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1. INTRODUCAO

O presente documento, que se submete a apreciacdo da Camara Municipal de Lisboa para
efeitos de abertura do respetivo periodo de discussdo publica, constitui os Termos de
Referéncia (TR) que fundamentam a delimitacdo da Unidade de Execugdo da Zona da Quinta
das Damas, Pdtio do Bonfim na drea envolvente ao Paldcio Nacional da Ajuda (doravante
designada por Unidade de Execucdo da Ajuda ou UE da Ajuda), nos termos dos n.” 1 e 2 do
artigo 148.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, que aprovou a revisio do Regime

Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT).

A delimitacdo da Unidade de Execug¢do da Ajuda surge na sequéncia de um requerimento
apresentado pelo Fundo de Investimento Imobiliario Fechado. — MAXIRENT e pela Diregdao
Geral do Tesouro e das Finangas — ESTADO, nos termos do n.2 2 do artigo 147.2 do RJIGT na
gualidade de proprietarios das parcelas abrangidas, que, para o efeito, propdem uma solugao
urbana que assegura um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticio de

beneficios e encargos.

Nao existindo Plano de Urbanizacdo ou Plano de Pormenor aplicavel a area objeto da presente
UE serd promovido obrigatoriamente um periodo de Discussdo Publica, nos moldes andlogos

aos previstos para os planos de pormenor (RJIGT, artigo 148.2/4).

2. LOCALIZAGAO E CARACTERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGCAO

A UE da Ajuda com 4area total de 43.400,70 m’ localiza-se na freguesia da Ajuda e tem como

limites fisicos, os seguintes:

— A Alameda dos Pinheiros, a Norte;

— A Rua da Bica do Marqueés, a Sul;

— ARuaD. Vasco, a Este;

— A Calgada da Ajuda e alguns patios identificados na Carta Municipal do Patriménio

(Rita Murteira e José Pincel, entre outros), a Oeste.

A area de intervengdo é constituida por um conjunto de parcelas que beneficiam de uma
topografia suave com franca exposicao a sul, que Ihes confere uma luminosidade generosa e

uma ampla relagdo de vistas com o rio Tejo.

O contexto edificado da envolvente caracteriza-se pela diversidade de tipologias e
caracteristicas arquitetdnicas diversas: convivem a diferentes escalas patrimdnio classificado,

com destaque para o Palacio Nacional da Ajuda (MN), constru¢des do século XVIII e XIX,
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reminiscéncias de quintas e patios e edificios contemporaneos. O tecido urbano é constituido
por malhas urbanas regulares que se foram adaptando a topografia e as preexisténcias (a
poente) e malhas planeadas e organizadas em quarteirdo (a sul). No topo da encosta, junto a

Alameda dos Pinheiros, domina o Palacio Nacional da Ajuda (a norte).

As vias que servem o territorio pertencem a rede de distribuicdo local, que estruturam a
circulagdo de proximidade ao nivel do bairro, com alguma capacidade de escoamento,
nomeadamente a Calcada da Ajuda e a Rua da Bica do Marqués e a rede de acesso local da

Cidade que assegura o acesso rodovidrio ao edificado, como a Rua D. Vasco.

3. OPORTUNIDADE DE DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A delimitacdo da Unidade de Execug¢do da Ajuda, como instrumento de execuc¢do do Plano
Diretor Municipal de Lisboa (PDM), justifica-se pela necessidade de assegurar o
desenvolvimento urbano harmonioso desta zona, abrangendo uma drea suficientemente vasta
para se constituir como um perimetro com caracteristicas de unidade e autonomia urbanisticas
onde sera possivel estabelecer, através de uma solugdo urbanistica conjunta, uma adequada
articulagdo fisica e funcional com o espaco consolidado preexistente e envolvente.

Pretende-se estruturar um conjunto de parcelas urbanas de dimensdes significativas,
classificadas como espagos a consolidar, que se encontram presentemente expectantes. De
forma a alcangar um modelo de ocupacgao territorial mais coeso propde-se que a unidade de

execucao também abranja espacos consolidados contiguos.

Através da delimitagdo da Unidade de Execucdo da Ajuda e da elaboragdo dos respetivos
termos de referéncia, estabelece-se uma solug¢do urbanistica de conjunto, definindo as areas
privadas e as dreas destinadas a espacos publicos (incluindo arruamentos e espacos verdes e de
utilizacdo coletiva), as implantagdes e a distribuicdo volumétrica das novas construcdes. Com a
presente proposta pretende-se reforcar a atratividade geral da zona enquanto espago de
fruicdo, num contexto privilegiado pelas caracteristicas arquitetdnicas, paisagisticas e pelo

sistema de vistas.

A delimitagdo da presente unidade de execuc¢do também se justifica pela necessidade de serem
estabelecidos mecanismos de perequa¢do adequados que garantam a justa reparticdo dos

encargos e beneficios entre os proprietarios envolvidos (RPDM, artigo 392/3).
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4. ENQUADRAMENTO LEGAL DA UNIDADE DE EXECUGCAO

A delimitacdo da UE da Ajuda enquanto instrumento de execuc¢do do Plano Diretor Municipal
de Lisboa (UOPG 9 - Ocidental) obedece ao disposto nos artigos 146.2 a 149.2 do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), cuja revisdo foi aprovada pelo Decreto-
Lei n? 80/2015, de 14 de maio, e resulta de um pedido efetuado pelos proprietarios

interessados nos termos do n.2 2 do artigo 147.2 daquele diploma.

Efetivamente, a delimita¢do de unidades de execugdo esta prevista no RJIGT como instrumento
preferencial de execucdo dos planos, consistindo na fixagdo em planta cadastral dos limites
fisicos da drea a sujeitar a intervenc¢do urbanistica, com identificacdo dos prédios abrangidos

(RJIGT, artigo 148.2/1).

Nos termos do n.2 3 do artigo 147.2 do RJIGT, o legislador apenas admite que os planos possam
ser executados fora dos sistemas de execucdo em duas situagbes: quando, tratando-se de
zonas urbanas consolidadas, os planos possam ser executados diretamente através da
realizagdo de operagGes urbanisticas tal como definidas no regime juridico da urbanizagdo e da
edificacdo; ou quando a delimitacdo de unidades de execucdo se revele impossivel ou

desnecessaria a luz dos objetivos definidos pelo préprio plano.

Tendo presente o quadro legal, o Plano Diretor Municipal determina que nos espagos a
consolidar a sua execucgdo se realize, em regra, através da delimitacdo de unidades de execugao
(RPDM, artigo 58.2/2). Mais estabelece o regulamento do PDM que, também nos espacos
consolidados a realizagdo de operagBes urbanistica deve ser precedida da delimitagdo de
unidades de execug¢do quando se justifique o desenvolvimento de uma solugdo de conjunto
designadamente na medida em que impliquem a reestruturac¢do fundiaria, a abertura de novos
arruamentos ou a reserva de espacos verdes e de equipamentos coletivos, ou ainda, quando se
revele necessario o estabelecimento de mecanismos de perequagdo de encargos e beneficios

(RPDM, artigo 39.2/3).

No caso concreto, de acordo com o PDM, a area de intervencdo estd parcialmente qualificada
como:

a) “Espacos centrais e residenciais a consolidar”;

b) “Espacos centrais e residenciais consolidados”;

c) “Espacos verdes consolidados, de recreio e producdo”.

Assim, ainda que a drea de intervengdo abranja a totalidade do poligono qualificado como
“espaco a consolidar” — o que nos termos da alinea d) do n.2 5 do artigo 58.2 do regulamento

do PDM constitui uma cldusula de exce¢do quanto a obrigatoriedade de delimita¢do da unidade
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de execucdo - entendem os proprietdrios e os servicos municipais que a delimitacdo da
Unidade de Execugdo da Ajuda, com integracdo dos espagos consolidados confinantes, se
justifica de modo a assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticao de

encargos e beneficios.

