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1. INTRODUCAO

O presente estudo enquadra e define a oportunidade de elabora¢do de uma Unidade de
Execucéo (UE) para area da Antiga Fabrica da COMETNA, de acordo e para os efeitos do
previsto no n.° 2 do artigo n.° 147 do Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de Maio, com a atual
redacdo, o Regime Juridico de Instrumentos de Gestdo Territorial (adiante designado por
RJIGT).

A Unidade de Execucdo proposta € parte integrante da area da UOPG 12 - Area
Empresarial de Famdes, do Plano Diretor Municipal de Odivelas, aprovado na Assembleia
Municipal de Odivelas, na sesséo de 29 de Junho de 2015 e publicado em Diario da Republica
n.2 171, 2.2 Série, de 02 de Setembro de 2015.

2. LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS DA AREA DE INTERVENGAO

A Area de Intervencéo da Unidade de Execucdo da Antiga Fabrica da COMETNA (adiante
designada por Unidade de Execuc¢do da exCOMETNA) corresponde a area total da Parcela B
da SubUOPG 12.01 da UOPG 12 - Area Empresarial de Famdes, conforme estudo
antecedente desenvolvido e respetivo esquema diretor, aprovado em reunido de Camara, n.°
14, em 13 de Julho de 2016.

Area da SubUOPG 12.01 - Polo Empresarial Poente

Area da SUBUOPG 12.01 - Polo Empresarial de Famdes Area (m2) Prédio/Alvara
Area total da Parcela A 60197,60 1-secccao H
Area total da PARCELA B 145123,00 Artigo 2648
Area total da Parcela C 2125,28 Alvarg 3/85
Area total da Parcela D 4876,41 Alvara 6/81
Area total da Parcela E 351,00 PIM-37331
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Area da SUBUOPG 12.01 - Usos do Solo Area (m2)
Solo Rural - Espacgos Agricolas ou Florestais / ENPE 17.472,00
Solo Urbano — Esp. Urbanizado a Restruturar/Atividades Econdmicas a Requalificar 17.0575,12
Solo Urbano — Espaco Urbanizado Consolidado 10.661,80
Solo Urbano — Espaco Urbanizavel (sujeito a Programacéo) 23.563,43
AREA TOTAL 222.272,35

A Area de Intervengdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA situa-se na zona central
da SubUOPG 12.01 e do territorio de Famdes, possuindo uma area aproximada de
145.123,00m2 (cento e quarenta e cinco mil cento e vinte e trés metros quadrados) e
apresentando as seguintes confrontacdes:

* A Norte - Parcela A da SubUOPG 12.01 e o Bairro Casal do Trigache;

*+ A Nascente - Bairro das Queimadas e territério abrangido pela SubUOPG 12.02,

correspondente ao Bairro da Quinta das Délias;

* A Sul - Territorio abrangido pela SubUOPG 12.04, atualmente desocupado;

* A Poente - Parcelas C, D e E da SubUOPG 12.01 e Bairro da Quinta das Pretas.

No perfil longitudinal do territério em estudo, o terreno
apresenta-se com um declive maximo de 140m a
poente e minimo de 110m a nascente, nao
apresentando um declive suave.

Na area de terreno abrangida pelo edificado da

fabrica, mantem a uma cota aproximada de 132m.

No perfil transversal do territério em estudo, o terreno
apresenta-se com um declive méaximo de 145m a
norte, diminuindo gradualmente, chegando a um
minimo de 104m a sul. O declive do terreno
abrangido pelo edificado da fabrica, mantem a uma

cota aproximada de 132m.

Perfil Transversal do terreno

Ao nivel das condicionantes, na &rea marginal nascente deste territério, junto a
confrontacdo com a SubUOPG 12.02 e atravessando-o na direcdo norte/sul, existe o
ecossistema de REN Zonas declivosas - Areas com risco de erosdo. E também atravessada

pela Ribeira de Famdes e pela Ribeira das Délias, que constituem Dominio Publico Hidrico.
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Na area central, esta sujeita a Servidao Aeronautica na faixa entre as cotas 145 e 245, no
sentido nordeste/sudoeste; no limite nascente, & Serviddo das Linhas da Rede Nacional de
Distribuicdo de Eletricidade - RND; e, a nordeste da area, localiza-se o posto de seccionamento
de Famdes da EDP.

