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1. INTRODUCAO

1.1 Ambito

O presente documento constitui e organiza a sintese das premissas e fundamentos que
determinaram a elaboragdo do Plano de Pormenor do Espaco de Reestruturagéo
Urbanistica da Quinta do Barao, doravante designado por PPERUQB, a elaborar nos termos
do n.° 1 do art. 91 do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com a redacc¢ao conferida
pelo Decreto-Lei n.° 310/03, de 10 de Dezembro, Lei n.° 56/2007 de 31 de Agosto e
Decreto-Lei n.° 316/2007 de 19 de Setembro (doravante designado por RJIGT).

O PPERUQB pretende organizar a componente urbanistica da area de intervencgéo
centralizada na Quinta do Bardo, em Carcavelos, de modo a concretizar os objectivos
genéricos consagrados no Plano Director Municipal de Cascais (doravante designado por
PDM), e os da Proposta n.° 406/2003, aprovada na reunidao de Camara de 21 de Abril de

2003, a qual determinou a sua elaboragéo (Anexo A").

1.2. Principais actos deliberativos

A Deliberacdo de Camara que determinou a elaboracdo do PPERUQB, anteriormente
referida, foi publicitada em Diario da Republica — Il Série, n.° 134, Apéndice n.° 86, de 11 de
Junho de 2003, bem como em Editais e Jornais, conforme documentagdo que se junta,
tendo sido dado conhecimento a CCDR-LVT pelo oficio n.° 21655, de 05 de Maio de 2003
(Anexo B).

Através da Proposta n.° 40/2004, apresentada na Reunido de Camara de 19 de Janeiro de
2004, foi aprovada a minuta do Protocolo de Acordo sobre a Implementacdo do Plano de
Pormenor do Espaco de Reestruturagdo Urbanistica da Quinta do Barao, assinado a 26 de
Fevereiro de 2004, mediante o qual a Raul Ferreira & Filho colaboraria na elaboracdo do
PPERUQB, em consonancia com a fundamentacdo, a oportunidade e os termos de

referéncia constantes na Proposta n.° 406/2003, antes mencionada. (Anexo C)

Através da Proposta n.° 50/2004 aprovada na Reunidao de Camara de 19 de Janeiro de 2004

propunha-se a aplicagdo ao Plano de Pormenor do regime simplificado, na modalidade de

' Os anexos a este relatério encontram-se num caderno auténomo que faz parte integrante do presente
documento.
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projecto urbano previsto no RJIGT. Apds parecer competente atestando a incompatibilidade
do plano com tal modelo de tramitacdo, foi revogada a deliberagdo através da Proposta
644/2004, aprovada na Reunido de Camara de 31 de Julho de 2004. (Anexo D)

A data da deliberacdo que determinou a elaboracgéo do plano (2003), a proposta objecto da
referida deliberacao foi estruturada de modo a conter em si a explicitacdo dos objectivos do

plano, os seus principios orientadores, e a justificacdo da sua elaboracgao.

Por esse facto, a proposta sé foi instruida com o documento “termos de referéncia”
aprovados pela Proposta n.° 910/2006, na Reunido de Camara de 30 de Outubro de 2006
(Anexo E).

Uma outra deliberagdo de camara foi necessaria, em face da evolugao do entendimento da
situacao decorrente do curso da elaboragao, a qual determinou a alteracdo do perimetro da
area de intervengao, de forma a incluir uma parcela municipal inicialmente apenas incluida

na area de influéncia do plano.

Para o efeito foi submetida a Reunido de Camara de 27 de Novembro de 2006, a proposta
n.° 982/2006, segundo a qual se deliberou também um aditamento aos termos de referéncia
que enquadrasse 0s nhecessarios pressupostos subjacentes ao novo perimetro do
PPERUQB, tendo sido dado conhecimento a CCDR-LVT por oficio n.° 52787, de 06 de
Dezembro de 2006 (Anexo F).

Aquela deliberacao foi publicitada através do Aviso n.° 8537/2006 - publicado no DR, 2.2
Série, n.° 249, Apéndice n.° 91, de 29 de Dezembro de 2006 - e determinou um periodo de
30 dias que decorreu entre 2 de Janeiro e 12 de Fevereiro de 2007, para a apresentacéo de
informacdes e formulacdo de sugestbes sobre quaisquer questdes que pudessem ser
consideradas, no ambito do respectivo processo de elaboracéo, conforme o disposto no n.°
2 do artigo 77.°, do RJIGT. O Aviso foi divulgado em trés jornais nacionais, dois locais e

mediante a afixacdo de editais nos lugares publicos do costume. (Anexo G).

Por ultimo refere-se que o PPERUQB introduz alteragcdes ao PDM, nos termos do disposto
na alinea b), n.° 1 do Artigo 83 e na alinea e) do n.° 3 do Artigo 80 do RJIGT, pelo que

devera ser objecto de ratificagdo em Conselho de Ministros.
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2. AREA DE INTERVENCAO DO PLANO

2.1. Delimitag&o e Localizagdo
A area de intervencdao do PPERUQB abarca cerca de 17,40 hectares, possuindo as
seguintes confrontagdes:

= A Norte, com a Rotunda da Via Variante a EN 6-7 com a Via Longitudinal Sul,

= A Poente, com malha urbana consolidada (da qual se exclui o espago para

equipamento colectivo decorrente do alvara 1206) e Via Variante a EN 6-7;
= A Sul, com a Rua Dr. José Joaquim de Almeida e malha urbana consolidada;
= A Nascente, com os limites do Concelho de Oeiras em terrenos da Quinta do Barao

e do mesmo proprietario.

A area total compreende terrenos propriedade da Raul Ferreira & Filho (cerca de
152.660,00m?), terrenos omissos na conservatéria (cerca de 8.434,00m?) e terrenos
propriedade do Municipio de Cascais, numa parcela a Poente da Ribeira de Sassoeiros e a
Norte da Rua Dr. Baltazar Cabral (situado ja extra-muros da Quinta) e numa outra a Poente
da Via Variante a EN 6-7, acrescidas dos arruamentos existentes (num total de cerca de
13.035,00m?), conforme peca grafica “Planta de Cadastro Il — Area de Intervencdo”, Folha

n.° 08.2 dos elementos que acompanham o plano? (Anexo H).

As parcelas pertenca do municipio, correspondem a: parte de uma area, cedida para
utilizacdo de interesse publico, no ambito do Alvara de Loteamento n.° 795-A, que derivou
do Plano de Pormenor da Quinta da Alagoa de Cima, ratificado pela Portaria n.° 211/96, de
12 de Junho de 1996; e ao espaco de cedéncia do Alvara de Loteamento n.° 1206, para

equipamento colectivo (Anexo I).

2 Chama-se a atencdo que as metragens apresentadas em sede do PPERUQB, poderao, pontualmente, divergir
daquelas que se encontram registadas na Conservatéria do Registo Predial, uma vez que as areas registadas se
encontram com ligeiros desajustes, por desactualizagéo.

Contudo, e uma vez que as citadas areas registadas sao, inclusivamente, ligeiramente maiores, todos os
raciocinios matematicos (indices, cedéncias e demais paradmetros urbanisticos) encerrados no Plano deveréo ser
tomados como correctos e a seguir, razdo acrescida pelo facto de possuir, cumulativamente, a concordancia do
promotor (lembramos que o PPERUQB possui a colaboragéo da Raul Ferreira & Filho, Lda., de acordo com o
protocolo de colaboragéo celebrado com o municipio).

Restara referir que, as alteragdes a ocorrer em sede de registos da Conservatéria, deverdo ser promovidos ja
com o reparcelamento proposto e aquando da publicagdo do PPERUQB, tendo por base os valores métricos das
parcelas apresentadas em Plano.
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2.2. Caracterizacao

Localizada na Freguesia de Carcavelos, em zona fronteira entre o0 Concelho de Cascais e 0
Concelho de Oeiras, a Quinta do Barédo e o seu espago envolvente constituem a base e a
causa da area de intervengao do plano, pelo que assumem particular relevancia as origens,
o conceito e a influéncia que a referida Quinta teve na regiao e em particular na produg¢ao do

Vinho de Carcavelos, elemento preponderante no brasado da Freguesia.

Foi o Marqués de Pombal um dos grandes produtores do Vinho de Carcavelos, no qual
aplicou interesses pela melhoria da sua qualidade. Na sequéncia de uma série de
refinamentos, o vinho comega no Séc. XVIIl uma trajectéria aurea até meados do Séc. XIX,
prestigiado com inumeros prémios internacionais e exporta¢cdes para varios paises

europeus.

Por toda a zona de produgédo desenvolveram-se quintas, algumas de grande ostentagao e
patrimonio artistico, das quais ja poucas subsistem na sua grandeza em parte “engolidas”
pelo avanco urbanistico, mas, em particular, desaparecidas pela vulnerabilidade do vinho ao
ataque de parasitas, facto que aliado ao aparecimento de varias falsificacbes provocou o

desanimo dos produtores e 0 seu abandono gradual.

Uma das quintas que subsistiu foi a Quinta do Bardo, para a qual se torna pertinaz a
transcricdo de um breve resumo histérico (in Registo Fotografico de Carcavelos e alguns
apontamentos histérico-administrativos, por Jorge Miranda, Guilherme Cardoso e Carlos A.

Teixeira) que refere:

“Os terrenos desta Quinta foram comprados e murados por Jacinto Isidoro de Sousa,

tendo o palacete sido mandado construir por este proprietario.

Em 1794, a vildva vendeu-o ao Bardo de Mocamedes, um dos membros da grande
familia Almeida e Vasconcelos. A quinta passou entdo a ter a grandeza de propriedade
senhorial. O povo conhecia-a pela Quinta do Bardo e esse home chegou até aos nossos

dias.

O Bardo de Mocamedes mandou efectuar o plantio de vinhas.
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Mais tarde, seu filho Manuel Almeida e Vasconcelos, Conde da Lapa (ainda hoje existe
na fachada do Palacete uma lapide com o nome de Quinta da Lapa) tomou conta da

Quinta, seguindo-se-lhe seu filho José, depois a vilva e as filhas.

Em 1915, a quinta foi comprada por Baltasar Freire Cabral, casado com D. Luisa de

Almeida e Vasconcelos, tendo a vinha sido entdo remodelada, bem como toda a quinta.

Anos depois passou para os filhos de Baltasar Freire Cabral, Francisco e José Cabral.

Hoje é propriedade de Raul Ferreira & Filho, Lda.”

Novas aquisicdes de terrenos a Nascente do solar da quinta, no intuito de criar uma entrada
nobre e ainda como consequéncia de alteragdes urbanisticas no Concelho vizinho, cujo

limite passa a porta do edificio, originaram o seccionamento da Quinta por dois Concelhos.

Como ja referido anteriormente, o presente Plano de Pormenor limita-se ao terreno

localizado no Concelho de Cascais.

Morfologicamente, o territério, objecto do PPERUQB, caracteriza-se por duas suaves
pendentes (2% a 5%) convergindo para uma linha de agua Norte/Sul com antigas defesas
de margens datadas da época de exploragao da vinha, denominada Ribeira de Sassoeiros e
que so seca, praticamente, no Verao. O terreno de protecgao a linha de agua, a antiga zona
de produgdo vinicola, agora recuperada, sobrepde-se sensivelmente a delimitacdo da

Reserva Ecoldgica Nacional.

A Nascente, encontra-se a zona edificada constituida pelo solar da quinta, os seus
numerosos anexos agricolas de apoio e o jardim, densamente arborizado, formando um
conjunto classificado pelo IPPAR. Do mesmo lado e a Sul dos jardins do solar (denominagao
constante no processo de classificagdo do imovel, no IPPAR), desenvolve-se uma encosta
com suave pendente, também a Sul, classificada no PDM como Reserva Agricola Nacional,
que ja foi, entretanto, objecto de autorizacdo de alteragdo de uso (despacho da Comissao
Regional da Reserva Agricola do Ribatejo e Oeste, em 21/06/1999) conforme se constata na
peca gréafica “Planta de Condicionantes do PDM e Outras |l — Area de Intervengédo”, Folha

n.° 06.2 dos elementos que acompanham o plano e no citado documento, cuja coépia se
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junta (Anexo J).

A Poente, a pendente é abruptamente seccionada pela Via Variante a EN 6-7, que separa
da quinta, a sua antiga adega (classificada pelo IPPAR) e respectivos anexos. Acresce dizer
que a via se desenvolve, na direccao Norte-Sul e ao longo de toda a area do PPERUQB, em
escavagao, uma vez que foi implantada a uma cota altimétrica que permitisse assegurar em

passagem superior o tragcado da Rua Dr. Baltazar Cabral, ja existente.

Face ao tracado da Via Variante a EN 6-7, os terrenos na zona Poente da area de
intervengdo assumem uma configuracdo trapezoidal cujo perfil diminui gradualmente,
“afunilando” de Sul para Norte. No extremo Poente da referida zona encontramos uma
parcela de posse municipal, decorrente de um anterior compromisso urbanistico, (conforme
atestado por certiddo propria, constante do Anexo K), parcela essa com uma configuracao
poligonal regular a qual marca a transicéo entre a linearidade do limite Poente do plano e a

malha urbana consolidada que o rodeia.

A area de intervencgdo, na zona a Norte da Rua Baltazar Cabral situada ja extra-muros da
Quinta, é constituida por uma parcela omissa na conservatéria e outra do Municipio de

Cascais.

Em termos rodoviarios, a area de intervencgao do plano é servida por uma rede de estradas
municipais, complementadas por uma estrada nacional, que a atravessa, sem relacéo
directa estabelecida com o espacgo. A rede viaria, sucintamente, podera ser caracterizada do

seguinte modo:

a) Rede Viaria Nacional Complementar: Via Variante a EN 6-7 — via estruturante com 4
faixas de rodagem (2x2) e separador central, de articulagdo entre a Estrada
Marginal, a Via Longitudinal Sul, a A5 e a EN 249-4, em direc¢do ao Concelho de

Sintra;

b) Rede Viaria Municipal: Via Longitudinal Sul — via estruturante com 4 faixas de
rodagem (2x2) e separador central, ja em funcionamento para Nascente da Rotunda
da Via Variante a EN 6-7, em direc¢cdo ao Concelho de Oeiras, e, em projecto, para

Poente na direcgdo de Cascais; Rua Dr. José Joaquim de Almeida — via de grande
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importancia, articulagado do Centro Histérico de Carcavelos com o Concelho de
QOeiras, com perfil transversal reduzido, facto que levou as autoridades locais a
encerrar uma faixa de rodagem e sentido, para a constituicdo de uma faixa para
pedes (dada a total auséncia de passeios), com os transtornos dai inerentes; Rua Dr.
Baltazar Cabral — via igualmente de grande importancia, pois estabelece a
articulagao rodoviaria entre Carcavelos-Norte e a Rotunda da Via Variante a EN 6-7,
direccionando o transito, para além de outros destinos, para a A5 e Norte do
Concelho, bem como para o Concelho de Oeiras (e futuramente para Poente do
Concelho de Cascais) através da Via Longitudinal Sul; Rua do Bardo de Mogamedes
— via de distribuicao local (confinante com os limites do PPERUQB), cujo interesse
em referir se atribui ao facto de vir a assegurar as acessibilidades as parcelas do

plano, na zona Poente do mesmao.

2.3. Relacdo com a envolvente

A area de intervengdo do PPERUQB localiza-se no centro da Freguesia de Carcavelos e faz
fronteira com o Concelho de Oeiras, encerrando em si poucas edificacdes, em oposicéo a
uma envolvente urbana consolidada, composta por bairros de média e alta densidade. E
uma area com um valor histérico e natural muito elevado, face ao desafogo territorial que
encerra, tendo por esse motivo potencial para o desenvolvimento de uma intervencédo de

elevada qualidade urbanistica.

Todo o espago, em virtude de se localizar no centro de uma malha urbana consolidada de
dois Concelhos, com caracteristicas de alta densidade e cércea elevada, adquire uma
importancia vital, enquanto momento de descompressao urbanistica e de valorizagéo

ambiental da envolvente urbana.

Dai, o seu tratamento vira a adquirir uma importancia relevante, quando se propde a
instalagcdo de uma unidade hoteleira, de elevada qualidade, opg¢ao singular no universo de

usos da envolvente.

Integra ainda parte de um eixo urbano mais abrangente que se desenvolve desde a
envolvente ao né de Carcavelos da A5, até ao limite Sul da Freguesia de Carcavelos,
estruturado por uma série de intervengdes, a desenvolver noutros PMOT’s em elaboracgao,

onde sera promovida a implementagao predominante da componente terciaria, ao nivel-dos
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usos do edificado.

A relagdo da area de intervengdo com a sua envolvente é assegurada pela demarcagao de
uma area de influencia espacialmente mais abrangente, tematica esta que foi enquadrada

no capitulo 2 e no ponto 6.7% do ja citado documento “termos de referéncia*”

(anexo ao
presente relatério), tendo este sido aprovado em Reunido de Camara e contendo directivas

pormenorizadas para a intervengao que se pretende implementar.

Tal demarcacao permitira relacionar da melhor forma a proposta para a area de intervengao
com a sua envolvente consolidada, através de orientacbes de caracter urbanistico a
implementar nas parcelas contiguas ao perimetro do plano, que permitam atingir um
resultado homogéneo, evitando descontinuidades abruptas ao nivel das intervengbes no
espaco publico. Abarcaram-se, assim, areas contiguas ao plano e que ndo estavam a data
abrangidas por outras figuras legais (como por exemplo alvaras) que assegurassem 0O seu
tratamento do ponto de vista urbanistico. Referimo-nos essencialmente a arruamentos

marginais existentes.

Neste caso os referidos objectivos, sdo melhor ilustrados pela peca desenhada n.° 10.1 dos
elementos de acompanhamento, a “Planta de Rede Viaria e Espacos Exteriores | —

Implantacéo e Caracterizacao”,

3. ARTICULACAO NOS IGT E DEMAIS PROGRAMAS E PROJECTOS EM VIGOR

3.1. Plano Regional de Ordenamento do Territorio — Area Metropolitana de
Lisboa.
No Plano Regional de Ordenamento do Territério — Area Metropolitana de Lisboa®,

(doravante designado por PROT-AML), a area de intervengao insere-se na unidade territorial

® Com excepgdo do primeiro paragrafo deste ponto, por via da inclusdo da parcela destinada a Sede dos
Escoteiros e Guias na area de intervengao do plano, acto esse que levou a deliberagdo de um aditamento aos
termos de referéncia.

* No presente relatério citaremos o referido documento sempre que se justifique a remissdo a determinado
conteudo do mesmo, numa tentativa de evitar a repeticdo exaustiva entre os dois documentos. Ressalva-se que
a leitura dos termos de referéncia do plano devera ser cruzada com o respectivo aditamento, quando tal situagao
se aplique.

® Ratificado pela Resolugéo de Conselho de Ministros n.° 68/2002, de 8 de Abril.
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Eixo Algés-Cascais do Espago Metropolitano Poente, é definida como Espago Motor,

devendo ser considerada, para efeitos de intervengdo, como Area Urbana a Estabilizar.

Fazendo parte desta unidade territorial especifica, e para cumprir as determinagbes do
PROT-AML, a intervencéo resultante do PPERUQB tera forcosamente de se balizar por
objectivos que:
a) Promovam complementaridades e dependéncias internas em ligagdo com a
unidade arco urbano envolvente norte;
b) Estabilizem os limites do edificado, salvaguardando as areas vitais para o
funcionamento dos sistemas ecoldgico e urbano;
c) Acautelem a densificagado e alteragdo das tipologias de ocupagado no eixo Algés-
Cascais;
d) Reforcem a utilizacdo da faixa litoral como factor de qualificagdo ambiental do
espaco urbano, destinado preferencialmente a actividades de turismo e de recreio
e lazer;
e) Ordenem e estruturem o territério da area intersticial, implementando uma rede

viaria estruturante e disciplinando os diversos usos e ocupacodes do solo.

Na sua classificacdo de “Espag¢o motor” a area de intervengao insere-se numa categoria de
espacos que se destacam no actual processo de especializagao funcional da AML, através
da capacidade de atracao e fixagdo de novas actividades e fungbdes de nivel superior, e/ou
de renovacdo e requalificagdo urbanas através da valorizagdo do espacgo publico,
estruturacédo da rede viaria principal, elevagédo do nivel de servigos urbanos e melhoria da

qualidade da oferta habitacional.

