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P R 0 P 0 S T A N.0 60812021 

Assunto: Aprovar a Proposta de delimitayao da Unidade de Execu9ao Olivais Sui, bem como os 

respetivos Termos de Referencia e anexos, para efeitos de abertura do periodo de Discussio 

Publica. 

Pelouros: 

Servi~o: 

Planeamento, Urbanlsmo, Relayao com o Municipe e Participa~ao 

DMU f DPU I Dlvlsao Planeamento Territorial 

Considerando que: 

1. 0 Regime Juridico dos lnstrumentos de Gestao Territorial (RJIGT)- cuja revisao foi aprovada pelo Decreta-Lei 

n.G 80/2015, de 14 de maio- preve, entre figuras e sistemas de execu~tao dos pianos municipais de ordenamento 

do territ6rio, a figura da Unidade de Execu~ao (UE), enquanto instrumento preferencial de execucao de pianos 

municipais de ordenamento do territ6rio (artigos 147.0 e 148.0 do RJIGT). 

2. De acordo com o conceito legal, a delimita~ao da Unidade de Execucao consiste na fixa!(ao, em planta cadastral, 

dos limites 1isicos da area a sujeltar a intervenr;~o urbanistica, com identifica9ao de todos os predios abrangidos. 

3. A mera identifica9ao dos predlos abrangidos e insuficiente para alcan~ar os objetivos subjacentes a delimitalfao 

de Unidades de Execu~ao e que passam por assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e garantir a justa 

reparti9ao de beneficios e encargos pelos proprietaries envolvidos, com integra9ao de areas a afetar a espacos 

publicos ou equipamentos previstos no plano em vigor (n.os 1 e 2 do artigo 148.G do RJIGT). 

4. Para esse efelto, a proposta de delimitacao da Unidade de Execu9ao implica o desenvolvimento, em concreto, 

de uma proposta de ocupa9ao do solo que perm ita, porum I ado, concretizar o modelo de desenvolvimento urbane 

em conformidade com as opQoes de planeamento consagradas no Plano Diretor Municipal (PDM) e, por outro, 

contratualizar os respetivos beneficios e encargos (nos termos da alfnea h) do n.0 1 do artigo 3.0 e dos artigos 54.0 
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e 55.0 da Lei n.0 31/2014, de 30 de maio, na sua atual redayao- Lei de Bases Gerais da Polftica Publica de Solos, 

de Ordenamento do Territ6rio e de Urbanismo, e ainda dos artigos 146.0 a 148.0 do RJIGT). 

5. Nesta medida, a delimitacao de Unidades de Execu~o reforc;a as competencias do Municipio em materia de 

promocao da execuc;ao coordenada e programada do planeamento territorial e determina, para os particulares, o 

dever de concretizarem e adequarem as suas pretensoes as metas e prioridades definldas nos pianos. 

6. 0 procedimento de delimitac;ao da Unidade de Execut;ao Ollvais Sul (UE Olivais Sui) tern como antecedente o 

processo n.0 16fURB/2013, referente ao pedido de informayao previa para o desenvolvimento de urn loteamento 

conjunto, entre a GESFIMO (agora Fimes Oriente - Fundo de lnvestimento lmobiliario Fechado) e a Camara 

Municipal de Usboa, que foi objeto de homologacao favoraveJ, condicionada nos termos da Deliberac;ao n.0 

164/CMf2Q15, de 22 de abril de 2015. 

7. Na area abranglda pela presente Unidade de Execuvao, sita na freguesia do Parque das Na~oes, e com 

71.725,77 mz de terrene, a aplicavel o Plano Diretor Municipal de Lis boa - cuja primeira revisao foi aprovada pela 

Assembleia Municipal de Lisboa, na sua reuniao de 24 de julho de 2012, e publicada no Diario da Republica, 2.3 

serie, n.0 168, de 30 de agosto de 2012, atraves do Aviso n.0 11622/2012. 

8. A necessidade de delimitar uma Unidade de Execuyao resultou do facto da area a que diz respeito a opera~ao 

pretendida estar classificada pelo Regulamento do Plano Diretor Municipal (RPDM) de Lisboa como area a 

consolidar. 

9. A delimitac;ao da Unidade de Execu~o Oliva is Sui, respeita os criterios de delimitavao definidos no RJIGT e no 

Regulamento do PDM, concretiza os objetivos gerais definidos no PDM de Lis boa, estabelecendo-se uma solu~ao 

urbanistica de conjunto, definindo as areas privadas e as areas destinadas a espayos publicos (incluindo 

arruamentos e espayos verdes e de utilizayao coletiva), as implantav6es e a distribuicao volumetrica das novas 

construyi5es, reforya a atratividade geral da zona enquanto espayo de fruicao e promove a regenera~ao de urn 

amplo espa9o intersticial atualmente degradado e insalubre bern como o reforyo da estrutura ecol6gica municipal. 

10. A concretiza9ao do PDM, no ambito da presente Unidade de Execu~ao e de acordo com o programa 

desenhado proposto, envolve: 
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a) A demoli~ao de duas constru~oes, identificadas na Planta de demoli~oes; 

b) A realizacao de uma operar;ao de reparcelamento com a realizacao de obras de urbanizat;:ao e a constituh;ao 

de seis lotes; 

c) A realizacao de um conjunto de obras de urbanizacao destinadas a servir direta e imediatamente as novas 

edifica(joes e os novos espacos urbanos, incluindo a abertura de novas arruamentos viarios e pedonais, a criacao 

e/ou refor~o das infraestruturas do subsolo e ainda a infraestruturar;ao dos espacos verdes de utilizacao coietiva, 

tornando-os aptos para os fins a que se destinam; 

d) A subsequente realizagao de obras de constru(j8o nova em que se prop6e: (i) completar a frente de rua da 

Avenida Infante Dom Hen rique com edificacoes de Ires pisos que funcionarao como embasamento para doisltres 

blocos que se elevam 13 e 17 pisos acima, mas que nao ultrapassam a cola de 65m; (ii) colmatar o desenho da 

Rua da Centieira com a conslrucao de urn edificio de habitacao de do is pisos; 

e) A reabilitacao dos edificios industriais Jistados na Carta Municipal do Patrim6nio Edificado e Paisagistico [(CMP): 

CMP 33-47] e respetiva integracao na nova construcao {incluindo ainda o edificio identificado no programa 

desenhado como late D). 

11. No amblto das operacoes urbanisticas previstas na Unidade de Execu~ao, esta consagrado o uso habilacional. 

A previsao deste uso, nas areas de atividades econ6micas a consolidar, processa-se nos termos do n.0 3 do artigo 

61.0 do PDM, segundo o qual o uso habitacional (que nao pode ultrapassar 30% da superficie total de pavimento 

proposta) se enquadra obrigatoriamente em programa de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou Pl'e9D de 

venda. Assim, toda a habita9ao que e proposta no ambito da UE destina-se a fogos sujeitos a valor maximo de 

rend a ou preco de vend a. 

12. A habitar;ao a custos acessiveis corresponde a urn dos objetivos estrategicos do PDM (alfnea a), do n.o 3, do 

artigo 84.0
) e, nessa medida, concorre para a atribuicao de credilos de constru~ao ao abrigo do Regulamento 

Municipal que aprova o Sistema de Incentives a Operayaes Urbanislicas com Interesse Municipal, publicado no 

3.0 suplemento do BM n.0 1006, de 30 de maio de 2013. 
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13. Nos lotes onde se preve a construcao de habita~ao devera ser incluida a afetayao para habitacao de renda 

acessivel num valor global de 25 000m2 (20 671 ,29m2 nos lotes da Fimes Oriente e 4.328, 71 m2 no lote da CML), 

que corresponde a cerca de 310 fogos (256 nos lotes da Fimes e 54 no lote da CML). 

14. No que respeita aos demais usos, nos espa<(os de atividades econ6micas a consolidar estabelece-se como 

uso dominante o uso de servil{os, admitindo-se a coexistencia com outros usos, desde que compativeis com 

aquele, nos termos do RPDM. Nos espa(JOs de uso especial de equipamentos a consolidar, o uso dominante e 
foryosamente o uso de equipamento. Neste espaco esta prevista a colmatayao da frente da Rua da Centieira com 

urn edificio habitacional, de acordo com as regras conslantes no n.0 2 do artigo 65.0 do RPDM. 

15. Na falta de plane de urbaniza<;ao e de plano pormenor aplicavel a area abrangida pela Unidade de Execucao, 

a Camara Municipal esta obrigada a promover, previamente a sua aprova<;ao, urn periodo de Discussao Publica 

em tennos analogos aos previstos para o plano de ponnenor, o qual deve ser anunciado com a antecedencia 

minima de 5 dias e nao pode ser inferior a 20 dias (artigo 89.0
, por remissao do n.0 4 do artigo 148.0, ambos do 

RJIGT). 

16. Findo o periodo de Discussao Publica, sera feita a pondera9ao e a divulga9ao dos respetivos resultados e 

elaborada a versao final da proposta de delimitacao da Unidade de Execuyao, para aprovacao da Camara 

Municipal, nos termos do n.0 6 do artigo 89.0
, por remissao do n.0 4 do artigo 148.0, ambos do RJIGT. 

17. A presente proposta de delimitacao de Unidade de Execu<;ao integra os Termos de Referencia, nos quais 

constam, como anexos, a Planta Cadastral dos limites fisicos da area de interven~tao, com identificacao de todos os 

predios abrangidos, propriedade da Fimes Oriente e da CML, bern como o programa desenhado desenvolvido. 

18. Na Unidade de Execuyao Olivais Sui, o PDM sera executado atraves do "sistema de iniciativa dos 

interessados·, nos termos do artigo 149.0 do RJIGT, uma vez que e promovido pelos proprietiuios. sendo os 

direitos e obrigayoes dos participantes definidos por contrato de urbanizayao, a celebrar entre o Municipio e o 

proprietario envolvido, onde sera assegurada a justa reparti9ao dos beneficios e encargos, tendo nomeadamente 

em considerac;ao os mecanismos de perequacao estabelecidos no RJIGT. 
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19. Encontram-se perfeitamente validos OS pressupostos e objetivos da delimita~ao da Unidade de Execuyao Olivais 

Sui, bem como a pertlnencla da solu9ao urbanlstica desenvolvlda nos seus Termos de Referencia, termos em que, 

como presente enquadramento, na vlgencia do Plano Diretor Municipal de Lis boa, e, conforme a lnformayao tecnica 

n.0 25293/INF/DMURB_DepPU_DivPT/GESTURBE/2021 e os Termos de Referencia anexos a presente Proposta, 

encontram-se reunidas as condi96es para dar inicio ao procedimento de delimitaqao desta Unidade de Execuvao. 

Tenho a honra de propor que a Camara Municipal de Llsboa delibere, ao abrigo do disposto nos artigos 147.0 

e 148.0 do Oecreto-Lel n.0 80/2015 de 14 de maio, que aprovou a revisao do Regime Juridico dos lnstrumentos 

de Gestao Territorial: 

Aprovar a proposta de delimita~ao da Unidade de Execu~ao Olivais Sui, bem como os respetivos Termos de 

Referencia, anexos e parte integrante da presente Proposta, para efeitos de abertura de um periodo de 

Discussao Publica durante 20 dias uteis. 

Lisboa, Pa~os do Concelho. 27 de julho de 2021 

Anexos: 

- Termos de Referencia 

- lnformavao Tecnica n.0 25293/INF/DMURB_OepPU_DivPT/GESTURBE/2021 
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1. INTRODU(;AO 

0 presente documento constitui os Termos de Referenda (TR) que fundamentam a delimita~ao 

da Unidade de Execu!;ao Olivais Sui, nos termos dos n.05 1 e 2 do artigo 148.!! do Decreto-Lei n.!! 

80/2015 de 14 de maio, que aprovou a revisao do Regime Jurfdico dos lnstrumentos de Gestao 

Territorial (RJIGT). 

A delimita!;ao da Unidade de Execu!;ao Olivais Sui, surge na sequencia de urn requerimento 

apresentado pelo FIMES ORIENTE- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO ("FIMES 

ORIENTE"), nos termos do n.!! 2 do artigo 147.!! do RJIGT na qualidade de proprietario da 

maioria das parcelas abrangidas, que, para o efeito, propoe uma solu!;ao urbana que assegura 

urn desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparti!;aO de beneffcios e encargos entre os 

proprietarios das parcelas. 
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2. LOCALIZAtAO E IDENTIFICA~AO DOS PREDIOS ABRANGIDOS E CARACTERIZA~AO 

DA AREA DE INTERVEN~AO 

A UE Olivais Sui, com area total de 71.752,77 m2
, localiza-se na freguesia do Parque das Na~oes 

e tern como limites ffsicos, os seguintes: 

Avenida Infante Dom Henrique, a Poente; 

Linha de caminho-de-ferro e zona afeta a REFER, a Nascente; 

Travessa do Po~o e Rua da Centieira, a Norte; e 

Terreno privado a Sui. 

