma ou
mais unidades de execucdo (al. ¢) do n.2 3 do artigo 58.2 do PDM).
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(ii) Dimensao:

O limite proposto abrange a quase totalidade de quatro poligonos de espagos a consolidar,
tendo uma dimensdo que assegura a autonomia da intervengdo, garantindo que as areas
remanescentes de espac¢os a consolidar se possam constituir elas proprias em unidades de
execucdo autéonomas (al. a) do n.2 3 do artigo 58.2 do PDM), como é o caso da Unidade de
Execucdo Marqués de Olhdo que inclusivamente ja foi sujeita a discussdo publica.

(iii) Numero de proprietarios:

O numero de proprietdrios abrangidos pela drea de intervencao é reduzido, permitindo obter
consensos no programa urbanistico a desenvolver e facilitando a concretizagdo das operacgoes
urbanisticas para a sua execugao.

(iv) Perimetro e inserg¢ao territorial:

As parcelas abrangidas ocupam uma posicdo central em relacdo aos tecidos urbanos
envolventes, consolidados e de grande diversidade morfotipoldgica, constituindo uma
oportunidade para assegurar uma articulacdo formal e funcional (atualmente inexistente) capaz
de incrementar a conectividade fisica entre estes tecidos urbanos (al. b) do n.2 3 do artigo 58.2
do PDM).

No seu conjunto, estas parcelas possuem dimensao e capacidade para dinamizar este territério,
em forte processo de mudanca, e programar uma area que ira acolher a TTT, contribuindo para
minimizar o efeito de fragmentacdo que as infraestruturas pesadas presentes e futuras
imprimem a este territério.

(v) Barreiras infraestruturais e topograficas:

A drea de intervencdo confronta a noroeste com a Linha de Cintura, objeto de quadruplicacdo e
redimensionamento do apeadeiro existente.

Apresenta, ainda, diferencas topograficas assinaldveis a este, com as quais ha limitacGes para
introduzir continuidade, constituindo obstaculos a comunicacdo fisica do territdrio.
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Tendo por base o levantamento cadastral e das areas realizado pelo Requerente, e as certiddes

do registo predial respetivas, a UE Marvila-Beato abrange os seguintes prédios urbanos:

Planta 1 — extrato da planta de cadastro existente

Parcelas Id. do Prédio Originario Natureza Descrigao predial Inscrigdo matricial Propriedade
1 Beato, Azinhaga da Salgada, das Veigas e da Bruxa misto 839 Beato 6,1237 Marvila Particular
2 Azinhaga das Veigas urbano 2570 Santa Maria dos Olivais 2623 Marvila Particular
3 Olivais, Estrada de Marvila, n® 182 urbano 3122 Santa Maria dos Olivais 698 Marvila Particular
3 Quinta da Inauguragio dos Caminhos de Ferro ou Quinta do Brito urbano 8621 Beato 2622 Marvila Particular
5 Santa Maria dos Olivais Azinhaga das Veigas urbano 3621 Santa Maria dos Olivais 2627 Marvila Particular
6 Beato, Rua do Aglicar, 86-A e rua Projectada urbano 16647 Beato 1241, 1239 Marvila Particular
7 ML 1369 Beato 2436 Beato, 28 rMarvila Municipal
8 ML 1420 Beato Sem MP Municipal
9 ML 1420 Beato Sem MP Municipal
10 Casa de S&o Vicente 3314, Marvila Particular
1 13 Sem RP Sem MP. Estado
12 P Sem RP 774 Beato Estado
13 13 Sem RP Sem MP Estado

Quadro 1 — cadastro atual

A area de intervencdo é assim constituida por:
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— 6 parcelas particulares, pertencentes a um particular denominado Floris(com a area total de
163.424 m?), perfazendo 72,2% dos terrenos da UE;

— 2 parcelas pertencentes a IP (com a area total de 14.955 m?), perfazendo 6,6% dos terrenos
da UE;

— 3 parcelas pertencentes ao Municipio (com a drea total de 48.057 m?), perfazendo 21,2%
dos terrenos da UE;

— 1 parcela pertencente a Casa de S. Vicente (com a area total de 14.800 m?).

A identificacdo das parcelas e a quantificacdo da respetiva area feita supra nao inclui as parcelas
afetas ao dominio publico municipal e ao dominio publico ferroviario.
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O instrumento de gestdo territorial eficaz para a drea delimitada para a UE Marvila-Beato é o
Plano Diretor Municipal de Lisboa, que determina que, nos espacos a consolidar, a execucado se
realiza, em regra, através da delimitacdo de unidades de execucdo (artigo 58.2, n.2 2, do RPDM)
e posterior desenvolvimento das operagées urbanisticas necessarias a sua concretizagao.

5.1. Sistema de execugao
O sistema de execucdo adotado para a presente proposta é o sistema de iniciativa dos
interessados, nos termos do artigo 149.2 do RJIGT.

Os direitos e as obrigacOes das partes serao definidos por Contrato de Urbaniza¢do a celebrar
entre os proprietarios e, eventualmente, outras entidades interessadas na execucdao do plano
(alinea b), n2 2 do artigo 150.2 RJIGT), apds a aprovacdo da delimitacdo da Unidade de Execucdo
em causa e respetivos Termos de Referéncia.

No seguimento da concertagdo entre os proprietarios, a Unidade de Execucdo podera vir a ser
executada faseadamente através das operagdes urbanisticas adequadas, previstas nos termos
dos regimes aplicaveis - RJIIGT e RJUE -, nomeadamente através de operacbes de reparcelamento
e loteamento urbano, e operacdes de obras de construgdo, sem prejuizo de ficar sempre
assegurada a implementacdo das prioridades da presente Unidade de Execucdo,
nomeadamente a execucdo das infraestruturas fundamentais ao funcionamento da mesma.
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5.2. Qualificagdo do Espago Urbano

A area de intervencdo da UE é abrangida por varios tipos de qualificacdo do espago urbano. De
acordo com o PDM, a drea de intervencdo integra parte da denominada UOPG 2 — Oriental
(artigo 81.2 do RPDM) e abrange as seguintes categorias de espaco.

A concretizagdo dos programas urbanisticos previstos para cada uma destas areas encontra-se
mais bem concretizada na proposta de desenho urbano e nos demais estudos que integram a
proposta de delimitagdo da UE.

- Espagos a Consolidar:

(1) Espacos Centrais e Habitacionais a Consolidar, correspondente ao
extremo Sul da area delimitada e a dreas que acompanham, no sentido
Sul-Norte, a Estrada de Marvila e a Linha do Norte.

De acordo com o artigo 59.2 do PDM, os espacos centrais e

habitacionais a consolidar correspondem maioritariamente a areas da
cidade onde se preconiza a reconversado, entre outras, de antigas dreas industriais obsoletas, de
areas ocupadas com construcdes degradadas e de grandes parcelas urbanas ndo edificadas a
estruturar.

Propde-se a consolidacdo urbanistica destas dreas tendo em vista a sua articulagcdo, em termos
adequados e coerentes, com as areas urbanas consolidadas que confinam com estes espacos, a
sua correta articulacdo com as infraestruturas de cardter linear — de modo a eliminar o efeito
barreira — (tanto existentes como a implementar), e com os espacos verdes que cosem a drea de
intervencao.

Nesta qualificacdo encontra-se ainda uma drea de Polaridade Urbana
(POLU) a norte da area delimitada na UE, que corresponde a uma area da
cidade com elevada acessibilidade por transportes publicos, para a qual,
de acordo com o PDM, se propde um modelo compacto de ocupacdo de
territério, a localizacdo de fung¢des urbanas de maior centralidade e a
promog¢do de novos polos de concentracdo de emprego, sem
comprometer a multifuncionalidade do tecido urbano.

Esta area, incluindo especificamente as fun¢des urbanas que lhe sdo atribuidas, vai centrar-se,
entre outros aspetos, na dinamica de mobilidade proporcionada pelo futuro apeadeiro de
Marvila (na Linha de Cintura) e pela via de 3.2 nivel a implementar (que atravessa esta area
POLU).

(I1) Espagos Verdes de Recreio e Produgdo a Consolidar, correspondem
a parte central da area de intervengao.

Atendendo ao artigo 64.2 do PDM, os espagos exteriores verdes de

recreio e producdo a consolidar sdo espagos ndo edificados, permeaveis,

e plantados, genericamente, sobre solo organico em terreno natural, que

podem destinar-se a usos agricola, de recreio e de produgdo, incluindo

hortas urbanas e viveiros, e que podem integrar equipamentos coletivos
e infraestruturas de apoio ao recreio e lazer, incluindo estabelecimentos de restauracdo e
bebidas, e turismo.
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No caso em apreco, o espaco verde que ocupa a area central da UE desempenha fungbes
essenciais de estruturacdo urbana, tendo simultaneamente a func¢do de interligar os vdérios
espacos urbanos destinados a urbanizacdo e edificacdo e mitigar o efeito barreira da futura TTT.