Como “Area Urbana a Estabilizar”, devera ser consagrado para o local um instrumento de
planeamento territorial que:
a) Concretize a sua articulagdo interna, funcional e urbanistica, assim como as
relagdes com os territérios envolventes, através do reforco das acessibilidades
locais e metropolitanas, da qualificacdo dos nucleos degradados e da criagcédo e
valorizagao de espaco publico associado a implementacao da REM,;
b) Concretize os mecanismos de classificagdo e protecgdo das areas ribeirinhas,
assim como a definicdo das areas a afectar as actividades de recreio e lazer,

salvaguardando os valores naturais e o patriménio paisagistico;
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c) Reveja os indices urbanisticos que permitam o aumento das areas afectas a
espaco publico, espacos verdes, espacos para equipamentos colectivos, rede viaria
estruturante e areas de circulagdo de pebes e de estacionamento, nas areas

urbanas existentes e nas novas areas a urbanizar.

Quanto a Rede Ecolégica Metropolitana (REM), analisada a correspondente delimitagao do
PROT-AML (determinada com maior rigor gracas aos ficheiros base dos desenhos
publicados, fornecidos pela CCDR-LVT), apurou-se nao estar a area de intervencdo do

PPERUQB abrangida por esta condicionante.

Analisando os objectivos do PPERUQB, podemos assumir que se encontram, as premissas
daquele IGT, ai espelhadas na integra, nomeadamente pelo abrangente leque de usos
propostos (habitagdo comércio, servigos) e pelas caracteristicas intrinsecas da intervencgao
estruturada em torno da requalificacdo de patriménio, edificado e natural, da implementacao
de habitagao e servicos de nivel superior, da criagdo de uma parque urbano de usufruto
publico com replantio de vinha e da regularizacdo administrativa do espag¢o ocupado por

uma via nacional.

Por estes motivos, considera-se que o PPERUQB dara origem a uma intervengdo que
respeita e implementa as directivas emanadas do PROT-AML em termos de modelo

territorial, op¢des territoriais e objectivos gerais.

3.2. Da Carta Nacional de REN para o Concelho de Cascais

A delimitacdo da Reserva Ecoldgica Nacional (doravante designada por REN) constante da
Carta de Condicionantes do PDM é considerada nula e, consequentemente, em sua
substituicao, foi tida como condicionante a REN presente na Carta Nacional da REN, de
acordo com o oficio da CCDR-LVT, com a referéncia 1000/DSGT/DOT/2004 (Anexo L).

3.3. Plano Director Municipal de Cascais
A area de intervencdo do PPERUQB encontra-se integrada no territério do Municipio de
Cascais, e portanto sujeita ao disposto no respectivo Plano Director Municipal (doravante

designado por PDM).
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Da analise do mesmo, ressalta:

3.3.1. Da Carta de Ordenamento
A area em causa integra-se, em termos de ordenamento, nas seguintes classes e categorias
de espaco, cuja correspondéncia espacial (entre outros aspectos) se enquadra no ponto

4.3.1 dos termos de referéncia do plano:

a) Espaco de Desenvolvimento Estratégico, Secgao Il do Regulamento do PDM,
caracterizado no Ponto 2.5 do Artigo 45°, num total de 128.703,00m?;

b) Espaco Urbano de Baixa Densidade, Subsecgao Il do Regulamento do PDM, nos
termos do Artigo 25°, num total de 1.262,00m?>;

c) Espaco Urbano de Média Densidade, Subseccao Il do Regulamento do PDM, nos
termos do Artigo 30°, num total de 3.550,00m?;

d) Espacgo Cultural e Natural de Nivel 1, Sec¢do X do Regulamento do PDM, nos
termos do Artigo 52°, num total de 10.005,00m?;

e) Espaco Canal, Secgédo Xl do Regulamento do PDM, nos termos do Artigo 51°, num
total de 28.054,00m?;

3.3.2. Da Carta de Condicionantes
A area em causa encontra-se também sujeita as seguintes serviddes e restricbes de
utilidade Publica:

a) Reserva Ecoldgica Nacional (REN), nos termos do disposto no Decreto-Lei n.°
93/90, de 19 de Margo, alterado pelos Decretos — Lei n.°® 316/90, de 13 de Outubro,
213/ 92, de 12 de Outubro, 79/95, de 20 de Abril e 203/02, de 1 de Outubro e
Decreto-Lei n.° 180/2006, de 6 de Setembro (a delimitacdo constante do PDM nao é
valida);

b) Reserva Agricola Nacional (RAN), nos termos do disposto no Decreto-Lei n.°
196/89, de 14 de Junho, com as alteragbes conferidas pelo Decreto-Lei n.° 274/92,
de 12 de Dezembro e Decreto-Lei n.° 278/95, de 25 de Outubro;

Parte da area classificada teve autorizacdo para utilizacdo nao exclusivamente
agricola, por despacho da Comissdo Regional da Reserva Agricola do Ribatejo e
Oeste (CRRARO), em 21/06/1999, conforme referido no ponto 2.2 do presente

relatério. A autorizagdo da utilizagdo n&o agricola foi confirmada pela CRRARO
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através do oficio 010326 de 27.06.2007 (Anexo X);

c) Zonade proteccgéo ao conjunto edificado da Quinta do Barao, constituido pelo solar,
jardins e adega, nos termos do disposto no Decreto-Lei n.° 5/2002, de 19 de
Fevereiro;

d) Superficie cdnica com proteccao variavel de 133 m a 188 m, zona 4 ao Aerédromo
de Tires, nos termos do Decreto-Regulamentar n.° 24/90, de 9 de Agosto e no artigo
16° do Regulamento do PDM;

e) Dominio Hidrico da Ribeira de Sassoeiros, nos termos da Lei n.° 58/05, de 29 de
Dezembro e Lei n.° 54/05, de 15 de Novembro, e do artigo 11° do Regulamento do
PDM;

f) Area de proteccdo a Rede de Distribuicdo de Aguas, designadamente & conduta de
Cascais, de acordo com o disposto no n.° 2 do artigo 9° do Regulamento do PDM,;

g) Faixa de protecgcdo a Rede Viaria Municipal Existente, nos termos do disposto no
artigo 14° do Regulamento do PDM,;

h) Faixa de protec¢cdo a Rede Viaria Nacional Complementar, Via Variante Estrada
Nacional 6-7, nos termos da alinea d) do ponto 5.1 do artigo 14° do Regulamento do
PDM.

3.2.3. Regulamento
Da analise do estabelecido no Regulamento do PDM de Cascais, ressalta o ponto 2.5, da

Seccao lll, o qual refere:

“A estruturac@o urbanistica (do espaco da Quinta do Bardo) visa o estabelecimento da
via programada pela Junta Autbnoma de Estradas (actual Estradas de Portugal, E.P.E.)
e da articulacdo entre o né de Carcavelos na A5 e a Estrada Marginal, o estabelecimento
do parque urbano linear compativel com a preservacdo da REN e da RAN, o
estabelecimento do né viario de articulagdo entre a Via Longitudinal Sul e a via
programada pela JAE (actual Estradas de Portugal, E.P.E.), a reabilitagdo do conjunto
edificado da Quinta do Bardo e os remates urbanos de fecho das malhas existentes

respeitando os parametros urbanisticos dos Espacos Urbanizaveis de Baixa Densidade.

Observara as determinacdes dos capitulos Il, V e VI deste Regulamento e a Carta de

Condicionantes do PDM — Cascais”.
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3.2.3. Adequacéo da proposta ao PDM

O enquadramento da proposta preconizada no PDM de Cascais, mantém-se na
generalidade actualizado nos seus pressupostos para a elaboragdo do presente Plano de
Pormenor, excepgao feita:

1. Ao processo de alteragdo de uso do espago condicionado como RAN (Parecer de
desclassificagdo emitido em 21 de Junho de 1999 pela Comissdo Regional de
Reserva Agricola do Ribatejo e Oeste);

2. Ao tracado do dominio hidrico da Ribeira de Sassoeiros, sofrendo este uma
alteracdo por via de obras de regularizacdo necessarias face as conclusbdes do
estudo hidraulico realizado no ambito do plano, ao qual se dedica um ponto num
capitulo do presente relatorio;

3. Ao desenvolvimento do espago canal existente no PDM, que foi deslocado para
Poente, com nova defini¢do e novo tracado e com a infra-estrutura ja activada e em
funcionamento — a Via Variante a EN 6-7, e;

4. No que se refere ao parametro urbanistico relativo a altura maxima de fachada das

construc¢des propostas, bem como a sua tipologia.

Tal como referido na introducdo deste relatério, o PPERUQB configurara, por via das
opgdes urbanisticas que encerra, alteragdo ao PDM ao nivel do ordenamento, das
condicionantes e do regulamento, elencando-se seguidamente as referidas alteragdes,

pormenorizadas ao longo do documento termos de referéncia ja citado:

a) Da Carta de Ordenamento
Como enquadrado no ponto 6.1.1. dos termos de referéncia do plano, a area de intervengao
passara a integrar uma area classificada como categoria de espaco de Desenvolvimento

Singular e uma outra area classificada como Espago Canal.

b) Da Carta de Condicionantes
No ambito do PPERUQB irao sofrer alteragbes as seguintes condicionantes (assunto este

enquadrado no ponto 6.1.2. dos termos de referéncia do plano):

= Reserva Ecolégica Nacional (REN): ndo obstante a condicionante REN do PDM
nao ser valida, conforme ja referido, serd agora objecto de um processo de

redelimitacdo — por via da excluisdo da sua abrangéncia, dos solos onde. se
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desenvolve a Via Variante a EN 6-7 — na medida em que os mesmos se encontram
inseridos naquela reserva, de acordo com a Carta Nacional de REN para o
Concelho de Cascais;

= Reserva Agricola Nacional (RAN): esta condicionante, mantendo a mesma
expressao cartografica/classificagdo em toda a area do plano, sera dividida duas
areas distintas, sendo uma delas votada a novo uso, por via da autorizagdo para
utilizacdo ndo exclusivamente agricola, por despacho da CRRARO®;

= Dominio Hidrico da Ribeira de Sassoeiros: na area de intervencao do PPERUQB
partir-se-ia da legislagcdo em vigor, quanto a distancias impostas pela servidao de
salvaguarda as margens. Contudo, face a proposta e a estudo hidraulico mais
pormenorizado realizado no ambito do plano (identificando-se com maior rigor o
alcance da cheia centenaria), podera esta condicionante sofrer uma redelimitacédo
na area de intervengao do plano, coincidindo a serviddo com o respectivo leito de
cheia’;

= Rede Nacional Complementar: o tragcado da proteccdo, previsto na Carta de
Condicionantes do PDM encontra-se desactualizado face a actual localizacdo da
via correspondente (Via Variante a EN 6-7), pelo que no plano se propde a

alteracdo do mesmo.

¢) Do Regulamento
A alteragao ao regulamento do PDM, imputada pelo PPERUQB, ira reflectir-se na redaccéo
do artigo relativo aos espagos de desenvolvimento singular - com a inclusdo de mais um

ponto correspondente a area do plano.

Esta ultima matéria — a desenvolver no capitulo do presente relatério dedicado a execugéao
do plano - foi enquadrada no ponto 6.1.3. dos termos de referéncia do plano, podendo-se
contudo acrescentar que o PPERUQB permite, no espirito do artigo 94° do regulamento do
PDM, a possibilidade de conferir incentivos a edificabilidade em caso de concretizacéo
conjunta do elenco de obra publica constante do acordo firmado entre o promotor € o
municipio. Tal elenco deriva da vontade expressa voluntariamente pelos parceiros em

assegurar a implementagdo das opg¢des urbanisticas do plano que ndo do estrito foro

A alteragdo de uso agricola em causa, remete a zona para a categoria de Espago Agricola de nivel 2, nos
termos da Secgdo VI, Artigo 48° do Regulamento do PDM, a qual, neste Plano, se optou por afectar ao uso
turistico.

" Actualmente o dominio hidrico considerado é o registo cartografico das cheias de 1983.
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privado, no sentido de conferir a toda a intervengcao a maior qualidade possivel, valorizando

deste modo também os usos privados.

Ainda, o parametro urbanistico altura maxima de fachada - consagrado na classificagcao
original da area (espago de Desenvolvimento Estratégico da Quinta do Baréo) — passara a
ser o correspondente as edificagcdes propostas, sendo este assunto enquadrado no ponto

8.1.3. dos termos de referéncia do plano.

3.4. Da Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de Mar¢o

Para efeitos do calculo do niumero de lugares de parqueamento automével a consagrar (que
apresentaremos mais pormenorizadamente no correspondente capitulo deste relatério), o
PPERUQB leva em consideracéo as disposi¢cdes da Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de

Marco, complementadas por algumas disposi¢des do PDM sobre a matéria.

Assim, sao levados em consideragcdo os parametros de dimensionamento da portaria
referida, sendo que para o respectivo calculo releva a Superficie Bruta de Pavimento
(doravante designada por SBP) total distribuida pelos respectivos usos propostos tipificados
na portaria acima referida, nomeadamente Habitacdo colectiva (para os edificios de
habitagdo, em condominio), Comércio (para as lojas de rua a instalar na area destinada a
este uso) e Servicos para a SBP do complexo hoteleiro destinada a servicos de apoio

aquela actividade.

Em face da omissdo na Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de Setembro, de pardmetros de
dimensionamento para o uso hoteleiro e em face de o PDM dispor para o efeito uma
dotacao especifica, utilizaram-se as especificagcbes daquele para o calculo do numero de

lugares necessarios.

3.5. Agenda 21 Local
O PPERUQB participara na implementacédo da Agenda 21 Local, dando comprimento aos
objectivos constantes deste documento, através dos seguintes principios gerais orientadores

da solucéo.
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Trata-se de um programa cuja implementacdo no concelho foi assumida pela Cémara
Municipal, pretendendo-se que seja orientadora das intervengdes ao nivel do territorio, nas

diversas expressdes que as mesmas possam assumir.

A explanacgao dos pressupostos deste programa especifico encontra-se melhor detalhada no

ponto 4.5 do documento “Termos de Referencia” anexo ao presente.

Dos 11 vectores estratégicos de intervengdo para o Concelho, no PPERUQB destacam-se
alguns principios gerais orientadores da solugéo, os quais se encontram descriminados no ponto

6.3. do documento acima referido:

4. CONTEUDO E OBJECTIVOS DO PROGRAMA DO PPERUQB
Nos pontos seguintes explanam-se os objectivos gerais e especificos do PPERUQB, os
quais deverao ser lidos com o complemento do conteudo do ponto 5, “Oportunidade da

elaboracéo do plano” do documento “termos de referéncia”, anexo ao presente relatorio.

4.1. Objectivos gerais

Como ja foi referido, o aparecimento da producao do Vinho de Carcavelos é fundamental no
contributo do aparecimento das quintas historicas, das quais se salienta, actualmente, pelas
suas dimensodes e patriménio, a Quinta do Bardo. Localizada no Centro Histérico do Lugar
de Carcavelos, esta detém uma importancia acrescida, como pélo aglutinador da memodria
da regido demarcada do Vinho de Carcavelos, local onde, ainda hoje, subsistem outras, tais
como a Quinta/Casal de Santa Maria, a Quinta das Encostas, a Quinta da Bela Vista, a
Quinta da Alagoa, a Quinta do Junqueiro e a Quinta Nova de Santo Anténio, todas ja fora do

circuito de producao vitivinicola.

A realidade existente no local leva-nos a reconhecer dois contextos urbanos, dispares:

1. A envolvente encontra-se hoje de costas viradas para a quinta, estrutura que sempre
esteve vedada aqueles que conviviam paredes-meias com ela, promovendo o
PPERUQB a interligagéo do elemento no tecido urbano;

2. A quinta detém uma qualidade e valor acrescidos em termos de estrutura ecoldgica e
valores patrimoniais que, até a data, ndo foram devidamente potenciados como

geradores de mais-valia para a comunidade, promovendo-se, de acordo-com-a
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proposta, a oferta de valores ludicos, ambientais e culturais, assentes em principios

da sustentabilidade.

Preservando o espago da quinta nestes moldes, considera-se ter atingido uma situagao
exemplar e impar de reabilitacdo urbana, assente no reviver de uma economia de quinta do

Séc. XVIII, perfeitamente adaptado ao Séc. XXI.

E, pois, a simbiose e o aparecimento deste conjunto de factores o ponto de partida para um
dos objectivos fundamentais do PPERUQB definido como a reestruturagdo urbana de um
espaco, mas, ndo apenas no seu conceito fisico, como também, na manutengao do espirito
de quinta e do valor cultural intrinseco, como sempre foi entendido até ao desaparecimento

da sua produgao agricola.

Para a concretizagdo do principio base estabelecido, torna-se indispensavel a definicao
futura do uso e aproveitamento da quinta de forma sustentada, na sua vertente edificada e
agricola, de modo a coexistir o urbano e o rural. A solu¢gdo programada nao passa somente
pela rentabilizacédo agricola da quinta — solugéo inviavel no contexto actual — mas também e
fortemente, pela adaptacdo do solar, respectivos anexos e seus jardins a um
estabelecimento hoteleiro de qualidade, direccionado a uma categoria de hotel de padréo

elevado com caracteristicas de “resort”.

Define-se, deste modo, uma estratégia que possibilita a reabilitacdo de um conjunto
edificado com valor patrimonial de Imével de Interesse Publico, o qual vem sofrendo uma
degradagao, talvez pouco visivel mas incessante e inexoravel e, simultaneamente, a
capacidade de gestdo de um estabelecimento hoteleiro, com a proteccdo do solo

classificado pela Reserva Ecolégica Nacional, que delimita parte da antiga zona vitivinicola.

Retoma-se o plantio da vinha e a preservagcdo da sua memoria, nos termos de uma
exploracao particular mas, agora, coadjuvada com vivéncia publica, quer a partir de postos
de prova e venda, quer a partir de visitas guiadas de estudo, compatibilizando o turismo e a
manutencdo da memoria do lugar e do espirito de quinta e jardins de veraneio do século
XVIII.

O espacgo destinado a unidade hoteleira (constituindo uma parcela una) além da reabilitacdo
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das edificagbes existentes e da zona de produgdo agricola, sera complementado com novas
edificagdes, integradas, que possibilitardo o aumento de capacidade de alojamento e
permitirdo a criacdo de um equipamento de apoio e rentabilizacdo, nomeadamente na

constituicdo de um “health club” e salas de conferéncias e congressos.

No patriménio da antiga quinta, agora seccionada pela Via Variante a EN 6-7, pontua ainda
a adega localizada a Poente. Sendo também este um edificio classificado, e com a
respectiva zona de protec¢do, encontra-se muito degradado pelo tempo, e por recente

derrocada e incéndio.

O conjunto da adega, lagares e construgdes adjacentes revertera para o Municipio de
Cascais como equipamento para fins culturais, nomeadamente em Museu da Vinha e do

Vinho, constituido em parcela auténoma.

Juntamente com esta aquisigéo, sera também adquirido todo o espaco fisico definido pela ja
referida Via Variante a EN 6-7, para posterior regularizagcdo da situacao administrativa do
equipamento rodoviario nacional, ja em funcionamento, mediante a cedéncia dos solos a
Estradas de Portugal, E.P.E.

Em complemento do referido equipamento cultural, é também objectivo do PPERUQB a
instalagdo em parcela do dominio publico, resultante do ja citado Alvara de Loteamento n.°
1206, da Sede da Associagao das Guias de Portugal — Companhia das Guias de Carcavelos
e da Associacao dos Escoteiros de Portugal — Grupo 16 (doravante Sede dos Escoteiros e

Guias).

Por outro lado, a caracterizagdo do Espago de Desenvolvimento Estratégico implica, por
definicdo, espacos que podem vir a adquirir as caracteristicas dos Espagos Urbanos e
Urbanizaveis desde que a sua implementacédo obedecga a prévia elaboragdo de um Plano de

Pormenor.

Sendo o PPERUQB elaborado através de parceria entre a Camara Municipal de Cascais e
iniciativa privada, consta da base programatica do mesmo a criagdo de nova edificabilidade
com usos habitacional, de comércio e servigos, para além da edificabilidade complementar

do estabelecimento hoteleiro, que constitui um factor determinante para valorizagdo da.area
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e para a sustentabilidade econémica do objecto do PPERUQB.
Dando cumprimento ao PDM, e mantendo o espirito das Medidas Preventivas (entretanto
caducadas), a componente habitacional do projecto imobiliario foi reduzida a um minimo que

garantisse a referida sustentabilidade de toda a operacgao urbanistica.

