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1.Introducao

A delimitacdo desta Unidade de Execucdo, surge como uma oportunidade para requalificar o
territorio e revitalizar o tecido urbano desta zona, uma vez que o edificado e o espaco publico, detém
fraca qualidade, verificando-se a necessidade de reforgar o processo de reconversdo urbanistica
em curso. Trata-se de uma zona com predominancia da funcdo habitacional, mas onde também
coexistem atividades econdmicas, identificando-se um conjunto de ocupacdes irregulares que se

pretendem substituir para dar lugar a novas zonas residenciais e de atividades econémicas.

A area de intervencéo localiza-se no Bairro do Porto Pinheiro, caracterizado por um conjunto de
edificacBes de cariz ilegal, que tem apresentado uma dindmica de reconverséo ao longo do tempo,
e onde se tem vindo a verificar continuos procedimentos de legalizacédo e beneficiacdo/reabilitacao
das construcgdes.

Esta zona e a sua envolvente, definida pelo Bairro da Quintinha da Arroja (AUGI reconvertida com
Alvara de loteamento), Bairro da Bela Vista (sem processo de reconversdo) em resultado de uma
transicdo do espac¢o Rural para o Urbano), apresenta-se como area charneira, no contexto da
reconversdo urbanistica e uma oportunidade de requalificagdo territorial, atendendo ainda a
contiguidade com &rea de promocdo municipal de habitacdo, que corresponde ao Loteamento
Municipal da Arroja e a Sul e ainda a Urbaniza¢@o da Quinta do Porto Pinheiro, a Urbanizagdo das
Colinas do Cruzeiro.

Desta forma, é importante a reestruturacdo e qualificagdo de uma area urbana degradada e ndo
estruturada e de origem ilegal, integrando-a com o espac¢o urbano recente, promovendo a

convivéncia e harmonia entre o antigo e o novo.

Figura 1 — Area de Intervencéo da Unidade de Execucéo
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A delimitagc&o desta Unidade de Execucdo da Rua do Moinho, abrange os seguintes artigos matriciais:

= Matriz Urbana 9272 com o n.° 1697/20021028 com area registada de 350m2 (Quinta do Porto
Pinheiro);

= Matriz Urbana 12060 com o n.° 1710/19880630 com area registada de 287,5m2 (Quinta do Porto
Pinheiro);

= Matriz Urbana 10083 com o n.° 2478/19920123 com area registada de 447,75m2 (Quinta do Porto
Pinheiro);

= Matriz Urbana 10213 com o n.° 2402/19910621 com area registada de 1.618,45m?2 (Rua do Alto dos
Moinhos Lote 2. Dt.°).

» Area Total: 2.703,70m?

< & i7" Artigo Matricial
& ; i 4 Noo272

N

N N
\ Artigo Matricial i
- S N.© 10213

~

~96515mP

Figura 2 — Cadastro da propriedade

A é&rea de intervencédo desta Unidade de Execucdo, de modo mais abrangente com uma area total de
10.156m2, integra as &reas de dominio publico, como os arruamentos: Rua do Porto Pinheiro, Rua dos

Moinhos, Rua Lobato Faria e a praceta a norte, com uma area aproximada de 2.900mz2.

Esta Unidade de Execucao apresenta uma delimitacdo de 7.254m2.

2.Antecedentes Processuais

= 2022/12/19: Processo n.° 9337/OCP/CP, com Pedido de Alteracdo de Utilizag&o de uso Industrial
“Oficina de Estufador” com (Alvara de Utilizagao N.° 27/1995) para uso Habitacional, para edificio
de um fogo com uma area de implantacdo de 185m?, &rea de construcdo de 543mz2, edificio este
inserido num lote de terreno com area registada de 337mz2.

= 2021/12/30: Processo n.° 637/2021/IP: Pedido de Informacédo Prévia sobre a viabilidade de
construgdo de um edificio de habitacéo coletiva e atividades econdmicas a realizar numa parcela

5
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com a area total de 1.618,45mz correspondendo ao artigo matricial n.° 10213; que colheu parecer

desfavoravel, e foi indeferido.

—wiso0mm

~96515mp \

Figura 3 - Planta da Area de Intervenc&o do processo n.° 637/2021/IP

= 2023/11/23: EURB 2023/2310: Foi apresentado pelo proprietario, requerimento para delimitacéo

de uma Unidade de Execucéo, nos termos do PDM.

3.Caracterizacio da Area de Intervencio

A &area de intervencéo, apresenta-se ocupada integralmente por um conjunto de armazéns com uma
area aproximada de 2.705m2. Face ao seu estado de degradacao, é proposta a sua demoligao,

contempla a intervencao nos espacos publicos.