3. ANTECEDENTES DA OCUPACAO

A Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA abrange uma grande
area desqualificada, que corresponde a um antigo parque industrial metalomecanico e cujas
instalacdes principais se encontram desativadas e abandonadas ha muito tempo, constituindo

uma situacdo de degradacédo urbanistica e ambiental evidente, que importa inverter.

Dentro desse contexto, toda a area da SubUOPG 12.01 tem vindo a ser objeto de
preocupacdo por parte dos diversos executivos municipais que, conscientes da importancia
desta zona no impulso do desenvolvimento econdmico e urbano do municipio, sempre
entenderam que a mesma deveria ser alvo de um amplo processo de regeneragéo urbana.

Ora, considerando a publicacdo do Plano Diretor Municipal de Odivelas (adiante designado
por PDMO), que vem dotar o municipio de um instrumento de planeamento estratégico mais
adaptado as atuais dindmicas territoriais, a area do Polo Empresarial de Famdes pode assim
recuperar o seu papel catalisador no desempenho do municipio de Odivelas no contexto
metropolitano e, paralelamente, o tdo aguardado processo de regeneragdo urbana desta &area
desqualificada deve retomar a sua importéancia, tendo como objetivo geral de desenvolvimento
0 seguinte:

* Refor¢o do papel de Odivelas no contexto metropolitano, oferecendo, na regido urbana

polinucleada, um polo empresarial de nova geracdo, promovendo a captacdo de novas
empresas dedicadas a indudstria tecnoldgica ou criativa, e concorrendo para a criagao

de uma oferta competitiva e diferenciada no mercado global,

Para tal, novas propostas de ocupacéo e utilizacao para a referida &rea foram formuladas e
apresentadas, originando a elaboracdo da Unidade de Execucdo do Pélo Empresarial Poente,
aprovado em reunido de Cémara, n.° 14, em 13 de Julho de 2016. No entanto, esta UE
aprovada ndo congregou o interesse de todos 0s proprietarios para a sua concretizagdo na
altura.

Apés um recente processo de aquisicdo deste antigo parque industrial metalomecénico, os
novos proprietarios da exCOMETNA apresentaram a Camara Municipal de Odivelas um Projeto
de Reabilitagcdo/Beneficiagdo do conjunto de edificios existentes e envolvente, conforme
Processos n.° 37070/OCP e n.° 177/2017/0OP, em acordo com as premissas previstas pelo
municipio para o local. Tendo em conta a atividade industrial que ali teve lugar durante muito

anos até meados do inicio do século XXI e cujo abandono e descaso originou um processo de
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degradacdo grave do solo e da envolvente durante todo esse tempo, 0s proprietarios
Ambimobiliaria - Investimentos e Negdécios Imobiliarios SA (adiante designados por
Ambimobiliaria) tiveram que proceder a descontaminacdo total dos solos e a qualificacao
ambiental do local, conforme aprovacdo da APA e dentro do ambito da beneficiacdo atras
mencionada, por forma a reunir condicdes de ser novamente utilizado, e que concluiram

entretanto.

A anterior Unidade de Execucdo, de espetro mais alargado e com maior area territorial,
visava um processo de regeneragdo urbana enquanto a nova Unidade de Execucdo prevé um
processo de reabilitacdo/requalificacdo do edificado existente, na propriedade da

Ambimobiliaria.