Esta drea é tributaria da definicdo do projeto da TTT, devendo permanecer imobilizada no seu
desenvolvimento urbanistico até a definicdo integral daquele projeto, garantindo, assim, que se
mantém na dimensdo maxima a discricionariedade da Infraestruturas de Portugal, I. P, na
acomodacdo do projeto da TTT em toda esta drea e que ndo serdo promovidas iniciativas que
impecam, obstaculizem ou tornem mais onerosa a implementacdo da TTT.

- Espagos Consolidados:

() Espagcos de Uso Especial de Infraestruturas Estruturantes
Consolidados, com correspondéncia a Linha do Norte.

Os espacos de uso especial de infraestruturas consolidados, previstos no
artigo 56.2 do PDM, correspondem, neste caso especifico, as dreas
ocupadas por infraestruturas de transporte e uso ferrovidrio.

Propde-se, neste caso, a intervencdo sobre a Linha do Norte, no troco que é integrado na UE, no
sentido de a cobrir e, desta forma, a transformar em tunel, de forma a promover a eliminacao
do efeito-barreira e, sobretudo, mitigar os efeitos adversos ao nivel do ruido, da paisagem, da
seguranca e, em suma, da qualidade de vida urbana.

(IV) Espagos Centrais e Habitacionais Consolidados, correspondem ao
extremo Este da drea delimitada.

Nos espacos centrais e habitacionais consolidados, previstos no artigo

41.2 do PDM, e com vista a promover a sua regeneragao, privilegia-se a

predominancia do uso habitacional, a conservacdo e reabilitacdo do

edificado existente, a colmatacdo e compactacdo da malha urbana, a

compatibilizagdo dos usos, a criacdo de equipamentos e a qualificacdo do
espaco publico, nomeadamente promovendo o aumento da sua permeabilidade.

O regime aplicavel as operacGes urbanisticas nestes espacos varia em funcdo da qualificacdo dos
tracados urbanos definidos no artigo 41.2 do RPDM, que, na presente UE, corresponde ao
Tracado Urbano A e correspondem aos terrenos a nascente, junto a Rua do Aclcar e a area
circundante ao Convento do Beato.

Propde-se a colmatagdo e consolidagdo destas duas areas, sobretudo no caso do Beato, em que
se fecha a malha urbana com a criagdo de uma darea verde a norte do Convento e com o
preenchimento da frente de rua junto da Cal¢ada do Duque de Lafdes, partindo da interse¢do
com a Linha do Norte.

5.3. Valores e recursos ambientais
5.3.1. Zonamento acustico

No que respeita ao Zonamento Acustico (artigo 21.2 do RPDM), tal como o restante territdrio
municipal, a drea esta classificada como Zona Mista, ndo devendo ficar exposta a niveis sonoros
de ruido ambiente exterior superiores ao definido na legislacdo aplicavel, sem prejuizo do que
se vier a contemplar em sede das futuras operagdes urbanisticas, com medidas de mitigacado
apropriadas. Apesar de ndo ser exigido em sede de delimitacdo de unidade de execucao, foi
realizado um Estudo de Caracterizacdo Acustica (Anexo X), que constitui elemento
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complementar da presente delimitacdo e permite enquadrar, embora ainda de forma
preliminar, a proposta de desenho urbano.

5.3.2. Estrutura Ecoldgica Municipal

No que respeita a Estrutura Ecoldgica Municipal (“EEM”), a area integra
parcialmente o sistema de corredores estruturantes do Arco Ribeirinho
e do Corredor Verde Oriental (Vales da Zona Oriental) (artigo 12.2 do
RPDM).

O sistema de corredores estruturantes articula a estrutura ecolégica a

escala metropolitana e integra areas publicas e privadas consolidadas ou a consolidar, que
estabelecem as ligacOes existentes e definem reservas para as ligacdes a promover no ambito
dos futuros projetos ou planos.

Encontra-se garantida a continuidade fisica dos corredores estruturantes no contexto da
presente UE, nomeadamente no sentido de fazer a ligacdo da frente ribeirinha a zona de Chelas,
a poente, criando-se quer corredores ecoldgicos, quer fazendo-os integrar elementos de
mobilidade suave, permitindo a populagao usufruir destes corredores ecoldgicos.

5.3.3. Sistema de Vistas

Na area de intervencdo da UE, o sistema de vistas é formado pelas
panoramicas e enfiamentos de vistas a partir do Miradouro da antiga
Fabrica de Sabdo e da Calcada do Duque de Lafées, fazendo parte do
subsistema de angulos de visdo do sistema de vistas da cidade (n.*1e 2
do artigo 17.2 do PDM).

Tendo por objetivos a salvaguarda e a valorizagdo das relages visuais, na area de intervengao
identificam-se o seguinte subsistema de vistas:

Subsistema de Frente Ribeirinha - Setor Oriental;

Subsistema de pontos dominantes e subsistemas de angulos de visdo, de acordo com o
guadro seguinte:

Nome Miradouro da antiga Fabrica de Calcada do Duque de Lafdes
Sabao
Identificacdo 36 39
Azimute (9) 20-190 40-70e 110-130
Angulo de visdo (2) | 170 30e20

Quadro de caracteriza¢do dos pontos dominantes relevantes para a UE Marvila-Beato (fonte:

LXi).

De acordo com o PDM, as operagdes urbanisticas localizadas nas areas abrangidas pelos dngulos
de visdo dos pontos dominantes ndo podem obstruir os angulos de visdo a partir desses pontos,
nos termos que devam ser protegidos “em funcgdo dos estudos de impacte visual previamente
realizados”, conforme determinado no n.2 6 do artigo 17.2 do RPDM.
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Com efeito, o PDM exige, nestas situacdes, “a realizacdo de estudos de impacte visual que
permitam avaliar e estabelecer condicionamentos relativamente a novas construgdes,
ampliagées, alteragées de coberturas e outras intervengées suscetiveis de prejudicar este
sistema, nomeadamente nas situagdes em que estdo em causa infraestruturas da atividade ou
explorag¢do portudria, quando ndo se dispbe de alternativas de localiza¢do”, (artigo 17.2, n.24
do RPDM).

Assim, e dando cumprimento a este preceito, foi elaborado um Estudo de Impacte Visual
destinado a avaliar as eventuais alterag¢Ges as panoramicas, causadas pelas novas implantacdes,
altura das fachadas e caracteristicas dos edificios e estruturas, a partir dos pontos dominantes
supracitados em anexo a estes Termos de Referéncia (Anexo VII).

5.3.4. Areas sujeitas a riscos naturais e antrépicos

De acordo com o PDM, a area de intervencdo estd cartografada como
tendo “moderada vulnerabilidade a inundagdes” (artigo 22.2 do RPDM),
exigindo-se por isso, nas operagdes de loteamento e nas obras de
edificacdo de impacte relevante, a prévia apresentacdo dos dados de
caracterizacdo hidrogeoldgica. A unidade de execucdo incorpora um
Estudo Hidrogeoldgico e Geoldgico-Geotécnico em anexo (Anexo IX).

Identifica-se, ainda, uma pequena drea, no limite este da drea de intervenc¢do, como tendo
“suscetibilidade de ocorréncia de movimentos de massa de vertentes”. Ou seja, constitui uma
zona que pode apresentar potencial risco de deslizamentos ou desmoronamentos em funcdo da
natureza geoldgica das formacdes, da geomorfologia e da presenca ou circulagdo de agua. A
UEMB ndo prevé quaisquer ocupacOes nesta localizacdo. Na cota inferior, que seriam os
recetores de eventuais deslizamentos ou desmoronamentos, foi executado um muro de
contencdo para albergar um estacionamento explorado pela EMEL.

5.4. Valores culturais

No que respeita aos niveis arqueoldgicos em presenca, a area de
intervencdo estd parcialmente assinalada como “Area de Valor
Arqueoldgico de Nivel 1lI” (artigo 33.2 do RPDM) constituindo uma area
condicionada de potencial valor arqueolégico, onde as informagdes
disponiveis indiciam a existéncia de vestigios arqueoldgicos.

No que respeita ao patrimonio edificado e paisagistico (RPDM, Anexo lll), na drea da UE Marvila-
Beato a estrutura patrimonial municipal integra na lista e bens da Carta Municipal do Patrimdnio
Edificado (CMP) e Paisagistico os seguintes imdveis:

CMP 21.15 - Casa de S3o Vicente;

CMP 21.81 - (Antigo) Edificio industrial;

CMP 21.85 - Escola Industrial Afonso Domingues;

CMP 21.87 - Mirante da (Antiga) Quinta da Inauguragao.
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5.5. Condicionantes de infraestruturas

Na planta de ordenamento das condicionantes de infraestruturas do

PDM, é assinalada a rede de drenagem de aguas residuais que atravessa

o terreno. As infraestruturas de drenagem de 4guas residuais, previstas

no Plano Geral de Drenagem de Lisboa, cuja execucdo se encontra

programada, e cartografadas na Planta de condicionantes de

infraestruturas, determinam uma d4rea de protecdo a superficie e em
subsolo (artigo 36.2 do RPDM).