Determinada a necessidade de ser delimitada uma unidade de execugdo, importa ter presente
que a concretizacdo destes objetivos — desenvolvimento urbano harmonioso e a justa
reparticdo de beneficios e encargos pelos interessados — inerentes e comuns a delimitacdo de
qualquer unidade de execucdo (RJIGT, artigo 148.2/2), implica que, no dmbito do presente
procedimento, se estabeleca o desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espagos de
utilizacdo coletiva (incluindo areas a afetar a equipamentos, espacos verdes publicos, espagos
de circulagdo vidria e pedonal e de estacionamento), tipificando as operagdes urbanisticas e
procedendo a definicdo dos parametros urbanisticos apliciveis as parcelas destinadas a
edificacdo urbana. De facto, s6 com base numa solugdo urbanistica é possivel garantir, em
concreto, a adequagdao do modelo urbano as op¢bes de planeamento consagradas no PDM e

determinar os beneficios e encargos inerentes a sua execugao.

A proposta de delimitagdo da UE da Ajuda e os presentes termos de referéncia foram
desenvolvidos assentes no enquadramento exposto, tendo em consideracdo o tecido urbano

envolvente.
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5. IDENTIFICACAO DOS PREDIOS ABRANGIDOS PELA UNIDADE DE EXECUCAO

Tendo por base a Planta Cadastral (Anexo Il) fornecida pelos interessados, a UE da Ajuda

abrange os seguintes prédios urbanos, dos seguintes proprietarios:

Area total das Parcelas Area total das Parcelas
2 2
Parcela Integradas na !JE (m?), c_ie Integradas na L}E (m°) e go‘nstantes nos Proprietario

acordo com a informacao registos prediais

prestada pelos projetistas
1 9.096,09 MAXIRENT

18.590
2 10.500 MAXIRENT
3 15.578 16.500 MAXIRENT
9.232,70 ESTADO - Direcdo Geral do
4 9.233 .
Tesouro e das Financas

R B o kgl

VARV R

[T 111 Hl l
:‘7EJ31:LI“P‘I‘\I'%.I

Extrato da Planta (A- 01-10) situacao atual - Cadastro

Considerando que a diferenca entre as areas registadas na Conservatdria do Registo Predial e
as areas indicadas pela equipa projetista é inferior a 10%, e admitindo que as mesmas sao
passiveis de serem regularizadas, a presente unidade de execugdao tem em consideragdo as

dreas indicadas pela equipa projetista.
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6. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Para a drea delimitada para a UE da Ajuda o instrumento de gestdo territorial eficaz é o Plano

Diretor Municipal de Lisboa — aprovado pela Assembleia Municipal através das DeliberagGes n.2

46/AML/2012 e 47/AML/2012, de 24 de julho, e publicada no Diario da Republica, 2.2 Série,

n.2168, de 30 de agosto, através do Aviso n.2 11622/2012.

6.1. Qualificagao do Espago Urbano

De acordo com o PDM, a darea de intervencdo integra a Unidade Operativa de Planeamento e

Gestdo 9 — Ocidental (RPDM, artigo 81.2) e abrange as seguintes categorias de espaco:

(i)

(i)

(iii)

Espagos consolidados centrais e residenciais — tragado urbano A

Os espagos consolidados centrais e residenciais (RPDM, artigos 392 a 469)
integram o tecido urbano infraestruturado e predominantemente ocupado, a
preservar e valorizar, nos quais se privilegia a predominancia do uso habitacional,
a conservagao e reabilitagdo do edificado existente, a colmatagdo e compactacgdo
da malha urbana, a compatibilizacdo dos usos, a criagdo de equipamentos e a

qualificacdo do espaco publico.

Espagos verdes consolidados, de recreio e produgao;

Os Espacgos Verdes Consolidados, de Recreio e Producdo (RPDM, artigo 502) sdo
espacos que se incluem na Estrutura Ecolégica Municipal integrada e
correspondem a espac¢os ndo edificados, permedveis e plantados sobre solo
organico em terreno natural. Podem integrar equipamentos e infraestruturas de
apoio ao recreio e a produgdo. Em parcelas com drea inferior a 2 ha, ndo é

permitida a ocupagado com construgao.

Espagos centrais e residenciais a consolidar.

Os Espacgos Centrais e Residenciais a Consolidar (RPDM, artigos 582 a 609)
correspondem a malhas urbanas que devem ser objeto de reconversio
urbanistica e funcional, admitindo-se a coexisténcia entre varios usos urbanos
compativeis com o uso habitacional, devendo nestas areas a execuc¢do do plano
realizar-se através de unidades de execugdo, de acordo com o n.2 2 do artigo 58¢

do regulamento do PDM.
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6.2. Zonamento acustico

Finalmente e no que respeita ao Zonamento Acustico (RPDM/artigo 212) tal como o restante
territério municipal, a area esta classificada como Zona Mista, ndo devendo ficar exposta a

niveis sonoros de ruido ambiente exterior superiores ao definido na legislacdo aplicavel.

6.3. Valores e recursos ambientais

6.3.1. Estrutura Ecoldgica Municipal

No que respeita a Estrutura Ecolégica Municipal (EEM), a drea estd abrangida por Espagos
Verdes, que compdem a Estrutura Ecoldgica Integrada, destinados a constituir espacos
exteriores verdes de recreio e produgdo. No ambito da presente delimitagdo, esta area sera na

integra cedida para espaco verde de recreio.

6.3.2. Sistema de Vistas

Na area de intervengdo da Unidade de Execugdo o sistema de vistas é formado pelas
panoramicas e pelos enfiamentos de vistas que, a partir dos espacos publicos, proporcionam a

fruicdo de um conjunto de paisagens e ambientes urbanos da cidade.

Tendo por objetivos a salvaguarda e a valorizagdo destas relagdes visuais, na area de

intervencdo identificam-se os seguintes subsistemas de vistas:

— Subsistema da frente ribeirinha (sector ocidental), onde se estabelecem relagdes
visuais com a zona baixa da Cidade e com o Rio Tejo;

— Subsistema de pontos dominantes e subsistemas de angulos de visdao, onde se
estabelecem relag¢des visuais com a Cidade e com o territério envolvente a partir do
Cemitério da Ajuda — (54) e do Palacio da Ajuda — (56) de acordo com o quadro
seguinte, que identifica, por ponto dominante, as caracteristicas do subsistema de

angulos de visdo (azimute e dngulos de visdo).

Nome Cemitério da Ajuda Palacio da Ajuda
Identificacdo 54 56
Azimute (2) 45-150 145-250
Angulo de visdo (2) 105 105
Cota altimétrica (m) 95 75

De acordo com o PDM, as operagGes urbanisticas localizadas nas areas abrangidas pelos
angulos de visdo dos pontos dominantes, ndo podem obstruir os dangulos de visdo a partir

desses pontos.
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O PDM exige, nestas situacdes, a realizacdo de estudos de impacte visual, com o objetivo de
demonstrar que as novas constru¢Ges ndo sdo suscetiveis de prejudicar o sistema de vistas
(RPDM, artigo 172/4) e, também, de demonstrar que estad preservada a atual panoramica a
partir do rio Tejo e da margem sul relativamente ao Palacio Nacional da Ajuda (RPDM, artigo

17¢/5).

Assim e dando cumprimento a este preceito, foi elaborado um Estudo de Impacte Visual
destinado a avaliar as eventuais alteragdes as panoramicas, causadas pelas novas implantacdes,
alturas da fachada e caracteristicas dos edificios e estruturas, a partir dos pontos dominantes

supracitados que constitui o Anexo VI a estes Termos de Referéncia.

6.4. Valores culturais

Em termos arqueoldgicos, a area de interven¢do estd assinalada como “Area de Valor
Arqueoldgico de Nivel III” (RPDM, artigo 332) constituindo uma area condicionada de potencial
valor arqueoldgico, onde as informacdes disponiveis indiciam a existéncia de vestigios

arqueoldgicos.

No que respeita ao patrimdnio edificado e paisagistico, na area da UE a estrutura patrimonial
municipal integra os seguintes bens culturais imdveis listados na Carta Municipal do Patrimdnio

Edificado e Paisagistico (CMP):

— CMP 1.17 - (Antigo) Paladcio/Calcada da Ajuda, 232-238, Patio do Bonfim, Escola da

Sociedade da Instrucdo e Beneficéncia “A Voz do Operario”.