Tendo por base levantamento cadastral e das areas realizado pelo Requerente (Anexo II}, e 

ainda a Planta de Proveniencias elaborada pelo Municipio (Anexo Ill), a UE Olivais Sui abrange 

os seguintes predios urbanos: 

Parcel as ld. do Predio Originiirio Natureza Descri~o predial !nsui;a:o matricial Propriedade 

A Travessa do Poto, antiao CRF urbana 1506/Santa Maria dos 0/ivais 235/Parque das Nacoes Particular 
B Rua da Centieira, ant~o 62A urbane 421illanta Maria des Olivais 234/Parque das N_i~!;6es Particular 

c Rua da Centieira, antigo 62A urbane 4214/Santa Maria dos Olivais 4766/0iivais Particular Particular 

D Rua da Centieira 58-62 urbana 4213/Santa Maria dos Olivais 236/Parque das Nat6es Particular 

E Rua da Centieira 36 urbana 1848 Santa Maria dos Oliva is 136/Parque das Na(oes Particular 

f 
Rua da Centieira; 

nJstico 4620/Santa Maria dos Olivais 
29, 646/Parque das 

Municipal 
P~tio Joaauim Pereira Nac6es 2 lrllsticai/Oiivais 

G 
Av. lnf. D.Henrique; 

misto 5434/Santa Maria dos Olivais 5/Matriz Predial Municipal 
Rua da Centieira; Quinta do Paios 

H Rua da Centieira 5/Registo Predial S/Matriz Predial Municipal 

I 
Rua da Centieira, 28-32; 

Patio Joaauim Pereira. 1-2 
urbana 5049/Santa Mar1ados Olivais 30/Parque das Nat6es Municipal 

J 
Rua da Centieira; 

urbana 4420/Santa Maria dos Olivais 5/Matriz Predial Municipal 
Patio Joaouim Pereira 

K 
Rua da C!ntieira, 24-26; 

PiltioJoaQulm Pereira llA-llB 
urbana 4931/Santa Maria das Olivais 645/Parque das Natoes Municipal 

L 
Rua da Centieira; 

Patio Joaauim Pereira. l,JA 
urbana 5411/5anta Maria das Olivais 686/Parque das Natoes Municipal 

M 
Rua da Centieira, 20-22; 

Patio Jnaa_uim Pereira. 5 
urbana 5033/Santa Maria das Olivais 687/Parque das Na~oes Municipal 

N 
Rua da Centieira, 20-22; 

Pcitio Joaouim Pereira 6 
urbana 5034/Santa Maria dos Olivais 26, 688/Parque das Natoes Municipal 

0 
Rua da Centieira, 20·22; 
Patio Joaouim Pereira. 7 

urbana 4405/Santa Maria dos Olivais 643/Parque das Natoes Municipal 

p Rua da Centieira, 20·22; 

Pcitio Joaouim Pereira 8 
urbana 5035/Santa Maria dos Oliva is 690/Parque das Natoes Municipal 

Q 
Rua da Centieira, 20·22; 

urbana 1844/Santa Maria dos Olivais 644/Parque das Natoes Municipal 
Patio Joaauim Pereira. 9 

R 
Rua da Centieira; 

PatioJoa<Juim Pereira.lO-lOA 
urbana 4332/Santa Maria dos Olivais 5187 /Oiivais Municipal 

s Rua da Centieira urbana 4209 Santa Maria dos Olivais 3302/0iivais Particular 
T Av.lnf. 0. Henri ue lotes 6 a 8 urbana 4210/5anta Mariados Olivais 132/Paraue das Nacaes Particular 

u Rua Particular a Centielra urbana 1412/Santa Maria dos Olivais 597 /Paraue das Nacaes Particular 

v Rua da Centieira 4-8 urbana 420i}/~anta Maria dos Olivais 233/Parque das Na~aes Particular 

w Arruamento prajetado paralelo ao 
Caminho d@ Ferro 

urbano 4211/Santa Maria dos Oliva is 198/Parque das Nat6es Particular 

X Av. lnf. o. Henrique,lote 2 urbana 4215/Santa Maria dos Oliva is 4772/0iivais Particular 
y Av. lnf. D. Henrique, totes 2 e 322 urbana 4216/Santa Mariados Olivais 237 /Parque das Na(oes Particular 

2 Av.lnf. D. Henrique, junto aa late 322 urbano 2360/Santa Maria dos Olivais 
3518 Olivals 664 Parque das 

Natoes 
Particular 

Quadro 1 - Quadro do cadastre atual 

A area de interven~ao e assim constitufda por urn conjunto de treze parcelas particulares, 

pertencentes ao fundo de investimento imobiliario denominado Fimes Oriente (com a area 
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total de 68.273,77 m2
), e urn conjunto de treze parcelas municipais (com a area total de 

3.479,00 m\ das quais onze se integram no domfnio privado municipal e duas integram-se no 

domfnio publico municipal (leito de via publica)- perfazendo urn total de vinte e seis parcelas. 

Trata-se de uma faixa do territ6rio ainda por consolidar, que se desenvolve ao Iongo da Avenida 

Infante D. Henrique. 

A unidade de execu~ao nao abrange a totalidade da area das 13 parcelas registadas a favor do 

Fimes Oriente (72.584,02 m\ por se ter verificado que: 

a) No ambito do levantamento efetuado pelo requerente, existe uma diferen~a de 

355,25 m2 entre a realidade levantada e a informa~ao constante dos registos prediais 

das mesmas; 

Cerca de 3.955,00 m2 registados a favor da Fimes Oriente foram, entretanto, objeto de 

expropria~ao pela REFER, encontrando-se essa area expropriada fora da area de interven~ao da 

UE. 
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3. OPORTUNIDADE DE DELIMITA~O DA UNIDADE DE EXECU~AO 

A delimita~ao da Unidade de Execu~ao Olivais Sui, como instrumento de execu~ao do Plano 

Diretor Municipal de Lisboa (PDM), justifica-se pela necessidade de assegurar o 

desenvolvimento urbano harmonioso desta zona, abrangendo uma area suficientemente vasta 

para se constituir como um perimetro com caracteristicas de unidade e autonomia urbanisticas 

onde sera possivel estabelecer, atraves de uma solu~ao urbanistica conjunta, uma adequada 

articula~ao fisica e funcional com o espa~o consolidado preexistente e envolvente. 

Pretende-se estruturar um conjunto de parcelas urbanas de dimensao significativa, localizadas 

numa zona industrial obsoleta, ainda por consolidar, que se desenvolve ao Iongo da Avenida 

Infante Dom Henrique. 

As parcelas urbanas foram utilizadas no passado como espa~o industrial e encontram-se 

presentemente expectantes e desocupadas e sao objeto de reestrutura~ao funcional, 

convertendo esta area num conjunto multifuncional significative, onde assumem 

preponderancia os usos de servi~os, habita~ao (com forte componente de habita~ao acessivel), 

comercio e turistico, espa~os publicos e verdes qualificados e equipamento. 

Considerando a inexistencia de plano de urbaniza~ao e/ou plano de pormenor para a zona em 

apre~o, atraves da delimita~ao da Unidade de Execu~ao Olivais Sui e da elabora~ao dos 

respetivos termos de referenda, estabelecem-se as bases para a implementa~ao de uma 

solu~ao urbanistica de conjunto, definindo as areas privadas e as areas destinadas a espa~os 

publicos (incluindo arruamentos e espa~os verdes e de utiliza~ao coletiva), as implanta~oes, os . 

usos ou a forma da sua defini~ao em sede das respetivas opera~oes urbanisticas, as superficies 

de pavimento e a distribui~ao volumetrica das novas constru~oes. 

Todos esses parametres urbanisticos ficarao definidos em projeto de reparcelamento a 

apresentar pelo Fimes Oriente e a aprovar pelo Municipio, atraves dos seus 6rgaos pr6prios, 

enquanto opera~ao de reestrutura~ao fundiaria em conformidade com os presentes termos de 

referenda da Unidade de Execu~ao e as normas legais e regulamentares aplicaveis, em 

particular as decorrentes do Regulamento do PDM de Lisboa, na sua reda~ao atual. 

Na verdade e como melhor explicaremos mais adiante, a solu~ao urbana proposta implica uma 

reestrutura~ao fundiaria entre terrenos privados e publicos, todos eles inseridos na mesma 

area urbana, que implicarao a constitui~ao de novos predios e a cedencia ao dominio publico e 

privado do Municipio, das areas remanescentes aos lotes a constituir, lotes esses que serao 
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adjudicados a cada um dos proprietaries intervenientes, em conformidade com a solu!;ao 

explicitada no ponto 8.2. destes Termos de Referenda. 

Com a presente proposta pretende-se refor!;ar a Avenida Infante D. Hen rique como um eixo de 

servi!;OS e um eixo empresarial, com usos residenciais, que no seu conjunto farao com que a 

zona deixe de ser apenas um eixo viario de passagem, para passar a uma zona com vivencias, 

usos e percursos pedonais. 

A delimita!;ao da presente unidade de execu!;ao tambem se justifica pela necessidade de serem 

estabelecidos mecanismos de perequa!;ao adequados que garantam a justa reparti!;aO dos 

encargos e beneffcios entre os proprietaries envolvidos (RPDM, artigo 58,!!), em face da 

distribui!;aO concreta dos beneffcios e encargos decorrentes da execu!;ao das op!;6es de correto 

ordenamento do territ6rio constantes do PDM. 
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4. ENQUADRAMENTO LEGAL DA UNIDADE DE EXECU(:AO 

A delimita~ao da UE de Olivais Sui enquanto instrumento de execu~ao do Plano Diretor 

Municipal de lisboa (em particular da Unidade Operativa de Planeamento e Gestao 2- Oriental 

- adiante "UOPG 2 - Oriental") obedece ao disposto nos artigos 146.!1 a 148.!1 do Regime 

Jurfdico dos lnstrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), cuja revisao foi aprovada pelo citado 

Decreto-Lei n!1 80/2015, e resulta de urn pedido efetuado pelos proprietarios interessados nos 

termos do n.!1 2 do artigo 147.!1 daquele diploma. 

Efetivamente, a delimita~ao de unidades de execu~ao esta prevista no RJIGT como instrumento 

preferencial de execu~ao dos pianos, consistindo na fixa~ao em planta cadastral dos limites 

ffsicos da area a sujeitar a interven~ao urbanlstica, com identifica~ao dos predios abrangidos 

(RJIGT, artigo 148!1/1). 

Nos termos do n.!1 3 do artigo 147.!1 do RJIGT, o legislador apenas admite que os pianos possam 

ser executados fora dos sistemas de execu~ao em duas situa~oes: (i) quando, tratando-se de 

zonas urbanas consolidadas, os pianos possam ser executados diretamente atraves da 

realiza~ao de opera~oes urbanfsticas tal como definidas no regime jurldico da urbaniza~ao e da 

edifica~ao; ou (ii) quando a delimita~ao de unidades de execu~ao se revele impossfvel ou 

desnecessaria a luz dos objetivos definidos pelo proprio plano. 

Tendo presente o quadro legal, o Plano Diretor Municipal determiria que nos espa~os a 

consolidar a sua execu~ao se realize, em regra, atraves da delimita~ao de unidades de execu~ao 

(RPDM, artigo 58.!1/2). 

Conforme extratos do PDM que se juntam como Anexo I, no caso concreto, de acordo com o 

PDM, a area de interven~ao esta parcialmente qualificada como: 

a) "Espa~os a Consolidar- Espa~os de Atividades Econ6micas" - cf. regime dos arts. 61.!1 

e 62.!1 do Regulamento do PDM de Lisboa (PDM); 

b) "Espa~os a Consolidar- Espa~os de Uso Especial de Equipamentos" - cf. regime dos 

arts. 65.!1 e 66.!1 do Regulamento do PDM de Lisboa (PDM). 

Assim, verificando-se que a area de interven~ao nao abrange a totalidade do polfgono 

qualificado como "espa~o a consolidar", e obrigat6ria a delimita~ao da UE Olivais Sui, nos 

termos do n.!1 2 do artigo 58.!1 do RPDML, destinada a assegurar urn desenvolvimento urbano 

harmonioso e a justa reparti~ao de encargos e beneffcios. 

Determinada a necessidade de ser delimitada uma unidade de execu~ao, importa ter presente 

que a concretiza~ao destes objetivos - desenvolvimento urbano harmonioso e a justa 
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repartic;:ao de beneffcios e encargos pelos interessados - inerentes e comuns a delimitac;:ao de 

qualquer unidade de execuc;:ao (RJIGT, artigo 148!!/2), implica que, no ambito do presente 

procedimento, se estabelec;:a o desenho urbana a desenvolver e respetivo programa 

urbanfstico, exprimindo a definic;:ao dos espac;:os de utilizac;:ao coletiva (incluindo areas a afetar a 

equipamentos, espac;:os verdes publicos, espac;:os de circulac;:ao viaria e pedonal e de 

estacionamento), tipificando as operac;:oes urbanfsticas e procedendo a definic;:ao dos 

parametres urbanfsticos aplicaveis as parcelas destinadas a edificac;:ao urbana. 

De facto, s6 com base numa soluc;:ao urbanfstica e possfvel garantir, em concreto e em fase de 

delimitac;:ao de unidade de execuc;:ao, a adequac;:ao do modele urbana as opc;:oes de 

planeamento consagradas no PDM e determinar os beneffcios e encargos inerentes a sua 

execuc;:ao. 

A proposta de delimitac;:ao da UE Olivais Sui e os presentes termos de referenda foram 

desenvolvidos assentes no enquadramento exposto, tendo em considerac;:ao o tecido urbana 

envolvente. 

8 



CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA 

DIREc;AO MUNICIPAL DE URBANISMO I DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO URBANO 

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL 

5. ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL 

Para a area delimitada para a UE Olivais Sui o instrumento de gestae territorial eficaz e o Plano 

Diretor Municipal de lisboa (PDM) - aprovado pela Assembleia Municipal atraves das 

Delibera~oes n.!! 46/AML/2012 e 47/AML/2012, de 24 de julho, e publicada no Diario da 

Republica, 2.l! Serie, n.!!168, de 30 de agosto, atraves do Aviso n.!! 11622/2012, na sua reda~ao 

em vigor na sequencia das varias retificac;oes e alterac;oes (cf ultima versao publicada no DR, V' 

Serie, de 16 de outubro de 2020, pp 295 e seguintes e altera~ao simplificada mandada publicar 

pelo Aviso n.!! 20431/2020, no DR, 2.l! Serie, de 18 de dezembro de 2020, pp 209 e seguintes). 

5.1. Qualificac;ao do Espac;o Urbano 

De acordo com o PDM, a area de intervenc;ao integra parte da denominada UOPG 2- Oriental 

(RPDM, artigo 81.!!) e abrange as seguintes categorias de espa~o: 

(i) Espac;os de atividades econ6micas a consolldar 

Os espac;os de atividades econ6micas a consolidar (RPDM, artigos 61.!! e 62.!!) 

compreendem areas a reconverter ou a estruturar, atraves da cria~ao de novos 

tecidos urbanos que alberguem dominantemente fun~oes que contribuam para a 

qualificac;ao da base econ6mica da cidade, prevendo-se ainda outros usos 

complementares. 

(ii) Espac;os de uso especial de equipamentos a consolidar 

Os espac;os de uso especial de equipamentos a consolidar (RPDM, artigo 65.!!) 

correspondem as areas onde se programa a concretizac;ao de equipamentos de 

utilizac;ao coletiva de maior dimensao. 