A nova edificacdo sera cingida, conforme o preconizado no regulamento do PDM, a
consagracao dos remates urbanos de fecho das malhas existentes, estabelecendo a relagao
com o perimetro envolvente ja urbanizado, libertando todo o “miolo” do terreno para o

desafogo da quinta e a sua rentabilizacdo enquanto exploragéo agricola.

4.2. Objectivos especificos
Para além destes objectivos gerais, sdo ainda considerados os seguintes objectivos

especificos:

1) O reperfilamento, a Sul da area de intervengdo do PPERUQB, da Rua Dr. José Joaquim
de Almeida, onde esta previsto a zona de entrada para hotel. O reperfilamento inclui via

ciclavel.

A necessidade do reperfilamento da Rua José Joaquim de Almeida prende-se, ainda, com o
facto de se estar perante uma das vias principais de acesso ao Centro Histérico de
Carcavelos e de articulagdo com o Concelho de Oeiras, a qual carece de urgentes medidas
de seguranca para o transito de pebes (face a auséncia de passeios), e de um perfil
transversal condigno a boa pratica da circulagao e condugao rodoviaria (hoje condicionada,
provisoriamente, a uma s6 faixa de rodagem e sentido), obras estas que espelham um forte
anseio da populagao da Freguesia de Carcavelos e que o PPERUQB viabilizara, na “oferta”

dos solos hoje inexistentes e consequentemente na viabilidade do desidrato.

2) O estabelecimento de uma via pedonal, coadjuvada com via ciclavel, entre o muro do

limite Poente da Parcela 1 (estabelecimento hoteleiro) e a Via Variante a EN 6-7;

3) A transformacdo das parcelas a Noroeste da area de intervencdo do PPERUQB, uma
propriedade do Municipio de Cascais e outra omissa na conservatoria, em area verde de

enquadramento;
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4) Estabelecer a ligagao por via pedonal, entre os loteamentos situados a Poente da area de
intervencao do plano e o futuro espaco do Museu da Vinha e do Vinho, permitindo também a
melhoria do acesso a futura Sede dos Escoteiros e Guias, a qual sera edificada na parcela

municipal existente.

5) Restabelecer (com o inerente reperfilamento) a Rua Dr. Baltazar Cabral com a rede viaria

ja existente.

Esta obra prende-se com a possibilidade de oferta de uma via correctamente implantada,
em termos de seguranca rodoviaria, na medida em que naquela se concentra a, ja hoje
existente, distribuicdo do transito do Centro-Norte de Carcavelos e Rebelva ao N6 de
articulagdo com a Via Variante a EN 6-7, Via longitudinal Sul e, por ineréncia, a A5,
Sassoeiros e Concelho de Oeiras, bem como e de acordo com o PPERUQB, na capacidade

de absorc¢ao do transito que afluira a parcela 3 e parcela 1 (no seu limite Norte).

E pois, assim, um eixo viario da maxima importancia, o qual carece de reperfilamento pela

quase inexisténcia de passeios para circulagao pedonal.

Quanto a formalizagdo do impasse criado para acesso rodoviario a parcela 3 e pedonal a
Via Longitudinal Sul, encontra-se 0 mesmo explicado no ponto dedicado a Rede Viaria do
capitulo das Infra-estruturas do presente relatério. O mesmo acontece quanto a obra de
ligacdo da rua em causa com a Rotunda da Via Variante a EN 6-7 que, por sua vez, se

encontra explicitada no Capitulo Da Execuc¢ao do Plano, do mesmo relatério.

6) Regularizar a situacdo administrativa, nomeadamente a titularidade de posse dos
terrenos por onde passa o troco da Via Variante a EN 6-7, dentro dos limites da area de
intervengcao do PPERUQB.

O citado tro¢o da Via Variante a EN 6-7, embora construido e ja em pleno funcionamento, foi
implantado em terrenos propriedade da Raul Ferreira e Filho, Lda., ndo tendo sido objecto
de protocolo entre a mesma e o Municipio de Cascais, a semelhan¢a do que aconteceu com
outros trocos, ou de quaisquer actos administrativos/juridicos que permitissem a
transferéncia da propriedade dos solos da empresa Raul Ferreira & Filho, Lda. para o
Estado.
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Nao existindo, portanto, até a data e de facto, transferéncia de propriedade dos solos entre
0S agora parceiros, mas apenas a autorizagdo do proprietario, permitindo que a via fosse

construida, mas crente na posterior e inevitavel regularizagdo da situagao.

Serve, assim, o PPERUQB para regularizar a situacdo administrativa da via, conforme

objectivo preconizado pelo disposto no Regulamento do PDM.

Acresce, ainda, frisar que, em conformidade com o acordado noutros trogcos da mesma via,
é considerada, para efeitos do PPERUQB, a garantia dos direitos de edificabilidade dos
solos urbanos e urbanizaveis onde a mesma esta implantada, conforme disposto no

Regulamento do PDM, na posterior fase de loteamento.

Consequentemente, o 6nus causado pelo derrube do muro da quinta, com a inevitavel
violagdo de seguranga e privacidade, devera ser corrigido pelo Municipio de Cascais, em
sede de obra publica, configurado na reposi¢cao da situagdo inicial (enquanto elemento
compositivo de muro de quinta Setecentista), adaptada a nova configuragdo geogréfica e

cadastral.

Ficara pois, a cargo do Municipio, a reposi¢gdo do muro no topo Poente da proposta parcela
1.

Refere-se ainda, a nivel meramente complementar e apés apuramento da vontade expressa
livre e esponténea pelo promotor, que a parcela da Quinta do Barao localizada no Concelho
de Oeiras (como tal, fora da area de intervengdo do PPERUQB) e pela qual se efectua a
entrada nobre da quinta, por principio, permanecera imutavel, como zona “non aedificandi” e
com conservacgao de toda a sua mancha arborizada e ajardinada, preservando e valorizando

a qualidade estética, ambiental e paisagistica do conjunto patrimonial.

7) Anular os efeitos de uma cheia centenaria na Ribeira de Sassoeiros.
Tendo-se detectado a possibilidade de alagamento da Rua Dr. Baltazar Cabral®, mas
mantendo o objectivo de preservacdo da actual seccdo do canal, em face do elemento

patrimonial existente (o Grotto de entrada da ribeira na Quinta), sera realizada uma obra de

8 Conclusées retiradas do estudo hidraulico realizado no ambito do plano e que constitui o elemento
complementar V.
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regularizagao da ribeira recorrendo a uma derivagao do canal existente, constituindo-se uma

nova passagem hidraulica sob a Rua Dr. Baltazar Cabral.

Consegue-se assim o encaixe dos caudais sem risco de alagamento da citada via,
preservando-se a estrutura e morfologia histérica da Quinta, bem como a area verde de
enquadramento proposta. Este assunto encontra-se melhor desenvolvido no capitulo 7 do

presente relatorio.

8) Promover a Redelimitacdo da REN na area de intervencao do plano.
Como enquadrado no ponto 6.2. dos termos de referéncia do plano, os solos inseridos em
REN na area de intervengdo do plano serédo objecto de redelimitagado de tracado, matéria

desenvolvida com mais detalhe no capitulo 8 do presente relatorio.

Para o efeito constituiu-se um processo autonomo de proposta de redelimitacdo de REN, a
apreciar pela Comissdo Nacional de Reserva Ecoldgica Nacional do Ministério do Ambiente

e do Ordenamento do Territorio

9) Outros.
Convira aqui referir que, de acordo com os objectivos do PPERUQB consagrados na
Deliberagcdo de Cémara que determinou a sua elaboragdo, encontrava-se elencado o

tratamento paisagistico da Rotunda da Via Variante a EN 6-7.

Contudo, e em face da Estradas de Portugal, E.P.E — entidade proprietaria e com jurisdigao
sobre o espaco — ter, entretanto, promovido contactos com a Camara Municipal de Cascais,
no sentido de atingir esse desidrato (além PPERUQB), mantém-se o objectivo em sentido
lato, sem que o presente plano consagre quaisquer iniciativas para aquele espaco. A este
facto, concorre o facto da Rotunda se encontrar, somente, na area de influéncia do
PPERUQB.

Esta é a razdo pela qual ndo se encontrara qualquer referéncia de obra no Programe de

Execugao e Financiamento - Cronograma de Obra do PPERUQB.

Nao obstante, a inclusdo da referida rotunda na area de influéncia do plano releva no

tocante a especialidade de hidraulica. De facto, justificar-se-4 a manutencao da delimitacao
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original da area de influéncia (abrangendo a rotunda), uma vez que o estudo hidraulico
realizado para a Ribeira de Sassoeiros teve como um dos seus pressupostos o correcto
funcionamento da estrutura de escoamento a montante do trogo estudado, ou seja o sistema
que se situa no interior da rotunda da Via Variante a EN 6-7 com a VLS, obra de iniciativa

supra municipal.

5. PROPOSTA
Em sintese, poder-se-a caracterizar o PPERUQB como uma intervengédo que delimita uma
série de parcelas de territério, de fruigdo publica, publica condicionada e privada, as quais

contém os diversos usos pretendidos.

Esta delimitagdo tem como base as preexisténcias a manter, nomeadamente: o edificado
histérico; o troco da rodovia nacional — a Via Variante a EN 6-7; e as vias municipais

existentes — Rua Dr. José Joaquim de Almeida e Rua Dr. Baltazar Cabral.

Assim, a proposta urbanistica define genericamente as seguintes parcelas:

1) Uma parcela de estabelecimento hoteleiro (a Quinta);

2) Duas parcelas de equipamento (Museu da Vinha e do Vinho e Sede dos Escoteiros e
Guias de Carcavelos);

3) Duas parcelas destinadas a habitagdo, comércio e/ou servigos;

4) Duas parcelas de espaco verde de enquadramento as quais, juntamente com a vinha
constituirdo o Parque Urbano;

5) Uma parcela para constituicdo da via ciclavel de articulagdo entre as zonas Norte e
Sul do PPERUQB.

Praticamente ndo sao criadas novas vias publicas, limitando-se o PPERUQB a propor:

1) O reperfilamento da Rua Dr. José Joaquim de Almeida;

2) O restabelecimento da Rua Dr. Baltazar Cabral com a estrutura viaria principal,
através da Rotunda da Via Variante a EN 6-7 e a criagdo de um impasse e
restabelecimento do passeio existente no espaco fronteiro a entrada da proposta
parcela 3;

3) O estabelecimento de uma via pedonal de acesso a Casa de Escoteiros e Guias e ao

Museu da Vinha e do Vinho.
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A descricdo detalhada das parcelas acima elencadas sera desenvolvida no ponto 5.2 do
presente documento, estando a relacdo das mesmas com a estrutura fundiaria preexistente

descrita no ponto 8.1.2 dos termos de referéncia do plano.

5.1. Apuramento da edificabilidade

Em complemento dos objectivos de diversa espécie ja explanados no presente, a
necessidade de programar a implementagcdo de novas unidades construidas que
albergassem alguns dos usos propostos — habitagdo, comércio, hotelaria e servigos
relacionados — obrigou a definigdo de qual a metragem de SBP maxima a consagrar no

plano.

Em virtude da categoria de espaco de desenvolvimento estratégico, que constituia a maior
percentagem de classificagdo da éarea de intervencdo, ndo determinar um valor de
edificabilidade a consagrar, consideraram-se para efeitos de metodologia de apuramento da
mesma, as seguintes premissas:

1. As determinagdes do PDM ao nivel do ordenamento (as categorias de espaco);

2. A existéncia de REN (por definicao, non aedificandi);

3. As determinagdes do regulamento do PDM quanto as categorias de uso agricola

(face a existéncia de RAN).

A explicagdo da metodologia e enquadramento do apuramento da edificabilidade do
PPERUQB, encontra-se enquadrada no ponto 6.4. do documento “termos de referéncia”,

anexo ao presente. Nesta sede apresentamos as seguintes tabelas:

Tabela 1 - Apuramento da edificabilidade maxima permitida por PDM

QUADRO DE APURAMENTO DA EDIFICABILIDADE MAXIMA SEGUNDO O PDM

CATEGORIAS DE ESPACO AREA TERRENO 1UB SBP MAX.
(m2) (m2)
URBANO DE MEDIA DENSIDADE 3.550,00 1,00 3.550,00
DESENVOLVIMENTO ESTRATEGICO (Urbanizavel de Baixa Densidade) 58.176,00 0,40 23.270,00
DESENVOLVIMENTO ESTRATEGICO (Agricola Nivel 2 Turismo e Recreio) 22.000,00 0,20 4.400,00
DESENVOLVIMENTO ESTRATEGICO/ CANAL/ CNN1 (REN - CNR) 85.630,00 0,0 0,00
AREA DE TOTAL DE TERRENO PARA APURAMENTO DE SBP 169.356,00
SBP MAXIMA PERMITIDA POR PDM (sem incentivo) 31.220,00
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Na Tabela 1 optou-se por ndo apresentar as metragens correspondentes ao Alvara de
Loteamento n.° 1206 pelo facto de se tratar de um compromisso prévio cujos parametros ja
foram contabilizados em sede prépria. Pela definicdo de indice de utilizacido, nao relevaram
também, para o apuramento da edificabilidade, os arruamentos marginais existentes. Ambos
os factores fazem com que a area total do terreno para apuramento de SBP seja diferente
da area de intervencao do plano. Quanto a area decorrente do Alvara de Loteamento n.°

795-A, a sua faceta non aedificandi obvia esta problematica pelo que se optou inclui-la.

Tabela 2 — Afectacdo da edificabilidade a cada uso do plano

QUADRO GERAL DA EDIFICABILIDADE NO PPERUQB (m2 de SBP)

EXISTENTE* PROPOSTA SUB TOTAL INCENTIVO TOTAL

USOS HABITAGAO 17.706,00 17.706,00 4.246,00 21.952,00
COMERCIO E SERVIGOS 500,00 500,00 500,00

ESTAB. HOTELEIRO 4.100,00 4.916,00 9.016,00 9.016,00
EQUIPAMENTOS PUBLICOS 1.050,00 778,00 1.828,00 1.828,00

SBP PROPOSTA 5.150,00 23.900,00 29.050,00 4.246,00 33.296,00

Numa tentativa de apresentar a edificabilidade total do plano inclui-se na Tabela 2 a
metragem correspondente a parcela decorrente do Alvara de Loteamento n.° 1206. A
edificabilidade permitida para a parcela correspondente sera tal que nao altere os indices do
PPERUQB numa tentativa de nado imputar ao territério demasiada carga construtiva
adicional. Desenvolveremos a questao do incentivo a edificabilidade em capitulo préprio do

presente relatorio.

No ponto seguinte, no qual se descrevem detalhadamente cada uma das parcelas, seréo

apresentadas as metragens de SBP permitida em cada uma delas.

5.2. Parcelas propostas

A proposta sera uma descri¢gdo detalhada das diversas parcelas, ilustradas na peca grafica
“Planta Sintese de Implantacao | — Modelo de Ocupacao”, Folha n.° 009.1 dos elementos
que constituem o plano, numa analise individualizada, como se segue e que devera ser lida

em paralelo com os pontos 8.1.3. e 8.1.4. dos termos de referéncia do plano:
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5.2.1. Parcela 1 — Hotel
E a parcela nuclear da Quinta do Bardo destinada a estabelecimento hoteleiro (adaptacéo a
hotelaria). Com uma area de cerca de 100.907,00 m?, engloba trés zonas de intervencdo:

a) O nucleo edificado existente, adaptado (Figura 6);

b) As novas edificagdes complementares;

¢) O logradouro, jardins e zona vitivinicola

Passando a descrever cada uma delas, dir-se-a:

a) Nucleo edificado existente adaptado

O conjunto classificado da Quinta do Barao é constituido pelo solar da propriedade, agora
denominado Nucleo Central, pelos seus antigos anexos de apoio (cavalaricas, cocheira,
economato, casa do guarda, casa norte, casa sul e garagem), agora denominados Nucleos
de Alojamento 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 respectivamente, e, pelo jardim com a sua estatuaria e

elementos vegetais centenarios.

Os elementos referidos encontram-se abrangidos por zona de protecc¢ao, estabelecida pelo
IPPAR. Quanto a notabilidade e proposta de intengcbes do Nucleo Central edificado

referiremos:

O solar do Séc. XVIII, bom exemplar da arquitectura portuguesa do género, foi habitado até
recentemente, facto que lhe permitiu uma razoavel conservacdo a par de algumas

alteracdes internas.

Mantém-se em bom estado de conservagio toda a azulejaria, quer interior quer exterior, que
sob a forma de painéis, lambris e demais manifestacbes apresenta exemplares do estilo
pombalino até ao neo-classico, passando por uma excelente representacdo de painéis do

estilo “récocd”.
Os tectos dos saldes nobres, todos em masseira de madeira pintada, representando quer
motivos florais e geométricos, quer as armas dos proprietarios encontram-se em razoavel

estado de conservagao.

De referir, ainda, como elementos de maior notabilidade, os bons exemplares da arte de
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serralharia em ferro forjado, nas guardas das varandas, nas grades das janelas e outros

elementos e na grande chaminé octogonal.

Assim sendo, a proposta para este nucleo central sera oportunamente desenvolvida em

projecto especifico, a apresentar as entidades competentes para o efeito

Os propostos Nucleos de Alojamento 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 7 circunscrevem-se em torno de um
terreiro e caracterizam-se por uma tragca portuguesa, revestida a reboco pintado e véaos

emoldurados, com painéis de azulejo e trelicas em madeira também elas pintadas.

Todos estes elementos estdo envolvidos pelo jardim, cuja descricdo mais pormenorizada

sera relatada em texto, proprio e especifico, da especialidade de arquitectura paisagista.

O conjunto destes nucleos perfaz 4.100,00m? de construgdo e serd adaptado as
caracteristicas hoteleiras de unidades de alojamento, com as necessarias alteragbes

interiores.

Existem, ainda, duas pequenas e degradadas constru¢des, a Norte e na zona fronteira entre
as parcelas 1 e 3, sem tracga definida, as quais serdao demolidas segundo o indicado na pecga
grafica “Planta de Implantag¢ao | — Modelo de Ocupacgao”, Folha n.° 009.1 dos elementos que

constituem o plano.

Da legislagéao turistica em vigor, propde-se a realizacdo de um empreendimento turistico do
tipo estabelecimento hoteleiro com a classificagao de Hotel “resort” e com a categoria de 4

estrelas.

A funcionalidade pretendida obriga a preceitos que o Nucleo Central — o solar — ndo possui,
nomeadamente colunas de acesso verticais, publicas e de servigo, infra-estruturas, zonas
de armazenamento, rouparias e contengao, etc., que originardo adaptagdes mais ou menos

complexas, a apresentar em oportuno projecto de especialidades as entidades competentes.

Serdo no entanto obrigatoriamente mantidas intactas, sem qualquer alteracdo, todas as

fachadas e coberturas com a totalidade dos elementos que as constituem.
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As principais alteragbes interiores a efectuar no Nucleo Central cingem-se as zonas ja
actualmente destinadas a servigcos e quartos, mantendo-se inalteraveis todos os saldes

nobres com as respectivas paredes e tectos decorados.

Os painéis de azulejos, bem como todos os elementos em cantaria e ferro forjado, serdo
identicamente objecto de intervengao, tal como, ainda, as caixilharias exteriores e interiores

do edificio serado refeitas nos materiais, desenhos e cores existentes.

As demais construcbes do antigo acento de lavoura, ndo convertidas em Nucleos de
Alojamento, serdo utilizados para apoios e servigos do hotel. O conjunto das trés
construcdes localizado a Sul, constituido pelos antigos pombais e aviario, serdo destinados
a adega e apoio a zona vitivinicola, nomeadamente como postos de prova e venda dos
produtos da quinta, mantendo contudo as caracteristicas arquitecténicas exigidas para

futura leitura do espaco global.

Ainda, a construgado existente a Noroeste, anteriormente destinada a suinicultura, € agora

dirigida a cavalarica de apoio a pratica de equitacao turistica, em picadeiro proprio.