5.6. Acessibilidades e transportes

De acordo com a planta de ordenamento de acessibilidades e transportes
do PDM, encontram-se previstas para a localizacdo da UE, a execuc¢do de
uma via a integrar o 3.2 nivel da rede rodovidria municipal e a execucao
da TTT a integrar o 1.2 nivel da rede rodoviaria nacional.

As operagdes urbanisticas previstas no ambito da UE Marvila-Beato
devem ainda observar os parametros de dimensionamento do estabelecidos no PDM em fungao
do zonamento previsto na planta de acessibilidades e transportes que o integra.

De acordo com esta Planta, a area pertence a uma zona de estacionamento padrdo (Zona D).

Os parametros de dimensionamento de estacionamento de uso privativo, para as operacdes de
loteamento, sdo os constantes no Anexo X do PDM, por remissdo do seu artigo 75.2. Nas
operacgOes de loteamento e nas obras de edificacdo com impacte relevante ou semelhante a
uma operacdo de loteamento, para além do previsto no artigo 75.2 do PDM, devem ser
contempladas as dotagGes de lugares de estacionamento de uso publico constantes do Anexo
Xl do Regulamento do PDM de Lisboa, de acordo com o definido no artigo 76.2 do PDM.

Todos esses parametros deverdo ser cumpridos em cada uma das operagdes urbanisticas de
reparcelamento e de licenciamento ou comunicac¢do prévia relativa aos edificios, em face dos
concretos usos que ficarem detalhados nos projetos.

De acordo com a estratégia de mobilidade e acessibilidade, de forma a reduzir o elevado nimero
de lugares de estacionamento a superficie gerados pela UE, propde-se a criacdo de nucleos de
estacionamento enterrados, localizados em pontos estratégicos na area de intervencdo.

Neste particular, encontra-se garantido o adequado dimensionamento de uma area a nascente
da Linha de Cintura destinada a interface e estacionamento de suporte do futuro Apeadeiro de
Marvila, e que deve ser, em fase subsequente a da aprovagdo da UE, objeto de densificagdo.

5.7. ServidGes administrativas e restrig6es de utilidade publica

A area da UEMB é abrangida pelas seguintes servidoes administrativas e restricdes de utilidade
publica:

a) Sistema de Infraestruturas de Abastecimento de Agua: Canal/Aqueduto
do Alviela (Aguas de Portugal);
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b) Zona de Protecdo as instalagcGes militares: Zona de Protecdo da
Manutengdo Militar (Ministério da Defesa Nacional);

c) Zona de Protecdo de Vértices Geodésicos: designacdo Brito (Direcdo
Geral do Territorio);

d) Serviddo Aeronautica do Aeroporto de Lisboa: Aeroporto Humberto
Delgado - Superficie Cénica de Transicdo (Autoridade Nacional da Aviagdo
Civil);

e) Rede Ferroviaria Nacional: Linha do Norte (IP);

f) Fitomonumento (manchas de 50 metros): Arvore-da-borracha
australiana isolada (Instituto da Conservac¢do da Natureza e das Florestas, I.
P.);

g) Zonas de protecdo de imdveis: Zona Geral de Protecdo do Antigo
Convento do Beato Antdnio / Convento de S3o Bento de Xabregas,
classificado como imoével de interesse publico (Comissdo de Coordenacdo e
Desenvolvimento Regional);

h) Zonas de protecdo de iméveis (ainda que fronteiras, com o limite da UE):
Zona Geral de Prote¢do do Palacio dos Duques de Lafes, (Palacio do Grilo)
e Fabrica "A Nacional", ambos classificados como Monumentos de Interesse
Publico (Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento Regional).

Em fungdo das serviddes administrativas e restrigdes de utilidade publica identificadas, foram
consultadas as entidades que prosseguem os interesses publicos em beneficio das quais as
mesmas foram criadas.
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6.1 Conceito

A solucdo urbana proposta resulta da conjugacao entre as caracteristicas morfotipoldgicas dos
tecidos edificados existentes na envolvente e os objetivos identificados para as categorias de
uso do solo do PDM em presenga na UEMB. O territério apresenta uma grande diversidade nos
padrées de ocupagdo do solo urbano constituindo, nessa medida, um desafio acrescido. Ndo
obstante e sempre que possivel, procurou-se adotar as caracteristicas inerentes as mesmas.

Assim, a partir das categorias do espaco urbano atribuidas ao territdrio por forca do PDM, bem
como das caracteristicas fisicas destas areas, o programa desenhado localizou as funcgées
urbanas admitidas em conformidade com este instrumento de gestdo territorial e, em funcao
destas, estabeleceu-se os seguintes principios estruturantes do desenho urbano, que permitam
assegurar equilibrio entre o meio e as atividades humanas:

a) Estrutura verde;
b) Mobilidade de proximidade;
c) Sustentabilidade e resiliéncia;

d) Tecidos multifuncionais.
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Diagrama 1 — conceitos

6.2. Estrutura verde

Na categoria de espacos verdes de recreio e producdo a consolidar (com excec¢do da Casa de S.
Vicente), prevé-se um parque verde ndo edificado, permeavel e plantado, que assegura um
conjunto de fungdes de equilibrio ecolégico em meio urbano, integrando fun¢ées de apoio ao
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recreio e lazer, em associacdo com atividade desportiva, como a promovida pelo Clube
Ferroviario.

O campo de futebol tera que ser relocalizado para possibilitar a execu¢do de uma nova ligagao
vidria ao novo apeadeiro de Marvila, a construir no ambito da quadruplicacdo da linha do
comboio. Prevé-se, ainda, areas dedicadas a hortas urbanas.

O parque verde, em virtude da sua posicdo nevrdlgica e central na UEMB, assume a fungdo de
distribuidor e estruturador da mobilidade suave, com enfoque na rede de percursos pedonais,
acompanhada por diversas tipologias de espacgos publicos (pragas, miradouros) e foi pensada de
forma a chegar a todas as areas da UE, bem como aos tecidos preexistentes.

Pretende-se consolidar estas dreas dando continuidade ao processo jd iniciado do lado norte da
linha do comboio com a construcao do Parque Marqués de Abrantes, ambos identificados no
PDM como Espacos Verdes de Recreio e Producdo a Consolidar, contribuindo para concretizacdo
da Estrutura Ecolégica Municipal, na zona Oriental, bem como para o aumento da
permeabilidade do solo na Cidade.

Este parque verde, de escala urbana, na drea de intervencdo da UEMB, foi pensado para se
compatibilizar com a TTT, considerando as incertezas que impendem sobre a mesma,
nomeadamente no referente ao tracado ferroviario de ligacdo a esta travessia do Tejo, e teve
como referéncia outras realidades ja implementadas na cidade como é o caso das dreas verdes
na zona norte da Expo’98 na area dos pilares da ponte Vasco da Gama.

Nao obstante, como ja se referiu supra, o programa e projeto especifico de ocupacao desta zona
verde apenas serd desenvolvido, em detalhe, apds a definicdo do projeto da TTT e de todas as
demais infraestruturas acessdrias e complementares da mesma, de forma a que a
discricionariedade na definicdo dos termos em que a TTT chega a cidade ndo seja limitada. O
projeto desta zona verde terd, assim, como um dos seus principais objetivos a sua articulacdo
comaTTT.

Planta 2 — Estrutura Verde

A criacdo de diferentes tipologias de espacos verdes ao longo das areas urbanas garantird a
diversidade e a variedade de experiéncias para os habitantes, promovendo a interagdo com a
natureza em diferentes contextos urbanos.

Na proposta do parque verde, os elementos naturais existentes ganharam um destaque
significativo, em concreto a Arvore de Borracha que foi enquadrada numa praga publica, bem
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como o Geomonumento localizado na Rua Capitdo Leitdo que se pretende interligar com os
restantes caminhos pedestres.

i I

Planta 2 — Praga da Arvore Borracha

6.3. Modelo de mobilidade

A solugdo viaria pressupde a reformulacdo do funcionamento viario existente e a concretizacao
da via de 3.2 nivel da rede rodoviaria municipal, prevista em sede do PDM. Esta via permite
garantir a ligacdo entre a Rua Jodo César Monteiro e a Avenida Infante Dom Henrique (dentro
dos limites definidos para a UEMB), assegurando as func¢des de distribuicdo de proximidade, bem
como o encaminhamento dos fluxos de trafego para as vias de nivel superior, possibilitando,
ainda, uma comunicacdo direta deste territdrio com a frente ribeirinha.

Em termos de mobilidade vidria, a proposta reforca e incrementa a conexao territorial com as
malhas existentes, introduz uma melhoria significativa na mobilidade deste territdrio, e amplia
e desenvolve a componente de mobilidade suave, conforme previsto nos artigos 71.2 e 72.2 do
PDM.

A quadruplicacdo da Linha de Cintura e a necessdria compatibilizacdo com a TTT introduziram
condicionamentos e limitagdes relevantes no modelo urbano, apesar de ainda persistirem
incertezas associadas a esta Travessia, mas que sdo adequadamente abordadas e enquadradas.