5.2. Zonamento acustico 

No que respeita ao Zonamento Acustico (RPDM, artigo 21.!!) tal como o restante territ6rio 

municipal, a area esta classificada como Zona Mista, nao devendo ficar exposta a nfveis sonoros 

de rufdo ambiente exterior superiores ao definido na legisla~ao aplicavel, sem prejufzo do que 

se vier a contemplar em sede de operac;oes urbanfsticas, com as medidas de mitigac;ao 

apropriadas. 
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5.3. Valores e recursos ambientais 

5.3.1. Estrutura Ecol6gica Municipal 

No que respeita a Estrutura Eco16gica Municipal (EEM), a area integra parcialmente o sistema 

humido e encontra-se delimitada pelo eixo arborizado da Avenida Infante Dom Henrique. 

Nas areas abrangidas pelo sistema humido (RPDM, artigo 13.!!), as obras de constru~ao, 

ampliac;ao ou altera~ao de ediffcios e de infraestruturas que tenham interven~ao no subsolo 

devem adotar solu~oes tecnicas compativeis com a circula~ao de aguas subterraneas e 

estabelecer limites a constru~ao de caves que garantam o funcionamento dos sistemas. 

5.3.2. Sistema de Vistas 

Na area de interven~ao da Unidade de Execu~ao o sistema de vistas e formado pelas 

panoramicas e enfiamentos de vistas a partir do Jardim do Cabe~o das Rolas, no Parque das 

Na~oes, fazendo parte do subsistema de angulos de visao do sistema de vistas da cidade 

(RPDML, artigo 17.!!/1, al. b) e n.!! 2). 

De acordo com o PDM, as opera~oes urbanisticas localizadas nas areas abrangidas pelos 

angulos de visao dos pontos dominantes, nao podem obstruir OS angulos de visao a partir 

desses pontos, nos termos que devam ser protegidos "em fun~iio dos estudos de impacte visual 

previamente realizados'', conforme determina o aludido artigo 17.!!/6. 

Com efeito, o PDM exige, nestas situa~oes, "a realiza~iio de estudos de impacte visual que 

permitam avaliar e estabelecer condicionamentos relativamente a novas constru~oes, 

amplia~oes, altera~oes de coberturas e outras interven~oes suscetiveis de prejudicar este 

sistema, nomeadamente nas situa~oes em que estiio em causa infraestruturas da atividade ou 

explora~iio portuaria, quando niio se dispoe de alternativas de loca/iza~iio, (RPDM, artigo 

17.!!/4). 

5.3.3. Areas sujeitas a riscos naturais e antr6picos 

De acordo com o PDML, a area de interven~ao esta cartografada como tendo "moderada 

vulnerabilidade a inunda~oes" (RPDM, artigo 22.!!), exigindo-se por isso, nas opera~oes de 

loteamento e nas obras de edifica~ao de impacte relevante a previa apresenta~ao dos dados de 

caracteriza~ao hidrogeo16gica. 

5.4. Valores culturais 

Em termos arqueo16gicos, a area de interven~ao esta assinalada como "Area de Valor 

Arqueol6gico de Nivellll" (RPDM, artigo 33!!) constituindo uma area condicionada de potencial 
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valor arqueo16gico, onde as informac;oes disponfveis indiciam a existencia de vestfgios 

arqueol6gicos. 

No que respeita ao patrim6nio edificado e paisagfstico, na area da UE Olivais Sui a estrutura 

patrimonial municipal integra o Ediffcio Industrial - (antiga) Refinaria do Cabo Ruivo listado na 

Carta Municipal do Patrim6nio Edificado e Paisagfstico (CMP 33.47). 

5.5. Condicionantes de infraestruturas 

De acordo com a Planta de ordenamento das condicionantes de infraestruturas do PDM, tanto 

a Avenida Infante Dom Henrique, que delimita area da UE a poente, como a Rua da Centieira, 

integram coletores pertencentes a rede principal de drenagem de aguas residuais, 0 que 

determina uma area de protec;ao a superffcie e em subsolo. 

5.6. Acessibilidades e transportes 

De acordo com a planta de ordenamento de acessibilidades e transportes do PDM, a Avenida 

Infante Dom Henrique faz parte do 2.!! Nfvel da Rede Rodoviaria Municipal. 

As operac;oes urbanfsticas previstas no ambito da unidade de execuc;ao Olivais Sui devem ainda 

observar os parametros de dimensionamento do estacionamento de uso privativo e de uso 

publico estabelecidos no RPDM em func;ao 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 padrao (Zona D). 

Os parametros de dimensionamento de estacionamento de uso privativo, para as operac;oes de 

loteamento, sao os constantes no Anexo X do RPDM, por remissao do seu artigo 75.!!. Nas 

operac;oes de loteamento e nas obras de edificac;ao com impacte relevante ou semelhante a 

uma operac;ao de loteamento, para ah~m do previsto no artigo 75.!!, devem ser contempladas 

as dotac;oes de lugares de estacionamento de uso publico constantes do Anexo XI do 

Regulamento do PDM de Lisboa, de acordo com o definido no artigo 76.!! do citado 

Regulamento. 

Todos esses parametros deverao ser cumpridos em cada uma das operac;6es urbanfsticas de 

reparcelamento e de licenciamento ou comunicac;ao previa relativa aos ediffcios, em face dos 

concretos usos que ficarem detalhados nos projetos respetivos. 
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5.7. Servidoes administrativas e restri~oes de utilidade publica 

A area da UE Olivais Sui e abrangida pelas seguintes servidoes administrativas e restri-;oes de 

utilidade publica: 

a) Servidao Militar Aeronautica, tutelada pelo Ministerio da Defesa Nacional; 

b) Servidao aeronautica do Aeroporto de Lisboa, tutelada pela Autoridade Nacional de 

Avia-;ao Civil. 
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6. CRITERIOS E OBJETIVOS SUBJACENTES A DELIMITA~AO DA UNIDADE DE 

EXECU~AO 

A delimita!;ao da UE Olivais Sui - que compreende parcelas qualificadas como espa!;O de 

atividades econ6micas a consolidar e espa~os de uso especial de equipamentos a consolidar

obedece aos seguintes criterios: 

a) Desenvolvimento de uma solu~ao urbana de conjunto que abranja uma area suficiente 

vasta que permita reunir caracteristicas de unidade e autonomia urbanistica e 

assegurar a adequada articula~ao funcional e formal com a envolvente 

nomeadamente atraves da integra~ao de areas destinadas a espa~os verdes e de 

utiliza~ao coletiva e equipamentos de utiliza~ao coletiva; 

b) Promover a cria~ao de habita~ao (com forte preponderancia de habita!;ao acessivel), 

em complemento dos restantes usos, como forma de assegurar a vivencia do espa~o 

ao Iongo de todo o cicfo do dia; 

c) Estabelecimento de mecanismos que permitam assegurar a justa reparti~ao de 

encargos e beneficios pelos proprietaries abrangidos; 

d) Eliminar as assimetrias urbanas de carater social, refor!;ando a coesao territorial e 

minimizando os efeitos de fragmenta~ao; 

e) Potenciar a atra~ao de emprego. 

Tendo em considera!;aO os objetivos estrategicos definidos para a UOPG 2 - Oriental (RPDM, 

artigo 8Vl), a Unidade de Execu!;ao Oliva is Sui visa como objetivos espedficos os seguintes: 

a) Promover a reconversao fisica e funcional desta area da cidade, contribuindo para a 

afirma~ao da Avenida Infante Dom Hen rique como eixo de servi~os e eixo empresarial, 

fixando novas usos e novas valencias funcionais, incluindo servi!;OS e equipamentos, e 

potenciando a atra~ao de emprego nesta zona, admitindo usos tambem de habita~ao 

nos termos que se encontram consagrados no PDM, tendo em vista conseguir uma 

zona com vivencias, usos e percursos pedonais ao Iongo do dia; 

b) Disponibifizar fogos sujeitos a valor maximo de renda ou de venda, de acordo com o 

estabelecido no PDM para a categoria de espa~o; 

c) Promover a coesao territorial e melhorar a qualidade urbana, atraves da cria~ao de 

novos espa!;os verdes publicos e da integra~ao de areas destinadas a equipamentos de 

utiliza!;ao coletiva e, ainda, da implementa~ao de urn sistema de mobilidade que 

garanta a necessaria acessibilidade viaria e pedonal a estas areas bern como a zona 
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mais interior da unidade de execu~ao, promovendo a necessaria articula~ao fisica e 

funcional com a Rua da Centieira (com uma escala e uma morfologia propria); 

d) lntegra~ao dos im6veis da Carta Municipal do Patrim6nio, transformando o patrim6nio 

da era industrial numa realidade adequada as necessidades contemporaneas; e 

e) Compatibilizar e adequar a proposta com os pianos e estudos em desenvolvimento 

para este territ6rio, promovendo a articula~ao formal e funcional com as areas 

consolidadas fronteiras, e mitigando as assimetrias urbanisticas existentes. 
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7. BREVE DESCRitAO DO MODELO URBANO 

7 .1. Caracteriza~ao do modelo urbano 

A solu~ao proposta na unidade de execu~ao tern por base o modelo urbano que foi 

desenvolvido no ambito dos trabalhos preliminares desenvolvidos durante a fase de elabora~ao 

do Plano de Urbaniza~ao da Area Envolvehte a Esta~ao do Oriente - estabilizado em 2013 e 

que, embora nao se encontre aprovado, tern servido de base de avalia~ao das op~oes de 

execu~ao do PDM relativamente a aprova~ao de outras opera~oes urbanfsticas e unidades de 

execu~ao na respetiva area territorial - que, visando a reconversao e revitaliza~ao desta zona 

da cidade, assume a Avenida Infante D. Henrique como eixo central e propoe que a ocupa~ao 

deste territ6rio se desenvolva atraves de ediffcios de verticalidade demarcada (torres com 13 

pisos} que, de forma ritmada, assentam em embasamentos de 2/3 pisos, libertando areas para 

integra~ao no espa~o publico e adotando uma morfologia e uma solu~ao urbana 

contemporanea e que da continuidade ao processo de reconversao dos terrenos da EXPO 98. 

•••••• POLIGONO MAxiUO DE IMPI..\NTAcJ.O DOS ~CFk:IOS EM TOftl'f 

[-;;:;;,] d TOPOGRAFtAPROPOSTA 

r····, 
j : LIMITE UNIOADE OE EXECU~O PROPOSTA •....• 
r····, J : LIMITE LOTE.S PROPOSTA 
:. .... : 
........ . . i ... J LIMITE P-'ACEU. CML 

··-·· l._J l~ PARCEtAS FUES ORIEHrE 

D PA1RIM6Nto .. ousTRI4L."' .. TERVIR 

Figura 1 - Extrato da Planta sfntese da solu~ao urbanfstica 
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Globalmente, a unidade de execu~ao preve para este territ6rio uma superficie de pavimento de 

9.4.219,71 m2 que corresponde a 89.061,71m2 resultante da aplica~ao do indice de 

edificabilidade de 1,5 a area qualificada como espa~o de atividades econ6micas a consolidar, 

acrescido de 5.158m2 de superficie de pavimento a criar na area qualificada como espa~o de 

uso especial de equipamentos a consolidar. 

Area de lnterven~a espa~as de atividades ecan6micas a cansalidar 59.374.47 

unidade de execu~a espa~as de usa especial de equipamentas a cansalidar 12.378,30 

I por catogaria de Total 71.752,77 

Area abrangida pela 
espa~as de atividades ecan6micas a cansalldar 59.374,47 

Area liquid a das 4 lates 19.618,71 
apera~ade 

espa~as de usa especial de equipamentas a cansalidar 12.378,30 
reparcelamento por 

categoria de espa~ 
Late para equipamento 3.931,30 

(m') 
Late habita~ao 552,20 

Total 71.752,77 

Superflcie maxima de 
espa~os de atividades econ6micas a consalidar (indice de edificabilidade de 1,5) 89.061,71 

pavimenta da 
espa~as de usa especial de equipamentas a cansalidar 5.158,00 

apera~a de 
Lote para equipamento (categoria de solo sem aplica~ao de I.e.) 4.626,00 

Lote habita~ao (categoria de solo sem a pll~o de I.e.) 532,00 
reparcelamento (m2

) 
Total 94.219,71 

Areas de ced~ncia da 
Espa~;os verdes e de utiliz~ coletlva 28.574,96 

unidade de execu~o 
Equipamentos de utiliz~~o coletiva -

(m') 
lnfraestruturas viarias 19.129,11 

Total 47.70407 

Quadro 2- Quadro sfntese I da unidade de execu~ao 

0 modelo urbano sera concretizado atraves da realiza~ao de uma operar;ao de reparcelamento, 

como ja referido e melhor explicitado no Ponto 8.2. destes Termos de Referenda, que tera 

como efeito a constitui~ao de 6 (seis) lotes destinados a edifica~ao urbana com as seguintes 

caracteristicas: 

Numero m"'lmo 
cota da 

Area de Area do 
Superffcle de plsos 

altura 
Area do m4xlmade 

Novoslotes 
Lote (m2) 

Implant~ focradouro 
pavlmento 

rmximada 
(m2) (m2) 

(m2) aci ma da cota de a ba ixo da cota fachada 

soleira de soleira 
(m) 

Lote A1 6 590 85 1906 39 468446 29 786,43 20 3 65 00 

Lote A2 ICMLI 72145 72145 000 4 328,71 6 3 21.15 

Lote B 1146180 8 929 79 2 532 01 53 536,92 16 4 6500 

Lote C1 552 20 29410 25810 532,00 2 1 700 

Lote C2 3 93130 2 313 00 1618 30 4 626,00 2 2 7 00 

Lote D (exist.) 844 61 70482 139 79 1409,64 2 2 existente 

Total 24102 21 14869,55 9232 66 94219,70 - - -

Quadro 3.1 - Quadro sfntese com as especifica~iies dos lotes 
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Superfide de Pavlmento (SP) 

Lotes 
TOTAL Servi~s Comercio Turismo Habita~o Equipamento 

loteA1 29 786,43 4 581,28 4 533,86 20 671,29 

loteA2 4 328 71 4 328 71 
Lote B 53 536 92 43128 27 10 408 65 
Lote C1 532 00 532 00 
lote C2 4 626 00 4 626 00 
Lote D (exist.) 1409,64 1409,64 
Total 94 219 70 59 527,84 4 533 86 25 532 00 4 626 00 

Quadro 3.2 - Quadro sfntese com as especifica~oes dos lotes e respetivas superficies de pavimento 

Nos lotes onde se preve a constru(;ao de habita(;ao devera ser inclufda a afeta(;ao para 

habita(;ao de renda acessfvel num valor global de 25.000m2 (20671,29m2 nos lotes da Fimes 

Oriente e 4.328,71 m
2 

no lote da CML), que corresponde a cerca de 310 fogos (256 nos lotes da 

Fimes e 54 no lote da CML). 