4. OBJETIVOS DA UNIDADE DE EXECUGCAO

O territério da Unidade de Execucdo da exCOMETNA apresenta grande potencial para o
reforco do papel de Odivelas no contexto da Area Metropolitana de Lisboa (adiante designada
por AML), uma vez que tem Otimas condi¢Bes, sobretudo devido 1) a sua area extensa de
aproximadamente de 14,50 ha (catorze hectares e meio) 2) se encontrar numa regido urbana
polinucleada, para acolher as seguintes valéncias:

+ Uma estrutura moderna e dedicada as Atividades Economicas, que se desenvolvera na
parte central da Area de Intervencdo, e que devera ser capaz de atrair as mais
variadas empresas e concorrer em igualdade para a criagdo de uma oferta competitiva
e diferenciada no mercado global da sociedade tecnol6gica em que vivemos, por
intermédio da reabilitagdo das edificacdes da antiga fabrica;

+ Uma érea habitacional de cariz multifamiliar, que se desenvolvera na parte sul da Area
de Intervencéo;

+  Areas complementares de vivéncia, tais como: espacos verdes de recreio para fruicio
e lazer da populacdo local, vias de circulacéo rodovidria e percursos pedonais e

ciclaveis e estacionamento publico em quantidade satisfatoria.

Assim, A Unidade de Execucdo da exCOMETNA detém os seguintes objetivos
programaticos:

+ Promover a Habitagdo ao longo da Avenida Marechal Gomes da Costa, através da
continuidade do desenho urbano existente;

* Assegurar a implementacdo de wuma zona multifuncional com programa
predominantemente de terciario superior de indulstrias tecnoldgicas ou criativas;

» Garantir uma forma urbana de cardcter multifuncional articulado com o centro da
cidade de Odivelas e com espacos verdes relevantes;

* Apostar numa estrutura verde e paisagem de exceléncia, ndo s6 com funcdes

panoramicas mas também de recreio e lazer, aproveitando o potencial da riqueza de
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estrutura ecolégica no local, potenciando a regeneracdo de toda a area, contribuindo
para a melhoria da imagem urbana do local;

» Criar uma nova centralidade pela predominancia da funcao terciaria, onde a presenca
dos espacos verdes urbanos é um fator distintivo, aproveitando a proximidade aos
principais eixos rodoviarios regionais;

+ Melhorar as componentes da mobilidade e transportes, no sentido de potenciar a
utilizagdo do transporte coletivo e os modos suaves de locomocédo, apostando na
implementacao de uma rede ciclavel, onde o urbano e o rural se interliguem;

» Melhorar a oferta de estacionamento publico no local;

* Reconverter as linhas aéreas de alta tensdo que atravessam a area em infraestrutura

subterranea.

Em suma, a éarea objeto da Unidade de Execucdo da exCOMETNA deverda ser
desenvolvida tomando como base as opcdes estratégicas da intervencdo, as potencialidades
de reconversdo urbanistica e os objetivos programéticos expressos nestes Termos de
Referéncia.

5. ENQUADRAMENTO DAS OPERACOES URBANISTICAS NO PMOT EM VIGOR
(PDMO)

Ao nivel dos Instrumentos de Gestdo do Territorial, a Unidade de Execucdo da
exCOMETNA observa o Plano Diretor Municipal de Odivelas (PDMO), publicado no Diario da
Republica n.° 171, 2.2 Série, de 02 de Setembro de 2015, a coberto do Aviso n.° 10014/2015.

A Area de Intervencdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA encontra-se incluida na
Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo - UOPG 12 - Area Empresarial de Famdes,
identificada no artigo n.° 66 do Regulamento do Plano Diretor Municipal de Odivelas (adiante
designado por RPDMO), cujos objetivos e contetdos genéricos se encontram estabelecidos no
RPDMO igualmente para todas as UOPG, séo:

* Assegurar a oportunidade e procedimentos para a avaliacdo das necessidades de
interesse publico e a definicdo da estratégia de desenvolvimento urbano para a Area
Integrada na UOPG;