O modelo de mobilidade proposto assenta em quatro objetivos principais:
1) Mobilidade viaria:

A concretizagdo da via de 3.2 nivel vai permitir a ligacdo entre a Rua Jodo César Monteiro,
através da Estrada de Marvila (no troco norte) e a Rua Amigos de Lisboa/Rua do Aclcar,
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criando condi¢Ges para assegurar a ligacdo a Avenida Infante Dom Henrique e a frente
ribeirinha. Esta via vai permitir estruturar a UEMB e garantir ligacGes locais em toda a drea de
intervengao, bem como o acesso ao novo Apeadeiro de Marvila.

Planta 3 — Mobilidade viaria, via Nivel 3

As restantes vias terdo um carater mais local, com o objetivo de propiciar ambientes urbanos,
gue garantam uma convivéncia segura, sem criar barreiras fisicas ou hierarquias excessivas,
entre a circulacdo pedonal e os diferentes modelos de transporte que se pretende
implementar, com especial incentivo a utilizacdo de modos de transporte sustentaveis.

Prevé-se a requalificacdo da Azinhaga da Salgada, bem como da Estrada/Rua de Marvila,
dotando-as de perfil adequado e arborizado, com a inclusdo de lugares de estacionamento
publico.

Além do referido, serdo considerados diferentes modos de transporte para garantir a
expansao da rede de mobilidade suave. Serao incorporadas ciclovias para incentivar o uso de
bicicletas como meio de transporte, e o acesso ao transporte publico sera facilitado para
reduzir a dependéncia do uso de veiculos particulares. A criacdo de ligacbes adequadas e
acessiveis por relacdo com a envolvente garantird que os moradores tenham um facil acesso
a servicos, comércio, educagdo e outras atividades.

Planta 4 — ciclovias propostas
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2) Rede de espacos publicos e percursos pedonais:

Propde-se a criagao de uma rede de espacos publicos, como pracas, parques, passeios e areas
de lazer, interconectados numa rede continua, dando atengdo especial a ligacdo com a area
circundante, promovendo conexdes com as vias existentes, as ciclovias, o transporte publico,
bem como outros meios de transporte. Pretende-se que os residentes se desloquem de
forma eficiente, tanto dentro da area de intervencdo como para a area circundante.

Planta 5 — rede de espacos publicos e percursos pedonais

3) Cobertura da Linha Norte de Comboio:

Propde-se a cobertura do trogo da Linha do Norte incluido na UEMB, num total de 400 m de
comprimento, com o objetivo de eliminar uma das principais barreiras fisicas no territério. A
proposta contempla a constru¢do de uma cobertura ao longo de toda a extensdo da linha,
dentro da UEMB, permitindo a abertura pontual em trogos especificos.

A intervencdo de cobertura da linha do comboio terd como objetivo principal integrar e
conectar as areas adjacentes, proporcionando uma maior fluidez e permeabilidade urbana.
A cobertura possibilitard a criacdo de novos espacgos publicos, outrora inacessiveis,
nomeadamente mirantes, pracgas ou areas de lazer. Estes espacos publicos contribuirdo para
a melhoria da qualidade de vida dos residentes atuais e futuros, proporcionando areas de
convivio, recreagdo e atividades ao ar livre.

A abertura pontual da cobertura em determinados trechos permitird o acesso a linha de
comboio, garantindo a funcionalidade do sistema ferroviario.

A execucdo e manutencgdo da cobertura da Linha do Norte é da responsabilidade do
requerente (Floris Marvila) da delimitacdo da UE, sendo equiparada, para efeitos de
distribuicdo de encargos, a uma obra de infraestrutura local.

4) Estacionamento

a) Estacionamento Publico:
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A estratégia de estacionamento publico baseia-se na criagdo de trés areas de estacionamento
localizadas em pontos estratégicos da Unidade de Execugao:

a) Junto ao futuro Apeadeiro de Marvila;
b) Na Estrada de Marvila;

c) Junto ao Bairro da Madredeus.

Planta 6 — rede de estacionamento publico

Esta estratégia tem como objetivo retirar a maior parte do estacionamento nas vias publicas,
permitindo, libertacdo de espaco, para pedestres e fluidez no trafego viario. Estes trés polos
de estacionamento serdo projetados como pequenos hubs de transporte, oferecendo
diversos tipos de opg¢des de mobilidade suave, como bicicletas, trotinetes elétricas, entre
outros. A intengdo é promover a intermodalidade e incentivar o uso de meios de transporte
sustentdveis, reduzindo a dependéncia do uso de veiculos particulares.

Serdo garantidos lugares de estacionamento ao longo das vias para fins logisticos, cargas e
descargas. Esta abordagem busca equilibrar a necessidade de acesso para atividades
especificas, mas com priorizagdo da permeabilidade pedonal e da fluidez do trafego viario.

b) Estacionamento Privado:

Todo o estacionamento privado serd disponibilizado dentro dos lotes a constituir e em
garagens subterraneas. O acesso a esses estacionamentos serad realizado exclusivamente
dentro dos lotes, sem interferéncia com a via estruturante de 3.2 nivel.

Em suma, os quatro objetivos referidos — mobilidade viaria, rede de espacgos publicos e
percursos pedonais, e cobertura das linhas de comboio e estratégia de estacionamento
publico — serdo articulados para criar, conjuntamente, um modelo de acessibilidade
abrangente e integrado, que promova uma mobilidade sustentdvel, um ambiente urbano
atrativo e uma melhor qualidade de vida para os residentes da area.
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6.4. Sustentabilidade e Resiliéncia

A criacdao de uma grande estrutura verde proporcionara beneficios assinalaveis ao nivel do
ambiente urbano, integrando uma estratégia ambiental importante para promover a resiliéncia
urbana na drea de intervengdo, para efeitos do disposto no artigo 20.2 do PDM e em
conformidade com as metas do Contrato Climatico Cidade de Lisboa 2023. A nova estrutura
verde continua ird oferecer um conjunto de beneficios que contribuem para a sustentabilidade
e qualidade de vida da comunidade.
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Neste contexto, a estrutura verde projetada ird desempenhar um papel fundamental na
melhoria da qualidade ambiental, atuando como um pulmao verde, contribuindo para aumentar
a taxa de captacdo de diéxido de carbono, amenizar os efeitos das ondas de calor e incrementar
as zonas de permeabilidade do solo. Além disso, o parque verde serd um espaco de
biodiversidade, proporcionando habitat para a fauna e flora local e promovendo a conservagao
da natureza em meio ao ambiente urbano.

Em termos de resiliéncia, a estrutura verde proposta desempenhara um papel fundamental na
gestdo de aguas pluviais, podendo ser projetada para atuar como um sistema de drenagem
natural, absorvendo e filtrando a agua da chuva, aumentar a resiliéncia aos eventos e
precipitacdo extrema e melhorando a qualidade da 4gua que é direcionada para os cursos de
agua locais. PropOe-se o aproveitamento das aguas residuais devidamente tratadas para a
manutencdo de areas verdes, reduzindo desta forma a utilizacdo de agua potdvel para irrigacdo.
As dguas residuais tratadas poderdo ser direcionadas para essa finalidade, reduzindo a demanda
por agua potdvel e promovendo a reutilizacdo de recursos.

Em termos de resiliéncia social, o parque verde promove a coesdo comunitaria e refor¢a o
sentimento de pertenca. Pretende-se criar um espaco inclusivo que possa ser desfrutado por
todos os grupos etarios, proporcionando um local de encontro e integracdo entre os moradores.

6.5. Edificacao

A presente proposta de desenho urbano, tem como objetivo a criagdo de quatro novas
urbanidades, cada uma com a sua propria identidade e caracteristicas distintas, que
complementam e rematam e fungao das malhas que lhes sdo contiguas, garantindo as devidas
ligacBes pedonais e vidrias.
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O programa desenhado apresenta para cada zona, os principais elementos que presidem a sua
estruturacdo, nomeadamente no que respeita a implantacdo dos edificios, a estrutura verde, a
rede viaria e aos percursos pedonais. Assim, demarcaram-se as seguintes zonas, a saber: Zona
da Madre Deus, Zona da POLU, Zona do Aglcar/Beato e Zona do Beato.

1) Zona Madre Deus (Laranja)

Insere-se na categoria de espagos centrais e habitacionais a consolidar, contiguo a espacos
centrais e habitacionais consolidados — Tragcado Urbano C.

Planta 7 — Madredeus

Este tracado constitui a referéncia para a malha urbana a consolidar nesta zona e assegura a
adequada articulagdo e continuidade com as caracteristicas morfotipoldgicas das areas
consolidadas que lhe sdo continuas. Nessa medida, foi adotada a implantacdo de edificios em
banda ou torre, entre os 3 e os 10 pisos, circundados por dreas livres que garantem a
permeabilidade pedonal e visual através de percursos pedonais, entre o tecido existente e o
proposto, criando, simultaneamente, uma frente de rua com atividades terciarias,
potenciadoras das relacdes de vizinhanca.