Os usos admissfveis em cada um dos lotes ou parcelas a constituir em resultado da respetiva 

opera(;ao de reparcelamento serao definidos por cada um dos respetivos proprietaries 

intervenientes para os lotes ou parcelas na propria opera(;ao de reparcelamento e, nos casos 

em que o alvara de reparcelamento o permitir, para lotes com usos mistos, nas opera(;oes 

urbanfsticas de edifica(;ao, devendo em tudo respeitar-se o disposto no Regulamento do PDM 

quanto a admissibilidade desses usos. Nestes Termos de Referencia pretende-se assim 

assegurar nesta fase uma flexibilidade na determina(;ao desses usos, mas sempre no respeito 

em cada momenta com as regras aplicaveis, designadamente, quanta aos usos e percentagens 

admissfveis no RPDM. 

Conforme sera desenvolvido no capitulo 10 do presente documento, preve-se que o Lote A2, 

identificado na Planta Sfntese da solu(;ao urbanfstica (Desenho 02 constante do Anexo IV) seja 

adjudicado ao Municipio enquanto tal, isto e, enquanto simples parcela de terreno destinada a 
constru(;ao, e que os restantes Jotes sejam atribufdos ao proprietario particular Fimes Oriente. 

Na area do reparcelamento, qualificada como espa(;os de atividades econ6micas a consolidar, 

estabelece-se como uso dominante o uso de servi(;OS - admitindo-se, no entanto, a 

coexistencia com outros usos urbanos compatfveis com aquele uso nos termos do PDM, tais 

como usos de terciario, industria, logfstica, habita(;ao, turismo, investiga(;ao e equipamentos. 

Nesta medida, no ambito do procedimento de controlo previa da opera(;ao de reparcelamento 

admite-se que nos espa~os de atividades econ6micas a consolidar a distribui~ao de usos possa 

ser ajustada nos termos do PDM, desde que se mantenha o uso de servi~os como uso 
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dominante e desde que o uso habitacional se insira em programa de fogos sujeitos a valor 

maximo de renda ou pre!;O de venda e nao ultrapasse 30% da superffcie total de pavimento 

proposta nesta categoria de espa!;o (RPDM, artigo 61.!!/3). 

Na area de interven!;ao da opera!;ao de reparcelamento que se encontra qualificada como 

espa!;o de uso especial de equipamento a consolidar preve-se o uso de equipamentos, e, 

complementarmente, o uso residencial na parcela a colmatar com frente para a Rua da 

Centieira, a qual nao ocupa mais de 20% da area integrada na unidade de execu!;ao 

pertencente a esta categoria de espa!;o, e cuja superffcie de pavimento nao ultrapassa o fndice 

de edificabilidade de 1,5 aplicado a tal area, nem 20% da superffcie total de pavimento prevista 

na unidade de execu!;ao para esta categoria de espa!;O. 

A defini!;ao concreta dos usos apenas sera feita no ambito dos referidos procedimentos de 

controlo previo de reparcelamento e edifica!;ao, com respeito pelas regras definidas no PDM. 

No que respeita aos acessos rodoviarios, existirao tres acessos a Avenida Infante D. Henrique: 

um atraves da liga!;ao da rede interna a Rua da Centieira e dois novos arruamentos, um a sui do 

lote A e outro entre os lotes A e B. Estes novos arruamentos culminam numa nova via de 

orienta!;ao norte-sui que tera continuidade com o empreendimento confinante a sui e que 

permitira o acesso a Avenida Marechal Gomes da Costa. 

Os novos arruamentos permitem aceder ao futuro espa!;O verde de utiliza!;ao coletiva a ceder 

gratuitamente ao Municipio no ambito da(s) opera!;ao(oes) previstas na delimita!;ao desta 

unidade de execu!;aO. 

Para satisfazer as necessidades de estacionamento de uso privative geradas pelas novas 

constru!;oes preve-se a constru!;ao de caves de estacionamento. 0 estacionamento publico sera 

previsto totalmente a superffcie, em renques de lugares paralelos e perpendiculares a via em 

todos os arruamentos, nos termos do Regulamento Municipal da Urbaniza!;ao e Edifica!;aO de 

Lisboa. 

No ambito da futura opera!;ao de loteamento esta prevista a constitui!;ao de um lote destinado 

a equipamento de utiliza!;aO coletiva com a admissibilidade de 4.626 m2 de superffcie de 

pavimento, bern como a cedencia gratuita ao Municipio de 28.574,96 m2 destinados a espa!;OS 

verdes publicos. 

Em suma, o desenho urbano proposto exprime a defini!;ao base de espa!;OS publicos, de 

circula!;aO viaria e pedonal e de estacionamento, bern como os alinhamentos, a implanta!;aO, a 

18 



' . 
CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA 

DIREI;AO MUNICIPAL DE URBANISMO I DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTD URBANO 

DIVISAO DE PLANEAMENTO TERRITORIAL 

volumetria das novas edifica~;oes e tambem a localiza~;ao de espa~;os verdes de recreio de 

utiliza~;ao coletiva e outros espa~;os publicos de acesso condicionado. 

Apresenta-se como uma solu~;ao urbana coerente, em termos formais e funcionais, 

nomeadamente na sua rela«;ao com a envolvente. 

7 .2. Tipologia das opera~oes urbanisticas 

De acordo com o modelo urbano base proposto, a concretiza~;ao do PDML no ambito da UE 

Olivais Sui envolve a realiza~;ao das seguintes opera~;oes urbanfsticas: 

a) A demoli~ao de duas constru~;oes conforme indicado na Planta das Demoli~oes (a qual 

consta no Desenho 08 do Anexo IV); 

b) A realiza~ao de uma opera~ao de reparcelamento com a realiza~;ao de obras de 

urbaniza«;ao, que tercl por efeito: 

A constitui~;ao de 6 (seis) totes destinados a edifica~;ao urbana, um dos quais 

destinado a equipamento privado de utiliza~;ao coletiva; 

A cedencia gratuita ao Municipio de areas destinadas a infraestruturas com 

uma area de 19.129 m2 (incluindo a abertura de novos arruamentos) e ainda 

de 28.574,96 m2 destinados a espa~os verdes publicos; 

No ambito do futuro procedimento de controlo previo da opera~;ao de loteamento 

admite-se que o numero de lotes e os respetivos parametres urbanfsticos possam 

variar desde que sejam respeitados o desenho e os limites ffsicos das areas a afetar a 

espa~;os publicos e de utiliza~;ao coletiva, bern como os valores maximos estabelecidos 

para os parametres de edificabilidade no seu conjunto, designadamente, quanto a 
superffcie de pavimento, implanta~ao, volumetria e alinhamentos urbanos dos novos 

ediffcios. 

c) A realiza~;ao de urn conjunto de obras de urbaniza~ao destinadas a servir direta e 

imediatamente as novas edifica~;oes e os novos espa~;os urbanos, incluindo a abertura 

de novos arruamentos viarios e pedonais, a cria~;ao e/ou refor«;o das infraestruturas do 

subsolo e ainda a infraestrutura~ao dos espa~os verdes e de utiliza~ao coletiva 

tornando-os aptos para os fins a que se destinam; 

d) A subsequente realiza~,:ao de obras de constru~ao nova nos lotes a constituir em que 

se propoe: 

(i) completar a frente de rua da Avenida Infante Dom Henrique com edifica~;oes de 2/3 

pisos, que funcionarao como embasamento para a implanta~;ao de dois a tres blocos 

com 13 e 17 pisos acima; 
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(ii) colmatar a Rua da Centieira numa parcela atualmente desocupada situada em 

alinhamento ja definido, entre ediffcios existentes e a manter, atraves da constrw;:ao 

de um ediffcio de habita~ao de 2 pisos. 

e) A reabilita~ao do Edificio Industrial - (antiga) Refinaria do Cabo Ruivo, listado na 

Carta Municipal do Patrim6nio Edificado e Paisagfstico (CMP 33.47), prevendo-se a sua 

integra~ao numa nova constru~ao, em formato negativo. 

0 volume do antigo ediffcio mantem-se, constituindo agora o vazio do patio verde do 

embasamento. As fachadas sao recuperadas e tornam-se a fachada do patio e tambem 

da Avenida Infante Dom Henrique, como representado no Estudo de lmpacte Visual 

(Anexo VI). A. face da Avenida, conserva-se a memoria do edificio industrial. 

f) A reabilita~ao do ediffcio de forma curvilinea existente no futuro lote D junto a linha 

de caminho-de-ferro. 
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8. ENQUADRAMENTO DA FUTURA INTERVENtAO NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL 

Conforme ja referido, de acordo com o PDM, a area de interven~ao, proposta para a 

delimita~ao da UE, e abrangida pelas seguintes categorias de espa~o: 

"Espar;os a Consolidar- Espa~os de Atividades Econ6micas"; 

"Espar;os a Consolidar- Espar;os de Usos Especial de Equipamentos". 

Considerando que nos termos do PDM os parametros urbanfsticos aplicaveis variam consoante 

o tipo de opera~ao urbanfstica, importa ter presente que no ambito da unidade de execu~ao 

Olivais Sui se preve a realiza~ao de uma operar;ao de reparcelamento, aplicando-se-lhe o 

disposto no n.!! 3 do artigo 61.!! e no n.!! 2 do artigo 65.!! do regulamento do PDM, 

respetivamente nas areas qualificadas como Espa~os de Atividades Econ6micas a consolidar e 

Espa~os de Usos Especial de Equipamentos a consolidar. 

8.1. Obras de demoli~ao 

Contrariamente ao que sucede nos Espar;os consolidados Centrais e Residenciais; nos Espa~os 

de Atividades Econ6micas a consolidar e nos Espar;os de Usos Especial de Equipamentos a 

consolidar, o PDM nao estabelece regras pr6prias para a demoli~ao de ediffcios- sem prejufzo 

da aplica~ao das regras do PDM que regulam especificamente a demolir;ao de bens que 

integram a Carta Municipal do Patrim6nio. 

Em concreto, e conforme ja referido, a concretiza~ao do modelo urbano preconizado na 

unidade de execu~ao pressupoe a demoli~ao de duas constru~oes que nem individualmente 

nem para o conjunto constituem elementos com interesse urbanfstico, arquitet6nico ou 

cultural que se justifiquem preservar- tendo a sua demolir;ao sido aceite no procedimento de 

informar;ao previa apreciado no ambito do processo n.!! 16/URB/2013. 

No ambito da unidade de execur;ao e conforme referido, a reabilita~ao do Ediffcio Industrial -

(antiga) Refinaria do Cabo Ruivo que integra a Carta Municipal do Patrim6nio (CMP 33.47) 

envolve a demoli~ao parcial do ediffcio, nomeadamente da cobertura. No ambito da 

informar;ao previa, os servi~os municipais consideraram adequada a solu~ao proposta para este 

ediffcio prevendo-se a sua integra~ao na nova constru~ao, em formato negativo. 

8.2. Opera~ao de reparcelamento 

Ao Iongo destes Termos de Referenda fomos ja explicitando que a presente Unidade de 

Execur;ao implica uma reestruturar;ao fundiaria das unidades cadastrais atualmente existentes. 

Essa reestrutura~ao decorre da vontade do Municipio de promover a regenerar;ao urbana do 
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solo e dos ediffcios nela existentes e que serao a manter, como vimos, o que implica que essas 

unidades cadastrais e prediais sejam substitufdas por novas unidades prediais, correspondentes 

a futures lotes e parcelas destinadas a espa~os verdes e de utiliza~;ao coletiva, equipamentos e 

infraestruturas urbanfsticas, designadamente, vias e demais areas de circula~;ao. 

A lei preve que tal reestrutura~;ao fundiaria, a que se da o nome de reparcelamento (v. arts. 

162.!! e 164.!! do RJIGT), siga o procedimento de controlo previo aplicavel as opera~;oes de 

loteamento, reguladas no regime jurfdico da urbaniza~;ao e edificac;ao (RJUE) - v. arts. 166.!! e 

167.!! do RJIGT. 

Nos termos do PDM e admitida a realiza~;ao de opera~oes de loteamento/reparcelamento, quer 

nos Espac;os de Uso Especial de Equipamentos a consolidar, quer nos Espac;os de Atividades 

Econ6micas a consolidar. 

Assim, essa opera~;ao de reparcelamento sera iniciada pelo Fimes Oriente em conformidade 

com o disposto no citado artigo 166.!! do RJIGT, contemplando nesse projeto os parametres 

urbanfsticos decorrentes destes Termos de Referenda, no respeito pelas regras do PDM e 

demais normas legais e regulamentares aplicaveis. 

Relativamente a determina~;ao dos usos serao contemplados os usos admissfveis no PDM, com 

a previsao do respetivo mecanisme de flexibilizac;ao que permita os ajustes necessaries em 

sede de operac;oes de edifica~;ao, mas sempre no respeito estrito dos usos e respetivas 

percentagens admissfveis no RPDM. 

8.2.1. rndice de edificabilidade 

Ainda que o PDM nao estabelec;a um fndice maximo de edificabilidade para os Espac;os de Uso 

Especial de Equipamentos, para os Espa~;os de Atividades Econ6micas a Consolidar o PDM 

estabelece um fndice maximo de edificabilidade de 1,2, o qual pode excecionalmente e em 

determinadas circunstancias, ser majorado ate 1,5, desde que sejam observados os demais 

parametres e condicionamentos aplicaveis a operac;ao urbanfstica e sem prejufzo das areas de 

cedencia para espac;os verdes e de utilizac;ao coletiva e para equipamentos de utilizac;ao 

coletiva resultantes da aplicac;ao dos parametres de dimensionamento definidos no artigo 88.!! 

do respetivo regulamento. 