A adaptacao do conjunto do antigo solar e acento de lavoura, permitira a instalagao de, no

maximo, 42 quartos.

b) As novas edificagbes complementares

Com o intuito de aumentar a oferta de quartos, e de tornar o espaco hoteleiro da Quinta do
Bardo numa unidade diferenciada, pela prestagdo que proporciona, propde-se enquadrar, na
zona a Sul do nucleo histérico classificado, um novo conjunto edificado albergando mais 28
quartos (perfazendo, em conjunto com o edificado original, 70 quartos com um maximo de
150 camas), e espagos destinados a salas de conferéncias e congressos, bem como um
“health club”.

A nova edificagdo tera 2 pisos com uma SBP total aproximado de 4.916,00m? acima do solo,
prevendo-se em cave (com cerca de 12.000,00m? de area de pavimento) o estacionamento
para um minimo de 288 viaturas ligeiras, podendo chegar as 300 e, a superficie, alguns
lugares de estacionamento para visitantes e cargas e descargas, no qual se inclui um lugar

para viatura pesada de transporte de passageiros.
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E a Sul destas novas edificacdes que, a partir da Rua Dr. José Joaquim de Almeida, objecto
de reperfilamento no &mbito do PPERUQB, se propde a entrada social do conjunto hoteleiro,
com acesso directo as caves de estacionamento, as quais, a partir do subsolo, permitirdo o
acesso directo a recepcgao hoteleira (no Nucleo Central), a zona de congressos e ao “health

club”.

Acrescenta-se mais uma vez, e enquanto informagado complementar, que a actual entrada
nobre, localizada no Concelho de Oeiras, mantera o seu actual uso, conforme vontade

expressa livremente pelo promotor, constante de documento junto (Anexo M).

c) Logradouro, jardins e zona vitivinicola

c.1) Jardins
O jardim classificado, envolvente aos Nucleos Central e de Alojamentos, possuira um
desenvolvimento para Sul como elemento de ligagcdo e logradouro entre aqueles e a
area de expansao, sera objecto de projecto da especialidade, cujo levantamento
constitui o elemento complementar | do PPERUQB, havendo ainda um pequeno

desenvolvimento no Ponto 7.1. do presente relatério.

c.2) Zona Vitivinicola
Foi efectuado um estudo técnico-econémico sobre a viabilidade de recuperagao e
exploragdo, numa perspectiva ecolégica e sustentavel, da vinha existente, tendo o
mesmo relatério concluido da existéncia/manutengdo de um potencial, muito elevado,
para a cultura vitivinicola, apontando inclusivamente as respectivas necessidades de
instalagcbes para a nova adega, assinalada na peca grafica “Planta Sintese de
Implantacdo | — Modelo de Ocupacao”, Folha n.° 009.1 dos elementos que constituem o

plano.

O referido estudo constitui o Elemento Complementar Il do PPERUQB.

A manutencdo da vinha, para além das razdes ja apresentadas, constituira um
elemento valorativo de todo o logradouro da parcela hoteleira. Para além da enorme
dimensao que possui a parcela 1 (cerca de 10,00ha), € a manutencéo do conceito de

Quinta de Producdo e Recreio que sera preservado, numa oferta continuada a
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populagao do que foi uma estrutura setecentista, em pleno funcionamento no seio da

cidade do século XXI.

Figura 1 - Usos propostos da Parcela 1

\Nucleo
Central

ucleo
\ Alojamento
. Complementar

>

NA: Nucleo de Alojamento em areas a reconverter
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5.2.2. Parcela 2 - Equipamento museol6gico (Museu da Vinha e do Vinho)
Equipamento publico, com a area de 9.273,00m?, é uma parcela destinada a instalacéo de
uma estrutura museoldgica — Museu da Vinha e do Vinho —, e compreendera a reabilitagao

do imével classificado e a reconstrucdo dos respectivos anexos.

Localizado no limite Sudoeste do PPERUQB, com acesso principal a partir do centro
histérico de Carcavelos através do portal setecentista da antiga entrada na quinta, a parcela
€ alvo de uma ocupacéao que, sob a forma de museu, pretende perpetuar a memoéria de uma
producdo vitivinicola importante e, simultaneamente, promover o restauro e recuperagio da
antiga adega e suas dependéncias (casa do lagareiro, cocheiras, etc.), actualmente

separadas do territorio que apoiavam em virtude da construgao da Via Variante a EN 6-7.

A SBP prevista para este equipamento sera de 1.050,00m?. Sendo a parcela privada, por
ineréncia da solugdo urbanistica e fundiaria do PPERUQB, transitara para a titularidade do
municipio de duas formas:
1. Parte da area sera cedida como Equipamento de Utilizagdo Colectiva ao abrigo do
artigo 88° do PDM — parcela 2A da planta anexa ao aditamento ao protocolo;
2. Outra parte sera objecto de doacgdo, enquadrada no espirito de obra publica e
passivel de incentivo a edificabilidade, a luz do Artigo 94° do Regulamento do
PDM, caso seja cumprido o estabelecido no protocolo aprovado em Reunido de
Camara a 18 de Abril de 2005, sob a proposta n.° 436/05, firmado entre a Camara
Municipal de Cascais e a Raul Ferreira e Filho, Lda., a 2 de Maio de 2005 e que foi
objecto de um aditamento, aprovado pela Proposta n.° 37/2006 apresentada a
Reunido de Camara de 23 de Janeiro de 2006, tendo sido assinado pelos mesmos
signatarios a 12 de Abril de 2006 (Anexo N) — parcelas 2B, 2C e 2D da planta

anexa ao aditamento ao protocolo.

As referidas parcelas encontram-se ilustradas na peca 016.0 dos elementos que

acompanham o plano, a Planta de Cedéncias e Regularizagdes.

5.2.3. Parcelas 3 e 4 — Parcelas destinadas a nova edificacéo
Parcelas com caracteristicas de ocupacao predominantemente habitacional, localizam-se na
periferia da area de intervengcdo do PPERUQB, constituindo o remate urbano do plano e a

ligagdo com a malha envolvente, em consonancia com o disposto no Regulamento do PDM.
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Dividem-se, as parcelas, em duas zonas: a Norte, a Parcela 3 e a Poente, a Parcela 4.

A parcela 3, de maiores dimensbes (15.213,00m2), constituira um condominio habitacional

com extensa area de logradouro ajardinada, a Sul, assistido por piscina.

A area ajardinada da parcela 3 permitira a integragéo visual com os jardins da Parcela 1,
destinada a estabelecimento hoteleiro, e, simultaneamente, a garantir a privacidade do hotel

relativamente ao nucleo habitacional.

O conjunto edificado implantar-se-a afastado da extrema Norte da parcela, o suficiente para
manter a faixa arborizada existente, separando-o da Via Longitudinal Sul, elevando-se deste
modo os padrbes de conforto e cénicos, e permitindo a manutencdo da faixa verde

existente.

Dirigida para categoria habitacional de gama alta, a parcela 3, tera no seu ponto mais
elevado cinco pisos mais um recuado, correspondendo a uma SBP acima do solo de

17.100,00m? e um maximo de 85 fogos.

Sera apoiado por duas caves destinadas a estacionamento com uma area de pavimento de

9.400,00m?, com capacidade para um minimo de 256 viaturas.

A parcela 4 (7.250,00m?), constituirad o nucleo edificado (habitagdo, comércio e servicos) a

Poente, intercalado entre os loteamentos existentes e a Via Variante a EN 6-7.

A parcela 4 é dimensionada para uma base de 25 fogos (prevendo-se 10T2 e 10T3 e 4T4)
em edificagdo constituida por dois pisos mais recuado, com uma SBP de 4.852,00m?,
destinada ao uso habitacional e uma SBP de 500,00m?, destinada a comércio, num total de
5.352,00m>.

Esta parcela tera uma area de estacionamento em cave com uma area de pavimento de
5.800,00m? para um minimo de 81 viaturas. A organizagdo serd em condominio sujeito ao

regime de propriedade horizontal, assistido por zona verde e piscina.

Marginalmente a Via Variante a EN 6-7 (Parcela 6) sera obrigatoriamente  previsto .um
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corredor (indicado na pega grafica “Planta de Implantagao | — Modelo de Ocupagéao”, Folha
n.° 009.1 dos elementos que constituem o plano) com 7,00 metros de largura, conforme
indicagado da Estradas de Portugal e com servidao de passagem a superficie para qualquer

operacao de manutencao aos taludes da referida via.

Relativamente as parcelas 3 e 4, no respeitante a cércea e niumero de pisos dos edificios,

acresce ainda referir que:

= A parcela 4 cumpre integralmente os parédmetros urbanisticos estabelecidos no

Regulamento do PDM para a categoria de Espaco Urbanizavel de Baixa Densidade.

» Quanto a parcela 3, e conforme enquadrado no ponto 8.1.3. dos termos de
referéncia do plano, os edificios propostos ndo cumprem o parametro de altura
maxima de fachada admissivel. Esta opc¢ao justifica-se ainda e também pela
necessidade emergente, assumida pela intervengao urbanistica, de preservacao da
identidade do conjunto classificado, optando-se por excluir, integralmente, a hipétese
de implantagéo dos edificios na area de protecg¢ao de 50,00m, consagrados na lei de

protecgao a imdveis, como areas edificaveis mas sujeitas a parecer do IPPAR.

Para além da condicionante patrimonial, outras existem como sejam a REN, a RAN, a Via
Variante a EN 6-7 e a preservagcao de elementos vegetais de porte, as quais condicionam,

fortemente, o uso do espaco fisico disponivel no PPERUQB, com caracteristicas edificaveis.

Assim, a edificabilidade resultante do PPERUQB teve, como seria de esperar, que se
confinar aos solos com potencial edificativo. Dai, resultou a presente proposta que, na
parcela 3, inevitavelmente, ndo respeitou a altura maxima de fachada consagrada no

Regulamento do PDM.

Esta opc¢do, de aumentar o valor do referido pardmetro na parcela 3, resultou também da
analise morfoldgica do tecido urbano da envolvente e da ponderagédo dos factores menos

prejudiciais para toda a operagéo urbanistica.

Por outras palavras, surgindo a necessidade de nao respeitar aquele parametro, tomou-se a

opcao de faze-lo numa sé parcela, minimizando todos os impactos colaterais e optimizando
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a solugao nas suas multiplas vertentes.

5.2.4. Parcela 5 — Cedéncia para espaco verde e de utilizacdo colectiva

Esta parcela, com cerca de 1.245,00m?, integrara o dominio publico do Municipio no ambito
das cedéncias obrigatérias decorrentes da operagao de reparcelamento urbano e, pelo facto
de estar junto a uma parcela cedida aquando da aprovacao do Alvara de Loteamento n.°
1206, contiguo ao limite a area de intervengdao do PPERUQB, permitira a instalagido de uma

zona verde e de utilizagao colectiva com cerca de 2.100,00m?.

5.2.5. Parcela 6 — Infra-estrutura rodoviaria nacional
Esta parcela, com 11.677,00m?, corresponde ao trogo, ja em funcionamento, da Via Variante
a EN 6-7, sendo a regularizagcao da sua situagéo administrativa, um dos objectivos principais

do PPERUQB, conforme descrito no ponto 5 dos termos de referéncia do plano.

O terreno em questao revertera para o dominio do Municipio de Cascais, para posterior
cedéncia a Estradas de Portugal, E.P.E., apds doag¢ao ao abrigo do protocolo, firmado entre
a Raul Ferreira e Filho, Lda. e o Municipio de Cascais, assunto este enquadrado no ponto

6.6. dos citados termos de referéncia.

5.2.6. Parcelas 7 e 8 — Area verde de enquadramento

As parcelas 7A, 7B e 8, ilustradas na peca 016.0 dos elementos que acompanham o plano,
a Planta de Cedéncias e Regularizagbes, destinam-se a implementacdo de uma area verde
de enquadramento, sendo que a parcela 7A pertence ja ao Municipio de Cascais, enquanto
que as parcelas 7B e 8, serdo objecto de aquisicdo, recorrendo-se, se tal for assim
entendido por conveniente, a expropriacdo por utilidade publica como instrumento de

execugao do plano.

Em suma, as parcelas 7 e 8 (com 11.011,00m? e 1.327,00m? respectivamente),
conjuntamente com o espaco da Vinha, e arruamentos intermédios constituirdo o futuro

Parque Urbano.

Acresce ainda referir que estas parcelas, embora pertencentes ao Parque Urbano, terdo
uma utilizagdo efectivamente bastante condicionada em face de constituirem restricdo de

utilidade publica — REN —, bem como, na absor¢do das restrigdbes impostas. pelas
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conclusbes do estudo de ruido que, classificam a area com niveis elevados face a uma
possivel utilizacdo de recreio e lazer. E da simula destas consideragbes que resulta a

classificagdo desta area como Verde de Enquadramento.

5.2.7. Parcela 9 — Via ciclavel

No sentido de se articular as ciclovias a Norte e a Sul do PPERUQB, sera constituida uma
ligacdo paralela a Via Variante a EN 6-7, no lado Nascente, possibilitando, deste modo, uma
correcta articulagao entre as infra-estruturas viarias do local, a qual se desenvolvera numa

parcela com 2.726,00m?.

A opcgao de localizagdo daquela — a Nascente da via — prende-se com o facto de existir
maior desafogo fisico, complementado pelo acompanhamento cénico e ludico do Parque
Urbano, maior conforto e seguranga de circulagéo, topografia adequada, permissdo de um
melhor enquadramento ao equipamento museoldégico, bem como questdes ligadas a
seguranga e clausura do condominio habitacional da parcela 4 e, ainda, uma melhor oferta
de acessibilidade a Estradas de Portugal, E.P.E., para manutencdo do talude da Via
Variante a EN 6-7.

O terreno em questao revertera para o dominio do Municipio de Cascais, apés doagao ao

abrigo do protocolo, referido no ponto 5.2.5. do presente relatério.

5.2.8. Parcela 13 — Equipamento social (Sede dos Escoteiros de Guias de Carcavelos)
Equipamento social, ocupando uma parcela de dominio municipal, com 3.817,00m2
resultante da cedéncia de area para a implementagao de equipamento colectivo do ja citado

Alvara de Loteamento n.° 1206, onde sera edificada a Sede dos Escoteiros e Guias.

Localizado no extremo Oeste do PPERUQB, tera o seu acesso principal através de uma rua
marginal ao perimetro do plano — a Rua Bardo de Mogamedes — eixo estruturante de um
“bairro” de edificios de habitacdo colectiva e pretende albergar um equipamento social que
responda as actuais caréncias da zona, mais concretamente um edifico que aloje os
agrupamentos de Escoteiros e Guias de Carcavelos, deslocalizados da suas actuais
instalagdes por forga da recuperagéo de um jardim histérico do concelho, o Jardim da Quinta

da Alagoa, para onde se prevé um novo Teatro Municipal.
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Esta nova localizacao beneficiara pela proximidade a outros equipamentos, nomeadamente
a Igreja, o Centro Paroquial e o agora proposto Museu da Vinha e do Vinho, potenciando a
fruicdo e a vivéncia do espago publico a diversos segmentos da populagdo, indo de
encontro, por exemplo, aos objectivos do PROT-AML, no que respeita a integracdo e

coesao social.

A SBP prevista para o equipamento sera de 778,00m?.

5.3. Infra-estruturas
Seguidamente dedicaremos alguns pontos as infra-estruturas na area de intervengédo do
PPERUQB, cujos tragados existentes e propostos se encontram ilustrados nas pegas 010.1

a 015.0 dos elementos que acompanham o plano.

5.3.1. Rede viaria
A malha viaria existente e envolvente ao PPERUQB sera intervencionada com novos

alinhamentos e reperfilamentos nos seguintes dois casos:

a) Reperfilamento da Rua José Joaquim de Almeida (Parcela 10 com 3.455,00m?),
englobando via ciclavel, passeios pedonais e faixas ajardinadas, com um perfil transversal
conforme indicado na peca grafica n.° 010.3, “Planta de Rede Viaria e Espagos Exteriores ||

— Perfis I”, dos elementos que acompanham o plano;

b) Construcéo e reperfilamento no topo do talude da margem Nascente da Via Variante a
EN 6-7 de uma via ciclavel e passeio pedonal com faixa ajardinada de protecgéo a via, cujo
perfil transversal se encontra indicado na pecga grafica n.° 010.5, “Planta de rede Viaria e

Espacos Exteriores — Perfis IlI”, dos elementos que acompanham o plano.

A Noroeste do plano sera restabelecida a ligagao viaria da Rua Dr. Baltazar Cabral (Parcela
12 com 4.576,00m?) com a Via Longitudinal Sul, mantendo a ligacdo pedonal e criando um
pequeno impasse de retorno viario com espacgo para colocacido de ecopontos. De notar que
este restabelecimento j4 se encontra parcialmente executado, faltando apenas efectuar o

impasse supra citado.

Acresce dizer que o pavimento do impasse devera ser de material diferenciado da R. Dr:
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Baltazar Cabral, a fim de segregar o transito apenas para os utilizadores do condominio da
parcela 3 e garantir o incremento de caracter pedonal do tro¢o de via, valorizando o peao

em detrimento do automovel.

No limite Poente do plano, fronteira a parcela 4, é criada uma ligacao pedonal (Parcela 11
com 696,00m?) entre a futura Sede dos Escoteiros e Guias (Parcela 13) e o futuro Museu da
Vinha e do Vinho (Parcela 2). Nesta parcela 11 sera permitido o acesso viario as sedes dos
Escoteiros e Guias de Carcavelos, exclusivamente para cargas e descargas e viaturas de

emergéncia.

Ainda na zona Poente da area de intervengdo do PPERUQB, sera constituida uma faixa non
aedificandi para manutencao dos taludes de contengao de terras, em favor da Estradas de
Portugal, E.P.E., englobada nas parcelas 4 e 5 bem como ao longo da parcela 9, com 7,00

metros de largura contados a partir do topo do talude da Via Variante a EN 6-7.

5.3.2. Rede de abastecimento de agua
Da analise do cadastro das infra-estruturas de abastecimento de aguas fornecido pelas
Aguas de Cascais, detecta-se uma malha que no sector Nascente penetra no interior da

parcela 1 e que actualmente abastece as edificacdes existentes.

A conduta referida abastecera a parcela 3 e a parcela 1 também nas suas novas

construgdes.

A Poente a malha existente e de colocagao recente fornecera os ramais para as parcelas 4

e 5. A Sul encontra-se indicado o ramal de abastecimento a parcela 2.

A conduta mais antiga (Parcela 1 e Parcela 3) sera inspeccionada e reavaliada. Caso se
detecte degradacéo efectiva, sera substituida e novamente executada em materiais a indicar

pelas Aguas de Cascais.

5.3.3. Rede de drenagem de a4guas residuais
A rede de drenagem de aguas residuais € constituida por um colector preparado para
receber descargas de origem doméstica que atravessa no sentido Norte-Sul o terreno da

Quinta do Barao, paralelo a linha de agua existente e que recebera ramais de ligacdo das
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parcelas 1 e 3.

A Poente, as restantes parcelas 2 e 4 enviardo os ramais de descarga para a rede

recentemente instalada no loteamento ai localizado.

5.3.4. Rede de drenagem de aguas pluviais
Da analise do cadastro que refere as infra-estruturas de drenagem das aguas pluviais,

presume-se que nao se encontra totalmente actualizado.

O tracado existente a Nascente do PPERUQB permite no entanto o recebimento dos ramais
privados das parcelas ai localizadas, enquanto a Poente as parcelas 2 e 4 terdo os ramais
dirigidos para os colectores existentes no recente loteamento adjacente, na medida em que

a profundidade da instalagdo garante a ligag&o gravitica das parcelas.

5.3.5. Rede de abastecimento de gas
A inexisténcia de caboduto na periferia das parcelas 1 e 3, obrigara a execucado ao longo
dos acessos adjacentes de uma nova conduta de gas natural que devera comunicar com as

infra-estruturas da Lisboa-Gas.

A rede sera executada em materiais a indicar por esta ultima, propondo-se no entanto, para

a execucao das novas infra-estruturas, tubos de polietileno.

As parcelas 2 e 4 serdo abastecidas pela rede existente no recente loteamento adjacente.

5.3.6. Rede de telecomunicacdes
Os elementos relativos as infra-estruturas de telecomunicacdes existentes, fornecidas pela
Portugal Telecom, registam a distribuicdo de tubagens e camaras de visita actualmente

localizadas na periferia de todas as parcelas edificaveis que por ai poderao ser abastecidas.