Esta frente de rua prolonga-se para sul para o largo existente e estende-o em direcdo a drea
objeto da UEMB ganhando, assim, dimens&o para conformar um praca de rece¢do/acolhimento
a area de intervencdo, possivel, nomeadamente, através do pavimento e da modela¢do do
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terreno e com o objetivo de introduzir unidade e continuidade entre a malha proposta e a
existente. Esta praca permite ligacdo ao campo do Clube Ferroviario de Portugal relocalizado e
ao parque verde proposto.

O projeto contempla ainda a constru¢ao de uma nova via com inicio na proximidade da ligacdo
com a Rua Jodo César Monteiro, que fara a ligacdo entre a via de 3.2 Nivel e o Bairro da
Madredeus.

2) Zona da POLU (amarelo)

A zona da POLU (Polaridade Urbana) enquadra-se no programa definido no PDM para estas
areas, ou seja, corresponde a “dreas da cidade com elevada acessibilidade por transporte
publico, onde se preconiza um modelo compacto de ocupacdo do territério e a localizacao de
funcbes urbanas de maior centralidade, sem comprometer a multifuncionalidade do tecido
urbano”.

A solucdo urbana preconizada dd resposta a estes requisitos, garantido a funcionalidade do
espaco, no que respeita ao equilibrio entre uma densidade de edificabilidade mais elevada e os
principios programaticos para estas areas, em articulacdo com o novo Apeadeiro de Marvila,
presentemente objeto de reformulacdo, garantindo-se ainda o dimensionamento de uma area
destinada a interface e a estacionamento localizada a nascente do futuro apeadeiro, e cujo
programa especifico serd definido em fase subsequente a aprovacdo da presente UE e em
fungdo das necessidades que se verificarem na altura.

A altura dos edificios propostos oscila entre os 3 e os 4 pisos, nas areas de relagdo imediata com
o tecido preexistente designadamente na zona contigua a Azinhaga dos Alfinetes, sendo que, no
interior desta zona, os edificios apresentam maior verticalidade, assumindo alturas
compreendidas entre os 3 e, pontualmente, os 24 pisos.
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Planta 8 — Polu

Destaca-se o eixo pedonal arborizado que promove uma ligagdo importante entre a Praga do
Apeadeiro, a Praca da Arvore de Borracha (Zona Aglicar/Beato) e o espaco verde criado sobre o
Convento do Beato (Zona Beato).
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3) Zona da Rua do Acticar/Beato (azul)

Inserida na categoria de Espacos Centrais e Habitacionais a Consolidar, esta zona é contigua com
Espacos Centrais e Habitacionais Consolidados - Tracado Urbano A. A frente edificada proposta
na Estrada de Marvila, recuada face ao arruamento, ganha espaco para o pedo e apresenta-se
quebrada em dois nucleos, intercalados por aberturas para patios, criando momentos de
interesse e de estadia ao longo da Estrada de Marvila, marcada por uma arborizacdo imponente,
promovendo atratividade e movimento de pessoas ao longo do ciclo do dia.

Na drea correspondente a quebra da frente urbana cria-se uma praca, desafogada e de relagdo
privilegiada com o Convento do Beato e uma outra pracga, ajardinada, envolvendo o
fitomonumento, ambas unidas por um continuo espacgo publico correspondente, em parte, a
cobertura da Linha ferroviaria do Norte.

Estas pracas correspondem, respetivamente, a espacos abertos de 30/70 metros e 80 metros de
largura, que, em conjunto, permitem aceder a um espaco verde que configura um mirante sobre
o Convento do Beato e a frente do rio Tejo, apenas possivel de alcancar através da proposta de
cobrimento da Linha do Norte, ganhando-se, desta forma, um novo lugar de contemplacdo
sobre 0os mesmos.

Os patios referidos comunicam entre si ao nivel do piso térreo, nos sentidos longitudinal e
transversal, estabelecendo canais visuais em direcao ao Convento do Beato, tendo no horizonte
o Rio, bem como, paralelamente, com a Estrada de Marvila. Pretende-se que estes dois nucleos
se assumam como uma nova centralidade que possibilite a ligacdo entre as cotas mais altas da
proposta e as cotas mais baixas onde se localiza o Convento do Beato.

Planta 9 — Agucar

A frente edificada, a nascente, apresenta uma volumetria varidvel, compreendida no intervalo
de 4 a 5 pisos que gradativamente vai aumentando, apresentando na Estrada de Marvila
volumes com alturas compreendidas entre os 5 e os 8 pisos.

Esta drea beneficiara com o cobrimento da Linha do Norte, que introduz ganhos significativos
neste territério, uma vez que permite ultrapassar uma barreira fisica e, conforme referido
anteriormente, potencia as rela¢des visuais da frente do rio Tejo, e introduz valor nas relagdes
com o Convento enquanto Imdvel de Interesse Publico (atualmente inexistentes), ao criar,
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nomeadamente, miradouros para a sua contemplacdo, bem como para envolvente edificada,
incrementando, positivamente, o sistema de vistas do lugar.

Esta zona compreende ainda o edificio da Soponata, inserido na categoria de Espacos Centrais
e Habitacionais Consolidados (Tracado Urbano A), que estd identificado como um imével
classificado pela Carta Municipal do Patriménio (CMP 21.81) e cuja reabilitacdo se encontra
prevista.

4) Zona do Beato (rosa)

A zona do Beato insere-se na categoria de Espacos Centrais e Habitacionais Consolidados -
Tragado Urbano A, na proximidade sobre o Convento do Beato e da Calgada do Duque de LafGes.
Os Tracados Urbanos A, “correspondem a tracados orgdnicos ou regulares que abrangem
essencialmente o centro da formagdo da cidade, as frentes ribeirinhas e os antigos nucleos
rurais” (artigo 40.2 do PDM). Nestes espacos, as operacdes urbanisticas devem observar as
caracteristicas da area urbana onde se inserem, evitar situacdes de rutura e promover uma
adequada transicdo volumétrica com a envolvente.

Planta 10 — Beato

Nessa medida sdo propostas edificacbes com 3 a 5 pisos, com menos volumetria na area
contigua a Zona Geral de Protecdo do Antigo Convento do Beato Antdnio / Convento de S3o
Bento de Xabregas, classificado como imével de interesse publico (Direcdo Geral do Patrimdnio
Cultural — Decreto-Lei n.2 29/84, de 25 de junho), ndo interferindo com a leitura do mesmo e
salvaguardando o disposto no artigo 8.2 do RPDM e demais legislacdo em vigor sobre esta
matéria.

6.6. Indicadores urbanisticos

Os valores em seguida apresentados sdo apenas referentes ao desenho urbano proposto,
devendo ser considerados a titulo meramente indicativo e sujeitos a valida¢do e concretizagao
em sede das respetivas operag¢des urbanisticas.
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Parametro valor
area de intervencio 278.896 m?
superficie de pavimento total 204.517 m?
cedéncias 114.288 m?
Estacionamento Publico 936
Estacionamento Privado 966
Numero de pisos 2-24
Espacos verdes de Utilizagao Publica 138.746 m?
Area para Equipamentos 11.964 m?
Numero de Fogos estimado 1.360

6.5.1. indice de edificabilidade (l.e.)

O desenho urbano na area delimitada pela Unidade de Execugdo, a concretizar através de
operacdes de loteamento e de reparcelamento, deve observar as regras consagradas no RPDM,
gue prevé, como regra, os indices maximos de edificabilidade aplicaveis de acordo com a
gualificacdo do uso do solo, constantes do artigo 60.2 do PDM.

Na solugdo urbana proposta, prevé-se que a ocupagado se processe com as majoragdes previstas
naquela disposicdo legal, na medida em que os interessados demonstraram interesse em
recorrer a aplicacdo do Regulamento do Sistema de Incentivos a Operagdes Urbanisticas com
interesse municipal, nos termos do artigo 84.2 do RPDM (ver ponto 6.5.8. referente a Incentivos-
Créditos de construcdo).

O PDM estabelece um indice maximo de edificabilidade que pode, excecionalmente e em
determinadas circunstancias, ser majorado até 1.5 nos Espacos Centrais e Residenciais e até 2
nas POLU, desde que sejam observados os demais parametros e condicionamentos aplicaveis a
operacgdo urbanistica. Com base na aplicacdo destes parametros, o desenho urbano proposto
prevé acomodar uma superficie de pavimento maxima de 167.030 m?, sendo que com a
majoracado dos indices poderd acomodar 204.517 m?,

Deve notar-se que, para a globalidade dos espagos centrais e residenciais e tomando por
referéncia de base a area que se encontra qualificada como espacos centrais e residenciais (quer
consolidados, quer a consolidar), se propde um indice de edificabilidade de 1,34 e 1,64
(conforme se considere ou ndo a majora¢do do indice), o que permite ter uma ideia muito
rigorosa da sustentabilidade urbana da intervencdo proposta. De uma outra perspetiva,
podemos referir que, contabilizando toda a area de intervengdo (incluindo, nomeadamente e
pela fungdo de equilibrio urbano que desempenham, os espacos verdes de recreio e produgdo),
o indice de edificabilidade de toda a UE é de 0,733, o que é demonstrativo do equilibrio desta
proposta.