De acordo com o PDM, o fndice de edlficabilidade (I.e.) corresponde ao quociente maximo 

admitido entre a superffcie de pavimento duma operac;ao urbanfstica e a area do solo a que o 

fndice diz respeito (RPDM, artigo 4.!!, al. d), sendo que neste caso a area de solo corresponde a 

totalidade da area da unidade de execuc;ao, como foi ja atras explicitado. 
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No caso concreto, nos espa(;os de atividades econ6micas a consolidar, os proprietarios 

pretendem beneficiar do fndice de edificabilidade majorado ate 1,5 mediante a gera(;ao e 

utiliza(;ao de cn~ditos de constru(;ao, o que tem enquadramento no PDM e no Regulamento 

Municipal que aprova o sistema de incentivos a opera(;oes urbanfsticas com interesse municipal 

(doravante designado de RMSJ)1_ 

Contudo, a edificabilidade proposta e a admissibilidade da majora(;ao do fndice de 

edificabilidade nos termos propostos tera que ser aferida no ambito dos futuros procedimentos 

de controlo previo relativos a opera(;ao de reparcelamento e opera(;oes de edifica(;ao. Este 

aspeto sera desenvolvido no Capitulo 9 destes Termos de Referenda. 

8.2.2. Altura maxima das fachadas 

Conforme ja referido a solu(;ao urbanfstica proposta no ambito da presente unidade de 

execu(;ao tem em considera(;ao o modelo de ocupa(;ao orientador para este territ6rio 

constante no PUAEEO, propondo para o espa(;o de atividades econ6micas a consolidar 

emb~samentos pontuados por ediffcios de verticalidade demarcada cuja altura maxima de 

fachadas dos novos edificios e de 65 metros. 

No que respeita aos espa(;os de uso especial de equipamentos a consolidar, onde se propoe a 

colmata(;ao da frente edificada da Rua da Centieira, a altura maxima de fachada proposta para 

os novos ediffcios nao ultrapassa a media das alturas das fachadas do respetivo quarteirao. 

0 modelo urbano proposto no ambito da presente unidade de execu(;ao foi objeto de parecer 

favoravel por parte da Autoridade Nacional de Avia(;ao Civil e por parte do Ministerio da Defesa 

Nacional, sem prejufzo da necessidade de emissao de parecer final por parte desta ultima 

entidade no ambito do controlo previo dos procedimentos sequentes (Anexo V}. 

8.2.3. Profundidade maxima de empena 

0 Decreto Regulamentar n.!! 5/2019, de 27 de setembro define "Empena" como "cada uma das 

fachadas latera is de um ediffcio, geralmente cega (sem janelas nem portas}, atraves das quais o 

ediffcio pode encostar aos ediffcios contfguos." 

Este conceito implica como pressuposto que a empena seja o que nele se contem, ou seja, uma 

fachada lateral do ediffcio. Neste sentido, as empenas nao incluem os chamados 

embasamentos, que constituem "a parte da edificariio sobreelevada do terreno, sobre a qual se 

implanta a demais edificariio desenvolvida em altura." (seguimos aqui a defini(;ao deste 

1 Aprovado em reuniao da Assembleia Municipal de 21 de maio de 2013, nos termos da Delibera~ao n.2 54/CM/2013. 
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conceito, que se encontra expresso no artigo 2.2/2 do Regulamento do Plano de Urbaniza!;ao 

da Zona de lnterven!;ao da Expo 98, que apesar de nao ser aqui aplicavel constitui a 

representa!;ao desse usual desse conceito). 

Na solu!;ao urbana apresentada, os ediffcios desenvolvem-se a partir do embasamento, em 

estrutura isolada e independente, apenas ligada ao nfvel do embasamento, constituindo assim 

ediffcios isolados, numa tipologia em torre ou bloco, semelhante ao conceito urbana seguido 

na zona da Expo, designadamente, ao nfvel da Av. D. Joao II. 

Tendo em considera!;ao o estabelecido no PDM sobre esta materia, a profundidade maxima das 

empenas dos ediffcios propostos, sem considerar varandas e corpos balan!;ados e sem prejufzo 

dos referidos embasamentos e de 15 metros, ganhando-se assim uma coerencia urbana, sem 

constituir qualquer frente urbana que seja condicionadora da permeabilidade das vistas e das 

circula!;oes correspondentes. Neste sentido, a empena do edificio sera sempre considerada a 

partir desse embasamento no caso de haver encosto a ediffcios contfguos, como resulta da 

defini!;ao de empena constante do Dec. Reg. n.2 5/2019, de 27 de setembro. 

8.2.4. Constru~ao de caves 

Para dar resposta as necessidades de estacionamento esta prevista a cria!;ao de pisos em cave, 

o que justificou, para a respetiva area de interven!;ao, a elabora!;ao de um estudo 

Hidrogeol6gico e Geol6gico-Geotecnico (Anexo VIII). 

8.2.5. Superficie Vegetal Ponderada 

Na presente unidade de execu!;aO, em todos os lotes, com exce!;ao no lote A2, estao previstos 

logradouros privados. Em concreto sobre os logradouros dos lotes A1 e B esta prevista a 

constitui!;ao de um onus de utiliza!;ao publica. Os restantes logradouros incluem areas verdes 

permeaveis, sem constru!;aO acima e a baixo do solo (exceto uma area de 28,10 m2 sobre a cave 

de estacionamento do lote C1), conforme representado na Planta de Permeabilidade (Desenho 

OS do Anexo IV). 

No ambito da unidade de execu!;ao esta igualmente prevista a integra!;ao de um amplo espa!;o 

verde, com 28.574,96m2
, o que, aliado a area de solo organico sem constru!;ao acima e abaixo 

do solo prevista no logradouro do lote A, permite concluir pelo cumprimento do regime da 

superffcie vegetal aplicavel aos espa!;OS de atividades econ6micas a consolidar, ainda que aqui 

estejamos perante ediffcios isolados na sua quase totalidade. 
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Tendo por referenda as areas do loteamento qualificadas como espa~os de atividades 

econ6micas a consolidar, para o calculo da superffcie vegetal ponderada e do solo organico (A) 

considera-se como: 

Area de referenda (Aref): a area lfquida do loteamento e a areas cedidas para espa~os 

verdes de utiliza~ao coletiva, integradas nesta categoria de espa~o; 

Area Lfquida do Loteamento: a superffcie do solo destinada a uso privado (lotes e 

areas comuns dos lotes), medido em metros quadrados, suscetfvel de constru~ao ap6s 

uma opera~ao de loteamento, nao incluindo as areas destinadas a infraestruturas 

viarias, a espa~os verdes de utiliza~ao coletiva e equipamentos de utiliza~ao coletiva, 

que sejam cedidas para o domfnio municipal. 

Assim, no caso concreto e tendo apenas por referenda a area do loteamento qualificada como 

espa~os de atividades econ6micas a consolidar, apresenta-se a seguinte proposta: 

Area de 
Area liquida do loteamento 

referenda 19.618,71 
para o 

Area de cedencia para espa~os verdes publicos sern constru~ acima e abaixo do solo 
calculo da 25.641,06 

SVP Total 45.259,77 

Quadro 4- Determina~ao da area de referencia para o calculo da superficie vegetal ponderada nos espa~os de 

atividades econ6micas a consolidar 

Area de 

referenda 

45.259,77 

Parametres do PDM 
Proposta ,. 

SVP~ 

0,3Aref 

13.577 93 

A~ 
lDgradouro do Esp~s verdes e 

B 
0,2Aref 

lote A (~rea de utiliza9jo Sub-total 
mfnima a cumprir} coletiva 

9.05195 1.077,45 25.64106 26.718,51 000 

Quadro 5 - Verifica~ao do cumprimento da superffcie vegetal ponderada 
nos espa~os de atividades economicas a consolidar 

Total da 

c Superffcie 

Vegetal 

Ponderada 

000 26.718,51 

Conclui-se que, nos espa~os a consolidar de atividades econ6micas, o parametro A da proposta 

e suficiente para dar cumprimento ao valor mfnimo de Svp definido no PDM, alfnea b) do nQ3 

do artigo 62.Q. 

8.2.6. Usos 

Uma vez que no ambito da presente unidade de execu~ao se preve a realiza~ao de uma 

opera~ao de reparcelamento - uma verdadeira opera~ao de loteamento conjunta -, a qual 

abrangera a totalidade da area de interven~ao da UE e tera por efeito a constitui~ao de 6 lotes 

destinados a edifica~ao urbana, admite-se que a defini~ao concreta dos usos possa ocorrer 

apenas em sede de controlo previo daquela opera~ao urbanfstica, nos termos atras expostos. 
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A futura operac;ao de reparcelamento tera contudo de garantir a predominancia do uso de 

servic;os nos espac;os de atividades econ6micas a consolidar e assegurar a afetac;ao dos espac;os 

de uso especial de equipamentos aos usos de equipamentos de utilizac;ao coletiva e servic;os 

publicos referidos no artigo 65.!! do regulamento do PDM, sem prejufzo da possibilidade de 

incluir usos distintos do uso de equipamento de utilizac;ao coletiva nos termos do n.!! 2 desse 

artigo. 

8.2.7. Cedencias 

No ambito da unidade de execuc;ao sao cedidas para o domfnio municipal as areas destinadas a 

infraestruturas viarias necessarias em func;ao do projeto e da respetiva inserc;ao urbana (RPDM, 

artigo 88!!/2). 

No que respeita as areas de cedencia para espac;os verdes e de utilizac;ao coletiva e 

equipamentos de utilizac;ao coletiva, de acordo com o n.!! 1 do artigo 88.!! do regulamento do 

PDM: 

a) Nos espac;os de atividades econ6micas a consolidar, devem ser cedidos 30 m2 por cada 

100m2 de superffcie de pavimento; 

b) Nos espac;os de uso especial de equipamentos a consolidar, devem ser cedidos 50m2 

por cada 100m2 de superffcie de pavimento, «nlio se contabi/iza{ndo] na superficie de 

pavimento as areas previstas na opera~lio urbanistica afetas a equipamentos de 

utiliza~lio coletiva nos domfnios da a~lio social, saude e educa~ao, sobre os quais, no 

caso de serem de natureza privada, e constituida a servidlio administrativa necessaria 

a realiza~lio da sua utiliza~lio publica, nas condi~oes e termos que vierem a ser 

aprovados no caso concreto» (RPDM, artigo 88.!!/4). 

Assim, de acordo com o estabelecido no artigo 88.!! do RPDM e em relac;ao as cedencias 

necessarias para o domfnio municipal de espac;os verdes e de utilizac;ao coletiva e 

equipamentos de utilizac;ao coletiva, teriam que ser cedidos 29.297,51m2 para a globalidade da 

UE, que foram obtidos da seguinte forma: 
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Area das parcelas OfiBINrias (m2) Superfkie de pa\1rnento abstrata 

Es~de ~de uso ..-. associado a 
Atlvidades especial de 

sub-total 
irs de t ef'rMO i rea de ten no 

Sib-total 
Econ6mlci1Sa equlpamentos locatizada em focalizada em 

consolldar aconsolldar EAE l.e. l .S EUE 

Superfkie de p.tvlrnento concreta 

associado ~ auoclacto a 
iWN de t erreno i rea de terrene 
locallzada em locallrada em 

sub-total 

EAE jl.e.l.SI EUE 

Areas de cedfncil resultantes da apllea~Jo 
dos pari metros de dlmensionamento do 

POM 

associadoa as~ociado a 
ifl rea de te""reno M-ea de tm-eno 

subtotal 
locallzadaem locallzada em 

EAE l.e.1.51_ EUE 
Particular 56.50347 11.77030 68.273 77 84.755 21 4.90464 89.659.85 84.73300 5.15800 89.890,99 25.419,90 2.57900 27.998 ... 
l_ .. l llboo 1.87100 60800 3.47900 4.306.50 25335 4.559.85 4.328 71 4.328 71 1.298.61 
Totar 59.374 47 12.378.30 71.75 n 89.061,71 5.158,00 94.219,70 89.061.71 5.158,00 94.219,70 26.718.51 2.579,00 

EAE- Espa,os de atividades econ6micas a consolidar 
EUE • Espa, os de uso espedal de equipamentos a consolidar 

Quadro 6- Verifica,ao dos parametres de dimensionamento das cedencias para espa,os verdes e de utiliza,ao coletiva 
e/ou para equipamentos de utiliza,ao coletiva, contabilizando para o efeito a area destinada a equipamentos de 
utiliza,ao coletiva de natureza privada 

Neste cenario, a area de cedencias proposta (28.574,96m2
) e inferior a area de cedencia 

resultante da aplica~ao dos parametros de dimensionamento do PDM, em cerca de 722m2
, o 

que, numa distribui~ao proporcional significaria que o particular teria de compensar em 

numerario a nao cedencia de 693m2
• 

Exlg~cias de ced~cias de acordo como PDM 
Areas decedfncia a 

compensar (m
21 

Area minima de ced&lcia (m2
) Sesobreo 

Areas de equipamento 
Sesobreo 

superficle de Sesobreo 
Sesobreo ced~ncia equipamento 

pavimento equipamento privado nao 
privadofor 

(m2) Par3metros de privado nao 
equipamento Propostas for 
privado for (m

21 constituida 
dimensionamento for constituida 

constituida servidao de 
servid~o de 

constituida utiliza~ao servidao de utilizacao servidao de publica 
utiliza~ao 

utiliza~ao pUblica 

oublica 
pUblica 

Espa~os de atividades 
89061,71 30m2 /100m2 de Sp 26 718,51 26 718,51 25 641,06 

econ6mlcas a consolidar 
Espa~os de uso especial 722,55 0,00 
de equi pa mentos a 5 158,00 50m2 /100m2 de Sp 2 579,00 266,00 2 933,90 

'""'"II' 
IDQI 94 219,71 29 297,51 26 984,51 28 574,96 722,55 0,00 

Quadro 7- Pondera,ao das cedencias propostas 

Contudo, caso area de natureza privada destinada a equipamentos de utiliza~ao coletiva se 

destine a equipamentos de utiliza~{io coletiva nos domfnios da a~lio social, saude e educa~lio, e 

sabre a mesma seja constitufda uma servidlio administrativa que garanta a sua utiliza~lio 

publica, a necessidade de areas de cedencia resultantes dos parametros de dimensionamento 

do PDM reduz para 26.984,51m2 conforme quadro infra. 
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Area das parcel as originarias {m2.l Superfkiede pavimento concreta (m2) 
Areas de ced'"cla result:antes da aplica<:llo dos 

•'"'"' PDM!m21 
assocladoa assocl1do a associadoi usociadoi 

EAE EUE sub-total 
;hea deterreno 'rea deterreno sub-total 

~rea de terreno area deWreno 
sub-total 

localizada em localirada em locallzadet em locallzada M'l 

EAEr . t.st EUE , .. £1;,,. , .. , EUE 

Particular 5650347 nno,30 68273n 84 755 21 532 DO 85287 21 25426,56 266,00 25692 56 
Munldoio de Usboa 287100 60800 347900 4306,50 4306 50 1291,95 129195 
Total 59 374 47 12 378,30 71752n 8906171 53200 89593 71 2671851 26600 26984 51 

Quadro 8- Verifica~ao dos parametros de dimensionamento das cedencias para espa~os verdes e de utiliza~ao coletiva 
e/ou para equipamentos de utiliza~ao coletiva, nao contabilizando para o efeito a area destinada a equipamentos de 
utiliza~ao coletiva de natureza privada 

Neste cenario, a proposta de modelo urbano subjacente a presente unidade de execu~ao- ao 

prever a cedencia de 28.574,96m2 destinados a espa~os verdes e de utiliza~ao coletiva (dos 

quais 25.641,06m2 localizados em espa~o de atividades econ6micas a consolidar e 2.933,90m2 

em espa~o de uso especial de equipamentos a consolidar) - cumpre integralmente os 

para metros de dimensionamento das areas de cedencia definidos no PDM. 