No interior da parcela 1 e no limite dos dois Concelhos existe uma camara de visita (n.°
5339) com ligagao por uma conduta actualmente abandonada que podera servir de ramal
para ligacdo a conduta actual localizada na Rua José Joaquim de Almeida, segundo

consulta a efectuar a Portugal Telecom.
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5.3.7. Rede de alimentacdo eléctrica
Os elementos fornecidos pela EDP, relativamente a infra-estrutura da rede de média tensao
existentes na area de intervencdo do PRERUQB, encontram-se representados na Planta da

Rede de Alimentagao Eléctrica (folha n.° 015.0 dos elementos que acompanham o Plano).

Para as parcelas Poente (2 e 4) o PT ja existente no loteamento adjacente tem capacidade

para as alimentar na perspectiva do numero de fogos e poténcias previstas.

Para as parcelas 1 e 3 as poténcias que se prevéem obrigam a implantagéo de dois novos
PT localizados dentro das mesmas parcelas e sensivelmente nos pontos indicados na

respectiva Planta.

5.4. Contactos com entidades — Reunides técnicas

No decurso dos estudos efectuados e de acordo com a vontade expressa das partes, foram
estabelecidos contactos com a Estradas de Portugal, E.P.E. (entéo IEP), IPPAR e DGT, no
sentido de se aferir da exequibilidade da proposta, tendo-se alterado a mesma sempre que

necessario, de acordo com as conclusoes colhidas das reunides técnicas.

Das citadas reunibes técnicas foram extraidas actas, as quais espelham as preocupacoes
levantadas e as respostas oferecidas, tendentes a satisfacdo das entidades interlocutoras.
Para que conste, juntam-se ao presente relatorio as actas e comunicagdes ocorridas entre

as partes (Anexo O).

6. DA EXECUCAO DO PLANO
A execugao do PPERUQB devera realizar-se no ambito da cooperagao estabelecida entre
os proprietarios dos terrenos da area de intervencdo do PPERUQB e o Municipio de

Cascais.

No caso dos solos que compdem a area territorial do parque urbano a nascente da Ribeira
de Sassoeiros e fora do limite da actual Quinta do Bardo, serdo adquiridos pelo municipio
através dos instrumentos privados de aquisicdo de bens e subsidiariamente através da
putativa expropriagao tal como o enquadrado no ponto 8.1.7.2 dos termos de referéncia do

plano.

Camara Municipal de Cascais 42
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

Para garantir a execugdo do PPERUQB, sera necessario assegurar:

1. A transmissdo dos solos para o Municipio necessarios ao cumprimento dos
objectivos do PPERUQB, bem como a regularizagéo da situagdo administrativa do
trogo da Via Variante a EN 6-7;

2. 0 financiamento da obra publica, necessaria ao cumprimento dos objectivos
especificos do PPERUQB, conforme explanados no ponto 4 do presente relatério, o

qual sera garantido pelos parceiros;

3. Incentivos a edificabilidade, decorrentes do montante de financiamento de obra
publica, a realizar no ambito da execucido dos objectivos programaticos do
PPERUQB.

De notar que os valores de cedéncias apresentados, ja se encontram reajustados aos niveis
de SBP com incentivo, por via a atingir-se a melhor proposta urbanistica, equilibrada nos
seus multiplos aspectos, ndo obstante podera ainda existir a necessidade de aplicagao do

Regulamento Municipal de Compensacgao (doravante RMC) para acertos finais.

Pelo supra referido, acresce dizer que os Incentivos a edificabilidade - os quais serao
explanados num ponto proprio do presente relatério - decorreram da aplicagéo do espirito do
disposto no Artigo 94° do regulamento do PDM, através da adequagao da SBP proposta,
cumprindo os limites maximos permitidos pelo PDM e constantes do ja citado Protocolo,
aprovado em 18 de Abril de 2005 e firmado em 2 de Maio de 2005 com um aditamento
aprovado em 30 de Janeiro de 2006 e firmado em 12 de Abril de 2006.

Ainda no capitulo referente a execucdo do plano dedicar-se-a um ponto a perequacgao
compensatoria, por via da determinacdo legal imposta aos planos municipais de
ordenamento do territério segundo o qual os mesmos deverdo prever mecanismos de

distribuicao equitativa de beneficios e encargos.
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6.1. Fruicdo publica dos solos anteriormente privados.

Para dar cumprimento aos objectivos do PPERUQB sera necessério garantir uma série de
accoes de execucgao entre as quais se inclui a alteragao fundiaria dos solos em termos de
configuracao e de titularidade de posse, conforme se enquadra no ponto 7 dos termos de

referéncia do plano.

O dominio publico dos solos propostos no plano para esse fim, sera efectivado de trés
formas distintas e que se apresentam nos seguintes pontos do presente relatorio:
1. Cedéncias de solos ao municipio, por via da obrigatoriedade imposta pelo PDM;
2. Cedéncias de solos ao municipio, enquadradas no espirito da obra publica, cujo
financiamento os parceiros manifestaram vontade de assegurar;

3. Outras situagdes.

6.1.1. Cedéncias obrigatérias, ao abrigo do PDM.
Para complemento do que seguidamente se explana, a tematica das cedéncias obrigatorias

de solos devera ser lida em paralelo com o ponto 6.5 dos termos de referéncia do plano.

Pelo que decorre do disposto no Regulamento do PDM, a edificabilidade proposta obriga a
cedéncia em terreno para a implantacdo de Espacos Verdes e de Utilizagdo Colectiva
(doravante designados por EVUC) e Espagos para Equipamentos de Utilizagdo Colectiva

(doravante designados por EUC).

Para o calculo das cedéncias obrigatérias pelo PDM importara a afectacdo da SBP prevista
para cada um dos usos propostos, os quais se encontram elencados no ponto 8.1.4 dos

termos de referéncia do plano, e que aqui se estruturam para os efeitos pretendidos:

1o HADIAGAO. ..o 21.952,00m?
2 T G AN oot 500,00m?
B, TUMISIMNO. e 9.016,00m?

Dentro do uso constante em 3, encontramos SBP existente (4.100,00m?), parte da qual sofre
alteragdo de uso de “habitacional” para hoteleiro — acarretando uma consequente carga

adicional sobre o territério — 0 que a torna elegivel para efeitos de cedéncias obrigatérias.

No entanto, ter-se-a de aferir do diferencial de cedéncias devidas, entre a SBP de cada uso
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actual da construgao existente e a SBP proposta para os usos futuros. Relativamente a
primeira, assumiu-se que, em teoria, a mesma foi ja alvo de cedéncias em devida altura as
quais, no presente plano, se consideraram como as resultantes da aplicacdo da legislagao
actualmente em vigor na matéria e utilizada para o calculo das cedéncias obrigatérias da

SBP proposta.

Assim, no tocante aos usos originais da construgao existente, reparte-se a SBP entre o uso
habitacional e o uso de apoio a actividade agricola, considerado para o efeito como
industria. Quanto a este Ultimo uso, concluiu-se da analise do PDM, nao existir distingdo
entre os varios tipos de industria em matéria de cedéncias pelo que, nesta sede, se assume
que substituicdo da finalidade agricola pela finalidade hoteleira faz com que a respectiva
SBP se mantenha dentro da mesma categoria, ndo havendo por esse motivo necessidade

de acertos.

A SBP da construcao existente originalmente vocacionada a uso habitacional sera, em sede
do PPERUQB, destinada a industria hoteleira, assistindo por esse motivo, obrigatoriedade

de efectuar cedéncias para EVUC e EUC.

No entanto, uma vez que se considera ja ter existido lugar a cedéncias em devida altura, a
area a ceder resultara do diferencial entre a area ja alegadamente cedida e a area a ceder
actualmente. Nas tabelas seguintes, ilustra-se o calculo das cedéncias devidas pelos usos

originais e pelos usos agora propostos na Parcela 1.

Tabela 3 — Apuramento de cedéncias obrigatérias |

QUADRO DE APURAMENTO DE CEDENCIAS OBRIGATORIAS - SBP EXISTENTE SEGUNDO OS USOS ORIGINAIS

CEDENCIAS OBRIGATORIAS TOTAL
USoSs AREAS E.V.U.C. E.U.C.
HABITACAO 1.790,00 20% 358,00 30% 537,00 895,00
INDUSTRIA 2.310,00 20% 462,00 10% 231,00 693,00
TOTAL 4.100,00 820,00 768,00 1.588,00
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Tabela 4 — Apuramento de cedéncias obrigatérias I

QUADRO DE APURAMENTO DE CEDENCIAS OBRIGATORIAS - SBP EXISTENTE SEGUNDO OS USOS PROPOSTOS

CEDENCIAS OBRIGATORIAS TOTAL
Usos AREAS E.V.U.C. E.U.C.
HABITAGCAO 0,00 20% 0,00 30% 0,00 0,00
INDUSTRIA 4.100,00 20% 820,00 10% 410,00 1.230,00
TOTAL 4.100,00 820,00 410,00 1.230,00

O saldo final de area a ceder para EVUC e EUC sera o correspondente ao diferencial entre
os valores correspondentes aos usos propostos — e que agora obrigam ao acto de
cedéncias em terreno (tabela 4) — e os valores correspondentes aos usos originais, que se

considera ja terem em devida altura saldado as cedéncias obrigatorias (tabela 3).

Os dois valores totais sdo os constantes da linha denominada “ACERTOS DAS CEDENCIAS DA SBP

EXISTENTE” da Tabela 5.

Feito o enquadramento da metodologia de apuramento de cedéncias, da aplicagdo do

regulamento do PDM ao caso do presente plano, resultara o seguinte:

1. Da edificabilidade proposta no PPERUQB, os valores de cedéncias obrigatorias para

EVUC e EUC sdo os constantes da tabela 1.

Tabela 5 — Apuramento de cedéncias obrigatdrias Ill

CEDENCIAS OBRIGATORIAS TOTAL
Usos ] ] ]
S.B.P. E.V.U.C. AREA E.U.C. AREA AREA
(m?) (m?) (m?) (m?)
HABITACAO 21.951,00 20% 4.390,00 30% 6.586,00 10.976,00
TERCIARIO 500,00 25% 125,00 25% 125,00 250,00
INDUSTRIA 4.916,00 20% 983,00 10% 492,00 1.475,00
ACERTOS DAS CEDENCIAS DA 4.100,00 0,00 -352,00 -352,00
SBP EXISTENTE
TOTAL 31.467,00 5.498,00 6.850,00 12.349,00
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2. Nao sendo possivel cumprir as cedéncias em solo, pode o Municipio, em alternativa e/ou
complemento, optar pelo seu valor em espécie ou numerario, de acordo com o RMC em
vigor, publicado através do Edital n.°. 449/2004 (22. Série) — AP, constante do Apéndice n.°
84, do Diario da Republica n.° 145, |l Série, de 22 de Junho de 2004.

No PPERUQB foram consideradas as duas opg¢des, nos moldes descritos seguidamente,
esquematizados na tabelas seguintes, e ilustrados na peca grafica n.° 016.0, “Planta de

Cedéncias e Regularizagdes” dos elementos que acompanham o plano:

a.1) Equipamentos de Utilizagdo Colectiva:
As cedéncias obrigatérias em terreno, para EUC, sdo cumpridas pela transmissio para o

dominio do municipio da parcela destinada o Museu da Vinha e do Vinho (Parcela 2).

Acontece que o desenho urbano do PPERUQB definiu a parcela 2, para o Museu da Vinha e
do Vinho, com uma metragem superior a obrigatoriamente devida para esse efeito por PDM.
Esta situacao, teve origem no facto de parte da area da parcela ser constituida por solos
inseridos em REN, e por esse motivo, ndo elegiveis para efeitos de cedéncia (matéria
enquadrada no ponto 6.5.1 dos termos de referéncia do plano), bem como outra parte ser
constituida pelos solos onde se implantam os edificios da Adega e anexos, 0s quais foram
alvo de avaliagado conjunta para efeitos da alienagao ao abrigo do referido protocolo, como

atesta o auto de avaliacao solicitado ao servico competente da CMC (Anexo P).

Do exposto, resulta a necessidade de fazer transitar estes solos para o dominio do
municipio o que acontecera de duas formas distintas — cedéncias para EUC e cedéncia
voluntaria ao abrigo do protocolo firmado entre as partes, descrito em ponto préprio do
presente relatério — segundo a seguinte metodologia:

1. As cedéncias para EUC ficam saldadas pela sub-parcela 2A;

2. A area em REN (sub-parcela 2B) e sob os edificios existentes (sub-parcela 2D) sao

cedidas ao abrigo do protocolo.

Acontece que, a data do protocolo inicial, a parcela a transitar sob a forma de cedéncia para
EUC seria parte da Via Variante a EN 6-7, (ao passo que o logradouro do museu transitaria
através do protocolo de obra publica) numa tentativa de regularizar a situacdo administrativa

da via, nao prejudicando ao mesmo tempo o proprietario dos respectivos terrenos.
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Tendo essa possibilidade sido reconsiderada, foi necessario reformular todas as premissas
do plano quanto a tematica das cedéncias obrigatérias por PDM, face ao desencontro de

areas entre ambas as situacoes.

De facto, em virtude de o somatdrio entre a area a ceder para EUC (6.850,00m2), a area em
REN (1.018,00m?) e a area dos solos sob os edificios (1050,00m?) ndo perfazer o valor total
da parcela do Museu (9.273,00m?), considerou-se mais uma sub parcela do logradouro do
museu — a 2C, a ceder, também, através do referido protocolo, para que o saldo de areas
continuasse o mesmo. Este acto obrigou a um aditamento ao protocolo original, descrito

mais adiante.

a. 2) Espacos Verdes de Utilizagdo Colectiva

E garantido através da cedéncia da parcela 5, com 1.245,00m? O restante é garantido pelo
pagamento em numerario correspondente a area em falta, conforme o disposto no RMC.
Neste caso, aplica-se o disposto na alinea b), do artigo 8° do referido regulamento em

virtude de no interior dos lotes ser garantida a area verde permeavel em falta.

O valor da compensacao sera oportunamente calculado, aplicando-se as determinagdes do
ja citado RMC, nos termos da redacg¢ao que se apresenta no Regulamento do plano, bem
como a ja prevista nos termos de referéncia do plano, mais precisamente no ponto 6.5.2,

estando o seu saldo final dependente do valor a data do salario minimo nacional.

Com base nos valores de cedéncias previstos, apresentam-se na tabela 8 os parametros a

ter em consideragao no calculo da compensacéo.

Tabela 6 — Cedéncias efectivas em Terreno

USO DAS CEDENCIAS AREA
(m?)
ESPACOS VERDES DE UTILIZACAO COLECTIVA — E.V.U.C. (m?) 1.245,00
ESPACOS PARA EQUIPAMENTOS DE UTILIZAGAO COLECTIVA — E.U.C. (m?) 6.850,00
TOTAL 8.095,00
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Tabela 7 — Saldo Apurado das Cedéncias
CEDENCIAS Calculadas Previstas SALDO
(m?) (m?) (m?)

ESPAGOS VERDES DE UTILIZAGAO COLECTIVA - E.V.U.C. 6.318,00 1.245,00 -5.073,00
ESPACOS PARA EQUIPAMENTOS COLECTIVOS - E.U.C. 6.850,00 6.850,00 0,00
TOTAL 13.168,00 8.095,00 -5.073,00
Tabela 8 — Parametros do Regulamento Municipal de Compensacao

SALARIO MIiNIMO NACIONAL (S.M.N.) ANO FISCAL DA EMISSAO A definir

DO ALVARA

INDICE DE CONVERSAO CONSTANTE DO "QUADRO 1" ESPAGCO URBANIZAVEL 0,39

DO R.M.C. DE BAIXA DENSIDADE

PRECO DO METRO QUADRADO DE 146,13

TERRENO NA ZONA (€) UOPG 32

AREA DE TERRENO EM FALTA RELATIVAMENTE A QUE DEVIA SER 5.073,00

CEDIDA (m?)

6.1.2. Cedéncias néo obrigatérias de solos

Para ser possivel o cumprimento dos objectivos programaticos do PPERUQB, sera

necessaria a cedéncia complementar de solos, para o municipio, ndo sendo esta

enquadravel nas cedéncias obrigatdrias para EVUC ou EUC. Esta acgao sera realizada ao

abrigo do financiamento, por parte dos parceiros e por vontade expressa destes, de uma

elenco de itens de varios tipos surgindo este, como veremos adiante, enquadrado no

espirito da obra publica a executar no ambito do PPERUQB.

Assim, sera efectivada a transferéncia para o dominio municipal dos solos através da

cedéncia voluntaria das seguintes parcelas as quais se podem observar na “Planta de

Cedéncias e Regularizagbes, peca desenhada n.° 016.0 dos elementos que acompanham o

plano:
1) Parcelas 2B e 2C — Destinadas ao Museu da Vinha e do Vinho;

2) Parcela 6 — Destinada a regularizagéo da situagdo administrativa da Via Variante a
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EN 6-7;

3) Parcela 9 — Destinada a via ludica adjacente a Via Variante a EN 6-7;

4) Parcela 10A — Destinada ao complemento do reperfilamento da Rua Dr. José
Joaquim de Almeida, na instalagao da via ciclavel e faixas longitudinais ajardinadas,

para valorizagdo da mobilidade e acessibilidade.

6.1.3. Outras situacdes
O desenho urbano proposto originou situacbes de alteragcao dos perfis das vias existentes,
para garantir a dimensdo minima necessaria ao cumprimento das condi¢des de seguranga e

conforto a circulagao de viaturas e pedes.

Assim, o plano define as seguintes parcelas, que ndo sendo cedidas para EUC ou EVUC,
nem integrando o elenco de parcelas cedidas ao abrigo do financiamento de obra publica,
estdo destinadas a fruicdo publica decorrente da proposta de desenho urbano, devendo

consequentemente estar espelhadas no Alvara de Loteamento resultante:

1) Parcela 10B — Destinada ao reperfilamento da R. José Joaquim de Almeida,

conforme perfil previamente definido e assumido no PPERUQB;

2) Parcela 12C — Destinada ao reestabelecimento da Rua Dr. Baltazar Cabral, no que

concerne a criagdo de um impasse no topo Norte da rua;

3) Parcela 11 — Destinada a rua pedonal fronteira a Parcela 4 e ao lote destinado ao

edificio Sede dos Escoteiros e Guias de Carcavelos.

6.1.4. Regularizactes

A parcela 6, sera cedida ao Municipio de Cascais, com o intuito de regularizar a situacao
administrativa do troco da Via Variante a EN 6-7 dentro dos limites de intervencdo do
PPERUQB. Esta regularizacdo sera efectivada através da posterior transferéncia de

propriedade da mesma a Estradas de Portugal, E.P.E..

A parcela 12B, a qual constitui o restabelecimento entre a Rua Dr. Baltazar Cabral e a

Camara Municipal de Cascais 50
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

Rotunda de articulagao entre a Via Variante a EN 6-7 e a Via Longitudinal Sul, constituira
uma parcela autébnoma para o dominio municipal, entre as parcelas 7B e 8 (destinadas a
area verde de enquadramento), sendo estas trés parcelas a adquirir pelo municipio por via
de putativo processo expropriativo, como o descrito no ponto 8.1.7.2. dos termos de

referencia do plano.

6.2. Financiamento de obra publica.

6.2.1. Enquadramento

Tal como o enquadrado pelos pontos 6.6 e 6.7 dos termos de referéncia do plano, para a
prossecuc¢ao do anteriormente inventariado bem como do que seguidamente se elenca, sera
necessario, futuramente, nas fases de Concertagédo e de Negociacao, estabelecer acordos e

Compromissos com 0s parceiros.

Numa antevisédo das citadas fases e apds vontade expressa pelo parceiro no financiamento
de obra publica, tal facto levou a proceder-se ao entablamento de conversagdes entre as
partes. Dai resultou a disponibilidade, da Raul Ferreira & Filho, Lda., para assegurar parte
do financiamento da obra publica necessaria a prossecucao total dos objectivos do plano, de
forma graciosa, conforme carta e acta de reuniao técnica, datadas de 22 de Julho de 2004 e
15 de Setembro de 2004, respectivamente, tendo culminado no protocolo anteriormente

referido.

Com o avancar da elaboragao do plano, estudos técnicos imputaram a necessidade de
aditar o referido protocolo de acordo. Mais concretamente, ser necessario alterar o elenco
inicial de parcelas a adquirir pelo municipio no ambito do financiamento de obra publica,

facto que os parceiros comunicaram em reunido técnica havida a 6 de Janeiro de 2006.