Esta zona é caracterizada de forma morfotipolégica, por malha urbana ortogonal reticulada, com
frentes urbanas constituidas por lotes ocupados com edificios uni e bifamiliares, apresentando uma
cércea média de 2 pisos, com uso dominante: residencial. Ao nivel do espaco publico, as suas
carateristicas evidenciam o processo de loteamento de origem, resultando no estritamente

necessario a circulacao viaria.

Identificam-se deficiéncias ao nivel de espagos pedonais como, passeios, espacos verdes e
obstaculos a acessibilidade.

Ao nivel da estrutura viaria, encontra-se sem hierarquizacdo e com escassez de estacionamento

publico.

O desenvolvimento da Unidade de Execucao vai considerar a proposta ja aprovada e edificada,

através do Processo n.° 9337/OCP/CP, nao potenciando o aumento dos pardmetros edificatérios.
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Figura 4 - Proposta de Unidade de Execucao

3.1. Caracteriza¢do do terreno da Unidade de Execugdo

Figura 5 - Perfil longitudinal do terreno

No perfil longitudinal a nascente, o terreno apresenta-se com uma cota de cerca de 92m e de cerca

de 93m mais a poente do territério, apresentando um desnivel de aproximadamente 1m.
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Figura 6 - Perfil transversal do terreno

No perfil transversal da &rea em estudo, a norte, o terreno apresenta-se com uma cota de cerca de
91m, aumentando gradativamente, chegando a cota de cerca de 96m mais a sul. Desta forma,

verifica-se um desnivel de aproximadamente 5m.

Figura 7 - Perfil longitudinal do terreno
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No perfil transversal mais a nascente, o terreno apresenta-se com uma cota de cerca de 92m,
aumentando gradativamente, chegando a cota de cerca de 95m mais a sul. Desta forma, verifica-

se um desnivel de aproximadamente 3m.

Desta forma, este desnivel altimétrico, viabiliza uma solucdo de estacionamento em subsolo na

solucdo urbana proposta.

4.Enquadramento no PDM

A area de intervengdo da Unidade de Execucéo, encontra-se em Solo Urbano sendo de observar
0 seguinte articulado do PDM: Artigo 26.° - Espacos Habitacionais, Nivel 2: classe de espaco onde
se regista a predominancia da funcao habitacional e onde as densidades tém maior variacao, tendo
uma reduzida presenca de funcdes terciarias, as quais sdo compativeis e se destinam
fundamentalmente a apoio da funcdo habitacional, devendo ser adequadamente dotados de

espagos exteriores de vivéncia coletiva de proximidade.

Espacos Habitacionais N2 — Artigo 26.° do RPDM

indice de Utilizag&o (0.55)

indice de Ocupac&o (0.35)

Densidade Hab. M&xima: 45 fog./ha

Coeficiente atc AE: 15%

Numero Méaximo de piso: 4

Quadro 1 - Parametros Urbanisticos da Classe de Espago

= Artigo 33.° do RPDM — Patriménio cultural arquitetonico — zona de protecdo do Moinho 17 da
Quinta do Porto Pinheiro (inventariado de grau 1);
= Artigo 63° do RPDM - Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo - UOPG 08 (Arroja Velha

e Ribeira de Odivelas).

4.1. Servidées administrativas e condicionantes urbanisticas

Consultada a carta de condicionantes, RAN e REN do PDM, verifica-se que a area de intervengéo

da Unidade de Execucdo, encontra-se abrangida pela seguinte serviddo administrativa:

= Linhas de Muito Alta Tensdo: Zonas de protecdo as linhas aéreas de Muito Alta Tens&o, nos
termos do Diério da Republica n.° 01/92 de 18/fevereiro, sendo a entidade a promover a consulta
externa: Rede Elétrica Nacional, ao abrigo do artigo 13.° do RJUE;

= REN: Servidao administrativa da REN (Reserva Ecolégica Nacional), nos termos do Decreto-Lei
n.° 166/2008 de 22/agosto na sua atual redacao, cuja area se encontra classificada como area

com proposta de exclusao - areas efetivamente comprometidas.
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5.0bjetivos da Unidade de Execucao

A proposta de delimitacdo da Unidade de Execucéo, abrange area que integra a Unidade Operativa de

Planeamento e Gestédo 08, nos termos do Plano Diretor Municipal de Odivelas (PDM).

1.

Objetivos Gerais de Desenvolvimento

Reestruturagdo e qualificagdo de uma area urbana degradada e ndo estruturada, de cariz
rural e ilegal, integrando-a com o espaco urbano recente, mas promovendo a convivéncia e
harmonia entre o antigo e o novo.

Salvaguarda e valorizacao do corredor verde e associados ao troco da Ribeira de Canecas-
Odivelas que integra a UOPG, criando condi¢cdes para a valorizacdo estrutura ecoldgica

municipal e da paisagem bem como para a fruicdo como espaco verde de uso coletivo.