8.3. Sistema de acessibilidades e Estacionamento 

Por forma a permitir uma avalia~ao das acessibilidades, o Requerente apresentou urn Estudo de 

lmpacte de tratego e Transportes o qual constitui o Anexo VII do presente documento. 

De acordo com a planta de acessibilidades e transportes do PDML, a area em estudo pertence 

a uma zona de estacionamento padrao (Zona D). Os parametres de estacionamento de uso 

privativo e de uso publico aplicaveis a opera~oes de loteamento sao as contantes nos artigos 

75.!! e 76.2 do RPDM respetivamente. 

0 numero concreto de lugares de estacionamento privado e publico sera assim determinado de 

acordo com os valores mfnimos e maximos dos parametres de dimensionamento do 

estacionamento constantes nos Anexos X e XI do RPDM, em razao da superffcie de pavimento e 

dos usos que venham a ser efetivamente licenciados no ambito das futuras opera~oes 

urbanfsticas. 

A titulo indicativa, na "Pianta sfntese da solu~ao urbanfstica" esta prevista a cria~ao de 400 

lugares de estacionamento publicos a superffcie- dos quais 257 lugares localizados em espa~os 

de atividades econ6micas a consolidar e 143 lugares em espa~os de uso especial de 

equipamentos a consolidar - o que permitiria dar cumprimento as exigencias de 

estacionamento publico num cenario hipotetico em que a superffcie de pavimento: 

- dos lotes Al e A2 se destinam maioritariamente a habita~ao; 

-do lotes B se destina maioritariamente a servi~os; 

-do lote Cl e total mente afeta ao uso habitacional; 

-do lote C2 e total mente afeta ao uso equipamento; 

-do lote D se destina maioritariamente a comercio. 
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Conforme se demonstra no quadro seguinte: 

superflciede 
Para metros de dimensionamento do estacionamento de uso Numero de lugares de 

pavimento (m2) 
publico de acordo como PDM estaclonamento publico 

Minimo Maximo Mlnimo Mbimo 

Habita~ao (max. 30%) 25 532 00 0,40 Iugar/ 100m2 de Sp 0,60 Iugar/ 100m2 de Sp 102 153 
Turismo 4 533 86 n.a. n.a . 
Servi~os 4911919 0.40 Iugar/ 100m2 deSp 0,60 lugar/100m2de5p 196 295 
Comercio 10 408 65 0,75 lugar/100m2 desp 1,00 lugar/100m2 de sp 78 104 
Equipamento 4 626 00 n.a. n.a. 
Total 94 219 70 - 377 552 

NOTA: Estando o presente estudo integrado na Delimita~ao da Unidade de Execu~ao, as areas e distribui~ao de usos 
sao estimados, devendo ser consolidados aquando da aprova~ao da Opera~ao de Reparcelamento, devidamente 
justificados e dentro dos limites do RPDM 

Quadro 9- Verifica~ao dos parametres de dimensionamento do estacionamento de uso publico 

Considerando o me5mo cenario hipotetico, para dar resposta aos valores mfnimos dos 

parametres de dimensionamento do estacionamento de uso privative, bastara a cria~aode 3/4 

caves de estacionamento por lote. 

De qualquer forma o referido exerdcio hipotetico demonstra que a unidade de execu~ao tern 

condi~oes para cumprir os valores mfnimos de estacionamento de uso publico e privative, 

estabelecidos no PDM para a respetiva opera~ao de reparcelamento e edifica~ao, a realizar no 

ambito da UE Olivais Sui, sem que sejam tambem ultrapassados OS valores maximos dos 

parametres de dimensionamento do estacionamento. 

0 numero de lugares de estacionamento privative e de estacionamento publico tera, contudo, 

de ser aferido no ambito do subsequente procedimento de controlo previa das opera~oes 

urbanfsticas em causa, em fun~ao dos usos que venham a ser efetivamente licenciados, 

cumprindo-se sempre o disposto no RPDM a este respeito, com o ajuste das areas destinadas a 

estacionamento, do numero de lugares e das caves destinadas a esse uso. 

8.4. Sistema de vistas 

Dando cumprimento ao n.2 4 do artigo 17.2 do regulamento do PDM, foi elaborado um Estudo 

de lmpacte Visual destinado a avaliar as eventuais altera~oes as panoramicas, causadas pelas 

novas implanta~oes, alturas da fachada e caracterfsticas dos ediffcios e estruturas, a partir do 

ponto dominante supracitado que constitui o Anexo VI a estes Termos de Referenda. 
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9. CREDITOS DE CONSTRU(:AO 

0 sistema de incentives a opera!;5es urbanfsticas com interesse municipal preve a atribui!;ao de 

cn~ditos de constru!;ao correspondentes a direitos de edificabilidade utilizaveis nas respetivas 

opera!;5es urbanfsticas e/ou transacionaveis a quem, atraves duma operar;:ao urbanfstica, 

prossiga, nos termos do artigo 84.!! do regulamento do PDM, os objetivos de interesse 

estrategico fixados naquele instrumento de gestao territorial que, em articular;:ao com o 

institute das cedencias e compensa!;5es e com as taxas urbanfsticas, visam orientar o 

investimento privado no imobiliario para finalidades de reconhecido interesse publico. 

No ambito das opera!;5es urbanfsticas previstas na unidade de execu!;ao, esta previsto o uso 

habitacional. A previsao deste uso, nas areas de atividades econ6micas a consolidar, processa

se nos termos do n.!! 3 do artigo 61.!! do PDM, que estipula que o uso habitacional (que nao 

pode ultrapassar 30% da superffcie total de pavimento proposta) enquadra-se 

obrigatoriamente em programa de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou prer;:o de venda. 

Assim toda a habitar;:ao que e proposta no ambito da UE destina-se a fogos sujeitos a valor 

maximo de renda ou pre!;o de venda. 

A habita!;ao a custos acessfveis, nos termos da alfnea a) do n.!! 3 do artigo 84.!!, corresponde a 

urn dos objetivos estrategicos do PDM e, nessa medida, concorre para a atribuic;:ao de creditos 

de constru!;ao nos termos do RMSI, nomeadamente nos termos do artigo 5.!!, que estabelece o 

seguinte: "a oferta de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou pre!;O de venda nao 

enquadrada em opera!;5es urbanfsticas de reabilita!;ao: Creditos de Constru!;ao 

correspondentes a superffcie de pavimento dos fogos sujeitos a estes 6nus". 

De acordo com a proje!;ao de creditos de constru!;ao em operar;:oes urbanfsticas e tendo 

apenas por referenda os terrenos do Fimes Oriente localizados no "Espa!;O de Atividades 

Econ6micas a Consolidar'', as ar;:oes propostas no ambito da futura opera!;ao de 

reparcelamento, visam a oferta de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou pre!;O de venda 

cuja area esgota a totalidade dos creditos de constru!;ao admissfveis na opera!;ao. 

Contudo, a verifica!;ao do cumprimento destas condi!;5es, apenas podera ser feita no 

procedimento de autoriza!;ao de utiliza!;ao dos respetivos ediffcios. 

Admite-se, no entanto, que em sede das opera!;5es urbanfsticas possam ser redefinidas as 

ar;:oes geradoras dos creditos de construr;:ao. E, sublinhe-se novamente, que a eventual 

admissibilidade da majora!;ao do fndice de edificabilidade no ambito da futura operar;:ao de 

loteamento tera que ser aferida nos subsequentes procedimentos de controlo previo e 

sucessivo das referidas operar;:oes urbanfsticas. 
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10. EXECUtAO 

10.1. Sistema de execu~ao 

A execu(;ao do PDM nesta area realiza-se no ambito da delimita(;ao de uma unidade de 

execu(;ao, vinculando os processos de gestao fundiaria e de urbaniza(;ao a contratualiza(;ao e 

programa(;ao das opera(;oes urbanisticas atraves da associa(;ao e concerta(;ao entre 

proprietarios. 

0 sistema de execu(;ao adotado para a presente proposta e o sistema de iniciativa dos 

interessados, nos quais se inclui o Municipio, enquanto proprietario, em que "a execu(;ao dos 

pianos deve ser promovida pelos proprietarios ( ... ), ficando estes obrigados a prestar ao 

municipio a compensa(;ao devida de acordo com as regras estabelecidas nos pianos ou em 

regulamento municipal" (RJIGT, artigo 149!!/1 e 2). 

10.2. Mecanismos de perequa~ao 

Os direitos e obriga(;oes das partes serao definidos em Contrato de Urbaniza(;ao a celebrar 

entre o Municipio e os proprietarios envolvidos (RJIGT, artigo 149!!), onde sera assegurada a 

justa reparti(;ao dos beneficios e encargos, tendo nomeadamente em considera(;ao os 

mecanismos de perequa(;ao estabelecidos RJIGT. 

Sem prejuizo da sua regula(;ao em contrato de urbaniza(;ao a celebrar entre as partes (RJIGT, 

artigo 149.!!/2 citado), no ambito da unidade de execu(;ao, com vista a justa reparti(;ao de 

encargos e beneffcios entre os proprietarios abrangidos, preve-se a ado(;ao dos seguintes 

criterios de perequa(;ao: 

a) Na distribui(;ao dos direitos concretos de constru(;ao preve-se que ao Municipio seja 

atribuido o lote A2 (com 4.328,71 m2 de superficie de pavimento) e que os restantes 5 

lotes (com 89.890,99 m2 de superficie de pavimento) sejam atribuidos ao particular 

Fimes Oriente; 

b) Considerando que o direito concreto de constru(;ao do Municipio e inferior a sua 

edificabilidade abstrata, no ambito da futura opera(;ao de reparcelamento devera o 

mesmo receber uma compensa(;ao por parte do Particular, nos termos a acordar no 

contrato de urbaniza(;ao; 

c) Na reparti(;ao dos encargos associados a futura opera~ao de reparcelamento regem os 

seguintes principios: 

a. No ambito da futura opera~ao de reparcelamento devem ser cedidas, 

gratuitamente e aptas para os fins a que se destinam, as areas assinaladas na 

Planta de Cedencias; 
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b. Caso haja Iugar a dispensa parcial de cedencia o proprietario respetivo, ou 

quem o venha suceder na sua posi~ao, esta obrigado ao pagamento de 

compensa~oes urbanisticas nos termos do n.!! 2 do artigo 89!! do 

Regulamento do PDM e na propor~ao da respetiva edificabilidade concreta; 

c. No ambito da realiza~ao da futura opera~ao de reparcelamento, o 

proprietario particular, ou quem o venha suceder na sua posi~ao, esta 

obrigado ao pagamento da taxa municipal pela realiza~ao, manuten~ao e 

refor~o de infraestruturas urbanisticas (TRIU}, na propor~ao do acrescimo de 

superficie de pavimento (edificabilidade concreta} em rela~ao a situa~ao legal 

pre-existente nos termos do Regulamento Municipal de Taxas Relacionadas 

com a Atividade Urbanistica e Opera~oes Conexas. 
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11. CONSIDERA(:OES FINAlS 

Admite-se que, sem prejufzo do cumprimento dos parametros urbanfsticos legalmente 

aplicaveis, o programa desenhado possa vir a ser objeto de ajustes decorrentes da 

pormenoriza<;:ao e do detalhe, inerentes a fase de desenvolvimento dos respetivos projetos. 