Através de carta datada de 13 de Janeiro de 2006, veicularam os parceiros — Raul Ferreira e
Filho, Lda. — o seu entendimento da situacdo, reiterando a vontade em manter o
financiamento de obra publica com apenas algumas alteragbes ao protocolo inicial —
descriminadas na referida carta - pelo que se aprovou um aditamento ao mesmo a 30 de
Janeiro de 2006, tendo sido firmado a 12 de Abril de 2006. (Anexo Q),
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6.2.2. Elenco de itens

O PPERUQB preconiza a implementacao de obra publica, a qual, para além das cedéncias
voluntarias de solos descritas no ponto anterior, se materializa nas acg¢des protocoladas
entre o municipio e os parceiros — Raul Ferreira e Filho, Lda. — que se enquadram no ponto

8.1.7.1 dos termos de referéncia do plano, e que seguidamente se resumem por tipologia:

1) Cedéncia dos edificios da adega e anexos, bem como os solos respeitantes a sua
area de implantagao, para o Museu da Vinha e do Vinho;

2) Financiamento da elaboragdo dos projectos do Museu da Vinha e do Vinho, das
vias ciclaveis e da sede dos Escoteiros e Guias;

3) Financiamento das obras de arranjos exteriores da area verde de enquadramento;
das obras das vias ciclaveis; das obras de reperfilamento da Rua Dr. José
Joaquim de Almeida; e, obra de constru¢gdo do muro da parcela 1, ao longo da Via
Variante a EN 6-7.

O financiamento das accbes descritas anteriormente sera da putativa responsabilidade do
parceiro Raul Ferreira & Filhos, Lda., conforme vontade expressa do mesmo e acordada
com o Municipio de Cascais através do ja citado protocolo e nos termos do Programa de
Execucdo e Financiamento que acompanha o PPERUQB® do qual incluimos um quadro

resumo respeitante as acgbdes de implementacao das opgdes publicas do plano (tabela 9).

Para além das accgoes ja referidas, acrescera o reperfilamento/ restabelecimento da Rua Dr.
Baltazar Cabral, cujas obras, ndo constando do protocolo acima mencionado, serao

suportadas igualmente pela empresa Raul Ferreira e Filho, Lda..

Na tabela seguinte, apresenta-se a relagdo entre os itens de obra publica e os que serdo
suportados por entidades publicas, constantes da coluna “Financiamento Publico”. Por
exclusao de partes, os itens constantes da coluna “Custo Estimado” serdo putativamente

suportados pelo parceiro, ao abrigo do protocolo referido anteriormente.

® Convira referir que na evolugao da elaboragdao do plano ocorreram pequenos acertos, motivo pelo qual os
quadros finais de obra e respectivo financiamento poderdo nido corresponder na integra aos constantes no
protocolo de acordo de realizagdo de obra publica. Contudo, foi de todo respeitado o espirito do acordo, bem
como os montantes finais.
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Tabela 9 — Financiamento de obra publica do PPERUQB

PLANO DE PORMENOR DO ESPAGO DE REESTRUTURAGAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO

1.D.

10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

DESIGNACAO DA ACCAO

OBTENGCAO SOLOS SEM EDIFICABILIDADE PARA A V.V. EN 6-7 E VIA
CICLAVEL ADJACENTE (Parcelas 6 e 9)

OBTENGAO DE SOLOS REN PARA AREA VERDE DE ENQUADRAMENTO
(Parcelas 7B e 8)

OBTENGAO DO EDIFiCIO DA ADEGA, ANEXOS E SOLOS
CORRESPONDENTES (Parcela 2D)

OBTENGAO DA PARCELA DA ADEGA (Parcelas 2B, 2C)
PROJECTO DO MUSEU DA VINHA E DO VINHO
REALIZAGAO DA OBRA DO MUSEU DA VINHA E DO VINHO

OBRA DE EXTERIORES DA ZONA VERDE DE ENQUADRAMENTO
(Parcela 7A)

OBRA DE EXTERIORES DA ZONA VERDE DE ENQUADRAMENTO
(Parcelas 7B e 8)

OBTENGAO DE TERRENOS PARA COMPLEMENTO DO
REPERFILAMENTO DA R. JOSE J. ALMEIDA

REALIZAGAO DA OBRA COMPLEMENTO DE REPERFILAMENTO DA R.
JOSE J. ALMEIDA

PROJECTO DE EXECUCAO DA VIA CICLAVEL

REALIZACAO DAS OBRAS DAS VIA CICLAVEL AO LONGO DA V.V. EN 6-7
(Parcela 9)

PROJECTO DAS SEDES DOS ESCOTEIROS E DAS GUIAS DE
CARCAVELOS

REALIZAGAO DAS OBRAS DE CONSTRUGAO DA SEDE DOS
ESCOTEIROS E GUIAS DE CARCAVELOS

REPOSIGCAO DO MURO DA QUINTA AO LONGO DA V.V. EN 6-7

OBTENG. SOLOS REN P/ A REALIZAGAO DA OBRA DE REPERFIL. DA
RUA DR. BALTAZAR CABRAL (Parcelas 12.B e 12D)

REALIZACAO DA OBRA DE REPERFILAMENTO DA RUA DR. BALTAZAR
CABRAL

PROJECTO DA OBRA HIDRAULICA DA RIBEIRA DE SASSOEIROS

REALIZAGAO DA OBRA HIDRAULICA DA RIBEIRA DE SASSOEIROS

VALOR TOTAL ESTIMADO

CUSTO
ESTIMADO €

180.037,00

96.225,00

360.000,00

16.037,50
94.860,00
1.050.000,00

154.575,00

176.075,00

12.162,50

99.000,00

9.860,00

214.300,00

44.690,00

600.000,00

95.000,00

8.987,50

90.000,00

9.900,00

200.000,00

3.511.710,00

FINANCIAMENTO

PUBLICO €

96.225,00

1.050.000,00

8.987,50

9.900,00
200.000,00

1.365.112,50
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6.3. Incentivos a edificabilidade.
O artigo 94° do Regulamento do PDM, estipula que podera ser admitido um acréscimo até
20% aos parametros urbanisticos que configuram indices de constru¢ao ou de utilizagéo nas

operacoes de edificabilidade de obras singulares ou de operagdes de loteamentos.

No caso do PPERUQB a prossecugdo de algumas das opgdes urbanisticas do plano
enquadram-se em alineas do citado artigo do RPDM, e habilitam a operagao urbanistica a
ser alvo de incentivo, ou seja admitir-se um acréscimo potencial até 20% aos parametros
urbanisticos que configuram indices de constru¢cdo ou de utilizagdo nas operac¢des de
edificabilidade.

As alineas em causa sdo a alinea a) e a alinea e) — tematica esta enquadrada no ponto
6.1.3 dos termos de referéncia do plano — sendo o seu cumprimento assegurado pelas
acgoes descritas nos itens 3, 4, 5, 13 e 14 da tabela 4 (constante do ponto anterior), no caso
da alinea c); e, pelo facto do plano consagrar a recuperagao do patriménio classificado

como um dos seus objectivos, no caso da alinea e).

Em adicdo as referidas alineas, € no sentido de aproveitar a vontade expressa pelo
promotor em financiar obra publica, foi decidido que o plano permitiria que todo o elenco da
mesma fosse também elegivel para efeitos de incentivo a edificabilidade, no espirito do
referido artigo 94° do RPDM.

Para determinar com maior rigor a SBP resultante do financiamento proposto, adoptou-se a

metodologia descrita no ponto 6.8 dos termos de referéncia do plano.

Em resumo, decorrente do montante de financiamento de obra publica a ter lugar no ambito
da execugdo dos objectivos programaticos do PPERUQB (Tabela 9), a edificabilidade
correspondente ao incentivo, neste caso, foi apurada seguindo a metodologia descrita na
tabela 10, cifrando-se em 4.246m? (conforme acordado entre as partes — Municipio de
Cascais e a Raul Ferreira & Filho, Lda. — no Ponto 1 da Clausula Quarta, do Protocolo
aprovado em Reunido de Camara de 18 de Abril de 2005, com aditamento aprovado em
Reunido de Camara de 30 de Janeiro de 2006 e firmados, respectivamente, em 2 de Maio
de 2005 e 12 de Abril de 2006).
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Tabela 10 — Conversao do valor de financiamento de obra publica em incentivo

VALOR TOTAL ESTIMADO DO INVESTIMENTO EM OBRA PUBLICA, A REALIZAR POR 2.056.597,50

PRIVADOS (Exclui-se Acgao 17) - Retirado do saldo entre os valores finais da tabela 9

VALOR DO m2 DE AREA UTIL DE CONSTRUGAO ( Portaria n°. 1379-A/2004 de 668,49
30 de Outubro )
FACTOR DE CONVERSAO DE AREA UTIL EM SUPERFICIE BRUTA DE 1,15

PAVIMENTO (C=> 1)

FACTOR PARA COBRIR O RISCO DO INVESTIMENTO DO PRIVADO, NA REALIZAGAO DA OBRA 1,2
PUBLICA (D=>1)
VALOR DA SBP RESULTANTE, EM INCENTIVO 4.246,00

Convira, contudo, deixar claro que o incentivo somente devera acontecer apds o
financiamento dos trabalhos tipificados como”obra publica” (na totalidade ou em parte), os
quais deverao ocorrer, preferencialmente, em simultineo com as restantes obras de
urbanizagdo e aquelas que o presente plano tipificar, desde ja, a serem financiadas pelo
erario publico. Neste sentido, e para que o desiderato final seja amplamente atingido, toda a
estratégia de financiamento e execucdo de obra devera ficar ancorada a um futuro contrato

de urbanizacgao.

6.4. Perequacao.

Esta matéria encontra-se enquadrada pelo ponto 8.1.7 dos termos de referéncia do plano,
dos quais retiramos (ndo obstante a sua leitura) que a execucdo do PPERUQB devera
realizar-se através do sistema de cooperacdo, em que a iniciativa da execucdo e a
respectiva programacgao cabe ao Municipio de Cascais — com a cooperagédo dos restantes
parceiros — e funciona dentro de uma unidade de execugdo, cuja area tera delimitagdo

coincidente ao limite da area de intervengao do plano.

Os direitos e as obrigacdes das partes serdo definidos no ambito de um contrato de

urbanizagao.

No presente relatério acrescera ainda referir que, de acordo com as disposi¢cdes legais, os

proprietarios tem direito a distribuicdo perequativa dos beneficios e encargos decorrentes
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dos planos de pormenor, os quais devem prever mecanismos de perequagao e cujo ambito

de aplicagao se realiza nos planos de pormenor ou em unidades de execucéo.

No caso do PPERUQB, a prossecugdo dos objectivos da perequagdo, tal como se
encontram tipificados na lei, encontra-se assegurada, uma vez que:

1. O plano nao imputara alteragao as potenciais mais-valias que ja anteriormente se
encontravam associadas a cada parcela, ou seja a edificabilidade anteriormente
consagrada em PDM,;

2. A obtencdo dos meios financeiros adicionais necessarios a execugdao do
PPERUQB, bem como dos terrenos e edificios que permitam dar cumprimento as
determinacbes do mesmo encontra-se, como se descreveu ao longo do presente
relatério, assegurada pelo financiamento voluntario de obra publica e pelas
cedéncias ao abrigo do PDM;

3. Quanto ao evitar da retencdo dos solos para fins especulativos e eliminacdo de
pressdes urbanisticas, o facto da area de intervengéo do plano, numa significativa
percentagem, pertencer ao mesmo proprietario, em adicdo ao faseamento temporal
previsto para a implementacdo no territério das opgdes do PPERUQB, serao

factores suficientes para minimizar esse risco.

Julgamos, por esse facto, que o PPERUQB nao imputara desigualdade entre proprietarios,
quanto a mais valias financeiras geradas e encargos decorrentes deste instrumento de
gestao territorial, encontrando-se, a execug¢éo das opgdes do plano, assegurada por via do

acima explanado.

Em adicdo ao exposto, julgamos relevante analisar a questdo da perequacido, nao so
relativamente a mais valias quantificaveis economicamente de uma forma directa, mas
também quanto aos beneficios e encargos “empiricos” decorrentes do PPERUQB, nos

termos seguidamente descritos.

Assim, os “encargos empiricos” para a CMC tomam a forma de incentivos a edificabilidade,
“carregando” o territério com construgdo adicional (em altura) no valor aproximado de

4.250,00m?, o que correspondera a 21 fogos.
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Analisado o indice de utilizagao bruto resultante, concluiu-se que a concessao de incentivos
a edificabilidade (baseada no financiamento dos itens de obra publica) aumenta o referido
indice de 0,17 para 0,19, o que no panorama da edificacdo actual se considera um
acréscimo pouco significativo, levando em conta os “beneficios empiricos” decorrentes, o s

quais se estruturam em trés grupos:

1. Espagos verdes:

= A area efectivamente cedida para este fim junta-se a possibilidade dada & populacdo
de fruir de um parque urbano qualificado sem custos (publicos) de aquisicdo de
terrenos, instalagdo ou manutencgao;

= O parque urbano incluira terrenos publicos, actualmente sem qualquer utilizagao ou
tratamento, e que, no ambito do plano, serdo requalificados e integrados na estrutura
verde municipal;

= A fruicdo, ainda que condicionada temporalmente, deste parque urbano, é
complementado pelos beneficios retirados da existéncia de um espaco livre e
naturalizado, de descompressado da envolvente construida e de contributo para a
minimizacao dos efeitos decorrentes da poluigdo atmosférica causada pelo trafego

intenso da envolvente.

2. Equipamentos:

= A cedéncia para Museu de uma parcela que encerra em si valores patrimoniais
classificados pelo IPPAR em adicdo a cedéncia do terreno, permite instalar um
equipamento de grande qualidade, sem custos financeiros para a autarquia;

= A disponibilidade de patriménio classificado no panorama actual, torna dificil o
surgimento de uma outra oportunidade semelhante na Freguesia de Carcavelos;

= Acresce que este equipamento podera revestir-se de outras valéncias para alem da
estrita oferta cultural, podendo transformar-se num espago de estada e agregagéo
social da populacéao residente e visitante.

= A construcdo da Sede dos Escoteiros e Guias permite implementar, sem custos
financeiros, para a autarquia um equipamento em area anteriormente cedida para o

efeito, contribuindo para a diversidade funcional e equilibrio social da zona.
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3. Qualidade urbana:

= A “oferta” a populagdo de um conjunto classificado pelo IPPAR (Solar e Jardins)
datado do séc. XVIII;

= A “oferta” a populagao de um “Museu Vivo”, de enorme valor intrinseco pela sua
singularidade, consubstanciado numa area de vinha em produgdo segundo métodos
tradicionais, enquanto acto cultural de atracgédo turistica, cujas despesas de
instalacdo e manutengao serdo suportadas por privados;

= Os usos propostos complementam a oferta actual de instalagbes para congressos e
actividades similares, reforcando a estrutura municipal de espacos para estes fins e
diversificando a oferta turistica;

= Esta ultima sera qualificada com a instalagdo de um hotel de estilo, contribuindo para

a promogao do turismo de qualidade no concelho

Em conclusdo, os beneficios acima explanados sdo considerados como compensacao

adequada para os “encargos” gerados pelo plano.

7. DAS DIVERSAS ESPECIALIDADES

Apresentamos seguidamente um resumo de cada estudo complementar do plano,
realizados no ambito do estudo das condicionantes identificadas (patriménio, ambiente
circulagao viaria, caracterizagdo sonora), no sentido de caracterizar a situagao presente e

identificar quais as orientagbes a consagrar no plano, nas varias matérias.

7.1. Intervencgao Paisagistica
Ainda salientaremos que, dentro do ambito do PPERUQB, todas as propostas foram
apoiadas pela componente de arquitectura paisagista que, constituindo o Elemento
Complementar | do plano, nesta fase, é organizada em trés vectores:
a) O espaco publico e tipologias das zonas exteriores;
b) A referéncia aos jardins existentes, classificados e envolventes do edificio do Hotel, a
sua conservagao, reabilitacido e futura expansao;

c) Espaco publico na area do logradouro do Museu da Vinha e do Vinho.

a) Os espacos exteriores e publicos de intervengcdo paisagistica reportam-se a

caracterizagdo dos acabamentos e alinhamentos vegetais das ciclovias acompanhadas-de
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passeios pedonais, a Rua Dr. José Joaquim de Almeida (de acordo com o perfil tipificado
nas pegas graficas), rua pedonal localizada a Poente e de acesso ao Museu da Vinha e do
Vinho e Casa dos Escoteiros e das Guias, e restantes espacos publicos existentes de
pequenas dimensdes, indicadas nas pecas desenhadas, bem como, os espagos de

enquadramento confinantes a Via Variante a EN 6-7.

b) A grande area constituinte do jardim classificado sera mantida e recuperada, reforgando o
caracter patrimonial do espaco, quer do ponto de vista dos elementos construidos quer dos

elementos naturais existentes.

O jardim (elementos vegetais e seu tracado), os elementos de agua e de alvenaria que
constituem pérgolas, os muretes e as pecas escultéricas serdo integralmente recuperados
no espaco a manter. Os elementos vegetais que compdem o jardim, face a diminuta
manutencao ao longo dos anos, requerera uma recuperagao mais profunda e, em algumas
areas, a redefinicdo do desenho dos canteiros, por via de obter a recuperacédo dos valores

iniciais.

Os caminhos de acesso as diferentes areas do Hotel — sendo elementos fundamentais na
estrutura do mesmo — serao mantidos e recuperados, tanto ao nivel dos pavimentos, como
dos elementos construidos em pedra calcaria ou alvenarias rebocadas, que os

acompanham.

Para a area agricola a proposta assenta na recuperagdo da vinha e da horta (com

especificagbes definidas no elemento complementar Il do plano).

Para este efeito e no ambito da elaboragdo do estudo do PPERUQB, procedeu-se ao
levantamento do espago envolvente ao edificio principal da parcela 1, bem como ao dos
restantes espacos que constituem o jardim, areas de lazer, caminhos e elementos

construidos na antiga Quinta.

As principais espécies e exemplares notaveis serao assinalados e identificados, e deverao
ser integralmente preservadas. No entanto, € na area da vegetacdo, do revestimento das
superficies, e na selecgcao das espécies, onde a intervencao devera ser mais cuidada mas

também repor as formas e intengdes iniciais do projecto.

Camara Municipal de Cascais 59
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

Na restante intervengédo do material vegetal, todas as praticas e propostas deverao ter como
fim ultimo a preservagao dos elementos existentes (sempre que recuperaveis), assim como,
visar a obtengao do imaginario, do primado, na busca da recuperagao do espirito e memoria

do local, salvaguardando deste modo o patriménio intelectual do criador da pega.

¢) No que toca a area de logradouro do Museu da Vinha e do Vinho, sera aquela alvo de
projecto especifico e sujeito as entidades competentes, apds a definicido do programa do

Museu, bem como do projecto das futuras instalagdes.

7.2. Estudo de viabilidade da vinha, e instalacdo da respectiva adega na
Parcela 1

Ainda no ambito do presente PPERUQB foi efectuado um estudo técnico-econdmico
(Elemento Complementar Il do plano) sobre a viabilidade de reabilitagdo da vinha e
instalagdo de uma nova adega, tendo em linha de conta que o potencial vitivinicola da
Quinta do Barado foi avaliado através de observagbes “in loco” para estudo da actual

realidade da Quinta e da natureza dos solos da mesma.

Para além disso, foi efectuada pelos técnicos autores do referido estudo, uma visita a
Estagdo Agrondmica Nacional, onde foi recolhido junto de especialidades do sector, varias

informacdes sobre os solos, o clima e a vitivinicultura da regiao.

Do tratamento e analise de toda esta informacao, foi concluido sem qualquer margem de
duvida, de que o potencial vitivinicola da Quinta do Bardo €, como a partida seria de

esperar, em funcao do seu largo historial na actividade, muito elevado.

Do ponto de vista ecologico, a zona em causa goza de boas condigbes para o
desenvolvimento da actividade vitivinicola, baseada em castas do tipo Aragonez, Touriga
Nacional, Syrah, Cabernet Sauvignon ou outras a propor/estudar, o que faz crer na

possibilidade de produzir um vinho de muito boa qualidade.