Admite-se que, conforme manifestado pelos proprietarios, a concretizacdo das acbes de
urbanizacdo e edificacdo previstas na unidade de execucdo seja faseada e segundo tipologias de
operacgdes urbanisticas distintas.
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Contudo, a edificabilidade proposta e a admissibilidade da majoracdo do indice de
edificabilidade nos termos propostos, tera de ser aferida no ambito dos futuros procedimentos
de controlo prévio relativos as operagdes de reparcelamento e de edificacdo.

Quadros Sintese da superficie de pavimento e indices de edificabilidade:

Qualificagdo do Solo Area indice 1.2 indice 1.5

Espaco Urbano a consolidar Madredeus 17.946 m? 21.535 m? 26.919 m?

Tabela 1- Quadro com valores indicativos da zona da Madredeus extraidos da proposta de
desenho urbano e sujeitos a afericGo em sede de opera¢do urbanistica

Qualificagdo do Solo Area indice 1.2 indice 1.5

Espaco Urbano a consolidar Beato 57.163 m? 68.596m? 85.745 m?

Tabela 2- Quadro com valores indicativos da zona do Beato extraidos da proposta de desenho
urbano e sujeitos a afericGo em sede de operagdo urbanistica

Qualificagdo do Solo Area indice 1.7 indice 2

Espaco Urbano a consolidar POLU 34.168 m? 58.085 m? 68.336 m?

Tabela 3- Quadro com valores indicativos da zona da Polu extraidos da proposta de desenho
urbano e sujeitos a afericGo em sede de operacdo urbanistica

Qualificagdo do Solo Area indice 1.2 indice 1.5

Espaco Urbano consolidado Beato 10.640 m? 12.768 m? 15.960 m?

Tabela 4 - Quadro com valores indicativos da zona do Beato extraidos da proposta de desenho
urbano e sujeitos a afericGo em sede de operacdo urbanistica

Qualificagdo do Solo Area indice 1.2 indice 1.5

Espaco Urbano a consolidar Agucar 5.038 m? 6.046 m? 7.557 m?

Tabela 5 - Quadro com valores indicativos da zona do Actcar (Soponata) extraidos da proposta
de desenho urbano e sujeitos a afericdo em sede de operacdo urbanistica

6.5.2. Altura maxima das fachadas

Uma vez que a zona edificavel é predominantemente qualificada como “Espacos Centrais e
Residenciais a Consolidar”, a altura maxima da fachada aplica-se a alinea b) do n. 2 3 do artigo
60.2 do PDM, que dispde que “A altura mdxima da fachada a adotar em situagdes de colmatagéo
da malha urbana obedece as regras definidas para os tragados que as novas construgdes visam
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colmatar ou, na sua falta destes, proceder a concorddncia com as alturas das fachadas pré-
existentes”.

O projeto lida com envolventes urbanas de caracteres distintos nas varias frentes, de Tracado
Urbano A, a Nascente e Tracado urbano C a Poente. Desta forma, apresentam-se morfologias
diferentes e alturas maximas de fachada, que variam consoante o desenho urbano aplicavel.

Na zona da POLU, esta a ser considerada a criacdo de edificios de implantacdo livre (Tracado
Urbano C) de altura superior a média, preconizando-se uma area de ocupacdo territorial com
maior densidade de ocupacdo. Com efeito, a falta de regulamentacao especifica para este tipo
de tracado numa zona a consolidar, aplica-se a alinea b) do n.2 6 do artigo 42.2 do RPDM, no qual
se admite uma altura superior a 25 m, em situagGes excecionais, em particular aquando da
integracdo de edificios isolados numa unidade de execucao.

A concretizacdo deste elemento de excecdo ficard enquadrada dentro dos pressupostos do PDM,
nos quais se inclui os condicionamentos inerentes ao sistema de vistas, bem como daqueles que
decorrem das serviddes aeronduticas.

6.5.3. Profundidade maxima de empena

A profundidade maxima da empena nos espacos a consolidar (alinea d) do n.2 3 do artigo 60.2
do RPDM) é definida a semelhanca da regulamentac¢do aplicavel aos espagos consolidados
(artigo 43.2 do RPDM). Em conformidade, propdem-se empenas maximas de 15 metros, exceto
nas situacdes em que se proponham edificios isolados.

6.5.4. Construcao de caves

Para dar resposta as necessidades de estacionamento, estd prevista a criagdo de pisos em cave,
o que justificou, para a respetiva drea de intervencdo, a elaboragdo de um estudo
Hidrogeoldgico e Geoldgico-Geotécnico. Contudo, estes aspetos deverdo ser verificados caso a
caso, em sede de controlo prévio das operacdes urbanisticas.

6.5.5. Superficie Vegetal Ponderada (Svp)

Para efeitos da afericdo do parametro da Svp, o desenho urbano teve em conta as diferentes
categorias de qualificagdo do uso do solo abrangidas pelo limite, aplicando-se a férmula do
guadro constante da alinea g) do n.2 3 do artigo 60.2 do PDM.

Verifica-se em algumas areas que o somatdrio o parametro A da proposta serd suficiente para
dar cumprimento ao valor minimo de Svp definido no PDM (na alinea g) do n.2 3 do artigo 60.9),
sendo certo que, no global e em alguns casos pontuais, serd necessario recorrer ao parametro
B para o cumprimento integral regulamentar. Nao obstante, a compatibilidade da proposta com
o regime aplicavel encontra-se garantida.

Ha ainda considerar que, no ambito da UE Marvila-Beato, estd prevista a integracdo de um
amplo espago verde, permeavel, que ajudara a aumentar a capacidade de permeabilidade da
area de intervencao.
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6.5.6. Usos

Considerando que no ambito da presente unidade de execucdo, se prevé a realizacdo de uma
ou vdrias operagdes de reparcelamento, admite-se que a definicdo concreta dos usos possa
ocorrer apenas em sede de controlo prévio daquelas operag¢des urbanisticas.

A futura operacdo de reparcelamento terd, contudo, de garantir a predominancia do uso
habitacional nos espacgos centrais e residenciais a consolidar e consolidados, com a previsdo de
cerca de 1.360 novos fogos.

6.5.7. Estacionamento/Trafego e Transportes

Por forma a permitir uma avaliacdo das acessibilidades, foi apresentado um Estudo de Impacte
de Trafego e Transportes, em anexo aos presentes Termos de Referéncia (Anexo VIII).

De acordo com a planta de acessibilidades e transportes do PDM, a drea em estudo pertence a
uma zona de estacionamento padrdo (Zona D). Os parametros de estacionamento de uso
privativo e de uso publico aplicaveis a operacdes de loteamento sdo as constantes nos artigos
75.2 e 76.2 do RPDM, respetivamente.

Desta forma, propde-se cerca de 160 lugares de estacionamento publicos a superficie e cerca
de 754 lugares divididos por trés nucleos de estacionamentos publicos em estrutura edificada,
permitindo desta forma dar cumprimento as exigéncias de estacionamento publico.

O numero de lugares de estacionamento privativo e de estacionamento publico referidos sera
aferido no ambito do subsequente procedimento de controlo prévio das operacdes urbanisticas
em causa, em fun¢do dos usos que venham a ser efetivamente licenciados, cumprindo-se
cabalmente o disposto no PDM a este respeito, com o ajuste das areas destinadas a
estacionamento, bem como do nimero de lugares e das caves destinadas a esse uso.

6.5.8. Incentivos - Créditos de construgao

O sistema de incentivos a operagGes urbanisticas com interesse municipal prevé a atribuicdo de
créditos de construgdo correspondentes a direitos de edificabilidade utilizaveis nas respetivas
operacgdes urbanisticas ou adquiridos a quem os detenha em virtude de operacgées urbanisticas
anteriores, nos termos do disposto no artigo 84.2 do RPDM e, em funcdo da prossecucdo de
objetivos de interesse estratégico fixados naquele instrumento de gestdo territorial que, em
articulagdo com o instituto das cedéncias e compensagdes e com as taxas urbanisticas, visam
orientar o investimento privado no imobilidrio para finalidades de reconhecido interesse
publico.

O desenho urbano proposto para a unidade de execu¢do assenta na consideragdo da
edificabilidade mdxima admissivel com majoracdo decorrente da utilizacdo de créditos de
construgdo, ou seja, considerando o acréscimo de 0,3 de indice de utilizacdo do solo. Essa
utilizacdo estd considerada nos parametros urbanisticos propostos para cada lote, sendo
quantificada de forma expressa na parametriza¢do urbanistica dos lotes a edificabilidade cuja
concretizagcdo depende do exercicio de créditos de construcdo, quer sejam estes gerados na
propria operagao urbanistica de desenvolvimento do lote para futura urbaniza¢do, quer tenham
sido ja gerados em operag¢des urbanisticas anteriores.

Considera-se de especial relevancia a previsdo de afetacdo de uma parte da superficie de
pavimento gerada no dmbito da unidade de execucdo para oferta de fogos sujeitos a valor
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maximo de renda ou prec¢o de venda. A criagdo de um parque de habitacdo ao abrigo deste
regime, nos termos do disposto na alinea a) do n.2 3 do artigo 84.2 do RPDM, corresponde a um
dos objetivos estratégicos municipais e, nessa medida, concorre para a atribuicdo de créditos de
construgao.

