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1. Introducao

O presente Estudo enquadra e define a oportunidade de elabora¢do de uma Unidade de Execucdo (UE)
na zona Norte da Ramada, de acordo e para os efeitos do previsto no n.2 2 do artigo n.2 147 do Decreto-
Lei N.2 80/2015, de 14/maio, com a atual redagdo, o Regime Juridico de Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIGT). A Unidade de Execugdo proposta integra a area da UOPG-15-Norte da Ramada, do
Plano Diretor Municipal de Odivelas, aprovado na Assembleia Municipal de Odivelas, na sessdo de

29/junho/2015 e publicado em Diario da Republica N.2 171, 2.2 Série, de 02/setembro/2015.

2. Localizacado e caracteristicas da Area de Intervencao

A Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo das Granjas Novas de Cima corresponde 3 SUB-UOPG-

15-A da UOPG-15-Norte da Ramada, conforme estudo antecedente desenvolvido e respetivo esquema

diretor.

A Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo das Granjas Novas de Cima situa-se na zona norte do

territério da Ramada, tem drea aproximada de 12ha (doze) e apresenta as seguintes confrontacdes:

= A norte —concelho de Loures;

= A nascente — Concelho de Loures, Radial de Odivelas e Bairro das Granjas Novas de Baixo/Rua das
Granjas;

= A sul - Bairro das Granjas Novas de Baixo/Rua Irene Lisboa e Radial de Odivelas;

= A poente —Avenida 25 de Abril.

Esta drea é caracterizada por um relevo em encosta com exposi¢cdo sul/sudoeste, onde o declive varia

entre a cota 233 a norte e a cota 160 a sul.

Ao nivel das condicionantes, na drea central deste territério e atravessando-o na diregdo norte/sul,

encontra-se a Radial de Odivelas/IC22, infraestrutura rodoviaria integrada no Plano Rodoviario Nacional.
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3. Antecedentes

A delimitagdo da AUGI das Granjas Novas de Cima, na 22.2 Reunido de Camara, de 30/outubro/2002, e
1.2 Redelimita¢do na 24.2 Reunido de Camara de 19/dezembro/2007, ao abrigo da Lei N.2 91/95,
integrando a drea de cadastro com 15.279m? (quinze mil, duzentos e setenta e nove), resultante das

parcelas 3, 5 e 6, do loteamento rustico da Sociedade Grdo-Para.

No ambito do processo de reconversdo da AUGI, foi a mesma alvo de nova redelimitagdo ao abrigo da
Lei N.2 91/95, na 16.2 Reunido de Cadmara de 22/agosto/2012, integrando as parcelas expetantes 2, 4, 7,
8,9 e 17, totalizando drea de cadastro com 30.301m? (trinta mil, trezentos e um) resultantes do mesmo
processo de parcelamento rustico, na posse da Sociedade Construgdes Caracol & Filhos, Ld.2, visando
enquadrar o processo de reconversao com 0s espagos necessarios para equipamento, espagos verdes de
utilizacdo coletiva e ainda através da concretizagdo de acessibilidades diretas na area geografica do

territorio e no concelho de Odivelas.

Nesta area e resultante do mesmo processo de parcelamento rustico, quintinhas de 5.000m?, (cinco mil)
encontram-se ainda as areas remanescentes das expropriagGes inerentes a realizacdo da Radial de
Odivelas/IC22, e com diferentes graus de afetacdo, nomeadamente as parcelas 1, 10, 11, 15 e 16, com
area total inicial de 25.411m? (vinte cinco mil, quatrocentos e onze). Estimando-se o valor total de
20.000m? (vinte mil) para o remanescente das parcelas expropriadas e ndo que integram a delimitaco

da AUGI.

A Sul da Radial de Odivelas, para as parcelas 13, 21 e 22, resultantes do antigo loteamento rustico, com
o valor total de 15.372m? (quinze mil, trezentos e setenta e dois), propriedade da Sociedade
Construgdes Caracol & Filhos, Ld.2, foi apresentado um pedido de loteamento, conforme processo

1.731/L0.

Ainda nesta drea encontram-se os terrenos remanescentes das expropriagdes, para a realizagao do 1C22,
parcelas 23, 24 e 25 confinantes com as parcelas 13, 21 e 22, e a Radial de Odivelas, a norte da Rua Irene

Lisboa, cuja drea é estimada em 9.652m? (nove mil, seiscentos e cinquenta e dois).