Os solos existentes na propriedade, e nomeadamente na zona das classes de capacidade A
e B, tratando-se de um espago de muito boa vocagdo para o uso pretendido, dado que se
esta em presenca de solos sem restricbes para este ou outros quaisquer fins agricolas. O

clima da regido apresenta elevadas disponibilidades térmicas e de radiacéo solar (sem
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duvida que os factores mais decisivos para a produgado de uva de qualidade), sendo, no
entanto, muito chuvosos em épocas do ano sobretudo no Inverno e seco noutras (final da
Primavera e Verdo). Atendendo ao tipo de solos existentes na Quinta (com boa
permeabilidade), a adop¢ado de adequadas tecnologias de rega e drenagem permitira, com

facilidade, ultrapassar estas questées.

O estudo de viabilidade do projecto contemplou duas alternativas de investimento na adega
a instalar no anexo a reabilitar no espago destinado a apoio agricola na zona do
equipamento hoteleiro, sendo ambas bastante onerosas porque baseadas em moderna
tecnologia enoldgica. A pensar nisso, 0 projecto mantém-se viavel com margem de

seguranca bastante confortavel, com possibilidade de comercializagao.

A vinha seria conotada como projecto modelo com visitas publicas de esclarecimento e com

local de prova para interessados.

Relativamente a area classificada como Reserva Ecolégica Nacional, a existéncia de
quaisquer biodtipos no local, dira com certeza respeito a questdes alusivas a areas
inundaveis. Este raciocinio baseia-se no facto da cultura vitivinicola existente se encontrar
no local ja ha variados séculos, bem como das conclusbes obtidas apds a observagao

detalhada de todas as fontes consultadas.

Para o efeito foram consultadas as seguintes fontes: datas do plantio da vinha na Quinta do
Bardo e das criacbes da Regido Demarcada, da Adega Social de Carcavelos, do Grémio
dos Viticultores e dos Exploradores do Vinho de Carcavelos, da Unido Vinicola de
Carcavelos, assim como das datas dos galarddes auferidos em exposicdes internacionais
pelo vinho produzido na Quinta e das ultimas colheitas mais significativas... Foi ainda
determinante a informacao contida na cartografia alusiva a demarcacao dos leitos de cheias
de 1983, gentiimente cedida pela CCDR-LVT, a qual nos levou a concluir que, muito
possivelmente, a demarcagédo da REN se tera prendido, essencialmente, com a salvaguarda

dos solos inundados a data.

Deste modo, a preocupacdo do PPERUQB baseia-se na conservagcdo dos valores
intrinsecos a paisagem, preservando o bidtipo, que, no presente caso ali levou a

classificagdo dos solos através do Regime Legal da Reserva Ecoldgica Nacional.
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A acrescentar ao facto, poder-se-a ainda referir que embora zona inundavel, os solos sao de
aluvido da classe A e B, o que induzira ao raciocinio de que estamos perante zonas de

colmatacéo ecologicamente equilibrada e ndo, de erosao por desgaste.

Acresce ao facto referir que a topografia do terreno é de suave pendente, o que induzira a
escoamentos superficiais sem regime de grande turbuléncia e consequentemente danosa

para os solos.

A titulo de remate, poderemos ainda dizer que estando perante praticas culturais ancestrais,
0s métodos usados ndo serdo incompativeis com o ecossistema, pelo que a revitalizagcao
economica da vinha (uma vez que esta se mantém no seu local, embora de origem), ndo
induzird a quaisquer 6nus que venham a colidir com os designios que estiveram subjacentes

a classificacédo dos solos.

Acrescentaremos ainda que todas as técnicas culturais futuras, deverao respeitar a boas
praticas agrondémicas e o bidtipo em questdo, através de meios ndo abrasivos e

ecologicamente correctos para o meio ambiente.

Por ultimo, e enquanto complemento redactor da existéncia da produgao vitivinicola e sua
qualidade no local e, atendendo a histéria do Vinho de Carcavelos bem como ao patrocinio
da Quinta do Bardo a producéo daquele, poder-se-a, muito sucintamente e na sequéncia do
ja anteriormente referido, contextualizar a vida e fama daquele vinho nos seguintes

paragrafos, sistematizados cronologicamente '°:

- Relato da escritura de aforamento de um casal de herdades, a favor de Alvaro Pais, vedor
da chancelaria real, de 24 de Abril de 1370;

- O inicio do reinado de D. José, foi a altura em que se notabilizou o Vinho de Carcavelos,
tendo por impulsionador, ao que se julga, o irlandés Paulo Jorge, responsavel pela fundacao

da Quinta de seu nome (1760);

0 ANDRADE, Ferreira de, - Monografia de Cascais, Camara Municipal de Cascais, 1969, Cascais, pps. 101 a
106, COLACO, Branca de Gonta, et al., - Memoérias da Linha de Cascais, Parceria Anténio Maria Pereira,
Lisboa, 1943, Edicdo Fac-simile, Camara Municipal de Cascais e Camara Municipal de Oeiras, 1999, Cascais €
MIRANDA, Jorge, et al., - Registo Fotografico de Carcavelos e Alguns Apontamentos Historico-
Administrativos, Camara Municipal de Cascais, 1988, Cascais, pps. 83 a 95.

Camara Municipal de Cascais 62
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

- Sebastido de Carvalho e Melo, funda a marca oficial dos Vinhos de Carcavelos, colocando-
a em plano de igualdade com as do Vinho do Porto e da Madeira;

- Testemunho da qualidade do Vinho de Carcavelos foi a sua escolha para presentear a
corte de Pequim (1752), pelo monarca D. José;

- Consta dos Autos do Prior da Igreja da Assungao (1758), o facto de aquele referir que, em
Carcavelos, a principal cultura é a da Vinha;

- Deve-se ao Bardao de Mogamedes o plantio das vinhas na Quinta do Barao (adquirida por
este em 1794);

- A quinta fundada por Jacinto Isidoro de Sousa, vé-se, agora, transformada e angaria
grandezas de propriedade senhorial. O nome «do Barao», espalha-se as cercanias, “Alto do
Bardo”, Baixa do Barao”, etc. Para a producdo do vinho foram produzidos a Adega e
vasilhames, nas devidas proporcdes, para as enormes producdes da época. A marca do
vinho “Quinta do Barao” data dessa época,;

- Ja 0 Marqués de Pombal, conhecedor da riqueza do vinho generoso produzido na regiao,
enviava, da sua quinta, para a Companhia Geral de Agricultura dos Vinhos do Alto Douro,
duas centenas e meia de pipas, no intuito da melhoria do corpo e paladar do Vinho do Porto;
- As quintas vitivinicolas, para além da sua produgao eram tidas como momentos de recreio,
trazendo a Carcavelos a nobreza em actos de lazer. Salientam-se as visitas da rainha D.
Maria Ana de Austria, na companhia do principe herdeiro, de sua mulher e, ainda do infante
D. Pedro, como também de D. José, D. Luis e D. Carlos acompanhado de D. Amélia;

- Regidao Demarcada por Carta de Lei de 18 de Setembro de 1908, nos finais da Monarquia;
- Face a concorréncia e competicado desleal de alguns produtores na produg¢do de vinho
pseudo-Carcavelos, levando, inclusivamente, ao abandono de producdo de alguns
vitivinicultores, foi fundada a Adega Social de Carcavelos, da qual era associada a Quinta do
Barao;

- Mais tarde, ja em plena Republica e, em defesa da Regido (passados aproximadamente 25
anos), o Ministro da Agricultura Sebastido Ramires, ird promulgar o Decreto n°. 23 763, de
12 de Abril de 1934, o qual criava o Grémio dos Viticultores e dos Exploradores de Vinho de
Carcavelos e a respectiva Unido Vinicola de Carcavelos, promovendo assim um incremento
substancial a Regiéo;

- Era a Quinta do Bardo, em 1988, ja apds a plena adesdo a Comunidade Europeia, a Unica

quinta em produgéo deste vinho generoso;

- Foi o vinho produzido na Quinta do Bardo variadas vezes galardoado com medaltha de

Camara Municipal de Cascais 63
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

ouro e de prata, em exposi¢des vinicolas internacionais;

- Branca Colaco dira: “Nao é um Madeira nem um Pérto. E um Carcavelos.”

7.3. Avaliacdo de impactes narede viaria

7.3.1. Acessibilidades rodoviarias

Foi realizado, no dmbito do desenvolvimento do PPERUQB, o Estudo de Trafego que
constitui o Elemento Complementar Ill do referido plano. Este estudo, para além da
compreensdo e contabilizacdo dos principais movimentos de trafego bem como analise de
contagem direccionais e das condigbes de circulagdo actuais na area de intervencao do
PPERUQB, visa também avaliar os impactes na rede viaria resultante da proposta para essa

area, que para o caso especifico & de pequena reestruturagao.

Assim o presente Estudo de Trafego, para além dos elementos impostos pelos Art.° 85°, 86°
e 87° do Regulamento do PDM e pelas determinagbes da Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de
Margo, aponta informagdes sobre a acessibilidade local em relagdo ao transporte individual
e colectivo, capacidade das vias envolventes e funcionamento das operagdes de cargas e

descargas.

Como conclusdo de toda a planificagdo do mesmo (especificado como ja referido no
Elemento Complementar Illl do plano), pode-se afirmar que no que se refere as
acessibilidades, quer em transporte individual quer em transporte colectivo, estéo
asseguradas, ou através da A5, ou através da EN 6 e Via Variante a EN 6-7.

Quanto ao dimensionamento das vias, os reperfilamentos previstos resultam na adequacéao
da rede viaria aos minimos previstos na Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de Marco, existindo,
inclusivamente, situagdes de superavide dos valores minimos de modo a garantir a

valorizagao da mobilidade rodoviaria e pedonal.

Ressalva-se nesta sede o caso do impasse de acesso a parcela 3, o qual resulta da
interrupcao da antiga estrada municipal, causada pela construgdo de um tro¢o da VLS e da
rotunda da Via Variante a EN 6-7. Em virtude deste pequeno arruamento servir
exclusivamente uma parcela privada e, principalmente, por se localizar em solos incluidos
na REN, foi decidido manter o seu perfil devido ao diminuto trafego local que se prevé,

terminando num impasse com as dimensdes necessarias a inversao de marcha.
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7.3.2. Estacionamento

Relativamente ao estacionamento de veiculos, a area prevista para parqueamento no
empreendimento é superior a necessaria para o garante do numero minimo de lugares
legalmente exigidos, tendo-se para o efeito cruzado, em termos de valores minimos de
dotacao de parqueamento, as determinagbes do PDM de Cascais — o qual é mais exigente
para o uso habitacional — e as da Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de Marco, a qual é mais
exigente para parqueamento publico e para os usos de servicos e comércio. Este facto
aumenta a margem de confianca quanto a eventual possibilidade do estacionamento na via

publica poder vir a condicionar o escoamento de trafego, nomeadamente o de passagem.

Em adicdo ao exposto, o PDM preconiza no seu Regulamento que a dotagdo de
estacionamento devera ser preferencialmente garantida em cave, pelo que no PPERUQB
assumiu essa directiva. Assim, os lugares a consagrar para cumprimento da dotacdo de
parqueamento de uso publico, estipulada pela Portaria n.° 216-B/2008, de 03 de Marco,

serao também garantidos no interior das parcelas.

A Unica excepcao a esta regra verifica-se junto a parcela 3, tendo-se previsto um numero
minimo de quatro lugares, para acomodar veiculos relacionados como servigos publicos de
leitura de contadores, distribuigcdo de correio, cargas e descargas, etc. Para o uso hoteleiro
da Parcela 1, utilizaram-se as dotagbes sugeridas pela DGT no seu parecer veiculado pelo
oficio da CCDR-LVT (Anexo V).

Para efeitos de calculo de estacionamento adoptaram-se os seguintes valores:
a) Habitacao
m Parcela ... 85 fogos iguais ou superiores aT3
BoParcelad. ... 10 fogos inferiores a T3

15 fogos iguais ou superiores a T3

D) COMEBICIO. ... ettt 500,00m?
C) HoOtelaria. .. ..o 150 camas
d) Servicos (NOLEIBITOS). ... ..couuee e e e 3.646,00m?
e) Equipamento cultural........ ..o 1.050,00m?
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Neste caso a dotagdo de estacionamento do PPERUQB serd a constante da seguinte

tabela:

Tabela 11 — Célculo da dotagdo de estacionamento do plano

Parcelas Usos Area IGT considerado N° minimo  N° minimo
N.°fogos lugares lugares
N.° camas privados publicos

Parcela 1 Hotelaria 150 camas - 50 1 pesado

1 lugar por cada 3 camas

Servicos 3.646,00m? Portaria: 183 55
5 lugares/ 1OO,OOm2 +30% para
estacionamento publico

Parcela2  Equipamento 1.050,00m? - - -

Parcela 3 Habitacéo 85 fogos>= T3 PDM: 213 43
2,5 lugares/ fogo
Portaria:

+ 20% para estacionamento publico

Parcela 4 Habitacéo 10 fogos <T3 PDM: 53 11
15 fogos >=T3 1,5 lugares/ fogo
2,5 lugares/ fogo)
Portaria:

+ 20% para estacionamento publico

Comércio 500,00m? Portaria: 17 -

1 lugar/ 30,00m?

Assim, e de acordo com o exposto, as parcelas destinadas a edificagdo deverdo garantir
uma dotac&o minima de 645 lugares de estacionamento, distribuidos da seguinte forma:
= Parcela 1 — 288 lugares de estacionamento em cave e 1 lugar para pesados de
passageiros a superficie;
= Parcela 2 — 19 lugares de estacionamento a superficie;
= Parcela 3 — 256 lugares de estacionamento em cave;
= Parcela 4 — 87 lugares de estacionamento em cave;

= Impasse publico de acesso a parcela 3 — 4 lugares a superficie.
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Nao obstante estes minimos, nas parcelas 1 e 3 estdo ainda previstos alguns lugares de
estacionamento a superficie. A parcela 13, destinada a Sede dos Escoteiros e Guias, nao foi
considerada para o presente calculo, em virtude de decorrer de um anterior compromisso
urbanistico — o Alvara de Loteamento n.° 1206 — onde foram ponderadas as devidas

dotagdes nesta matéria.

7.3.3. Cargas e descargas
As cargas e descargas mais significativas serdo as relativas a parcela do Hotel e efectuar-
se-80 no seu interior. As cargas e descargas das unidades comerciais previstas para a

parcela 4, poderao efectuar-se pela rua marginal 8 mesma, ja fora do perimetro do plano.

Os locais para cargas e descargas nao condicionarao a circulagao do transito geral, nem tao
pouco o transito existente dentro das préprias parcelas, nomeadamente na parcela 1 de
componente turistica, a qual possuira no seu interior, locais especificos para cargas e

descargas com acesso proprio, quer a Norte quer a Sul.

Em face destes pressupostos, o Estudo é de parecer que, do ponto de vista rodoviario,
estdo reunidas as condigdes necessarias e suficientes para um bom funcionamento quer do
trafego gerado pela criagao das novas parcelas, quer do trafego de veiculos que solicitam a

Zona.

7.3.4. Acessibilidade pedonal

Ainda do ponto de vista de acessibilidade pedonal, é criada a Poente um troco préprio,
exclusivamente para percurso de pedes, que permitira a fluidez pedonal entre as zonas
verdes de apoio aos loteamentos adjacentes, a Sede dos Escoteiros e Guias e o Museu da
Vinha e do Vinho.

Indispensavel sera referir também que os extensos percursos de ciclovia serdo sempre
acompanhados de percurso pedonal, constituindo, a nascente da Via Variante a EN 6-7, a
denominada via ludica do PPERUQB.

7.4. Avaliagéo e caracterizagédo sonora do local
No ambito da elaboragédo do PPERUQB, procedeu-se a avaliagdo do ambiente sonoro na

area de intervencao, para a situacao actual (ano 2007) e para o ano horizonte de concluszo
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do projecto (ano 2010) — ver Elemento Complementar IV (Memoria Descritiva e pegas

desenhadas — Mapas de Ruido e Mapas de Conflito).

Na referida avaliagao foi analisada a aptidao da area de intervencao Plano de Pormenor em
termos do ruido ambiente na zona de intervengao (considerada como zona “mista”), bem
como as condigdes acusticas com origem no funcionamento do préprio empreendimento, a
luz da regulamentacido aplicavel nesta matéria, Dec.-Lei n.° 9/2007, de 17 de Janeiro —

Regulamento Geral do Ruido).

Para efeitos da avaliacdo efectuada foi elaborado um modelo de calculo automatico para
simulagdo da propagacdo do ruido do trafego rodoviario, com recurso a programa
informatico especifico para o efeito (IMMI — Wolfel Software GmbH), de acordo com a
Norma Francesa XPS 31-133 recomendada para o efeito pelo Instituto do Ambiente e pela

Comissao Europeia.

A parametrizacao do modelo de calculo seguiu o procedimento aconselhado na publicagao
da European Comission Working Group for Assesment of exposure to noise (WG-AEN) “
Good practice guide for strategic noise mapping and production of associated data on noise
exposure” [7]. , visto ndo se encontrar disponivel informagéo relativa aos valores dos

volumes de trafego médio anual (TMDA).

Deste modo, os referidos volumes de trafego foram obtidos por ponderagdo adequada da
informacao disponivel relativa a cada uma das vias com interesse, de acordo com a
distribuicdo estatistica considerada representativa para as vias de maior circulagdo na rede
rodoviaria nacional, tendo em conta as normais flutuagdes semanais, mensais e sazonais,
de forma a obter para cada via valores médios horarios para o periodo diurno (7h-20h),

periodo do entardecer (20h-23h) e para o periodo nocturno (23h-7h).

A andlise efectuada e os mapas de ruido resultantes permitem concluir que a principal fonte
de poluigcdo sonora na area em estudo é constituida pelo trafego da rede rodoviaria, quer

nas condigbes actuais, quer no ano horizonte do estudo).

As conclusdes do estudo realizado apontam ainda, na area de intervencdo do Plano de

Pormenor com classificacdo de zona “mista”, para a ocorréncia de condi¢cdes acusticas
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adequadas, com niveis sonoros de acordo com os limites regulamentares impostos (Lden <
65 dB(A) e Ln <55 dB(A)), excepto em faixas de terreno de expressao limitada, junto as vias

de trafego mais ruidosas da area em estudo.

E de sublinhar que estas faixas de terreno serdo consideradas “Corredores de Proteccéo

Acustica”, ndo estando para elas prevista qualquer ocupacgao de tipo sensivel ao ruido.

Assim, identificam-se como tal as seguintes zonas:

A Zona A corresponde a zona fechada definida pela rotunda Norte, pelo troco Norte da Via
Variante a EN 6-7 e pela Rua Dr. Baltazar Cabral, uma vez que apenas numa pequena
parcela interior desta area ndo sdo excedidos os limites regulamentares para “zonas

mistas”.

Por outro lado, considera-se que o corredor de protecgao acustica relativo a Via Variante a
EN 6/7 se devera dividir em duas zonas: a zona B correspondendo aos primeiros 30 metros
contados para sul a partir do viaduto da Rua Dr. Baltazar Cabral, apresentando uma
distdncia média de 5 metros de ambos os lados da via; e a zona C correspondendo a um
trogo de 250 metros desde o final da zona B até a entrada da Rotunda Sul, apresentando

uma distancia média de 4 metros para ambos os lados da via.

A rotunda Sul condiciona a largura da anterior zona (nos seus ultimos 50m) sendo que esta
tera uma largura maxima de 30m a entrada da referida rotunda. Na envolvéncia desta deve

ser definido um corredor com largura média de 24m correspondendo a zona D.

Na Rua José Joaquim de Almeida definiu-se a zona E, a qual compreende também a
rotunda com a Avenida D. José |. Nesta zona a distancia média a berma da via é de 2

metros.

No caso da Rua Dr. Baltazar Cabral, o corredor de proteccdo acustica preconizado
corresponde a zona F e desenvolve-se numa extensdo de 180 metros desde o inicio do
viaduto sobre a Via Variante a EN 6-7. Tem uma distancia média as bermas da via de 2

metros.
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A rotunda Norte devera ter um corredor com 50m de largura média, definindo assim a zona
G, a qual compreende ainda um troco da Rua Dr. Baltazar Cabral (a partir do final da zona
F).

Por fim, a Av. da Republica devera ter um corredor com largura média de 10m, no seu lado
Sul (Zona H).