+ Dar cumprimento as orientagfes estratégicas de politica urbanistica e as intervencdes
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 qualificacdo ambiental e funcional do espaco urbanizado e a sua relacao
com o0s espagos naturalizados e de fungdo ecoldgica, com especial relevancia para as

componentes de servigo publico (infraestruturas, equipamentos e espacos publicos).
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A Unidade de Execucdo da exCOMETNA contempla ainda os objetivos gerais de

desenvolvimento da UOPG 12 - Area Empresarial de Famdes, que visam:

Assegurar a implementacdo de uma zona multifuncional com programa
predominantemente de terciario superior de industrias tecnoldgicas ou criativas;
Garantir uma forma urbana de caracter multifuncional articulado com o centro da
cidade de Odivelas e com espacos verdes relevantes;

Apostar numa estrutura verde e paisagem de exceléncia, ndo s6 com funcdes
panoramicas mas também de recreio e lazer, aproveitando o potencial da riqueza de
estrutura ecolégica no local;

Criar uma nova centralidade pela predominancia da funcéo terciaria, onde a presenca
dos espacos verdes urbanos € um fator distintivo;

Melhorar as componentes da mobilidade e transportes, no sentido de potenciar a
utilizacdo do transporte coletivo e os modos suaves de locomocdo por parte da
populacao;

Integrar a Quinta do Alvito nos percursos pedestres culturais, designada por "Rota do
pao";

Reconverter as linhas aéreas de alta tensao que atravessam a area em infraestrutura
subterranea.

A Unidade de Execucé@o da exCOMETNA a desenvolver tem como referéncia a normativa

do PDMO em vigor, designadamente os artigos n.° 66 a 68, no que se refere aos sistemas de

execucdo que a lei prevé para a realizagdo das Unidades de Execucgdo. Desta forma, esta

conformada a realizacdo das operac¢des urbanisticas necessarias e indicadas, dando

cumprimento integral da normativa constante das pecas constituintes do PDMO - Plantas de

Ordenamento, de Condicionantes e Regulamento - conforme extratos que se juntam em anexo.

Ao nivel da classificacdo e qualificacdo do solo, a Area de Intervencdo da Unidade de

Execucdo da exCOMETNA é abrangida pelas seguintes categorias de espacos:

Solo Rural: Espagos Agricolas ou Florestais - Espago Naturalizado de Protecdo ou
Enquadramento;

Solo Urbano: Espaco Urbanizado a Reestruturar - Atividades Econémicas a
Requalificar;

Solo Urbano: Espaco Urbanizado Consolidado Verde.

As operag8es urbanisticas a desenvolver nesta area regem-se pelo disposto nos artigos n.°

22, 36 e 39 do RPDMO, e que estabelecem nomeadamente: o tipo de operacfes urbanisticas

admitidas; os usos e volumetrias; e respetivos indices. As operac8es urbanisticas a realizar

que impliguem construcdo, reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo ou conservacao de edificacdo

devem ainda garantir as areas para espacos verdes e equipamentos, previstas no RPDMO.
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No tocante a Estrutura Ecoldgica Municipal, deve ser garantida a continuidade fisica dos
corredores estruturantes. Em relacdo as Serviddes Administrativas e Restricdes de Utilidade
Publica, a Unidade de Execucéo é abrangida pela Servidao Aerondautica, pela Servidao relativa
as Redes de Transporte e Distribuicdo de Energia e Instalacdes de Transformacdo e pelo

Dominio Publico Hidrico.

Nas areas abrangidas por Servidoes 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.

6. CRITERIOS DE DELIMITACAO DA UNIDADE DE EXECUCAO

A delimitacdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA consiste na fixagcdo em planta
cadastral dos limites fisicos da é&rea, com identificacdo do prédio abrangido, nos termos
previstos no artigo n.° 148 do RJIGT.