N3o obstante, e ao mesmo tempo, prevé-se também um desenho urbano que compreende esta
edificabilidade e que a integra de uma forma harmoniosa e equilibrada, cumprindo-se os
objetivos da delimitacdo da unidade de execugdo.

6.6. Cedéncias

Em conformidade com o artigo 44.2 do RIUE, no ambito das operac¢des de reparcelamento/
loteamento, bem como de operag¢des urbanisticas de impacto relevante ou semelhante a
operacdo de loteamento, o proprietario e os demais titulares de direitos reais sobre os prédios
a lotear cedem gratuitamente ao municipio as parcelas para implantacdo de espacos verdes
publicos, habitacdo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel e
equipamentos de utilizacdo coletiva e também as infraestruturas que, de acordo com a lei e a
licenga ou comunicagdo prévia, devam integrar o dominio municipal.

Os parametros das cedéncias a realizar encontram-se definidos no artigo 88.2 do RPDM.

A proposta de desenho urbano, prevé a cedéncia de 114.288 m? destinados a espacos verdes e
de utilizacdo coletiva, que em funcdo da superficie de pavimento prevista, cumpre os
parametros minimos de dimensionamento definidos pelo PDM.

Verificando-se que a freguesia do Beato possui elevadas caréncias de equipamentos sociais,
tanto para a populacdo idosa como para a populacdo infantil (caréncias identificadas pelos
servicos municipais no que respeita aos equipamentos sociais da rede ndo lucrativa na Freguesia
do Beato e Marvila), existe uma necessidade muito relevante e pertinente de areas de cedéncias
para estes equipamentos de utilizacdo coletiva, ndo devendo ser de todo prescindidas as
respetivas cedéncias, no contexto das futuras operacBes urbanisticas (localizadas mais
centralmente na freguesia do Beato do que na freguesia de Marvila), quer para a populacdo
idosa quer para a populagdo infantil, desta forma a Unidade de Execucdo deve acomodar os
seguintes equipamentos:

e 1 Creche para 84 criangas — preferencialmente em parcela de terreno livre e
considerando o cumprimento das dreas previstas na Portaria n.2 262/2011, de 31 de
agosto;

e 1 Centro de Dia com Servico de Apoio Domicilidario para 60 utentes — Conforme
Recomendagdes Técnicas para Equipamentos Sociais do ISS, I. P;

e 1 Estrutura Residencial Pessoas Idosas para 60 utentes - considerando o cumprimento
das areas previstas na Portaria n.2 67/2012, de 21 de margo.
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Planta 9 — Localizagdo dos equipamentos publicos propostos

Uma vez que decorre do PDM o objetivo de consolidar a drea verde abrangida pelo limite
proposto, o desenho urbano prevé que a restante area a ceder para o Municipio seja afeta a
este fim.

No ambito das operac¢des de reparcelamento a realizar para operacionalizacdo da Unidade de
Execucdo podem ser realizadas cedéncias por antecipa¢do das cedéncias devidas no ambito das
operacgdes de loteamento ou de edificacdo de impacto relevante.
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Tendo por base os objetivos e o desenho urbano preconizados, propde-se executar a UE através
de um conjunto de operag¢des urbanisticas que passam pela realizacdo de uma ou varias
operacOes de reparcelamento, através das quais se constituem parcelas auténomas e nesse
ambito podera haver lugar a cedéncias e obras de urbaniza¢do. Posteriormente, as parcelas
constituidas serdo objeto de operacdes de loteamento nas quais se definirdo diversos lotes para
imediata e subsequente edificacdo, e onde havera novas cedéncias e obras de urbanizacdo. As
operacgdes de loteamento e as obras de edificacdo nos lotes serdo objeto de controlo urbanistico
nos termos gerais previstos no RJUE.

Apds aprovacdo da delimitacdo da presente unidade de execugdo, de acordo com o desenho
urbano base proposto, a concretizacdo do PDM no ambito da UE Marvila-Beato envolve a
realizacdo das seguintes operacdes urbanisticas:

a) Operacdes de reparcelamento;
b) OperacGes de loteamento;
¢) Obras de urbanizacdo;
d) Obras de demolicdo;
e) Obras de edificagao.
A estas operacdes urbanisticas estdo associadas as seguintes acdes:
a) As desafetacGes do dominio publico, necessarias a implementacdo da solugdo aprovada;

b) Assinatura do Contrato de Urbanizagdo entres os proprietarios dos prédios abrangidos
pela unidade de execugdo, com projeto restruturacdo fundidria a submeter a
licenciamento;

c) Licenciamento das operagdes de reparcelamento com obras de urbanizacdo e registo
predial das novas parcelas, da iniciativa dos proprietarios;

d) Licenciamento das operacbes de loteamento a realizar nas novas parcelas com obras de
urbanizacdo, da iniciativa dos proprietdrios;
e) Controlo prévio das edificagdes nos lotes.
Sem prejuizo dos pareceres solicitados no dambito do processo de delimitacdo da unidade de
execucdo, em face das caracteristicas e condicionantes que incidem sobre a drea de intervencao,

devem ser solicitados pareceres as entidades competentes no momento prévio a realizacdo das
futuras operacgdes urbanisticas.

a) Operagoes de reparcelamento

A operacionalizagdo da unidade de execu¢do passa, desde logo, por uma opera¢do de
reestruturacao fundidria, sob a forma de reparcelamento, que segue o disposto nos artigos 162.2
e seguintes do RJIGT. A lei prevé que tal reestruturagao fundidria siga as disposi¢des legais e
regulamentares aplicdveis as opera¢des de loteamento, regulado no Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE) —v. artigos 166.2 e 167.2 do RJIGT.

Sao objetivos especificos do reparcelamento:
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1) Ajustar a configuragdo e o aproveitamento dos terrenos para construcao ao desenho
urbano proposto para a Unidade de Execucdo;

2) Distribuir equitativamente os beneficios e encargos resultantes da unidade de
execucao;

3) Localizar as dreas a ceder obrigatoriamente pelos proprietdrios destinadas a
implantacdo de infraestruturas, de espacos verdes e de equipamentos publicos, bem
como para habitagdo publica, a custos controlados ou para arrendamento acessivel.

As operacg0es de reparcelamento serdao promovidas em conformidade com o disposto no citado
artigo 166.2 do RJIGT (Reparcelamento do solo urbano de iniciativa particular) e os respetivos
termos serdo definidos em contrato de urbanizacdo a celebrar entre os proprietarios. Nos
termos previstos na mesma disposicao legal, as operacdes de reparcelamento do solo urbano
por iniciativa particular sdo aplicdveis as disposicdes legais e regulamentares relativas as
operacgoes de loteamento.

Serd realizada uma primeira operacao de reparcelamento associada as obras de urbanizagao
abaixo identificadas e cedéncias para o dominio publico municipal, seguida de outras eventuais
operacoes de reparcelamento que deverdo ter em consideracdo a localizacdo e efetivacao da
cedéncia das areas destinadas a espacos verdes e de utilizacdo coletiva, equipamentos publicos
e infraestruturas.

Assim, as operacdes de reparcelamento contemplardo os parametros urbanisticos decorrentes
destes Termos de Referéncia, no respeito pelas regras do PDM e demais normas legais e
regulamentares aplicaveis. Relativamente a determinagdo dos usos, serdo contemplados os usos
admissiveis no PDM.

A definicdo das parcelas resultantes das operacGes de reparcelamento terd em consideracao as
areas destinadas a cedéncias a realizar na fase do reparcelamento por antecipacdo das
cedéncias obrigatdrias devidas no ambito das operagGes de loteamento.

Esta fase pode comportar a constituicdo das parcelas necessarias a implantagdo e construcdo da
TTT, com a sua adjudicacdo ao Estado, num contexto de perequacdo de beneficios e encargos,
evitando o recurso a procedimentos formais de expropriacao.

b) Operagdes de Loteamento

As parcelas resultantes do reparcelamento podem ser objeto de divisdo fundidria no ambito de
operagdes de loteamento, originando varios lotes de dimensdao mais reduzida para imediata
edificacao.

O controlo administrativo da operagao de loteamento e das respetivas obras de urbanizagao
deve ser articulada com os demais procedimentos administrativos necessarios a sua aprovagao
e execuc¢do, nomeadamente com avaliacdo de impacte ambiental e com o licenciamento de
operacgdes de descontaminagdo de solos.

c) Obras de Urbanizagdo

No ambito das operag¢des de reparcelamento e operagdes loteamento serdo executadas obras
de urbaniza¢do, designadamente:
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e Obras de urbaniza¢ao a realizar no ambito das operagées de reparcelamento

Nos termos do artigo 170.2 do RJIGT, as operac¢des de reparcelamento que incidirdo sobre o solo
abrangido pela drea de intervencdo da Unidade de Execucdo implicam a obrigacdo de urbanizar
a zona. Tal obrigacdo recai sobre quem tiver dado inicio ao processo de reparcelamento,
podendo, no caso de reparcelamento da iniciativa dos proprietarios, ser assumida por um ou
varios, caso se disponham a isso.