6.5. Areas sujeitas a riscos naturais e antrépicos

De acordo com o PDM, a area de intervencdo ndo estd cartografada como vulneravel a
inundagdes ou suscetivel ao efeito maré nem apresenta suscetibilidade a ocorréncia de
movimentos de massa em vertentes. Os solos apresentam, no entanto, alguma vulnerabilidade
sismica, ainda que baixa, razdo pela qual deverdo ser adotadas medidas de resisténcia
estrutural antissismica nas obras de construgdo de novos edificios, de obras de arte ou de
infraestruturas, justificando-se também a integracdo de solugdes de reforco estrutural nas

obras de reabilitacdo (RPDM, art. 24.9).

6.6. Condicionantes de infraestruturas

A drea da UE ndo esta abrangida pelas condicionantes de infraestruturas, identificadas na
Planta das condicionantes de infraestruturas a que refere designadamente o artigo 362 do

regulamento do PDM.
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6.7. Acessibilidades e transportes

De acordo com a planta de acessibilidades e transportes do PDM, na area da UE esta prevista a
abertura de um novo arruamento a integrar na Rede Rodovidria Municipal de 32 nivel,
admitindo-se no entanto que o seu tragado possa ser ajustado em sede de projeto de

execucao.

Uma vez que a presente unidade de execucdo ndo abrange a totalidade dos prédios necessarios
a abertura do novo arruamento previsto no PDM, propde-se que a distribuicdo de proximidade
se continue a efetuar através da Rua Bica do Marqués, sendo, no entanto, parcialmente
executado o novo arruamento que, nos termos do PDM, devera no futuro assegurar também o

encaminhamento dos fluxos de trafego para as vias de nivel superior.

As operagGes urbanisticas previstas no ambito da unidade de execu¢do da Ajuda devem ainda
observar os parametros de dimensionamento do estacionamento de uso privativo e de uso
publico estabelecidos no RPDM em fung¢do do zonamento previsto na Planta de acessibilidades

e transportes que o integra.

De acordo com esta Planta, a drea pertence a uma zona de estacionamento padrio (Zona D),
sem prejuizo das parcelas com frente para a Rua da Bica do Marqués e parte da Calcada da

Ajuda, confrontarem com uma zona de estacionamento identificada como Zona C.

Os parametros de dimensionamento de estacionamento de uso privativo, para as operagGes de
loteamento, sdo os constantes no Anexo X do RPDM, por remissdo do seu artigo 752. Nas
operacdes de loteamento e nas obras de edificacdo com impacte relevante ou semelhante a
uma operacao de loteamento, para além do previsto no artigo 752, devem ser contempladas as
dotacdes de lugares de estacionamento de uso publico constantes do Anexo XI do

Regulamento, de acordo com o definido no artigo 769.

6.8. Servidoes administrativas e restrigées de utilidade publica

A drea da UE é abrangida pelas seguintes servidoes administrativas e restricdes de utilidade

publica:

a) Aeroporto de Lisboa

b) Marcos geodésicos
De acordo com a Planta de condicionantes do PDM - serviddes e restrices de utilidade
publica | intervengdo existe um vértice geodésico localizado no Palacio Nacional da

Ajuda

10
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Os vértices geodésicos da Rede Geodésica Nacional, da responsabilidade da Direcao
Geral do Territério (DGT), constituem um dos referenciais oficiais para os trabalhos de
georreferenciacdo, realizados em territério nacional e encontram-se protegidos pelo
Decreto-Lei n.2 143/82 de 26 de abril. Este diploma além de proteger os marcos
geodésicos estabelece a necessidade de serem definidas zonas de respeito destinadas
a assegurar a visibilidade do sinal construido, constituidas por uma area circunjacente
nunca inferior a 15 metros de raio (Decreto-Lei n.2 143/82, artigo 222/4). Dentro da
zona de respeito qualquer projeto de obras ou plano de arborizacdo esta sujeito a
prévia autorizagdo do Instituto Geografico e Cadastral. No caso vertente, a distancia
entre o vértice geodésico e o limite da unidade de execugdo é de aproximadamente
70m e a distancia as construgdes propostas é de aproximadamente de 157m metros.
Zonas especiais de protegao

A drea de intervengdo é parcialmente abrangida pela Zona Especial de Protecdo do

Paldcio Nacional da Ajuda e da zona circundante do Paldcio Nacional da Ajuda (Jardim

das Damas, Saldo de Fisica, Torre Sineira, Paco Velho e Jardim Botanico), estabelecida

na Portaria publicada no Didrio do Governo, 22 série, n2 253, de 29-10-1959; e, ainda

pela Zona Especial de Protecdo do Paldcio Nacional de Belém e todo o conjunto

intramuros, nomeadamente o Paldcio, os jardins e outras dependéncias, bem como o

Jardim Botanico Tropical, ex - Jardim - Museu Agricola Tropical estabelecida na

Portaria do Ministro da Educagdo Nacional de 05-08-1967, Didrio do Governo, 22 Série,
n2 203, de 31-08-1967.

Por iniciativa dos proprietarios interessados foi promovida consulta a Dire¢ao Geral do
Patriménio Cultural (DGPC), a qual emitiu parecer favoravel condicionado (Anexo V)
nos seguintes termos:

(i) a apresentacdo de uma caracterizacdo histdrica, grafica e fotografica das
demoli¢des que a presente unidade de execugdo pretende efetuar e que constam
do levantamento fotografico realizados pela equipa projetista;

(ii) A verificacio de um conjunto de condicionantes no projeto de arquitetura,
designadamente as seguintes:

— Deve ser garantida a unidade da linguagem arquitetdnica dos conjuntos;

— Os elementos das coberturas ajardinadas previstas nas unidades UC1,
devem ficar contidos a cota 75.00 definida para a platibanda da cobertura;

— O espago vazado na frente da Rua da Bica do Marqués apenas pode ser
preenchido com atrios e circulagdes verticais das varias fracdes

correspondentes, garantindo a permeabilidade visual para o logradouro;

11
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A DGPC considera que as solugbes propostas «definem uma melhor transigdo
volumétrica junto do edificado preexistente (..) nomeadamente na proximidade da
Calgcada da Ajuda e do ultimo trogo da Rua da Bica do Marqués (através de uma maior
gradualizagdo do n.2 de pisos) e sobre o conjunto de construgcbes que definem
atualmente o Pdtio do Bonfim (através da criagéo de um piso recuado nas unidades

UC5E e UC5F)»

Nas areas abrangidas por Serviddes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica aplicam-

se os respetivos regimes juridicos em vigor, prevalecendo sobre o regime de uso do solo

aplicavel por forgca do PDM.

S

7. CRITERIOS E OBIJETIVOS SUBJACENTES A DELIMITAGAO DA UNIDADE DE

EXECUCAO DA AJUDA

A delimitag¢do da UE da Ajuda — que compreende a totalidade de um poligono qualificado como

espaco a consolidar e, ainda, areas qualificadas pelo PDM como espac¢os consolidados —

obedece aos seguintes critérios:

a)

b)

Desenvolvimento de uma solugdo urbana de conjunto que abranja uma area suficiente
vasta que permita reunir caracteristicas de unidade e autonomia urbanistica e
assegurar a adequada articulacdo funcional e formal com a envolvente
nomeadamente através da integracdo de dareas destinadas a espagos verdes e de
utilizagdo coletiva;

Estabelecimento de mecanismos que permitam assegurar a justa reparticio de

encargos e beneficios pelos proprietdrios abrangidos.

Tendo em consideragdo os objetivos estratégicos definidos para a UOPG 9 (RPDM, artigo 819), a

Unidade de Execucdo da Ajuda visa como objetivos especificos os seguintes:

c)

d)

Dinamizar a vivéncia urbana do local e promover a fixacao de residentes;
Promover a reconversdo urbanistica e funcional de dreas expectantes e a
reestruturacdo de malha urbana degradada, rematando-a e dando maior legibilidade e
permeabilidade urbana a esta zona, nomeadamente através:

a. Do estabelecimento de novas ligagGes locais;

b. Da requalificagdo do Patio do Bonfim e da recuperagdo do antigo edificio da

Quinta das Damas;
c. Da implantacdo de novas edificagbes associadas a usos habitacionais,

culturais e sociais;

12
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Da criagdo de um amplo espaco verde de utilizacdo publica, contiguo ao
Palacio Nacional da Ajuda, que além de reforcar a estrutura verde de
proximidade dos espagos consolidados contribui para a preservagdo e
valorizacdo do sistema de vistas sobre a frente ribeirinha, assumindo-se como
um espaco publico privilegiado pelo contexto arquiteténico, paisagistico, mas

sobretudo pelas panoramicas e enfiamentos visuais para o rio Tejo;

e) Preservar e valorizar o sistema de vistas da frente ribeirinha, nomeadamente através:

a.