Na sua esséncia, as Unidades de Execucéo visam assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso da &rea a delimitar e garantir a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos
proprietarios abrangidos. Neste caso, a Unidade de Execucdo da exCOMETNA abrange uma
area suficientemente vasta para constituir um perimetro com caracteristicas da unidade e
autonomia urbanisticas, integrando as &reas a afetar a espacos publicos e equipamentos
previstos nos Planos de Ordenamento, e para estabelecer uma correta articulagéo funcional e
formal com as &reas contiguas, quer sejam espacos ja consolidados ou ainda por consolidar,
desde que tal ndo prejudique o ordenamento urbanistico desses mesmos espagos e nao

inviabilize a oportunidade do correto procedimento em sede de operagédo urbanistica.

Deste modo, a delimitacdo proposta para a Unidade de Execucdo da exCOMETNA, que
corresponde ao poligono definido pela Parcela B - Artigo 2648 (com a area de 145.123,00m2),
compreende uma &rea do territério com identidade urbana geografica e apresenta um nivel

significativo de autonomia, para a qual o PDMO define um programa urbanistico especifico.

Assim, a Unidade de Execucdo, enquanto mecanismo de execuc¢do, constitui um
instrumento orientador para efeitos de gestdo municipal deste territério, servindo de referéncia
€ apoio a apreciacdo, acompanhamento e programacéo das operacdes urbanisticas requeridas

para a area da Unidade de Execucédo aqui proposta.

Para efeitos de delimitacdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA foram ainda
considerados os limites do cadastro geométrico decorrentes do levantamento topogréafico e

constantes nos elementos cartograficos, em anexo.
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7. ORIENTACOES SOBRE OCUPACAO DO SOLO

Para a prossecucédo dos objetivos anteriormente identificados, a proposta de delimitacéo da
presente Unidade de Execucdo da exCOMETNA observa as disposi¢des gerais de uso e
caracterizagao de solo urbano, nos termos do artigo n.° 25 do RPDMO, e é acompanhada por
um Programa Desenhado em anexo aos presentes Termos de Referéncia, que consiste na
definicdo da solugdo urbanistica de conjunto, com o conhecimento dos proprietarios
envolvidos, traduzindo o desenvolvimento urbanistico harmonioso desta area, prevendo o
subsequente desenvolvimento das solucdes de pormenor que permitirdo dar resposta as
questdes previstas ao nivel das disposicfes gerais de gestdo do solo urbano, nos termos do
artigo 26.° do RPDMO.

O Programa Desenhado corresponde a caracterizacdo e explicitagdo nas pecas
desenhadas em anexo das principais op¢des do modelo de ocupacdo proposto, identificando
principalmente:

* As vérias fases de execuc¢édo da solucéo urbanistica proposta;

* Arequalificacdo das construgdes existentes;

+ Aforma e implantagdo das novas construcdes;

+ Aforma, implantag&o e acessibilidade das areas de cedéncia;

* As solucdes tipo-morfolégicas para os diferentes usos;

* A definicio dos acessos ao local e da sua articulagdo com a malha urbana
envolvente, promovendo e beneficiando a criacdo de alternativas de acessibilidade
nas diferentes escalas.

+ A distincdo entre as areas edificadas e as areas destinadas a infraestruturas, a
equipamentos e espacos publicos (arruamentos e espagos verdes) com base na
configuracdo do cadastro existente sobre levantamento topogréafico e explicitagcao

da sua transformacao fundiaria.

As zonas central e norte aqui propostas por esta Unidade de Execucdo correspondem a
uma solucdo urbanistica que contempla a reabilitacdo e revitalizagdo do local, através da
implementacdo de um parque empresarial destinado a servigos e indistrias tecnolédgicas e
criativas, por intermédio da reabilitacdo da estrutura da antiga Fabrica da COMETNA; a zona
sul corresponde uma é&rea destinada a habitagdo coletiva, a construir; e a zona oeste
corresponde a uma ampla zona de estacionamento a superficie, inicialmente, com
possibilidade de posterior reconversdo em edificio de estacionamento, a construir,
complementadas por espacos verdes e de circulacdo pedonal que, em conjunto, procurardo
tirar partido e beneficiar a estrutura ecolégica e qualidade paisagistica locais, ndo sé com
fungbes panoramicas mas também de recreio e lazer, de forma a:

» Aproveitar o potencial da riqueza de estrutura ecoldgica;

11
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* Potenciar a regeneracao de toda a area;

*  Contribuir para a melhoria da imagem urbana.