A Area de Intervencdo da Unidade de Execugdo contempla o cadastro indicado no quadro seguinte.
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Cadastro
N.2 Parcela | Area m? Propriedade
1 5000* Privado
2 5000 Privado
3 5000 Privado
4 5000 Privado
5 5000 Privado
6 5279 Privado
7 5238 Privado
8 5000 Privado
9 5000 Privado
10 5030* Privado
11 5084* Privado
13 5202 Privado
15 5180* Privado
16 5117* Privado
17 5063 Privado
21 5133 Privado
22 5037 Privado
23 3884* Privado
24 3774* Privado
25 1994* Privado
26 18083* | Infraestruturas de Portugal
N.2 PIM |Area m? Propriedade
39175 9766 Municipal
38839 2100 Municipal
38901 1715 Municipal

* Areas medidas em cartografia
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Objetivos da Unidade de Execucao

A Area, em questdo, com 12ha (doze) localiza-se préximo da principal entrada do concelho a norte, na

proximidade do N6 do 1C22.

Esta Area, tal como todo o territério mais vasto onde se insere, continua a aguardar uma intervencéo

compativel e integradora de acordo com a sua localizagdo estratégica.

Perante o conhecimento que se detém do territério, dos compromissos urbanisticos e dos interesses

publicos e privados em presenga, a delimitagcdo desta Unidade de Execugdo das Granjas Novas de Cima

propde a execugdo de operagles urbanisticas, com objetivos programaticos especificos que devem

servir de matriz ao desenho urbano que se pretende implementar nesta zona, a saber:

Potenciar a afirmacgdo deste territério expetante, na assungao da nova centralidade polarizadora, em
torno da entrada norte do concelho e da acessibilidade conferida, configurando-se como importante
catalisador de novas atratividades, num territério que se apresenta desconfigurado, excéntrico,
periférico;

Criar uma nova imagem urbana, privilegiando a instalagdo de novos usos e novas valéncias
funcionais;

Criar uma solugdo global e integradora na malha urbana que englobe dois cenarios de intervencao
distintos, assegurando a autonomia e coeréncia formal e funcional de cada um. O primeiro cendrio
devera corresponder a aplicagdo dos principios e regras estabelecidos nos IGT/PMOT, aplicaveis a
Area da Unidade de Execucdo e o segundo cendrio, a assuncdo dos compromissos existentes, de
modo a viabilizar a reconversao da AUGI, assegurando a sua integragdo urbanistica;

Garantir a concretizag¢do da Estrutura Ecoldgica Municipal;

Adequar o sistema de acessibilidades em funcdo da ocupacdo urbana a consignar na Area da
Unidade de Execucdo;

Compatibilizar e adequar a proposta, promovendo a articulagdao formal e funcional com as dareas

fronteiras consolidadas e mitigando as assimetrias urbanisticas existentes.

Em sintese, a area objeto da Unidade de Execugdo serd desenvolvida tomando como base as opgOes

estratégicas da intervencgdo, as potencialidades de reconversdo urbanistica e os objetivos programaticos

expressos nestes Termos de Referéncia.
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5. Enquadramento das Operacdes Urbanisticas no PMOT em vigor (PDMO)

Ao nivel dos Instrumentos de Gestdo do Territorial, observa o Plano Diretor Municipal de Odivelas
(PDMO), publicado no Didrio da Republica N.2 171, 2.2 Série, de 02/setembro, a coberto do Aviso N.2
10014/2015.

A Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo encontra-se incluida na Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo — UOPG-15-Norte da Ramada — identificada no artigo n.2 66 do Regulamento do

PDMO (RPDMO).

Assim, os objetivos e conteudos genéricos estabelecidos no RPDMO para as UOPG’s sdo:

= Assegurar a oportunidade e procedimentos para a avaliagdo das necessidades de interesse publico e
a defini¢cdo da estratégia de desenvolvimento urbano para a Area Integrada na UOPG;

= Dar cumprimento as orientagBes estratégicas de politica urbanistica e as intervengdes estruturantes
aplicaveis;

= Assegurar que o planeamento de pormenor possa acontecer a cada momento, de modo ajustado as
oportunidades e interesses de todos os agentes presentes e ativos de forma adequada a estratégia
de desenvolvimento local definida;

= Garantir a qualificagdo ambiental e funcional do espago urbanizado e a sua relagdo com os espagos
naturalizados e de fun¢do ecoldgica, com especial relevancia para as componentes de servigo

publico (infraestruturas, equipamentos e espagos publicos).