Da criagdo de espagos publicos qualificados e da abertura de liga¢des
pedonais que estabelecem relagGes visuais ao nivel do pedo;

Do estabelecimento de limites a altura das construgdes, de forma a nado
obstruir a vistas sobre o Rio a partir dos pontos dominantes, assumindo o
novo jardim, contiguo ao Palacio Nacional da Ajuda como um novo espago

contemplativo para o Rio.

13
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8. BREVE DESCRICAO DO MODELO URBANO

A Unidade de Execucdo da Ajuda abrange duas parcelas de proprietarios distintos, a saber:

— Parcela A, propriedade da MAXIRENT;

— Parcela B, propriedade da Direcao Geral do Tesouro e das Finangas.

Para uma melhor explicitagio do modelo urbano, cada uma das parcelas é subdivida em duas
partes tendo em consideragdo os objetivos e 0 modelo de ocupagdo proposto para cada uma

das “fracBes” * (assim designadas na Planta da situac3o atual).

?mﬂﬁ @

7N\ bn )

Extrato da Planta da situacao existente (Planta A- 01-11)

"0 recurso a designagao do termo fragéo reporta-se apenas ao zonamento realizado a titulo instrumental na UE.
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Assim, as Parcelas A e B sdo subdivididas em:

a)

b)

c)

d)

Parcela A — “Fragdo” 1, que corresponde a area a integrar no dominio municipal
destinada a espaco verde publico;

Parcela A — “Fragdo” 2, onde se propde a implantagdo de novos edificios organizados
em quarteirdo (fechado e aberto) e a reconstrucao do edificio “da Quinta das Damas”;
Parcela B — “Fragdo” 3, atualmente degradada e cuja reconversdo e requalificacdo
urbana se pretende nomeadamente através da construgdo de novos edificios que
promovam o remate da malha urbana (entre a Cal¢ada da Ajuda e a Rua da Bica do
Marqués) e da criagdo de uma nova frente urbana para a rua de acesso local a criar
Parcela B — “Fragdo” 4, que abrange o Patio do Bonfim (CMP 01.17) — onde esta
sediada a Junta de Freguesia da Ajuda e instalada a Escola da Voz do Operario da
Ajuda, abrangendo também um conjunto de habitagdes — cuja reabilitacdo se
pretende, propondo-se a sua entrega ao municipio a titulo de compensagcdo em
espécie, aspeto que apenas sera validado (ou ndo) em sede da(s) respetiva(s)

operagdo(des) de loteamento.

T 1T T

Extrato da Planta do desenho urbano - proposta sintese (Planta A- 01-17)
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De acordo com o modelo urbano proposto, a concretizagdo do PDM no ambito da unidade de

execucdo da Ajuda, envolve:

a)

b)

c)

d)

A realizagdo de uma ou mais operacdes de loteamento, que terdo por efeito a
constituicdo de lotes destinados a edificacdo urbana e a cedéncia gratuita de areas
destinadas a infraestruturas (incluindo a abertura de novos arruamentos) e a espagos
verdes publicos (zona verde contigua ao Palacio Nacional da Ajuda), admitindo-se que,
em funcdo do faseamento das acdes de edificacdo e urbanizacdo propostas, estas
possam, pontualmente, vir a configurar outro tipo de operac¢do urbanistica;

A demoligdo de um conjunto de construgdes, algumas precdrias e outras de escasso
valor arquitetdnico conforme indicado na Planta das demoli¢gdes (Planta A-01-06) e
para as quais foi feito um levantamento fotografico que consta das Plantas A-01-07, A-
01-08 e A-01-09;

A realizagdo de um conjunto de obras de urbanizagdo destinadas a servir direta e
imediatamente as novas edificagcdes e os novos espac¢os urbanos, incluindo a abertura
de novos arruamentos viarios e pedonais, a cria¢do e/ou refor¢o das infraestruturas do
subsolo e ainda a infraestruturacdo dos espacos verdes e de utilizagdo coletiva
tornando-os aptos para os fins a que se destinam;

A construgao de novos edificios, com um maximo de 5 pisos acima do solo, exceto nos
espacos consolidados, em que o numero de pisos dos edificios com frente para a
Calgada da Ajuda e para a Rua Bica do Marqués ndo podem ser superiores a 3 e 4
pisos, respetivamente, sem prejuizo de se admitir que, na Rua da Bica do Marqués, na
zona contigua ao espaco a consolidar e para Ia do ponto médio da fachada do edificio
a construir no lote 5, este possa ter 5 pisos de forma a assegurar ndo sé uma adequada
transicdo com as volumetrias da envolvente e a continuidade entre as malhas urbanas
existentes, mas também uma adequada articulacdo formal com o modelo urbano
preconizado no espaco a consolidar — minimizando assim as solu¢des de rutura com as
caracteristicas morfoldgicas que Ihe sdo/serdo contiguas.

A reabilitacdo do Patio Bonfim, prevendo-se a relocalizagdo da Academia Recreativa
da Ajuda (que presentemente ocupa construcdes anexas a Quinta das Damas e para as
quais se prevé a demoligdo total e a reabilitagcdo do edificio original da Quinta das

Damas) neste imovel.

No que respeita aos usos, estabelece-se como uso dominante o uso habitacional (80%),

admitindo-se no entanto a coexisténcia com outros usos urbanos desde que compativeis com

aquele uso nos termos do PDM. Por forca da presente unidade de execugdo as futuras

operagdes urbanisticas deverdo assegurar que, nos espag¢os a consolidar, 20% da superficie

16



CAMARA MUNICIPAL D E LI SBOA

DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO | DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO URBANO
DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

total de pavimento é afeta a uso diferente do uso predominante nos termos do n.2 4 do artigo
59.2 do regulamento do PDM. A definigdo concreta dos usos (por parcelas/lotes e por m’ de
superficie de pavimento) serd no entanto concretizada apenas em sede da(s) respetiva(s)
operagdes urbanisticas — sem prejuizo de ser desenvolvido um cendrio hipotético para efeitos
de verificagdo do cumprimento dos parametros de dimensionamento do estacionamento

(Anexo X).

As novas construgdes sdo servidas por arruamentos transversais a Rua da Bica do Marqués,
gue, além de assegurarem o acesso as edificacdes propostas, permitem aceder ao futuro
espaco verde de utilizagdo coletiva a ceder gratuitamente ao Municipio no ambito da(s)

operagao(des) de loteamento.

Prevé-se ainda a execuc¢do parcial da via que, nos termos do PDM, devera no futuro integrar o
32 nivel da rede rodoviaria municipal. Contudo, uma vez que a presente unidade de execugdao
ndo abrange a totalidade dos prédios necessarios a abertura do novo arruamento previsto no
PDM com estas caracteristicas, propde-se que, até a conclusdo da referida via, a distribuicdo de

proximidade se continue a efetuar através da Rua Bica do Marqués.

Para satisfazer as necessidades de estacionamento de uso privativo geradas pelas novas
construgdes prevé-se a construcdo de pisos em cave destinados a estacionamento, comuns a
varios blocos habitacionais. O estacionamento publico sera previsto a superficie e em cave, nos

termos do Regulamento Municipal da Urbanizac¢do e Edificagdo de Lisboa.

Ainda no que respeita ao estacionamento, a parcial indefini¢do dos usos nesta fase ndo permite
guantificar no dmbito do procedimento de delimitacdo da unidade de execu¢do o numero
exato de lugares de estacionamento necessarios. Contudo, apresenta-se a titulo de
exemplificativo, o cenario mais gravoso na afetagdo do estacionamento em fung¢do dos usos
admissiveis e tendo como pressuposto a predominancia habitacional (80% da superficie total
de pavimento), com o objetivo de demonstrar e explicitar que é possivel, no dmbito da
presente proposta, dar cumprimento a capitacdo de estacionamento exigida (ponto 9.3 do

presente documento).