Da mesma forma, para o conjunto considerado na presente Unidade de Execucdo, sera
dado cumprimento ao previsto nos n° 3 e 5 do artigo 26° do RPDMO, através do
desenvolvimento dos respetivos estudos que garantam a sustentabilidade da operacdo e

evitem a sobrecarga nas infraestruturas e recursos no local e envolvente

A proposta urbana da Unidade de Execucéo da exCOMETNA assenta em dois principios:

* Na reabilitagdo das estruturas presentes e desajustadas as atuais exigéncias que
compdem a antiga unidade industrial e na requalificacdo da rede viaria existente,
em complementaridade com a criacdo de novas alternativas;

* Na construcdo de novas edificacdes a norte, apostando na implementacéo de uma
zona multifuncional com um programa predominantemente de terciario superior de
indUstrias tecnoldgicas ou criativas e, a sul, favorecendo o uso habitacional, e a

ligacdo harmoniosa de todas as partes que integrardo o conjunto.

Neste sentido, esta solugdo procura especialmente a reabilitacdo sustentavel dos antigos
edificios, aproveitando os seus elementos estruturais e regenerando a sua imagem e
funcionalidade, através da introducdo de alteracGes a sua organizacdo interior, dotando e
adequando assim estas edificacbes de uma importante plasticidade espaco-funcional,

facilitando a sua adaptacdo consoante o tipo de atividades que se venham ali a implementar.

A proposta urbana sera consumada numa area total de 145.123,00m2 (ver quadro
abaixo), onde se desenvolverdo os usos Habitacional e Atividades Econdmicas e para a qual
se define um indice de Utilizagdo maximo de 0,50. A Area de Construcdo definida é de
67.765,00m2, dividindo-se em 12.000,00m2 para a Habitagdo e 55.765,00m2 para as
Atividades Econdmicas. A solucdo urbanistica contempla zonas de estacionamento
descobertas e em edificio, espacos publicos (arruamentos, passeios e espacgos verdes) e prevé

areas para equipamentos, dando cumprimento ao previsto no PDMO, conforme o quadro

seguinte:
. A. Const. Equip. E. Verdes

Usos do Solo Area (m2) U (m2) (m2) (m2)
Solo Ru.ral: Espacos Agricolas ou 8.725,00 i i i 8.725,00
Florestais
Solo Urbano: Espago Urbanizado a |45 559 0 | 050 | 67.76500 | 14.800,00 | 26.920,00
Reestruturar
Solo Urbano: Espago Urbanizado
Consolidado Verde 20 i i i i

UNIDADE DE EXECUQAO -
exCOMETNA 145.123,00 - 67.765,00 14.800,00 35.645,00
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A solugao urbanistica proposta corresponde a pormenorizagdo das regras contidas no
PDMO em vigor, uma vez que ndo se pretende, nem a UE dispde de possibilidade de proceder
a alteracao dos IGT, constituindo-se apenas como um dispositivo para a sua execucao.

8. SISTEMA DE EXECUGAO

O desenvolvimento das operacgdes urbanisticas no presente caso devera ser executado
através do Sistema de Iniciativa dos Interessados previsto no artigo n.° 149 do RJIGT, uma vez
que a iniciativa da delimitacdo desta Unidade de Execucao é dos proprietarios, em conjunto
com o Municipio, e a execucdo aberta a cooperacdo 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 programacéo e

da execucéo.

Os direitos e obrigagbes das partes, como se referiu, serdo definidos no Contrato de
Urbanizagéo a celebrar entre o Municipio e os particulares (n.° 2 do artigo n.° 149 do RJIGT)
apo6s a aprovacao da delimitacdo da Unidade de Execucdo da exCOMETNA e dos respetivos

Termos de Referéncia e Programa Desenhado.
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