Os custos da urbanizacdo sao repartidos pelos proprietarios e as outras entidades interessadas
ou por estes e pela camara municipal nos termos dos artigos 172.2 e seguintes do RJIGT, devendo
tal reparticdo ser concretamente fixada no contrato de urbanizagdo a celebrar entre os
proprietdrios.

Tendo em conta o desenho urbano proposto, as obras de urbanizacdo serdo definidas no
contrato de urbanizagdo, sem prejuizo de se preverem, desde ja, as seguintes a realizar no
ambito da operacdo de reparcelamento inicial, cuja execucgdo fica a cargo do Requerente da
Unidade de Execucdo (Floris Marvila na presente data):

— Obra de construcdo da Via de 3.2 nivel, incluindo a execugdo de espacos de uso publico
adjacentes até aos limites das novas parcelas e prédios existentes;

— Execucdo e/ou reforco das infraestruturas do subsolo necessarias para as futuras
operagoes de loteamento e espacos verdes e de utilizagdo coletiva (abastecimento de
aguas, rede de esgotos domésticos e pluviais, rede de abastecimento eletricidade, rede
de abastecimento de gas, rede de iluminacdo publica);

— Execucdo dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva, tornando-os aptos para os fins a
gue se destinam;

— Tratamento paisagistico das parcelas onde ndo sejam imediatamente executadas as
obras de edificacdo para o uso complementar provisdrio como espacos de utilizacdo
coletiva.

Cada um dos proprietarios sera responsavel pela remediagdo dos seus solos contaminados nas
suas propriedades originais (antes das operagdes urbanisticas), conforme regulamentac¢do
propria.

e Obras de urbanizagdo a realizar no ambito das operac¢oes de loteamento

As obras de urbanizagdo a realizar no ambito das operacdes de loteamento serdo definidas no
contrato de urbanizacdo, sem prejuizo de se prever, desde ja, que a obra de execug¢do do
recobrimento da linha ferrovidria Norte e respetivos encargos sdao da responsabilidade do
Requerente da Unidade de Execucdo (Floris Marvila na presente data).

d) Obras de demoli¢do

Contrariamente ao que sucede nos Espagos Centrais e Residenciais Consolidados, nos Espagos
Centrais e Residenciais a Consolidar e nos Espagos Verdes de Recreio e Produc¢do a Consolidar, o
PDM nao estabelece regras préprias para a demoli¢ao de edificios, sem prejuizo da aplica¢do das
regras do PDM que regulam especificamente a demolicdo de bens que integram a Carta
Municipal do Patrimodnio.
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A concretizacdo do desenho urbano preconizado para Unidade de Execucdo pressupde a
demolicdo de:

— duas ampliactes feitas ao edificio original da Soponata e um volume no extremo/ponta
Norte do edificio original, de forma a oferecer uma nova frente urbana e espaco publico
adjacente, para a Rua Amigos de Lisboa, seguindo o alinhamento da fachada Norte do
edificio existente e contribuindo nos termos da alinea ¢) do n.2 1 do artigo 45.2 do RPDM;

— Demolicdo do Campo de Futebol do Clube Ferrovidrio e construcGes anexas para criar
acessos ao novo Apeadeiro de Marvila, estando garantido que um novo campo sera
relocalizado dentro dos limites da unidade de execucdo.

e) Obras de Edificagao

As obras de edificacdo sujeitas a controlo administrativo aplicam-se as regras do tracado urbano
contiguo mais proximo e de maior dimensdo, conforme descrito no desenho urbano, no
cumprimento das regras do PDM com as devidas excec¢des previstas.

Para além das obras de edificacdo nos novos lotes a executar pelos futuros proprietdrios dos
mesmos, existem obras de edificacdo a executar da responsabilidade dos promotores para
viabilizacdo dos reparcelamentos, designadamente:

— Construcdo dos estacionamentos publicos em estrutura edificada (silos), para
cumprimento dos parametros de estacionamento publico regulamentares;
— Construgdo do novo campo de futebol do Clube ferroviario.
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No ambito das unidades de execucdo a reparticdo de beneficios e encargos, faz-se através da
aplicacdo de mecanismos diretos de perequacgao, de acordo com artigo 176.2 do RJIGT.

Por um lado, para efeito do disposto no artigo 168.2 do RJIGT a reparti¢cao dos direitos entre os
proprietdrios na operacao de reparcelamento sera feita na propor¢ao da sua area nessa data,
independentemente da respetiva qualificagdo do uso do solo.

Os critérios de atribuigdo das parcelas e dos lotes serdo definidos, oportunamente, em sede de
contrato de urbanizacdo.

A avaliagdo das grandes parcelas, é feita a data da operacdo de reparcelamento, e nao por
referéncia a data de aprovacdo da unidade de execucdo, nos termos previstos no n.2 3 do artigo
168.2 do RIJIGT, obedecendo a critérios objetivos e aplicaveis a toda a drea, tendo em
consideracdo a localizacdo, a dimensao e a configuracdo destas.

Caso existam parcelas que pertencam a mais do que um proprietario, a reparticdo dos lotes sera
feita apenas aquando do projeto de loteamento e com base na valorizacdo a atribuir a cada lote.

Os encargos com obras de urbanizagao no ambito do reparcelamento, que subsistam para além
das descritas neste documento, como da responsabilidade do requerente (a Floris, a presente
data) sdo partilhados na proporcdo do valor (de acordo com a respetiva valorizacdo) da
superficie de pavimento atribuida por todos os proprietarios.

Os encargos com obras de urbanizacao que se inserem dentro cada operagdao urbanistica
(parcelas ou lotes) e que decorrem diretamente desta, e ainda as de ligagdo as infraestruturas
gerais sdo da responsabilidade dos promotores (da respetiva operagdo urbanistica) e partilhados
na proporc¢do do valor (de acordo com a respetiva valorizacdo) da superficie de pavimento
atribuida a cada um deles.

Os direitos e obrigacGes das partes serdo definidos em contrato de urbanizacdo a celebrar entre
o Municipio e os demais proprietarios envolvidos, no qual, serdo regulados os termos das
operacgdOes de reparcelamento e de loteamento, garantindo a justa reparticdo dos beneficios e
encargos, de acordo com as disposi¢cdes conjugadas do n.2 2 do artigo 149.2 e 176.2 e seguintes
do RIIGT.
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Admite-se que, sem prejuizo do cumprimento dos parametros urbanisticos legalmente
aplicdveis, o programa desenhado possa vir a ser objeto de ajustes decorrentes da
pormenorizacdo e do detalhe deste trabalho, inerentes a fase de desenvolvimento dos
respetivos projetos.

Assim importa salvaguardar, no ambito desta delimitacdo e em relacdo as futuras operagées
urbanisticas, o seguinte:

a)

As futuras operagdes urbanisticas devem respeitar os elementos essenciais do
programa desenhado — designadamente a definicdao dos espacos publicos e privados, os
alinhamentos, as areas de implantacao acima do solo e a volumetria dos novos edificios
e a proporcao de dreas verdes permedveis sem construcao acima e abaixo do solo;

O desenho urbano pode ser ajustado no que se refere:

(i) A variagdo do nimero de parcelas e lotes a criar, quando dai resulte uma melhor
insercdo urbanistica e/ou haja beneficios na relacdo com a envolvente;

(i) A definigdo dos poligonos de implantag3o dos novos edificios (incluindo os pisos em
cave) desde que respeitados os limites dos poligonos maximos de implantacdo definidos
na Planta sintese da solucdo urbanistica e os valores maximos constantes no quadro
sintese;

(iii) A possibilidade de serem criadas comunicacdes ao nivel do embasamento de lotes
distintos, tendo em vista o cumprimento global dos racios de estacionamento;

(iv) A localizagdo concreta dos lugares de estacionamento publico, que nos termos do
PDM e do Regulamento Municipal de Urbanizacdo e Edificagdo de Lisboa também
poderdo ser previstos em cave.

Podera haver um faseamento das operag¢des urbanisticas possibilitando a transmissao
de direitos e de deveres, através de compra e venda de direitos sobre lotes com
assuncdo adicional de custos ou encargos.
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1) Planta de Proveniéncias

2) Proposta desenhada:

(i) Planta de cadastro

(ii) Planta de Localizacao

(iii) Planta sintese

(iv) Planta de compatibilizagdo com IP
(v) Perfis Gerais

3) Elementos complementares:

I

.
II.
V.
V.
VI.
VII.
VIII.

XI.
XIl.

CertidGes do registo predial

Extratos do IGT (Plano Diretor Municipal)
Imagens 3D

Estudo de Impacte Visual

Estudo de impacte de trafego e de transportes
Estudo Hidrogeoldgico e Geoldgico-Geotécnico
Estudo Acustico

Estudo de Contaminagdo dos Solos

Estudo Prévio arranjos exteriores_Parque Marvila
Estudo Fitossanitdrio

Estudo de Reutilizagdo de Aguas

Pareceres
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