Em suma, o desenho urbano proposto exprime a definicdo de espacos publicos, de circulagao
vidria e pedonal, de estacionamento bem como dos respetivos alinhamentos, implantagGes,
definicdo volumétrica e também a localizagdo de espagos verdes de recreio de utilizagao
coletiva e outros espacgos publicos de acesso condicionado. Apresenta-se como uma solugao
urbana coerente, em termos formais e funcionais, nomeadamente na sua relagdo com a

envolvente.
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9. ENQUADRAMENTO DA FUTURA INTERVENGCAO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Conforme ja referido, de acordo com o PDM, a area de intervengdo, proposta para a

delimitacdo da UE, é abrangida pelas seguintes categorias de espaco:

— Espagos a Consolidar, Centrais e Residenciais (19.987 m’ - parcela A, fragdo 2 e parte
da parcela B/fragdo 3);

— Espagos Consolidados, Centrais e residenciais, Tragado A (7.835 m’ - parte da parcela
B/ fragdo 3 e parcela B/fracdo 4).

- Espagos Consolidados, Areas Verdes de Recreio e Produgdo (15.578 m’ - parcela

A/fragdo 1);

Considerando que nos termos do PDM os parametros urbanisticos aplicaveis variam consoante
o tipo de operacgdo urbanistica, importa ter presente que no ambito da unidade de execucado da
Ajuda se prevé a realizacdo de uma ou mais operagdes de loteamento, aplicando-se-lhe o
disposto no artigo 46.2 (espagos consolidados centrais e residenciais) e no artigo 60.2 (espagos

centrais e residenciais a consolidar) do respetivo regulamento.

A indefinicdo quanto ao numero e limite concreto das futuras operacdes de loteamento nesta

fase ndo permite verificar, por operagdo urbanistica, a sua conformidade com o PDM.

Assim, caso os interessados optem pela realizagdo de varias operagdes de loteamento, devera
ser assegurado que cada uma delas cumpre, individualmente, os indices e os parametros
urbanisticos estabelecidos no PDM e que, havendo faseamento nas opera¢ées, ndo fica
inviabilizada para a drea remanescente a possibilidade de cumprir as condi¢Ges estabelecidas

naquele instrumento de planeamento territorial.

9.1. Obras de demolicao

Nos espagos consolidados, as demoligées previstas no ambito desta UE sdo admissiveis nos
termos do artigo 452 do RPDMZ, nomeadamente por se verificarem situa¢des de ruina (que
sempre terd que ser atestada por vistoria municipal) e por se considerar que a nova ocupacdo
urbana contribui para a valorizagdo urbanistica da area na medida em que promove o remate

da malha urbana, assegurando uma adequada articulagao formal e funcional com a envolvente.

20 Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificagdo de Lisboa (RMUEL) também imp&e condicionamentos as
demoligdes (artigo 149).
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Para os espacos a consolidar o PDM ndo define o mesmo tipo de condicionantes as demoli¢des
que estabelece para os espagos consolidados, aplicando-se por isso somente a regra do RMUEL
que faz depender a autorizagdo de demolicdo (seja ela total ou parcial) da prévia aprovagdo do

projeto de arquitetura ou do modelo de ocupacdo para o local.

Estes aspetos terdo de ser aprofundados/validados no ambito do controlo prévio das respetivas
operagdes urbanisticas, reconhecendo no entanto a DGPC — que se deslocou ao local — no seu
parecer (Anexo V), o estado degradado e adulterado de algumas das construgbes. Esta
entidade salienta contudo a necessidade de uma melhor caracterizacdo fotografica

relativamente ao interior de alguns dos iméveis antes da sua eventual demoligdo.

9.2. Operagdo de loteamento, obras de construgdo, alteragdo e ampliagdo

O desenho urbano proposto prevé o desenvolvimento e o remate da malha urbana
preexistente — nomeadamente das duas frentes urbanas convergentes que delimitam a area de
intervencdo (Calcada da Ajuda e Rua da Bica do Marqués) —, tendo em consideragdo as
caracteristicas morfoldgicas e tipoldgicas da envolvente, contribuindo para a sua valorizagao

urbanistica.

Nas pecas desenhadas relativas a proposta de desenho urbano sdo definidos limites de
lotes/parcelas com o Unico propdsito de distinguir os espacos publicos dos espacos privados,
admitindo-se no entanto que, no ambito das respetivas operagbes urbanisticas, estes possam
ser subdivididos originando um maior nimero de lotes. De referir também que as unidades de
construcdo identificadas em planta — sob as letras “UC” — também ndo correspondem aos
limites de lotes/edificios, antes resultam de uma associacdo em fung¢do do numero de pisos

acima do solo de forma a permitir uma melhor leitura da transi¢cdo volumétrica.

9.2.1. indice de edificabilidade

De acordo com o PDM, o indice de edificabilidade (le) corresponde ao quociente maximo
admitido entre a superficie de pavimento duma operagao urbanistica e a adrea do solo a que o

indice diz respeito (RPDM, artigo 4.9, al. d).

Uma vez que, nos termos do PDM, apenas as operagdes de loteamento estdo sujeitas a um
indice maximo de edificabilidade — recorrendo-se nas obras de construcdo e de ampliagdo (ndo
precedidas por operacGes de loteamento) a outro tipo de pardmetros urbanisticos para
determinar a edificabilidade maxima admitida, nomeadamente as regras morfolégicas e
tipoldgicas — a operagdo urbanistica a que se refere o artigo 4.2, para efeitos de aplicagdo do

indice de edificabilidade, é a operacgdo de loteamento.
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De acordo com o PDM, o indice maximo de edificabilidade a que estdo sujeitas as operagdes de
loteamento a realizar nos espagos centrais e residenciais (27.822,70 mz), consolidados e a

consolidar, é 1,2 (RPDM, artigos 46.2/4, al. b) e 60.2/3, al. e)).

Ainda que seja abrangida pela operacdo de loteamento, para efeitos de determinacdo da
superficie maxima de pavimento, o indice maximo de edificabilidade nao incidiu sobre o espago
verde consolidado, que no ambito da unidade de execugdo devera constituir uma darea de

cedéncia e onde, nos termos do PDM, é interdita ocupagao com construgao.

Assim, através da aplicacdo do indice maximo de edificabilidade (1,2), a Superficie de

Pavimento maxima (Sp) permitida seria de 33.387,24 m’.

A UE propdGe, contudo, um total de 38.814,80 m’ de Sp (incluindo a Sp da fragdo 4/parcela B).
Ora, considerando que ndo se trata de uma operac¢do urbanistica promovida pelo Municipio,
em principio, no ambito da presente unidade de execugdo a majoragdo do indice de
edificabilidade apenas serd possivel através da geragdo/utilizacdo de créditos de construgdo

(RPDM, artigos 46.2/4, al. b) e 60.2/3, al. f)).

Efetivamente, no caso concreto, os proprietdrios pretendem para este efeito recorrer a
atribuicdo de Créditos de Construgdo — nos termos do Regulamento Municipal que aprova o
sistema de incentivos a operacGes urbanisticas com interesse municipal (doravante designado
de RMSI)3, aspeto que sera desenvolvido no Capitulo 11 destes Termos de Referéncia —
propondo para a globalidade dos espacgos centrais e residenciais um indice de edificabilidade de

1,4, distribuido da seguinte forma:

Total da drea da Unidade de execugio: 43.700,00 m*

Fragbes/parcelas Categoria de espago Areas (m?) Superficie de Pavimento (m?)
Fracdo 1/parcela Espagos Verdes de
A Recreio Consolidado 15.578,00
Fracdo 2/parcela Fspag.os centrais e. 18.590,00 26.280,35
A Residenciais a Consolidar
Frago 3/parcela Espagos Centrais e 1.397,68 3.524,99 (UC5 D, UCS E e UCS F)
B (parte) residenciais a Consolidar 4.925.20
Fragdo 3/parcela Espagos centrais e 3.527,52 5.972,53 (UC5 A, UC5 B e UCS C)
B (parte) Residenciais consolidados
Fragdo 4/parcela Espagos Centrais e 4.307,50 3.036,93 (existente a manter)
B Residenciais Consolidados
Sp resultante
Area do solo para efeitos de | da aplicagdo do 33.387,24
aplicagao do et le>
27.822,70
Sp p—p—mugna N3 1 38.814,80

3 Aprovado em reunido da Assembleia Municipal de 21 de maio de 2013, nos termos da Deliberag¢do n.2 54/CM/2013.

4 Retirou-se a 4rea qualificada como espagos verdes de recreio e produgdo, uma vez que a esta categoria de espago
ndo se aplicam indices de edificabilidade.