Objetivos Programaticos e Condigfes de Execugdo e Compensacao

Promover a preservacédo e qualificacdo da imagem urbana de conjunto antigo de cariz rural
existente;

Qualificar as areas e edificagBes caracterizadas pela antiguidade e traca de ruralidade,
valorizando os espacos identitarios mais fortes;

Implementar o percurso pedestre (Rota do P&o) associado ao patriménio cultural arquiteténico
molinolégico definido na Planta de Ordenamento — Patriménio Cultural Arquitetdnico;
Desenvolver projetos de espaco publico ao nivel das circulacdes e espacos de estada, quer
existentes quer futuros, apostando na valorizacdo paisagistica, potenciando as funcdes de
recreio e lazer no vale da Ribeira de Canecas;

Executar a ligagéo viaria estruturante desde a rotunda do Pomarinho, sobre a N250-2 e a
area do centro administrativo da Ribeirada;

Inventariar, requalificar ou realojar o parque habitacional degradado ou precario;

Transferir para o dominio municipal e desenvolver e implementar gradualmente projetos de
arborizacdo e tratamento dos espagos naturalizados, preservando o patrimonio natural e
arquiteténico, equipando-os de forma compativel para uso coletivo;

As intervencdes nos espac¢os habitacionais a reconverter estéo sujeitas a PMOT,;

Recorrer a terrenos municipais para transferir os espacos naturalizados em solo rastico para

o dominio municipal.

De acordo com os Objetivos Gerais e Programaticos, os objetivos especificos a considerar neste

Unidade de Execucdo, enumeram-se de seguida:

Requalificar esta zona, dando continuidade do processo de reconversdao urbanistica e

requalificagdo urbana, de forma integrada, dotando-o de um conjunto edificado habitacional

coeso e estruturado, potenciando esta zona a nivel habitacional;

A criacdo de uma zona verde que visa promover a revalorizagdo de espacos verdes e promog¢ao

de espacos verdes de enquadramento;

Requalificar os espagos publicos, dotando-os de passeios e estacionamento acessiveis,

melhorando os acessos a esta zona, a criacdo de estacionamento publico;

10
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= Desenvolver e implementar gradualmente, projetos de arborizacdo e tratamento dos espacos
exteriores;
= Oportunidade de requalificacdo de espagos publicos com intervengBes que imprimam uma

din&mica urbana com zonas de lazer que melhorem a coesao territorial.

Figura 8 - Espago Publico a requalificar

6.Critérios de delimitacdo da Unidade de Execucao

De acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), de forma
genérica, as Unidades de Execuc¢éo visam, assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso da
area a delimitar e garantir a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos.
A proposta de delimitagcdo da Unidade de Execucgéo, consiste na fixacdo em planta cadastral dos

limites fisicos da area, nos termos previstos no artigo 148.° do RJIGT.

Assim sendo, a proposta de Unidade de Execucao, devera abranger uma area suficientemente vasta
para constituir um perimetro com caracteristicas da unidade e autonomia urbanisticas, integrando
as areas a afetar a espacos publicos e equipamentos previstos nos Planos de Ordenamento e
estabelecendo uma correta articulagdo funcional e formal com as &reas contiguas, quer sejam
espagos ja consolidados ou ainda por consolidar, desde que n&do prejudique o ordenamento
urbanistico desses espagos e néo inviabilize a oportunidade do correto procedimento em sede de

operacao urbanistica.
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7.0rientacoes sobre ocupacao do solo

O Programa Desenhado, devera corresponder a concretizacao e explicitacdo das principais opcdes
do modelo de ocupacéo proposto, identificando a forma e implantacdo das novas construcées, as
solucdes tipo-morfolégicas, a definicdo dos acessos aos lotes, a distingdo entre as areas privadas
(lotes destinados a edificacao) e as areas destinadas a infraestruturas, a equipamentos e espacos
publicos (arruamentos e espagos verdes de utilizagdo coletiva) com base na configuragdo do
cadastro existente sobre levantamento topogréfico/cartografia e explicitagdo da sua transformacéo

fundiaria.

Desta forma, a solucéo urbana proposta para a Unidade de Execucéo, desenvolve frentes urbanas
para a Rua dos Moinhos e Rua do Porto Pinheiro, contemplando edificios de habitacao unifamiliar

em banda, e uma area destinada a atividades econémicas.

A Unidade de Execugdo contempla ainda ao nivel da requalificacdo dos espacos publicos a
estruturagdo viaria da Rua do Porto Pinheiro e da Rua dos Moinhos, com a dotacdo de passeio e

estacionamento publico.