A Unidade de Execugdo contempla ainda os objetivos gerais de desenvolvimento da UOPG-15, que

visam:

= Qualificar o tecido urbano local, apostando numa imagem qualificada e contemplando a legalizagdo
das Areas Urbanas de Génese llegal, dando continuidade & estrutura urbana envolvente e
promovendo a criagdo de espacgos de recreio e lazer e também os equipamentos de utilizagdo
coletiva;

= Valorizar os espagos naturalizados, aproveitando-os para criar e integrar espacos verdes de
descompressdo e de lazer de utilizagdo coletiva complementares ao tecido urbano;

= Assegurar forma urbana de cardter multifuncional articulada com o centro da cidade de Odivelas e
com espacos verdes relevantes;

=  Preservar e valorizar os espacos verdes urbanos, designadamente os que integram a estrutura
ecologica;

= Assegurar ainda na sua concretizacdo e nas condi¢des de execugdo o indice médio de utilizagdo em

consonancia com os valores de referéncia da respetiva UTH-3.
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A Unidade de Execugdo a desenvolver terd como referéncia a normativa do PDMO em vigor,
designadamente os artigos n.2 66 a 68, no que se refere aos sistemas de execug¢do que a lei prevé para a

realizagdo das Unidades de Execucdo.

Desta forma, esta conformada a realizacdo de Operag¢des Urbanisticas, dando cumprimento integral da
normativa constante das pegas constituintes do PDMO — Plantas de Ordenamento, de Condicionantes e

Regulamento — conforme extratos que se juntam no Anexo Il.

Ao nivel da qualificagdo do Espaco Urbano, a Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo é abrangida
pelas categorias de espacos:

= Naturalizado Proteg¢ao ou Enquadramento;

= Urbanizado Consolidado Verde;

= Urbanizado Residencial — Nivel 2;

= Urbanizavel Residencial — Nivel 2.

As Operacdes Urbanisticas a desenvolver nesta area regem-se pelo disposto nos artigos n.2 22 e 29, 34,
38 e 39 do RPDMO, que estabelecem nomeadamente: o tipo de operag¢des urbanisticas admitidas; os

usos e volumetrias; e respetivos indices.

As operagdes de loteamento devem ainda garantir as areas de cedéncia para espagos verdes de

utilizacdo coletiva e equipamentos de utilizagdo coletiva, previstas no RPDMO.

No tocante a Estrutura Ecoldégica Municipal deve ser garantida a continuidade fisica dos corredores

estruturantes.

Em relacdo as ServidGes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica, a Unidade de Execucdo é

abrangida pela Serviddo Aeronautica e Rodoviaria (IC22-Radial de Odivelas).
Condicionantes de Infraestruturas — Redes de abastecimento de dguas: depdsitos a norte e a sul.

Nas areas abrangidas por ServidGes Administrativas e Restricdes de Utilidade Publica, aplicam-se os
respetivos regimes juridicos em vigor, que prevalecem sobre o regime de uso do solo regulamentado

pelo PDMO.
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6. Critérios de Delimitacdo da Unidade de Execucao

A delimitacdo desta Unidade de Execugdo, UE, consiste na fixacdo em planta cadastral dos limites fisicos
da drea, com identificacdo de todos os prédios abrangidos, nos termos previstos no artigo n.2 148 do

RIIGT.

A Unidade de Execucdo, deverd abranger uma area suficientemente vasta para constituir um perimetro
com caracteristicas da unidade e autonomia urbanisticas, integrando as dreas a afetar a espagos
publicos e equipamentos previstos nos Planos de Ordenamento e estabelecendo uma correta
articulagdo funcional e formal com as dreas contiguas, quer sejam espacos ja consolidados ou ainda por
consolidar, desde que ndo prejudique o ordenamento urbanistico desses espagos e ndo inviabilize a

oportunidade do correto procedimento em sede de operagdo urbanistica.

As Unidades de Execugdo visam deste modo, assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso da

area a delimitar e garantir a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos.

No presente caso, a delimitacdo proposta para a Unidade de Execugdo das Granjas Novas de Cima,
corresponde ao poligono definido para SUB-UOPG-15-A, que compreende uma area do territdrio com
identidade urbana geogréfica, apresentando um nivel significativo de autonomia e para a qual o PDMO,
define um programa urbanistico especifico. Assim, a Unidade de Execugdo constitui um instrumento
orientador para efeitos de gestdo municipal deste territério, servindo de referéncia e apoio a
apreciagdo, acompanhamento e programacdo das operagdes urbanisticas requeridas para a area da

Unidade de Execucdo.