527.822,70 m? x 1,2= 33.387,24 m>, com majoracio maxima: 27.822,70 m?x 1,5= 41.734,05 m”.
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Ora, a edificabilidade proposta e a eventual admissibilidade da majoracdo do indice de
edificabilidade no caso das operagGes de loteamento terd no entanto que ser aferida no ambito
das respetivas operagdes urbanisticas que sempre terdo que, individualmente, cumprir as
condicOes e os parametros urbanisticos aplicdveis a respetiva categoria de espaco e, no caso
das operagdes de loteamento, sem prejuizo das areas de cedéncia para espagos verdes e de
utilizacdo coletiva e para equipamentos de utilizagdo coletiva, previstas no artigo 882 do

regulamento do PDM.

Admite-se inclusive que, conforme manifestado pelos proprietarios, a concretizacdo das acdes
de urbanizacdo e edificagdo previstas na unidade de execugdo seja faseada e segundo tipologias
de operagdes urbanisticas distintas. Admite-se por exemplo, que o Estado opte desde logo por
intervir no espaco consolidado, sem dependéncia das demais intervencbes, e/ou que a
MAXIRENT opte por desenvolver uma operagdo de loteamento nos terrenos de que é
proprietaria. Neste cenario, apds a realizacdo da operagdo de loteamento nos terrenos da
MAXIRENT a operagdo urbanistica a realizar nos terrenos do Estado, no espaco a consolidar,
poderda no limite vir a configurar uma obra de edificacdo, momento em que deverd ser

verificada a conformidade da mesma com as regras legais e regulamentares aplicaveis.

Importante é que as operagdes urbanisticas cumpram individualmente as normas aplicaveis, e
gue a sua execucdo faseada ndo comprometa a viabilidade de concretizagdao do modelo urbano

no restante territério abrangido pela unidade de execugao.

9.2.2. Altura maxima das fachadas

De acordo com o PDM, nos espacos consolidados, para a determinacdo da altura maxima das
fachadas dos novos edificios deve recorrer-se a média da altura das fachadas envolventes,
relativamente a frente edificada situada entre as duas transversais do lado do arruamento onde
se integra a parcela/lote.

No caso concreto, para efeitos de determinagdo da altura maxima da fachada do corpo
edificado com frente para a Calgada da Ajuda, considera-se contudo — ao abrigo do ponto i) da
alinea a) do n.2 4 do artigo 46.2 do regulamento do PDM — haver beneficio no recurso a média
da altura das fachadas das frentes urbanas convergentes, nos trogos que se desenvolvem até a
primeira transversal, por dai resultar um beneficio para a integra¢cdo urbana da operacgdo
urbanistica na sua relagcdo com a envolvente.

Efetivamente o Patio do Bonfim, imediatamente confinante a norte com a operacdo
urbanistica, apresenta caracteristicas de espago semi-rural que apenas ocorrem
ocasionalmente no eixo urbano da Calgada da Ajuda. Considera-se assim que existe beneficio
em enquadrar o futuro troco daquela frente (unidade UC5 A) nas caracteristicas morfoldgicas e

tipoldgicas das frentes convergentes, de caracter mais urbano — admitindo-se uma altura

21



CAMARA MUNICIPAL D E LI SBOA

DIREGAO MUNICIPAL DE URBANISMO | DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO URBANO
DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL

maxima da fachada de 8,5m (medida no ponto médio da fachada) —, sem prejuizo de dever ser
assegurada uma adequada transi¢do volumétrica com o conjunto do Patio do Bonfim.
Relativamente a altura maxima da fachada dos restantes edificios localizados no espacgo
consolidado (unidades UC5B e UC5 C), com frente para a Rua Bica do Marqués, a mesma é
determinada tendo por referéncia a frente edificada, situada entre as duas transversais mais
proximas, que — na impossibilidade de recorrer a frente edificada entre duas transversais onde
se localiza a operacdo — corresponde aos edificios sitios na Rua Bica do Marqués, n.”® 37 ao 47,
onde a média da altura das fachadas é de 12,60m (ndo contabilizando para o efeito o edificio
mais alto e mais baixo daquele trogo). Contudo, admitindo-se no espago a consolidar,
abrangido pela presente operagdo urbanistica, que os edificios confinantes (UC4 e UC1A)
possam ter 5 pisos, fixando em 75,00m a cota maxima de cumeeira, de forma a assegurar uma
adequada transigdo volumétrica.

De facto, ainda que ndo estejamos perante uma situa¢do de colmatagdo da malha urbana e
ainda que ndo exista uma frente edificada (a manter) no lado do arruamento onde se localiza a
operacgao urbanistica importa referir que, nos espacos a consolidar, a cota maxima de cumeeira
das unidades UC4 e UC1A, com frente para a Rua da Bica do Marqués — e que, de resto ndo é
ultrapassada nas demais unidades no interior da unidade de execuc¢do — foi estabelecida tendo
por referéncia a cota média de cumeeira dos edificios da frente urbana, do lado oposto do
arruamento (Rua da Bica, n.* 1 a 33), que é de 74,72m (n3o contabilizando para o efeito o
edificio mais alto e mais baixo daquele trogo), admitindo-se apenas uma variagao de 0,30m.
Assim, tal como referido no parecer da DGPC, considera-se que a solugdo proposta estabelece

uma adequada transi¢do volumétrica com a envolvente.

9.2.3. Profundidade maxima de empena
No modelo urbano proposto, estabelece-se para as novas edificacdes uma profundidade
maxima de empena de 15 metros, respeitando o disposto no PDM, nomeadamente nas

situagBes de remate de malha (RPDM, artigos 432 e 60.2/3, alinea d)).

9.2.4. Logradouros

Na unidade UC1 esta prevista a criagdo de um logradouro comum as varias subunidades (UC1A
a UC1F). Na unidade UCS5, as subunidades UC5A a UC5C também dispdem de um logradouro
comum. Ja os edificios a construir nas subunidades UC2, UC3, UC5E e UCS5F dispdem de
logradouros proprios que deverdo respeitar o disposto no artigo 62.2 do Regulamento Geral das
EdificagOes Urbanas, ou seja, em todos os seus pontos terdo uma profundidade nao inferior a
metade da altura correspondente da fachada adjacente (medida na perpendicular a esta
fachada no ponto mais desfavoravel), com um minimo de 6 metros. Apenas os edificios a

construir nas subunidades UC4 e UC5 D, nao disporao de logradouro.
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9.2.5. Superficie Vegetal Ponderada
Para efeitos de simplificacdo, na verificacdo do parametro da superficie vegetal ponderada
considera-se como se toda a unidade de execuc¢do fosse abrangida por uma Unica operagdo de
loteamento.
Atendendo que, no ambito da unidade de execucdo, as cedéncias efetuadas sdo de dreas com
outra qualificacdo funcional, que n3do a de espacos centrais e residenciais — antes
correspondendo a terrenos que, de acordo com o PDM, integram espagos verdes
consolidados, de recreio e produgdo — no calculo da Superficie Vegetal Ponderada (SVP) ndo
foram no entanto contabilizadas na area de referéncia, a que a este parametro diz respeito, as
areas cedidas para espagos verdes e de utilizagdo coletiva.
De acordo com a proposta, a area liquida do loteamento (que corresponde ao somatédrio da
area dos lotes e das areas comuns aos varios lotes) é de 15.922,39 mz, estando prevista a
criacdo de varios logradouros permeaveis, em solo organico, sem construcdo abaixo ou acima
do solo, que perfazem um a area total de 6.077,30m’ (representando 38% da area liquida do
loteamento) e, ainda, uma area de aproximadamente 1251,41m2 com superficie vegetal sobre
laje com um minimo de 1m de terra viva/substrato (ndo incluindo a camada de drenagem).
Na verificagdo do parametro da SVP é contudo necessario ter em conta que este parametro
varia consoante a categoria de espaco, a sua qualificacdo operativa e a tipologia da operagdo
urbanistica. Assim, para as operacdes de loteamento, de acordo com a alinea e) do n.2 4 do
artigo 462 (espagos centrais e residenciais consolidados) e a alinea g) do n.2 3 do artigo 602