Para o novo perfil da Rua Porto Pinheiro bem como na Rua dos Moinhos, é prevista a cedéncia de
espago a integrar no dominio publico, para a reformulacdo do passeio, dando cumprimento as
normas técnicas das acessibilidades.

Esta solucdo decorre da proposta mais abrangente, incidindo sobre o Bairro do Porto Pinheiro,
visando a beneficiacao do espaco publico e circulagdo rodoviéria, através da alteracé@o aos sentidos
de transito, nomeadamente a fixagcdo de sentidos Unicos nas vias contiguas ao plano. Desta forma,
reduz-se a é&rea de circulacdo permitindo a construcdo de passeios, melhorando a qualidade do
espago publico envolvente. As orientagbes de circulacdo viaria propostas visam garantir as

condicdes de visibilidade e de seguranca para todos os utilizadores.

Relativamente a faixa de protecdo do Moinho 17, a solugcdo de espacgo verde de enquadramento
proposta, garante uma harmoniosa relacdo e transicdo com o bem cultural imdvel, evitando a

descaracterizagéo e valorizando a imagem do conjunto patrimonial.

A solucdo apresentada, contempla a beneficiagdo das vias: Rua do Porto Pinheiro e na Rua dos
Moinhos, da circulacdo pedonal com a inclusdo de passeio e ainda a dotacdo de estacionamento
publico. A requalificagdo urbana que se pretende induzir, passa ainda pela criacdo de espacos
verdes de enquadramento, bem como a valoriza¢&o paisagistica da zona verde de estadia existente

na praceta a Norte que se pretende requalificar.
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Quadro 2 - Parametros Urbanisticos da Unidade de Execucao

a) Parametros mdximos admitidos nos termos do Artigo 26.2 do PDM

Espacos Habitacionais N2 — Artigo 26.° do RPDM | Area dos prédios: 2703,2m?
Indice de Utilizacao (0.55) 1.487m?2

indice de Ocupac&o (0.35) 946m?
Densidade Hab. Maxima: 45 fog./ha 12 Fogos (méax)
Coeficientes atc AE: 15% 223m?

Numero Maximo de piso 4

(Anexo VIl do RPDM)
Habitacéo | Atividades Econdmicas
. . Total estacionamento privado (<1000m2 de
Total estacionamento privado (1.5lug/fogo) 11 a.t.c:1lug/30m?) 8
Total estacionamento publico (20%) 3 | Total estacionamento publico (22%) 2
Sub-Total ‘ 14 ‘ ’ Total ‘ 24 ‘ ‘ Sub-Total I 10 ‘

b) Parametros da Unidade de Execucao

PARAMETROS URBANISTICOS DA UE- RUA DOS MOINHOS

Habitacdo Atividades Econdémicas
Area de Area de Area de Area de
construcdo |implantacéo N° de Fogos construcdo |implantacéo
(m?) (m?) (m?) (m?)
Piso 2 (Habitagao)
- — 1240m?2 619m2 7 219m? 219m2

Piso 1 (Habitagao)
Piso -1 (Estacionamento) 619m? 619m? 219m? 219m?

1.240m?2 619m?2 7 219m?2 219m?2
Area de Construcéo 1459,00m?

Estacionamento
Habitag&o Atividades Econdmicas
Estacionamento Privado 22 Estacionamento Privado 8
Estacionamento publico Estacionamento publico
4
Proposto 15 Proposto
Sub-Total ‘ 37 ‘ ‘ Total 49 ‘ ’ Sub-Total ‘ 12 ‘
Quadro de Cedéncias
Espacos Verdes de Utilizacdo Coletiva | 35m2/fogo 204m?2
Area para arruamentos, passeios, e Estacionamento 668m?2
13
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8.Sistema de execucao

A concretizacdo da Unidade de Execucdo serd assegurada pelo desenvolvimento de operacées
urbanisticas através do Sistema de Iniciativa dos Interessados previsto no artigo 149.° do RJIGT, uma
vez que a iniciativa da delimitacdo desta Unidade de Execucéo é dos Proprietarios em conjunto com o
Municipio, sendo a execucdo aberta a cooperacdo dos particulares interessados, atuando
coordenadamente, de acordo com a programacdo estabelecida pelo Municipio e nos termos do
adequado instrumento contratual, pertencendo ainda ao Municipio o controlo da programacédo e da

execucao.

Os direitos e obrigacdes das partes, como se referiu, serdo definidos no Contrato de Urbanizacéo a
celebrar entre o Municipio e os particulares (artigo 149.°, n.° 2 do RJIGT) ap6s a aprovacdo da
delimitacdo da Unidade de Execucdo da Rua dos Moinhos e dos respetivos Termos de Referéncia e

Programa Desenhado.
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