Para delimitagdo da UE, foi tida em consideragdo a necessidade de regularizar as questdes cadastrais

(limites geograficos, dominio e propriedade) e assegurar os direitos de edificabilidade.

Assim, para efeitos de delimitacdo da Unidade de Execugdo foram ainda considerados os limites do
cadastro geométrico decorrentes do levantamento topografico e constantes nos elementos

cartograficos, no Anexo I.
No quadro seguinte, identificam-se as areas das parcelas incluidas na Unidade de Execucdo.

Unidade de Intervengdo A

N.2 Parcela | Area m? | N.2 de Prédio | C.R.P.

3 5000 2711 27327
5 5000 5264 27283
6 5279 278 27329
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Unidade de Intervencdao B

N.2 Parcela | Aream? | N.2 de Prédio | C.R.P.
1 5000* - -
2 5000 2213 27326
4 5000 2214 27328
7 5238 2215 27330
8 5000 - -
9 5000 - -
10 5030* - -
11 5084* - -
15 5180* - -
16 5117* - -
17 5063 - -
25 1994* - -

Unidade de Intervengdao C

N.2 Parcela | Area m? | N.2 de Prédio  C.R.P.
13 5202 2218 -
21 5133 2726 -
22 5037 2727 -
23 3884* - -
24 3774%* - -

* Areas medidas em cartografia

Propriedade Municipal

N.2 PIM Area m2
39175 9767
38839 2100
38901 1715
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Orientacdes sobre ocupacdo do solo
Para a prossecugdo dos objetivos anteriormente identificados, a proposta de delimitagdo da presente

Unidade de Execugdo das Granjas Novas de Cima, UE, nos termos do artigo n.2 25 do RPDMO, observa

as disposicGes gerais de uso e caracterizagdo de solo urbano, é ainda acompanhada por um Programa

7.

traduzindo o

Desenhado, que constitui o Anexo | aos presentes Termos de Referéncia, e que consiste na defini¢do da
solugdo urbanistica de conjunto, com o conhecimento dos proprietdrios envolvidos, e que permite
interessados,

fundamentar a reparticdo dos beneficios e encargos entre os
desenvolvimento urbanistico harmonioso desta érea.

O Programa desenhado corresponde deste modo a concretizagdo e explicitagdo nas pegas desenhadas

em anexo, das principais op¢des do modelo de ocupagdo proposto, identificando a forma e implantagdo

das novas construgdes, as solugdes tipo-morfoldgicas, a definicdo dos acessos aos lotes, a distingdo
entre as areas privadas (lotes destinados a edificacdo) e as dreas destinadas a infraestruturas, a
equipamentos e espagos publicos (arruamentos e espagos verdes de utilizagdo coletiva) com base na

configuracdo do cadastro existente sobre levantamento topografico e explicitagcdo da sua transformacao

fundiaria.

A solugdo urbanistica proposta corresponde a pormenorizagao das regras contidas no PDMO em vigor,
uma vez que ndo se pretende, nem a UE dispde de possibilidade de proceder a alteragdao dos IGT,

constituindo-se apenas como um dispositivo para a sua execugao.
O modelo urbano proposto assenta na area a norte na reconversdo da AUGI Granjas Novas de Cima,

com base na tipologia habitacional unifamiliar, completando o nucleo ja existente através da
conformacdo das acessibilidades. Assim, a localizagdo e distribuicdo dos futuros lotes pelos proprietarios

envolvidos na AUGI, refletem-se na Unidade de Execucdo, e correspondem a localizacdo das atuais

parcelas.

Na area central, a estrutura proposta assenta no conjunto edificado plurifamiliar, potenciador de novas
vivéncias urbanas, através da configuracdo de uma nova praca, criada no centro deste espaco. A malha

urbana é rematada a sul, privilegiando a instalagdo de espagos vocacionados para a fixagdo de

atividades econdmicas.

Na zona sul, o conjunto edificado proposto, consolida e remata, a area urbana das Granjas Novas de
Baixo, considerando as dreas de equipamento necessario, bem como as areas verdes de protecdo e

enquadramento junto a Radial de Odivelas/IC22.
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A Rede Vidria desenvolve-se a partir do Eixo Norte-Sul existente, Avenida 25 de Abril, na cota 217,
através de via proposta com dois sentidos, assegurando o acesso a zona AUGI, em rede local e com

acesso a norte a area proposta para equipamento.

Esta via, no desenvolvimento para sul, contorna, o novo conjunto edificado proposto a nascente e a sul

da praga, junto a drea proposta para atividades econdmicas, ligando a Avenida 25 de Abril na cota 204.