Assim importa salvaguardar no ambito desta delimita<;:ao e em rela<;:ao as futuras opera<;:oes 

urbanfsticas o seguinte: 

As futuras opera<;:oes urbanfsticas devem respeitar os elementos essenciais do programa 

desenhado - designadamente a defini<;:ao dos espa<;:os publicos e privados, os 

alinhamentos, as areas de implanta<;:ao acima do solo e a volumetria dos novos ediffcios e a 

propor<;:ao de areas verdes permeaveis sem constru<;:ao acima e a baixo do solo; 

0 modelo urbano pode ser ajustado no que se refere: 

(i) A varia<;:ao do numero de lotes criados, quando daf resulte uma melhor inser<;:ao 

urbanfstica e/ou haja beneffcios na rela<;:ao com a envolvente; 

(ii) A defini<;:ao dos polfgonos de implanta<;:ao dos novos ediffcios (incluindo os pisos 

em cave) desde que respeitados os limites dos polfgonos maximos de implanta<;:ao 

definidos na Planta sfntese da solu<;:ao urbanfstica e os valores maximos 

constantes no quadro sfntese; 

(iii) A possibilidade de serem criadas comunica<;:oes ao nfvel do embasamento de lotes 

distintos, tendo em vista o cumprimento global dos racios de estacionamento; 

(iv) A localiza~;ao concreta dos Juga res de estacionamento publico, que nos termos do 

RPDM e do RMUEL tambem poderao ser previstos em cave. 
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12. ANEXOS 

Anexo 1: 

Anexo II: 

Anexo Ill: 

Anexo IV: 

AnexoV: 

AnexoVI: 

AnexoVII: 

Anexo VIII: 

Anexo IX: 

Extratos do PDM 

levantamento do cadastro fundiario (realizado pelo particular) 

Planta de proveniencias 

Pe~as desenhadas: 

Desenho 01 - Planta do existente com cadastro fundiario e categorias de 

espa~o 

Desenho 02- Planta slntese da solu~ao urbanlstica 

Desenho 03- Perfis gerais 

Desenho 04- Planta de cedencias 

Desenho 05- Planta de permeabilidade 

Desenho 06- Planta de estacionamento 

Desenho 07- Planta de acessibilidades 

Desenho 08- Planta de demoli~oes 

Pareceres de entidades externas a obter pelo Municipio 

Estudo de lmpacte Visual 

Estudo de impacte de tratego e de transportes 

Estudo Hidrogeo16gico e Geol6gico-Geotecnico 

Avalia~ao das Condic;oes Acusticas 
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ATA EM MINUTA 

Nos termos e para os efeitos do artigo 57.0 do Anexo I a Lei n.0 7512013, de 

12 de setembro, e da Lei n.0 1-A/2021, de 19 de rna~, na sua redalfio atual, 

bern como do disposto no artigo 19.0 , n.0 2. do Regimento da CAmara 

Municipal de Lisboa e no C6digo do Procedimento Administrative, toram 

deliberadas na Reuniao de CAmara Extraordin;iria c.te 27 de Julho de 2021, as 

propostas 8 seguir discriminadas, constituindo o presente documento e os 

originais dos referidos documentos. a ata em minuta: 

Proposta n.0 607/2021 (Subscrita pelo Sr. Vereador Jolo Paulo 
Sara iva) 

Oeliberar ratiftcar o Oespacho que aprovou a 20.• AlteraQAo ao O~'QSmento de 
2021 e Grandes Of)90es do Plano 2021-2025, nos termos da proposta; 

. II_-~ :;_._18_E_)-1.--5......!.1(~t:...:~~::::.::....;:::.!~~);e _ __ -...._]~~~-A-bste_2~(PC-n;Ge_P_) •----1 
! 

I Aprovada por maloria 
oom a segulnte votac;lo: 

Proposta n. 0 60812021 (Subscrita palo Sr. Vereador Ricardo Veludo) 

Aprovar 8 Proposta de delim~ da Unidade de Execu~o Olivals Sui, bem 
como os respettvos Termos de Refer!ncia e anexos, para efeitos de abertura do 
periodo de Discussio Publica. nos tennos da proposta; 

I Aprovada por maioria I com a seguinte votar;io: 

A faVor 

7 (SPS e 21nd.) 
I .... 

Contn 

2 tPCP) 7 (1PS, 4CDSIPP, 
1PPDJPSD e 1BEl_j 
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Proposta n.0 36812019 (Subscrita pelos Srs. Veraadores do PCP} 

Aprovar a crla~o de um Museu do Operario e da Atividade Industrial, nos tennos 
da proposta; 

Votada por pontos 

Ponto2 
(Aprovado por unanimidade) 

Restantes ~ntos ---
A favor 

Rejeitados com a segulnte 
vota~o: 3 (2PCP e 1BE) 

Contra 

13 (6PS, .2f . 
I nd:; i --

4CDSIPPe 1 
L __l_ tPPOIPSD ---

Abste~~ 

~ 
Para efeitos de cumprimento do disposto no n.0 2 do artigo 24.0-A do C6digo 
do Procedimento Admlnlstrativo, na sua reda~o atual, regista-se que a 
presente reunitio foi realizada per via telemlltica, a1raves da plataforma 
"Teams•. 

Nos termos do n.0 3 do art!,gp 57.0 do Anexo I a supra citada Lei n.0 7512013, 
de 12 de setembro, eu, \:N=>~~ t.\1l)I'IV')Il.- tn , Diretora do 
Departamento de Apoio aos Orgaos e Ser'vt~s do Municipio, mandei lavrar. 

Paoos do Concelho, em 27 de julho de 2021 
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Camara Municipal de Llsboa 
Gabinete do Vereador Ricardo Veludo 

Processo:9/PLU/2017 

lnforma~ao: 24214/INF/OMURB _DepPU _ DivPT /GESTURBE/2021 

Assunto: Unidade de Execu~ao Oliva is Sui 

Concordo. Submeta-se a reuniao de Camara. 

Nos termos e com os fundamentos constantes nos documentos, que se anexam ao 
presente despacho. 

0 Vereador 

Ricardo Veludo 

Por delegal(3o e subdelega~ao de compet~ncias 

conforme Desp. N° 99/P/2017, publicado no 1° Sup. ao 

B.M. n° 1240, de 23/11/2017 alterado e republicado pelo 

Desp. N° 120/P/2019, publicado no 5° Sup. Ao B.M. n° 

1342, de 7/11/2019. 

DMU/DPU -ZG 

Assinado 
VELUDO 

.:I CAATAO DE CIDADAO 

.:~ .... 
Campo Grande, 25-7• E 1749-099 Lisboa I tel 217 988 85{) I 217 989 380 I e-mail ver.ricardo.veludo@cm.Jisboa.pt 
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Camara Municipal de Lisboa 
Oire~ao Municipal de Urbanismo 

lnforma~ao: 25293/INF /OMURB _OepPU _DivPT /GESTURBE/2021 

Assunto: Unidade de Execu~ao Olivais Sui 

Exmo. Senhor Vereador Ricardo Veludo 

Proponho que seja submetida a reuniao de camara a decisao de dar infdo da discussao publica da 

Unidade de Execu~ao Olivais Sui, conforme resulta da informa~ao tecnica e dos despachos 

antecedentes. 

Rosalia Russo 

Diretora Municipal de Urbanismo 

Assinado por: 
Num. de ldenttilic<~~o: 
Data: 2021.06.2919:31:40+01'00' 
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CAMARA MUNICIPAL DE LISBOA 

Processo: 

lnforma~ao: 

Ass unto: 

DIRECyAO MUNICIPAL DE URBANISMO 
DEPARTAMENTO DE PLANEAMENTO URBANO 

9/PLU/2017 

25293/INF /DMURB_DepPU _OivPT /GESTURBE/2021 

Unidade de Execu~io Olivais Sui 

Sr.!! Diretora Municipal 

Dr.il Rosalia Russo, 

Concordo com a informa~ao tecnica e com o parecer do Chefe da Divisao de Planeamento 

Territorial. 

Proponho que a proposta de delimita~ao da Unidade de Execu~ao seja submetida a decisao da 
Camara Municipal para abertura do perlodo de discussao publica, nos termos previstos no n.2 4 

do art.2148.!! do Regime Jurldico dos lnstrumentos de Gestao Territorial. 

Paulo - Pais 
Diretor do Departamento de Planeamento Urbano 

2021.06.29 
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CAMARA M UNI C I PA L DE LISBOA 
DIR E CCAO M U NI CI P AL DE U R BA N IS M O 

DE PAR TA M ENTO D E P L AN E AM EN T O U R B AN O 

DI V I S A O DE P L ANEAMEN T O T ERRIT O R I A L 

Assunto: Despacho 

lnforma~ao n.!! 25293/INF/DMURB/DepPU/DivPT /G ESTURBE/2021 

Processo: 9/PLU/2017_Unidade de Execu~io Ollvals Sui 

Ao Oiretor de Departamento de Planeamento Urbano 
Arq. Paulo Pais, 

Concordo como teor da informa<;:ao tecnica. 
A proposta de T ermos de Referencia e respetivo programa desenhado, aperfeicoada em funyao 
dos pareceres internes e externos, bern como em fun~ao de orienta<;:oes superiores, 
nomeadamente da introducao de habitacao acessivel nos limites admitidos pelo POML para a 
categoria de espa<;:o em causa, cum pre os objetivos da UOPG 2- Oriental, particularmente no 
que respeita a regeneracao urbana e atrar;ao de emprego, concretizando desta forma o POML. 
Estando verificados os demais parametres urbaflisticos definidos no POML, encontram-se 
reunidas as condicoes necessarias para se pro par que seja submetida a Camara Municipal a 
proposta de delimitacao da Unidade de Execucao de Olivais Sui e aberto o respetivo periodo de 
discussao publica, nos termos do disposto no artigo 148.0 , n.04 do RJIGT. 

Assinado por: luis Mlgu.l 
- Ruivo 

~e ldentifica~ao: ...-~-···· Data: 2021.06.29 09:00:59+01 '00' 

.:1 CHAVE MOVEL .:I .... 
Lu(s Miguel Ruivo 

Chefe de Oivis:lo de Planeamento Territorial 



lnforma~ao 

Camara Municipal de Lisboa 
Dire~ao Municipal de llrbanismo 

Departamento de Planeamento Urbano 
Divisao de Planeamento Territorial 

N.• 25293/INF/DMURB_DepPU_DivPT/GESTURBE/2021 
Data 
28-06-2021 

Assunto: Unidade de Execugao (DL 80/2015 RJIGT) 

Processo n.0 9/PLU/2017 

Requerente: Fimes Oriente-Fundo lnv.Fechado, Gerido Por Gnb-Sgfii, Sa 

Local: Av Infante Dom Henrique, 330 {Edit Industrial) 

Freguesia: Parque das Na~toes 

Exmo. Sr. Chefe da OPT 
Arq. Luis Ruivo, 

0 procedimento de delimitacao da Unidade de Execucao Olivais Sui (UE 
Olivais Sui), tern como antecedente o processo n.0 16/URB/2013, referente 
ao pedido de informacao previa para o desenvolvimento de urn loteamento 
conjunto, entre a GESFIMO (agora Fimes Oriente - Fundo de lnvestimento 
lmobiliario Fechado) e a Camara Municipal de Lisboa, que foi objeto de 
homologacao favoravel, condicionada nos termos da Deliberacao n.0 

164/CM/2015, na reuniao de 22 de Abril de 2015. 
A necessidade de delimitar uma unidade de execucao resultou do facto da 
area a que diz respeito esta operacao estar classificada pelo Regulamento 
do Plano Diretor Municipal (RPDM) de Lisboa como area a consolidar. 

A proposta de delimitacao da UE Olivais Sui e respetivo programa 
desenhado, surge na sequ€mcia de urn requerimento apresentado pelo 
Fimes Oriente, nos termos do n.0 2 do artigo 147.0 do Regime Juridico dos 
lnstrumentos de Gestae Territorial (RJIGT) na qualidade de proprietaries de 
parte das parcelas abrangidas, que pretendem, juntamente com a Camara 
Municipal de Lisboa, que tambem possui propriedades na area abrangida 
pela presente proposta de delimitacao, proper para o efeito, uma solucao 
urbana que procura assegurar urn desenvolvimento urbane harmonioso e a 
justa reparticao de beneficios e encargos. 

A proposta de delimitacao esta enquadrada pelos artigos 146.0 a 149.0 do 
RJIGT, podendo OS proprietaries interessados requerer a Camara Municipal 
a delimitacao de uma unidade de execucao, enquanto instrumento de 
execucao do PDM (UOPG 2- Oriental). Nao existindo Plano de Urbanizacao 
ou Plano de Pormenor aplicavel a area objeto da presente UE, sera 
promovido obrigatoriamente urn periodo de Discussao Publica, nos moldes 
analogos aos previstos para o plano de pormenor (RJIGT, artigo 148.0/4). 

Durante o processo houve necessidade de aperfeicoar o pedido, uma vez 
que foram identificadas pelos services municipais questoes relacionadas 

Folha n.• 

Despacho 
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Camara Municipal de Lisboa 
Dire~ao Municipal de Urbanismo 

Departamento de Planeamento Urbano 
Oivisao de Planeamento Territorial 

com o programa desenhado apresentado e houve, ainda, necessidade de 
dirimir questoes de ambito cadastral. 
Ap6s concertayao com os interessados e diligenciadas as consultas aos 
serviyos camararios no ambito das suas competencias, aquelas foram 
devidamente sanadas, nomeadamente em relayao: 
(i) Ao trayado da via a nascente dos lotes propostos A e B, o qual foi revisto, 
ficando assegurada a sua concretizayao no ambito desta UE. A revisao do 
trayado contribui para a valorizayao da proposta, permitindo que as 
cedencias obrigat6rias para o dominio municipal tenham uma dimensao 
mais generosa; 
(ii) Aos direitos de edificabilidade do municipio associados as parcelas que 
hoje detem em espayo de atividades econ6micas a consolidar e que irao ter 
concretizayao nesta categoria; 
(iii) A adequayao do Estudo de lmpacte Visual aos prop6sitos que estes 
estudos procuram demonstrar, nomeadamente as alteray6es as 
panoramicas do ponto dominante identificado em sede do RPDM para a 
area em analise; 
(iv) A apresentayao do Estudo Hidrogeol6gico e Geol6gico-Geotecnico, por 
forya do artigo 22.0 do RPDM e do RMUEL; 
(v) A apresentayao do Estudo de lmpacte de Trafego e de Transportes para 
o projeto de delimitayao da unidade de execuyao- relat6rio preliminar (uma 
vez que a superficie de pavimento proposta e superior a 2 000 m2, realizou
se este estudo por forya do anexo X a que faz referencia o artigo 75.0 do 
RPDM). 

Entretanto e considerando que a CML possui parcelas abrangidas por esta 
UE, o executivo municipal solicitou a introduyao de alteray6es a proposta 
em materia de usos, com o objetivo de planear urn territ6rio que possibilite 
ser vivenciado ao Iongo de todo o ciclo do dia. 
Assim e considerando que nos espayos de atividades econ6micas a 
consolidar e possivel afetar ate 30% da superficie total de pavimento 
proposta ao uso habitacional (desde que a habitayao se insira em programa 
de fogos sujeitos a valor maximo de renda ou preyo de venda, nas 
condiy6es a definir em regulamento municipal), preve-se a afetayao de 
lotes resultantes da proposta ao uso habitacional. 

As peyas escritas e desenhadas que agora se submetem a apreciacao da 
Camara Municipal de Lisboa, para efeitos de abertura do respetivo periodo 
de discussao publica, constituem os Termos de Referencia (TR) que 
fundamentam a delimitayao desta UE, nos termos dos n.0s 1 e 2 do artigo 
148.0 do Decreto-Lei n.0 80/2015 (RJIGT) de 14 de maio. 
Esta UE tern uma area total de 71.725,77 m2, localiza-se na freguesia do 
Parque das Nayoes e apresenta os seguintes limites: 
- Avenida Infante Dom Henrique e Rua da Centieira, a Poente; 
-A Linha de caminho-de-ferro e zona afeta a REFER, a Nascente; 
-A Travessa do Poyo, a Norte; e 
- Terreno privado a Sui. 