(espagos centrais e residenciais a consolidar), ambos do Regulamento do PDM, temos:

Svp = 0,4 Aref
Espacos Consolidados Svp=A+0,6B+0,3C
A=0,2 Aref
Espagos a Consolidar Svp = 0,4 Aref
(nos quais seja admitido um indice de Svp=A+06B+03C A 03 Aref
edificabilidade 1,2 a 1,5) =L,3Are

Considerando que:

— Adiz respeito ao solo organico sem construgdo acima ou abaixo do solo;

— A drea de referéncia (Aref) para o célculo de Svp e do solo organico (A) corresponde a
area liquida do loteamento acrescida das dreas cedidas para espacos verdes de
utilizagdo coletiva (que nesta categoria de espago ndo existem);

— A Area lLiquida do Loteamento corresponde a superficie do solo destinada a uso
privado (lotes e areas comuns dos lotes), medido em metros quadrados, suscetivel de
construgdo apds uma operagdo de loteamento, nao incluindo as dreas destinadas a
infraestruturas vidrias, a espacos verdes de utilizagdo coletiva e equipamentos de

utilizagdo coletiva, que sejam cedidas para o dominio municipal.
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- VERIFICAGAO DO
PROPOSTA PARAMETROS DO PDM DDA EAGD
AREA AREA DE SOLO SUPERFICIE Svp A Svp A
LiQUIDA DO ORGANICO SEM VEGETAL SOBRE (MINIMO) (MINIMO) (RESULTADO
LOTEAMENTO CONSTRUGAO LAJE COM 1m DE DA FORMULA)
) ACIMA E ABAIXO TERRA
DO SOLO VIVA/SUBSTRATO
(LOGRADOURO) (B)
(A)

ESPACOS
CONSOLIDADOS 2.676,28 1.121,50 0,00 1.070,51 535,26 1.121,50 1.121,50
ESPACOS A
CONSOLIDAR 13.246,11 4.955,80 1.251,41 5.298,44 3973,83 5706,64 4.955,80

Conclui-se que, nos espacos consolidados, o parametro A da proposta é suficiente para dar
cumprimento ao valor minimo de Svp, e que, nos espagos a consolidar, o parametro A
acrescido da ponderagdo da area com superficie vegetal sobre laje com um minimo de 1m de
terra viva/substrato, sdo também suficientes para dar cumprimento ao pardmetro da Svp

naquela categoria de espaco.

9.2.6. Usos

Em relagdo aos usos, a regra geral estabelece a necessidade de, no dambito da unidade de
execugdo, se assegurar um minimo de 20% da Superficie de pavimento (Sp) afeta a usos
diferentes (20%) do dominante (RPDM, artigo 59.2/4).

Ainda que ndo sejam definidos em concreto todos os usos a que serdao afetos os novos
lotes/parcelas, especifica-se que, na unidade de execug¢do, o uso dominante serd o uso
habitacional (80%), sendo a restante superficie de pavimento (20%) afeta a um uso diferente
daquele. Por essa razao, a explicitacdo e a realizacdo detalhada, do calculo das percentagens de
superficie de pavimento afeta aos diferentes usos serad feita em sede do controlo prévio das

operagdes urbanisticas a realizar.

9.2.7. Cedéncias

No ambito da unidade de execugdo sdo cedidas para o dominio municipal as dreas destinadas a
infraestruturas viarias necessarias em funcdo do projeto e da respetiva inser¢do urbana (RPDM,
artigo 882/1).

No que respeita as areas de cedéncia para espacos verdes e de utilizacdo coletiva e
equipamentos de utilizagdo coletiva, os parametros de dimensionamento sdo distintos
consoante se trate de espacgos consolidados ou a consolidar. Nos espagos a consolidar, a area a
ceder é de 50 m’ por cada 100 m” de Sp e nos espacos consolidados é necessario ceder 30 m’
por 100 m’ de Sp.

Assim e de acordo com o estabelecido no artigo 882 do RPDM e em relagdo as cedéncias

necessdrias para o dominio municipal de espacos verdes e de utilizacdo coletiva e
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equipamentos de utilizagdo coletiva, teriam que ser cedidos 16.694,43 m? para a globalidade da

UE, que foram obtidos da seguinte forma:

Area a ceder por cada 100 m’ de , ,
Espacos Superficie de pavimento (m°) A ceder (m°)
superficie de pavimento

Consolidados 30m’ 5.972,53 @ 1.791,76
A Consolidar 50 m* 3.524,99" 1.762,49
A Consolidar 50m’ 26.280,35 13.140,17

16.694,43

(a Corresponde a parte da parcela B/fragdo 3

(b)  Corresponde a parte da parcela B/fragdo 3

(c)  Corresponde a parcela A/fracdo 2

Ora, no ambito da presente unidade de execuc¢do prevé-se a cedéncia integral e gratuita para o
dominio municipal do espago verde contiguo a Alameda dos Pinheiros (Parcela A/fragdo 1, com
14.316,70 mz) — que nos termos do RPDM estd qualificado como espacgo verde consolidado de
recreio e producdo, onde ndo é permitida a constituicdo de lotes por operagbes de loteamento
e onde ndo é permitida a ocupagdo com construcdes (RPDM, artigo 502/ 5 e 6) — contribuindo
para o reforgo e continuidade da estrutura ecolégica e para a valorizacao e enquadramento do
Monumento Nacional em presenca (Paldcio Nacional da Ajuda). A cedéncia desta parcela ao

Municipio sera feita pelos proprietarios, ja infraestruturada e apta para os fins a que se destina.

Apesar da fracdo 1 (parcela A) ser cedida na integra, esta ndo é suficiente para perfazer os
16.694,43 m” das cedéncias resultantes da aplicagdo dos parametros de dimensionamento
definidos no PDM, resultando num défice de 2.377,73 mz, havendo por isso lugar ao
pagamento de uma compensac¢ao que, nos termos do Regulamento Municipal de Urbanizacao
e Edificagdo de Lisboa (RMUEL) pode ser feita em numerario ou em espécie.

No seu requerimento os proprietdrios interessados manifestaram desde ja a intengdo de
proceder ao pagamento da compensacdo em espécie através da entrega da parcela do “Patio
do Bonfim”, com uma area de 4.207,50 m’e 3.036,93 m? de area de construcdo. Conforme
referido, nos termos do artigo 63.2E do RMUEL, esta compensagdo podera vir a ser aceite
mediante deliberacdo da Camara Municipal sob proposta do promotor, implicando uma
avaliacdo do bem nos termos do artigo 63.2G daquele regulamento, o que sempre devera ter
em consideragdo o estado de degradagdo em que se encontra o conjunto edificado e os énus
decorrentes de (i) eventuais contratos de arrendamento existentes atentos os usos que 13 se
encontram atualmente instalados e que, além do uso de equipamento, incluem o uso
habitacional e (ii) da intengdo manifestada pela Dire¢dao Geral do Tesouro e das Finangas (atual

proprietario) de relocalizar naquela parcela a Academia Recreativa da Ajuda. Por esta razao, no
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ambito da presente unidade de execugdo ndo é desde ja definido o modo de pagamento da
compensac¢do devida pela dispensa parcial de cedéncias, remetendo para a fase de controlo

prévio da operagao de loteamento.

9.3. Estacionamento

Os parametros de estacionamento de uso privativo e de uso publico aplicaveis a operagGes de
loteamento sdo as contantes nos artigos 75 e 762 do RPDM respetivamente. A sua capitagdo é
determinada em razdo da superficie de pavimento prevista e do uso a que a mesma se destina,
nos termos constantes nos Anexos X e XI do RPDM.

Embora se tenha fixado que 80% da superficie de pavimento sera afeta ao uso habitacional, a
distribuigdo de usos da restante superficie de pavimento (20%) - que nos termos do PDM tém
de ser afeta a uso distinto do predominante — apenas serd realizada no ambito de controlo
prévio das respetivas operagdes urbanisticas. Assim, para efeitos de verificagdo dos
parametros de dimensionamento do estacionamento, considerou-se a titulo indicativo o
cenario mais gravoso que resulta na afetacdo de 20% da superficie de pavimento a comércio
retalhista, com o objetivo de demonstrar que no ambito desta UE é possivel dar cumprimento a
capitacdo de estacionamento publico e privado.