A solugdo preconizada assenta ainda na criagdo de espacgo verde publico, na continuidade do eixo de

acessibilidade pedonal e que liga as areas para equipamentos, assegurando a mobilidade suave.

As areas de cedéncia para equipamentos estdo previstas e sdo asseguradas, nas operagdes urbanisticas

assim como as areas verdes de utilizagdo coletiva, dando cumprimento ao previsto no PDMO.

Considerando que a Unidade de Execucdo das Granjas Novas de Cima, UE, integra a Unidade Territorial
Homogénea-3, UTH-3, no sistema de execuc¢do proposto no RPDMO, e com base no IU médio da UTH-3,

decorre o valor de 1U=0,55 na Unidade de Execug¢do das Granjas Novas de Cima.

Proposta da Unidade de Execucdo Area m?
Solo Urbano 46462
Solo Rural/Verde 48902
Edificabilidade (Area de Const/I.U.=0.55) 25554
Atividades Econdmicas 2810

No que se refere a edificabilidade proposta, na Unidade de Execucdo das Granjas Novas de Cima, e

respetiva implementacdo, o cenario delineado, propde, as seguintes Unidades de Intervencao:

= Unidade de Intervengdo A — Reconversdo da AUGI das Granjas Novas de Cima, ao abrigo da Lei N.2
91/95, na sua atual redacgdo, com delimitacdo da AUGI, as parcelas 3, 5 e 6;

= Unidade de Intervengdo B — Desenvolvimento da operagdo urbanistica de loteamento, nos termos
do RJUE, Decreto-Lei N.2 555/99, na sua redagdo atual, para as parcelas 2, 4, 7, 8 e 9, propriedade da
Sociedade ConstrugGes Caracol & Filhos, Ld.2, e parcelas 1, 10, 11, 15 e 16 (areas remanescentes)
assegurando as acessibilidades, areas para espagos verdes de utilizagdo coletiva e dareas para
equipamentos coletivos na totalidade da area intervencionada a norte da Radial;

= Unidade de Intervengao C — Desenvolvimento de operagdo urbanistica de loteamento nos termos do
RJUE, Decreto-Lei N.2 555/99, na sua redagdo atual, para as parcelas 13, 21 e 22, propriedade da
Sociedade ConstrugGes Caracol e Filhos, Ld.2, e areas remanescentes assegurando as infraestruturas,
as acessibilidades, areas para espacos verdes de utilizagcdo coletiva e dreas para equipamentos

coletivos, na drea de intervengdo da Unidade de Execugdo, a sul da Radial de Odivelas.
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Sistema de execucdo

O desenvolvimento das operag¢des urbanisticas deverd no presente caso ser executado através do
Sistema de Cooperagdo previsto no artigo n.2 150 do RJIGT, uma vez que a iniciativa da delimitacdo
desta Unidade de Execucdo é do Municipio e a execugdo aberta a cooperagdo dos particulares
interessados, atuando coordenadamente, de acordo com a programacao estabelecida pelo Municipio e
nos termos do adequado instrumento contratual, pertencendo ainda ao Municipio o controlo da

programacao e da execugao.

Os direitos e obrigacGes das partes, como se referiu, serdo definidos no Contrato de Urbaniza¢do a
celebrar entre o Municipio e os particulares (artigo n.2 150, n.2 2 do RIJIGT) apds a aprovagdo da
delimitagdo da Unidade de Execugao das Granjas Novas de Cima e dos respetivos Termos de Referéncia

e Programa Desenhado.

Conclusao

Ap0s o periodo de discussdo publica ndo sendo registados quaisquer contributos a U.E- das Granjas

Novas de Cima mantém em proposta o programa urbano e respetivos parametros:

Enquadramento no PDM Proposta da U.E.
Area total da U.E. 12ha Solo Urbano 46462 m?
Solo Rural 7,4 ha I.U. (0,55) 25554 m?
Solo Urbano 4,6 ha I.U. Habitagéo 22744 m?
1.U. 0,65 (E:cc:)cr)m:%?nnitzgdade p/ Actividade 2810 m?
Densidade R N2 urbanizavel 40 fogos/ha
Densidade R N2 Consolidado 45 fogos/ha Unifamiliar 19 fogos
N° méx. fogos 185 Multifamiliar 120 fogos
Act|V|dad~e Econdmica (area 2810 m?
construcéo)
Equipamento A (area de 8510 m?
parcela)
Equipamento B (area de 2950 m?
parcela)
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