Das 26 parcelas abrangidas pela UE, 13 sao propriedade da Fimes Oriente 
e 13 sao propriedade da CML (onze parcelas do dominio privado municipal 
e duas parcelas pertencentes ao dominio publico municipal). 
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Camara Municipal de Lisboa 
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Departamento. de Planeament~ Urbano 
Oivisao de Planeamento Territorial 

Para os efeitos de delimitacao desta UE sao apresentados os seguintes 
elementos: 
Requerimento em nome da Fimes Oriente para proceder ao seguimento de 
delimitacao da UE Olivais Sui; 
Termos de Referenda; 
Anexo 1: Extratos do PDM 
Anexo II: Levantamento do cadastro fundiario (realizado pelo particular) 
Anexo Ill: Planta de proveniencias 
Anexo IV: Pecas desenhadas: 

Desenho 01 - Planta do existente com cadastro fundiario 
e categorias de espaco 

Desenho 02- Planta sintese da solucao urbanistica 
Desenho 03 - Perfis gerais 
Desenho 04 - Planta de cedencias 
Desenho 05 - Planta de permeabilidade 
Desenho 06 - Planta de estacionamento 
Desenho 07 - Planta de acessibilidades 
Desenho 08 - Planta de demolicoes 

Anexo V: Pareceres de entidades externas a obter pelo Municipio 
Anexo VI: Estudo de lmpacte Visual 
Anexo VII: Estudo de impacte de trafego e de transportes 
Anexo VIII: Estudo Hidrogeol6gico e Geol6gico-Geotecnico 
Anexo IX: Avaliacao das Condicoes Acusticas 

A concretizacao do PDM, no ambito da presente unidade de execucao e de 
acordo com o programa desenhado proposto, envolve: 
a) A demolicao de duas construcoes, identificadas na Planta de demolicoes 
(Anexo IV, desenho 8); 
b) A realizacao de uma operacao de reparcelamento com a realizacao de 
obras de urbanizacao e a constituicao de seis totes; 
c) A realizacao de urn conjunto de obras de urbanizacao destinadas a servir 
direta e imediatamente as novas edificacoes e os novos espacos urbanos, 
incluindo a abertura de novos arruamentos viarios e pedonais, a criacao 
e/ou reforco das infraestruturas do subsolo e ainda a infraestruturacao dos 
espacos verdes de utilizacao coletiva, tornando-os aptos para os fins a que 
se destinam; 
d) A subsequente realizacao de obras de construcao nova em que se 
propoe completar (i) a frente de rua da Avenida Infante Dom Henrique com 
edificacoes de tres pisos (que funcionarao como embasamento para 
duas/tres blocos que se elevam 13 e 17 pisos acima (de acordo com os 
perfis apresentados nao ultrapassam a cota de 65m estabelecida e aceite 
na proposta anterior pela Autoridade Nacional Aviacao Civil). Propoe-se, 
ainda, (ii) colmatar o desenho da Rua da Centieira com a construcao de urn 
edificio de habitacao de dois pisos; 
e) A reabilitacao dos edificios industrials listado na Carta Municipal do 
Patrim6nio Edificado e Paisagistico [(CMP): CMP 33-47] e respetiva 
integracao na nova construcao (incluindo ainda o edificio identificado no 
programa desenhado como lote D). 

Dos parametros urbanisticos estabelecidos no PDM e avaliados nos termos 
de referencia da unidade de execucao, relevam-se os seguintes: 
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indice de edificabilidade: 
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Dire~ac Municipai de Urbanlsmo 

Departamento de Planeamento Urbano 
Divisao de Planeamento Territorial 

0 modelo urbano da unidade de execugao sera concretizado atraves da 
realizagao de uma operagao de reparcelamento que tera como efeito a 
constituigao de 6 lotes destinados a edificagao urbana. 
De acordo com o PDM, o indice maximo de edificabilidade a que estao 
sujeitas as operagoes de loteamento a realizar nos espagos de atividades 
econ6micas a consolidar (59 374,47 m2), e 1,2 (RPDM, artigo 62.0/3, al. a)). 
Assim e atraves da aplicagao do indice maximo de edificabilidade (1 ,2), a 
Superficie de Pavimento maxima (Sp) permitida seria de 71 216,96 m2. 

E proposta uma Sp de 89 061 ,71 m2, alcangada atraves da majoragao do 
indice de edificabilidade (1 ,5), possivel atraves da geragao/utilizagao de 
creditos de construgao (RPDM, artigo 62.0/3, al. a)), a area qualificada como 
espago de atividades econ6micas a consolidar, acrescido de 5.158m2 de 
superficie de pavimento a criar na area qualificada como espago de uso 
especial de equipamentos a consolidar. A unidade de preve assim 
superficie de pavimento de 94 219.70 m2. 

Efetivamente, os proprietaries pretendem, para este efeito, recorrer a 
atribuigao de Creditos de Construgao, nos termos do Regulamento 
Municipal que aprova o sistema de incentives a operagoes urbanisticas com 
interesse municipal, propondo urn indice de edificabilidade de 1 ,5. 

No ambito das operagoes urbanisticas previstas na unidade de execugao, 
esta previsto o uso habitacional. A previsao deste uso, nas areas de 
atividades econ6micas a consolidar, processa-se nos termos do n.0 3 do 
artigo 61.0 do PDM, que estipula que o uso habitacional (que nao pode 
ultrapassar 30% da superficie total de pavimento proposta) enquadra-se 
obrigatoriamente em programa de fogos sujeitos a valor maximo de renda 
ou prego de venda. Assim toda a habitagao que e proposta no ambito da UE 
destina-se a fogos sujeitos a valor maximo de renda ou prego de venda. 

A habitagao a custos acessiveis, nos termos da alfnea a) do n.0 3 do artigo 
84.0

, corresponde a urn dos objetivos estrategicos do PDM e, nessa 
medida, concorre para a atribuigao de creditos de construgao nos termos do 
RMSI. 

Nos lotes onde se preve a construgao de habitagao devera ser incluida a 
afetagao para habitagao de renda acessivel num valor global de 25 000m2 
(20 671 ,29 m2 nos lotes da Fimes Oriente e 4.328, 71 m2 no lote da CML), 
que corresponde a cerca de 310 fogos (256 nos lotes da Fimes e 54 no lote 
da CML). 

A verificagao do cumprimento destas condigoes, sera feita no procedimento 
de autorizagao de utilizagao dos respetivos edificios. 

Superficie vegetal ponderada (Svp): 
Para as operagoes de loteamento, de acordo com a alfnea b), do n.0 3 do 
artigo 62.0 do RPDM, nos espagos de atividades econ6micas a consolidar, a 
verificagao do cumprimento deste parametro e obtido atraves da seguinte 
formula: Svp = A + 0,68 + 0,3 C, na qual a Svp deve ser maior ou igual a 
0,3 Aref e o parametro A maior ou igual a 0,2 Aref. 0 parametro A da 
presente proposta e suficiente para dar cumprimento ao valor minimo de 
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Svp. Em relayao a proposta anterior, ha urn aumento da Svp em 364,65 m2, 
produzido pelo aumento do logradouro do lote A. 

Usos: 
No que respeita aos usos, estabelece-se como uso dominante o uso de 
serviyos nos espa9os de atividades econ6micas a consolidar admitindo-se, 
a coexistencia com outros usos, desde que compativeis com aquele, nos 
termos do RPDM. Apesar de se admitir que os usos concretos sejam 
definidos no subsequente procedimento de licenciamento da respetiva 
opera9ao de loteamento, a proposta preve a inclusao, nos termos do artigo 
61.0 do RPDM, do uso habitacional e tambem do uso de turismo. 
Nos espayos de uso especial de equipamentos a consolidar, o uso 
dominante e forcosamente o uso de equipamento. Neste espaco esta 
prevista a colmatacao da frente da Rua da Centieira com urn edificio 
habitacional, de acordo com as regras constantes no n.0 2 do artigo 65.0

• 

Cedencias: 
No ambito desta unidade de execucao sao cedidas para o dominio 
municipal as areas destinadas a infraestruturas viarias necessarias em 
funcao do projeto e da respetiva insercao urbana (RPDM, artigo 88.0/1}. 
De acordo com o estabelecido no artigo 88.0 do RPDM e em relacao as 
cedencias necessarias para o dominio municipal de espayos verdes e de 
utilizacao coletiva e equipamentos de utilizacao coletiva, os parametros de 
dimensionamento para os espayos de atividades econ6micas a consolidar 
determina que a area a ceder e de 30 m2 por cad a 100 m2 de superficie de 
pavimento. 

Nos espacos de uso especial de equipamentos a consolidar, devem ser 
cedidos 50m2 por cad a 100m2 de superficie de pavimento, uma vez que os 
equipamentos propostos nao se enquadram nas condicoes estabelecidas 
no n.0 4 do artigo 88.0 do RPDM. Assim e de acordo como estabelecido no 
artigo 88.0 do RPDM e em relacao as cedencias necessanas para o dominio 
municipal de espacos verdes e de utilizacao coletiva e equipamentos de 
utilizacao coletiva, teriam que ser cedidos 29.297,51 m2 para a globalidade 
da UE. 
Neste cenario, a area de cedencia proposta de 28 574,96 m2 para a 
globalidade da UE e inferior a area de cedencia resultante da aplicacao dos 
parametros de dimensionamento do PDM, o que, numa distribuicao 
proporcional significaria que o particular teria de compensar a cedencia em 
falta (cerca de 700m2}. 

Estacionamento: 
A area pertence a uma zona de estacionamento padrao (Zona D). 
A capitacao dos lugares de estacionamento publico, determinada em funcao 
da superficie de pavimento proposta e respetivos usos, e cumprida nos 
termos dos artigos 74.0/d} e 76.0 do regulamento do PDM. 

Execucao: 
0 sistema de execucao adotado para a presente proposta e o sistema de 
iniciativa dos interessados. Os direitos e obrigacoes das partes serao 
definidos em Contrato de Urbanizacao a celebrar entre o Municipio e os 
proprietarios envolvidos (RJIGT, artigo 149.0

}, onde sera assegurada a justa 
reparticao dos beneficios e encargos. 
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A opera~ao de reparcelamento pressupoe a constitui~ao de 6 lotes 
destinados a edifica~ao urbana e na atual proposta de perequa~ao de 
edificabilidade propoe-se que seja atribuido ao municipio o lote A2 com 
superficie de pavimento de 4 328.71 m2 e que os restantes cinco lotes 
sejam atribuidos ao particular com superficie de pavimento de 89 890,99 
m2. 

No ambito da proposta de delimita~ao da Unidade de Execu~ao Olivais Sui, 
importa ainda ressalvar: 
No que concerne as Servidoes Administrativas e Restri~oes de Utiliza~ao 
Publica I, a area da UE e abrangida pela Servidao Militar Aeronautica, 
tutelada pelo Ministerio da Defesa Nacional (MDN) e pela Servidao 
Aeronautica do Aeroporto de Lisboa tutelada pela Autoridade Nacional de 
Avia~ao Civil (ANAC). Ambas as Entidades foram consultadas no ambito 
deste procedimento. 

0 MDN, face a analise dos elementos constituintes do processo, emitiu 
licen~a condicionada, "uma vez que se verifica qua a area de implanta~ao 
do projeto em causa se encontra na Zona H1 Patamar e Zona E 
concordancia". Face ao descrito, aquela Entidade entendeu, nos terrnos da 
servidao militar, que o projeto de cada lote, com implanta~ao, assim como 
al~ados e cortes devidamente cotados, devem ser remetidos novamente 
para emissao de parecer final. Considerando que nao houve altera~ao a 
altura maxima da altura das edifica~oes, mantendo-se na cota 65m, 
considera-se: (i) que nao se justifica nova consulta ao MDN e conforme 
parecer desta entidade, apenas emitira parecer definitive em sede propria, 
isto e, aquando da submissao dos projetos dos lotes e (ii) no que se refere 
ao parecer da ANAC, nao havendo altera~ao da cota de 65m em rela~ao a 
altura maxima da fachada (apresentada nos perfis), em rela~ao a anterior 
proposta, considera-se que a proposta de delimita~ao da Unidade de 
Execu~ao Olivais Sui, nao produz altera~oes que consubstanciem 
necessidade de novo parecer da ANAC. 

0 parecer da Divisao de Estudos e Planeamento de Mobilidade, no que 
respeita a area de interven~ao da UE, e favoravel e a condicionalidade que 
a solu~ao de reformula~ao da rotunda do "Batista Russo" apresenta, esta 
pendente da solu~ao tecnica que o servi~o competente considere adequada 
implementar, nao devendo esta UE ficar suspensa dessa resolu~ao, uma 
vez esses estudos ainda estao por desenvolver e carecem de ratifica~ao 
previa por parte das instancias superiores da CML. 

Assim e considerando que dentro dos limites da unidade de execu~ao esta 
assegurada a execu~ao das vias e respetiva liga~ao a rede existente, 
permitindo o funcionamento do sistema viario - solu~ao viaria vertida nesta 
UE foi reformulada sob a orienta~ao dos servi~os competentes - o parecer 
e favoravel porque considera que o impacto que decorre da implementa~ao 
desta UE, no que respeita ao funcionamento futuro da rede viaria municipal, 
e moderado e aceitavel. 
Por fim, importa ter presente que a aprova~ao da delimita~ao de uma 
unidade de execu~ao apenas diz respeito a solu~ao urbanistica proposta 
dentro desse limite e e esta que sera objeto de discussao publica, nao se 
contemplando, para o efeito, quaisquer outras obras ou opera~oes fora 
desse limite. 
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Face ao exposto entende-se, salvo melhor opiniao, que a solu({ao 
urbanfstica da UE Olivais Sui reune as condi96es necessarias para que seja 
submetida a Camara Municipal, para aprova({ao e abertura do respetivo 
periodo de discussao publica. 

A considera({ao superior, 

(A Tecnica) 

(Sandra Lima (DMU/DP/DPT)) 
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