Para o calculo dos lugares de estacionamento, foi considerada superficie de pavimento de
35.777,87 m* a concretizar no dmbito das futuras operagdes urbanisticas (considerando apenas
o acréscimo de superficie de pavimento em relagdo as construgdes existentes e a manter,
retirando-se por isso do total da Sp, a superficie de pavimento existente, de 3.036,93 m’ que
corresponde ao conjunto edificado do Patio do Bonfim).

Para aferir a capitacdo do estacionamento de uso publico, em razdo da respetiva superficie de
pavimento e do uso a que a mesma se destina, nos termos artigo 762 e do Anexo XI, para a
Zona D (RPDM/artigo 749), considerou-se assim 20% de superficie de pavimento afeta ao uso
de comércio retalhista — minimo de 0,75 lugares por cada 100 m’ de Sp — e 80% dos usos a
afetar ao uso de habita¢ao coletiva — minimo de 0,4 lugares por cada 100 m’ de Sp — de acordo

com o quadro seguinte:
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ESTACIONAMENTO DE USO PUBLICO NO AMBITO DA UE (ZONA D)

(VALOR MiNIMO)

(VALOR MAXIMO)

usos n.2 lugares
K ini maximo
Parametro n Iugeaxri(;?dr:mlmo Parametro permitido
Habitagcdo "
coletiva 80% 0.40 (0.4 *28.622,30 /100)= 169 0.60 (06 /ig.oeﬁz,ao 244
Lugar por 100 m? 28.622,30 m? ! 115 Lugares ’ 172 Lu a_res
Sp 8
Comércio (1%7.155,57
retalhista 20% 075 (0,75*7.155,57 /100)= 1 /1'00 _’
Lugar por 100 m’ 7.155,57 m’ ’ 54 Lugares L )=
de Sp ugares

Total de lugares de estacionamento de uso publico no cendrio mais gravoso no ambito da UE (valor

minimo)

169

Lugares de estacionamento de uso publico proposto no ambito da UE

188 (suplementares: 19)

A oferta suplementar de lugares de estacionamento de uso publico cifra-se em 19 lugares.

Finalmente, para determinar a capitagdo do estacionamento de uso privativo, em razao da

superficie de pavimento e do respetivo uso a que a mesma se destina, nos termos do artigo 752

e do Anexo X para a Zona D, considerou-se 20% de superficie de pavimento a afetar ao uso de

comércio retalhista — minimo de 2,5 lugares por 100 m’ de Sp — e 80% afeto ao uso de

habitagao coletiva — minimo de 1,5 lugares de estacionamento para 155 fogos, com 150 m’de

acordo com o quadro seguinte:

ESTACIONAMENTO DE USO PRIVATIVO NO AMBITO DA UE (ZONA D)

(VALOR MiNIMO)

(VALOR MAXIMO)

usos - N.2 Lugares
N.2 lugares minimo A P
A . Parametro maximo
Parametro exigido .
permitido
Habitagdo coletiva na
Lugar por fogo 155 Fogos 1,50 (1,50*155) = 12 n.a ' o
150 m? 233 Lugares h
Comércio "
retalhista 20% 250 (2,50*7.155,57/100)= 5 (150’8_7'155’57)/
Lugar por 100 m? 7.155,57 m? ’ 179 Lugares iy
358 Lugares
de Sp
Total de lugares de estacionamento de uso privativo no cenario mais gravoso no ambito da UE(valor 12
minimo)
Lugares de estacionamento de uso publico proposto no ambito da UE 427

Desta forma fica demonstrado que mesmo no cenario mais gravoso, a unidade de execugdao

tem condigGes para cumprir os valores minimos de estacionamento de uso publico e privativo

estabelecidos no PDM para a respetiva operacdo urbanistica, a realizar no ambito da UE da

Ajuda, sem que sejam também ultrapassados os valores mdaximos dos parametros de

dimensionamento do estacionamento.
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10.CREDITOS DE CONSTRUCAO

11.2 Prossecugao de objetivos estratégicos do PDM pela solugao conjunta no ambito do
sistema de incentivos a operagées urbanisticas com interesse municipal

O sistema de incentivos a operac¢des urbanisticas com interesse municipal prevé a atribuicdo de
créditos de construcdo correspondentes a direitos de edificabilidade utilizdveis nas respetivas
operacdes urbanisticas e/ou transaciondveis a quem, através duma operac¢do urbanistica,
prossiga, nos termos do artigo 84.2 do regulamento do PDM, os objetivos de interesse
estratégico fixados naquele instrumento de gestdo territorial que, em articulagdo com o
instituto das cedéncias e compensagbes e com as taxas urbanisticas, visam orientar o
investimento privado no imobilidrio para finalidades de reconhecido interesse publico.

Ora, no ambito da unidade de execugdo e de acordo com a declaragdo apresentada pelos
proprietarios interessados (Anexo VII) — e sem prejuizo de no ambito das respetivas operagdes
urbanisticas poder ser previsto o recurso a outras acdes que possam contribuir para a
concretizacao dos objetivos estratégicos definidos no RMSI — prevé-se que as futuras operacoes
urbanisticas integrem conceitos bioclimaticos e de eficiéncia na utilizagao dos recursos e de
eficiéncia energética em edificios, estruturas urbanas e/ou espacos publicos e que gerem um
acréscimo de superficie de pavimento para efeitos de majoracdo do indice de edificabilidade.
Contudo, a verificagdo do cumprimento desta condicdo (integracdo de conceitos bioclimaticos e
de eficiéncia energética) — que nos termos da alinea i) do n.22 do artigo 5.2 do RMSI gera
créditos de construcdo — apenas podera ser feita no procedimento de autoriza¢do de utilizagao
dos respetivos edificios

Admite-se no entanto, que em sede das operagdes urbanisticas possam ser redefinidas as agoes

geradoras dos créditos de construgao.

11.SISTEMA DE EXECUGAO

A execucdo do PDM nesta area realiza-se no ambito da delimitacdo de uma unidade de
execucgdo, vinculando os processos de gestdo fundiaria e de urbanizagdo a contratualizagdo e
programacdo das operagbes urbanisticas através da associagdo e concertagdo entre
proprietarios.

O sistema de execuc¢do adotado para a presente proposta é o sistema de iniciativa dos
interessados, em que “a execugdo dos planos deve ser promovida pelos proprietdrios (...),
ficando estes obrigados a prestar ao municipio a compensacdo devida de acordo com as regras

. . . 6
estabelecidas nos planos ou em regulamento municipal””.

® RIIGT, artigo 1492/1/2.
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Os direitos e obrigacdes das partes serdao definidos em Contrato de Urbaniza¢do a celebrar
entre o Municipio e os proprietarios envolvidos (RJIGT, artigo1492), onde serd assegurada a
justa reparticdio dos beneficios e encargos, tendo nomeadamente em consideragdo os

mecanismos de perequacdo estabelecidos RJIGT.
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12 ANEXOS

Anexo I: Extratos do PDM

Anexo Il: Requerimento e registos prediais
Anexo Il Planta de Cadastro (Planta A-01-10)
Anexo IV: Plantas da solugdo urbanistica:

— Planta da situacdo atual (Planta A-01-01)
— A-01-02 — Ortofotomapa (2003)
— A-01-03 - Levantamento fotografico
— A-01-04 — Usos- situagdo atual
—  A-01-05 — perfis — levantamento e diagndstico
- A-01-06 — Demoligdes
— A-01-07 — Levantamento fotografico - demoli¢cGes
— A-01-08 — Levantamento fotografico - demoli¢gdes
— A-01-09 - Levantamento fotografico - demoli¢cGes
- A-01-11 - Fragdes
- A-01-12 — Implantagao
- A-01-13 - Altimetrias
- A-01-14 — Cedéncias
- A-01-15 — Areas Verdes
— A-01-16 — Espaco publico e acessibilidades
- A-01-17 - Sintese
—  A-01-18 — Perfis - proposta
— A-01-19 — Fotografias maquetas
— A-01-20 — Vistas tridimensionais
Anexo V: Parecer da DGPC

Anexo VI: Estudo de impacte Visual

Anexo VII: Créditos de Construcdao Apéndice |, Anexo Ill