7.5. Estudo hidraulico da Ribeira de Sassoeiros.

Uma das facetas do PPERUQB ¢é a alteragdo preconizada ao dominio hidrico existente, o
qual foi considerado como correspondente a delimitacdo da cheias de 1983 e que se
encontra tracado na pec¢a desenhada 006.2 dos elementos que acompanham o plano, a

“Planta de Condicionantes do PDM e outras — Area de intervenco”.

Nesse ambito, realizou-se um estudo hidraulico, tendo sido delimitado o leito de cheia

exacto da ribeira, propondo-se que ao mesmo corresponda futuramente o dominio hidrico.

Seguidamente apresenta-se um resumo do estudo hidraulico da Ribeira de Sassoeiros que
constitui o Elemento Complementar V do plano, e que originou a necessidade de declaragao
de reconhecimento do interesse publico (RIP) da obra hidraulica em virtude de mesma se

localizar sobre solos inseridos em reservas nacionais.

O referido RIP foi aprovado em reunido de Camara de 30 de Outubro de 2006, através da
proposta 911/2006, e posteriormente aprovado pela Assembleia municipal em 6 de
Novembro de 2006 e 19 de Dezembro de 2006"" (Anexo R). Esta matéria foi enquadrada no
ponto 6.9 dos termos de referéncia do plano. Quanto ao conteudo do estudo hidraulico

refere-se o seguinte:

A apreciagdo do PPERUQB obrigou a analisar as consequéncias de uma cheia centenaria

da Ribeira de Sassoeiros, através da zona de intervencdo. Foram analisadas as situagoes

" O anexo contém a deliberagdo de camara que aprovou o estudo hidraulico; copia autenticada de certiddo da
Assembleia Municipal de Cascais, comprovando a aprovagdo da declaragdo de interesse publico da obra, e
certiddo, relativa a regularizagdo de uma situagdo de troca de pegas desenhadas da colecgdo submetida a
Assembleia, o que originou a necessidade de o estudo ser novamente deliberado por aquele 6rgdo municipal,
tendo sido novamente aprovado, conforme é também atestado pela referida certidao.
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de referéncias (actual) e a situacao respeitante a uma situagéo transformada por obras de

intervengao.

A bacia de drenagem da ribeira que atravessa esta zona urbana conta com quase 700,00
hectares, podendo gerar um caudal instantdneo maximo, de ponta, que pode atingir 46,00
m>/seg em situacdo de probabilidade “centenaria”’. Foi determinada a necessidade de obras
de beneficiagdo da passagem hidraulica sob a Rua Dr. Baltazar Cabral e 0 muro da Quinta

do Barao

a) A bacia hidrografica

A bacia de drenagem da Ribeira de Sassoeiros tem uma superficie total aproximada de
690,00 hectares. O comprimento total da linha de agua principal aproxima-se dos 8.0 km
com uma cota maxima de 140,00, na cumeeira e uma minima, na Quinta do Bardo de 20,00.

Significa um declive médio de cerca de 1,5%.

Os materiais constituintes da sua geologia e também uma taxa de impermeabilizagédo global
de cerca de 30% fazem com que a maioria dos critérios de calculo para o tempo de
concentracao das aguas, ao longo da bacia, apontem para um valor médio de 70 minutos. (1
hora e 10 minutos, que é o tempo que a gota de agua que comega a escoar
superficialmente no ponto mais distante da bacia leva a atingir o ponto de jusante.) A

configuracao da bacia é de uma mancha alongada, disposta na direcgdo Norte-Sul.

b) Condi¢cdes de precipitacdo consideradas

E natural que o maximo caudal esperado no ponto em causa (entrada na zona do
PPERUQB) seja directamente decorrente do tipo e intensidade em causa e também do
estado de saturagdo atingido pelo terreno perante acontecimentos de precipitacdo

acumulados.

As condic¢des de precipitacdo que se perfilaram como mais desfavoraveis (com um periodo
de retorno T=100) foram as descritas por uma precipitacdo de 51mm, distribuidas nao
uniformemente, e com uma grande concentragdo central aos 35 minutos do inicio

acontecimento de precipitacéo.
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Figura 2 - Perfil de precipitacdo de referéncia.
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c) Caudais gerados

O caudal maximo gerado, de “frequéncia centenaria” foi estimado em 46,00m®seg. No ponto
de referéncia em estudo, que é a passagem hidraulica sob a Rua Dr. Baltazar Cabral, o
perfil da afluéncia de caudais ao longo do acontecimento de cheia, e apds o inicio do

escoamento da cheia, € documentado pelo grafico apresentado de seguida:

Figura 3 — Hidrograma de cheia centenaria na Quinta do Bardo, Ribeira de Sassoeiros tipo SCS
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d) Disturbios gerados

Nao havendo situagdes de insuficiéncia hidraulica sob as passagens hidraulicas da rotunda
da Via Variante a EN 6-7 com a VLS, verifica-se mais a jusante, sob a passagem hidraulica
sob a Rua Dr. Baltazar Cabral, uma deficiéncia de capacidade. Esta passagem tem as
dimensdes de B=2.5 e H=1.5, tendo-lhe sido calculada uma capacidade maxima de cerca de
15,00m*seg, quando o caudal de referéncia (T=100) estd estimado em cerca de
46,00m*/seg.
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Sera de esperar um transbordo sobre a faixa de rodagem da Rua Dr. Baltazar Cabral, e
também uma transmissédo do nivel de regolfo para jusante, para a zona da rotunda da Via
Variante a EN 6-7 e, também, lateralmente para a prépria vala aberta da Via Variante a EN

6-7. Torna-se entao necessario um reforco “em paralelo” da capacidade hidraulica existente.

e) Intervencgdes correctivas preconizadas

Considera-se fundamental a complementagéo da actual passagem hidraulica de 2,00m x
1,50m com uma outra, de dimensao superior (4,00m x 2,00m) colocada a poente alguns
metros. Esta segunda passagem, so por si, tera capacidade para os 46,00m*/seg da cheia

centenaria.

A passagem hidraulica tera de ser construida com um nucleo estruturante em betdo armado
ou pré-esforcado, que sera revestida com pedra aparelhada de cariz permeavel, sendo a
razdo desta preconizacdo a necessidade de preservar a todo o custo a rasante e o actual
perfil de nivel da Rua Baltazar Cabral no local da travessia. Os muros de ala de contengéo
dos taludes nos extremos de montante e jusante da passagem hidraulica terdo igualmente
de ser constituidos na mesma técnica de betdo armado revestido a pedra aparelhada de
cariz permeavel. A jusante desta nova passagem hidraulica preconiza-se um canal de
restituicdo dos caudais fluviais ao canal existente. Este canal existente é constituido por

uma secgao rectangular em alvenaria de pedra e aglomerante hidraulico.

Nao se torna uma opgao tecnicamente viavel que o canal de concordancia e restituicdo, que
se desenvolve ao longo poucas dezenas de metros, entre a passagem hidraulica sob a Rua
Baltazar Cabral, de secgao rectangular, e o canal do leito principal da ribeira, em alvenaria

de pedra também rectangular, seja constituido por uma sec¢cédo geométrica trapezoidal.

Esta opgdo obrigaria a duas secgbes de transicdo, em betdo, rectangular-trapezoidal
primeiro e trapezoidal-rectangular, em seguida, o que deixaria apenas um trogo recto de
cerca de 15-20 metros em seccdo puramente trapezoidal revestida a material poroso
(pedra). Nao sendo viavel tecnicamente a secgao rectangular porosa, este curto canal de
concordancia e restituicdo € preconizado em secc¢ao rectangular com nudcleo estruturante
em betdo armado, contudo revestido exteriormente por pedra aparelhada de cariz

permeavel.
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A éarea de intervengdo da regularizacao fluvial ndo se limita ao reforgco da capacidade
hidraulica da travessia hidraulica. Estao previstas outras acgdes de regularizagao do leito da
Ribeira de Sassoeiros e dos seus taludes laterais e também das zonas de transicdo, de
bifurcagdo do leito e também de reunido do mesmo, a jusante da travessia. As obras a
empreender no leito irdo preservar o tragado existente do emissario doméstico de
Sassoeiros. No interior do recinto murado da Quinta do Bardo néo ha situagdes “anormais”

de cheia, mesmo em situagao de “frequéncia centenaria”.

8. COMPATIBILIDADE DA PROPOSTA COM SOLOS INSERIDOS EM RESERVAS
NACIONAIS.

8.1 Reserva Ecolégica Nacional (REN)

8.1.1. Compatibilidade da proposta
Sera necessario ilustrar a proposta do PPERUQB quanto a sua compatibilidade com os
solos incluidos na REN. Referimo-nos, em concreto, a duas situagdes:

a) Revitalizagao da vinha existente;

b) Implementagao/Regularizacao de vias.

Quanto a alinea a) e para além de todo o enquadramento ja efectuado, restara apresentar
um breve enquadramento juridico da compatibilizagdo da REN com a vinha existente no
PPERUQB.

Assim e contextualizando a questdo referiremos: A REN é constituida por espacos

ecologicamente sensiveis de interesse nacional.

O diploma legislativo que a consagra, respectivamente o Decreto-Lei n.° 93/90, de 19 de
Margo, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 213/92, de 12 de Outubro, do
Decreto-Lei n.° 79/95, de 20 de Abril, do Decreto-Lei n.° 203/02, de 1 de Outubro, e do
Decreto-Lei n.° 180/2006, de 6 de Setembro, visa a proteccdo da natureza, do equilibrio

ecoldgico e do patriménio cultural.

A REN como instrumento da politica do ambiente e de ordenamento, em que as respectivas
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areas sao delimitadas por Resolu¢ao do Conselho de Ministros, e demarcadas em todos os
instrumentos de planeamento que determinem a ocupacao fisica do solo, nomeadamente
planos regionais € municipais de ordenamento do territério, em que as areas previstas nos
planos directores municipais, planos de urbanizagéo e planos de pormenor, devem respeitar

as aprovadas por Resolugcédo de Conselho de Ministros.

Nas areas delimitadas s&o proibidas as ac¢des de iniciativa publica ou privada que se
traduzam em operagdes de loteamento, obras de urbanizagcido, construgao de edificios,
obras hidraulicas, vias de comunicagdo, aterros, escavacbes e destruigdo do coberto

vegetal.

Com efeito estas proibigbes ndo revestem caracter absoluto, na medida em que a lei prevé
no entanto algumas utilizagées (para além das que constam do n.° 2 do Artigo 4°), que sao
excepcionais e estdo previstas nas alineas do n.° 3, do Artigo 4° do Decreto-Lei n°. 93/90, de
19 de Margo, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 180/2006, de 6 de
Setembro:

a) A realizacao de acgbes ja previstas ou autorizadas a data da entrada em vigor
da Resolugao de Conselho de Ministros prevista no n°. 1, do Artigo 3°;

b) As instalacbes de interesse para a defesa nacional ou destinadas a
estabelecimentos prisionais, como tal reconhecidas por despacho conjunto dos
membros do Governo responsaveis pelas areas da Defesa Nacional, das
Financas e do Ambiente e Ordenamento do Territério, no primeiro caso, e da
Justica, das Financas e do Ambiente e Ordenamento do Territério, no segundo
caso;

c) A realizacao de acgdes de interesse publico como tal reconhecido por despacho
conjunto do membro do Governo responsaveis pela area do Ambiente e
Ordenamento do Territério e do Ministro competente em razao da matéria;

d) Accdes identificadas como isentas de autorizagdo ou comunicagdo prévia,

previstas no Anexo IV.

A delimitacdo da REN do Municipio de Cascais, foi aprovada pela Resolu¢cao de Conselho
de Ministros n°. 155/95, de 25 de Novembro, pelo que os planos municipais de ordenamento
do territério, devem conformar-se com a delimitacdo proposta na presente Resolucao.

No que concerne ao PPERUQB, cumpre-se a citada delimitagdo (sendo apenas objecto. de

Camara Municipal de Cascais 75
Departamento de Planeamento Estratégico / Divisdo do Ordenamento do Territorio



PLANO DE PORMENOR DO ESPACO DE REESTRUTURACAO URBANISTICA DA QUINTA DO BARAO
RELATORIO

uma pequena redelimitagcao, excluindo solos atravessados pela Via Variante a EN 6-7), ndo
obstante o facto, de a cultura vitivinicola se encontrar em area de REN ha mais de um
século, conforme o anteriormente explanado e justificado e da propria planta de cadastro da

situacao existente, que se junta (Anexo S).

Estamos por isso, perante uma acgao ja prevista e aprovada a data da criacdo da REN,
encontrando-se a mesma abrangida pelo regime juridico de excepgao previsto na alinea a),
do n.° 2, do Artigo 4°, do Decreto-Lei n.° 93/90, de 19 de Margo.

8.1.2. Processo de redelimitagdo da REN
O tracado da Via Variante a EN 6-7 incide parcialmente sobre a area classificada como

REN, em duas parcelas da mancha global.

Por orientagcdes da CCDR-LVT, espelhadas no parecer emitido a proposta de plano, este
facto (bem como eventuais discrepancias graficas existentes entre as diversas fontes
desenhadas da delimitacdo da REN) justifica a pertinéncia de, no ambito do PPERUQB, ser

desencadeado um processo de redelimitacdo da REN.

Para o efeito compaginou-se um processo proprio — “Proposta de redelimitacédo da Reserva
Ecoldgica Nacional” - para a area de intervencgao do plano, composto por memdéria descritiva
e justificativa da opgdo, bem como por pecas desenhadas ilustrativas, entre demais

aspectos, da localizagdo e metragem das superficies a incluir e excluir daquela reserva.

Nesse ambito, deverdo ser desafectados os solos coincidentes com a infra-estrutura viaria
ao longo da Via Variante a EN 6-7, tornando o desenho mais consentdneo com a realidade
fisica actual.

Esta redelimitagdo compreendera ainda a inclusdo em REN de toda a area a Poente da
Ribeira, dentro da Quinta — e ndo originalmente inserida naquela reserva, delimitada pelo
futuro muro da propriedade. O PPERUQB considera ja como condicionante, a resultante da

referida proposta de redelimitacdo.

Subsistirdo ainda inseridos na REN os solos correspondentes ao alargamento por
reperfilamento das ruas Dr. José Joaquim de Almeida e Dr. Baltazar Cabral, conforme

Reconhecimento de Interesse Publico ja& promovido através da proposta de Reunido.de
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Camara n°. 472/05, em 26 de Abril de 2005 e aprovado em Assembleia Municipal em 16 de
Maio de 2005 (Anexo T).

A proposta de redelimitagdo em causa foi considerada pela CCDR-LVT como reunindo
condicbes para merecer parecer favoravel, informacdo patente no oficio da entidade

constante do Anexo Y.

De acordo com informacéo veiculada via mail pela CCDR-LVT (constante do mesmo anexo),
apo6s a submissao da proposta de plano a conferéncia de servigos, nos termos do Artigo 75°-
C do Decreto-Lei n.° 316/2007, de 19 de Setembro, o processo de redelimitagéo transitaria
para a Comissao Nacional da Reserva Ecolégica (acompanhado do parecer final ao Plano
de Pormenor — a acta da referida conferéncia) para a instrugéo do processo de alteragéo de

delimitagao.

Em reunido havida a 05.08.2008 a Comissdo Nacional da Reserva Ecoldgica Nacional
emitiu parecer favoravel a proposta em questdo, conforme se pode observar nos

documentos constantes do Anexo acima citado.

8.1 Reserva Agricola Nacional (RAN)
Por ultimo, convira tecer algumas consideragdes quanto a proposta, em matéria de outros

usos a dar aos solos afectos a Reserva Agricola Nacional (RAN).

Os solos que estao na génese deste capitulo, respeitam as areas afectas a ja existente Via
Variante a EN 6-7, a parte da via ludica, bem como a parte da area destinada ao

reperfilamento da R. Dr. José Joaquim de Almeida.

A consignagao destes solos prende-se integralmente com as justificacdes apresentadas na

componente da Reserva Ecoldgica Nacional, na realizagdo das vias existentes e propostas.

Restara referir que o reconhecimento de interesse publico das obras, agora sob a
classificacdo de RAN, foi alvo de discussao e aprovagao em Reunido de Camara, através da
proposta n.° 582/05, deliberada em 16 de Maio de 2005, e aprovada em Assembleia
Municipal a 6 de Junho de 2005 (Anexo U).
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9. INFORMACOES COMPLEMENTARES

9.1. Constituicdo da equipa técnica do Plano
Camara Municipal de Cascais

Pelouro de Planeamento Estratégico:

Direccéo do Plano
Anténio d’Orey Capucho
Presidente da Camara Municipal de Cascais
Diogo Capucho, Arquitecto
Director Municipal do Ordenamento, Planeamento e Ambiente
Coordenacgao Geral do Plano:
Vitor Silva, Mestre Arquitecto Paisagista
Director de Departamento de Planeamento Estratégico
Jodo Montes Palma, Arquitecto
Chefe de Divisédo de Ordenamento do Territorio
Planeamento e Urbanismo:
Catarina Bentes, Mestre Arquitecta
Paisagismo:
Adélia Matos, Arquitecta Paisagista
Infra-estruturas e Especialidades de Engenharia:
Eugénio Rosa, Engenheiro Civil
Sara Dias, Engenheira do Ambiente
Apoio Juridico:
Anténio Mota, Jurista
Director Departamento de Assuntos Juridicos
Marilia Gomes da Silva, Jurista
Colaboragao
Pedro Pinheiro de Melo, Arquitecto
Carlos Filomeno, Gedgrafo
Chefe de Divisdo de Infra-estruturas e Equipamentos
Paula Portela, Licenciada em Estudos Europeus
Carlos Santos, Grafico

Divisao de Transito e Espago Publico
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Gabinete de Estatistica
Gabinete do Sistema de Informagao Geografica
Parceria
Raul Ferreira & Filho, Lda., através de Protocolo firmado com a CMC, a 26 de
Fevereiro de 2004.
Colaboracgao:
Sociedade de Construgdes Jodo Bernardino Gomes, S.A.
Coordenacgao:
Celestino Morgado, Engenheiro Civil
Arquitectura:
Anténio Campos, Arquitecto
Leonor Pereira, Arquitecta
Sofia Rocio, Arquitecta
Barbini e Silva, Arquitectos, Lda. (Projectos do Museu da Vinha e do Vinho e da
Casa dos Escoteiros e Guias)
Apoio Juridico:
Fernando Nogueira, Advogado
Paisagismo:
Arquelande, Arquitectura Paisagistica
Estudo Agrondémico
Agriciéncia
Estudo de Trafego
Urbifisica Engenharia, Lda.
Estudo de Caracterizacdo Acustica:
Certiprojecto, Lda. — Divisdo de Acustica Aplicada
Estudos Hidraulicos

Technoedif Engenharia

9.2. Conteudo documental do plano
Elementos que constituem o plano:

= Regulamento;

= Planta de Implantagao | — Modelo de Ocupacao; 009.1
= Planta de Implantagao Il -Tipologia de Espacgos Exteriores; 009.2
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Planta de Implantagao Il — Ordenamento e Caracterizagdo Acustica.

Planta de Condicionantes.

Elementos que acompanham o plano:

Relatoério;

Planta de Localizaco;

Planta de Enquadramento;

Planta da Envolvente;

Planta da Situagao Existente;

Planta da Situacao Existente — Fotografia Aérea:

Planta de Ordenamento do PDM | — Situagao Existente;
Planta de Ordenamento do PDM Il — Area de Intervengao;

Planta de Condicionantes do PDM | — Situagao existente;

Planta de Condicionantes do PDM e Outras Il — Area de Intervencéo;

Carta da REN Aprovada | — Situacao Existente;

Carta da REN Aprovada Il — Area de Intervencéo;

Planta de Cadastro | — Situagao Existente;

Planta de Cadastro Il — Area de Intervencao;

Planta de Rede Viaria e Espagos Exteriores | — Implantagao e
Caracterizagao;

Planta de Rede Viaria e Espagos Exteriores Il — Faseamento;
Planta de Rede Viaria e Espacos Exteriores Il — Perfis |;
Planta de Rede Viaria e Espacgos Exteriores IV — Perfis l;
Planta de Rede Viaria e Espacgos Exteriores V — Perfis lll.
Planta da Rede de Abastecimento de Agua;

Planta da Rede de Drenagem de Aguas Pluviais e Residuais;
Planta da Rede de Abastecimento de Gas;

Planta da Rede de Telecomunicag¢des e Caboduto;

Planta da Rede de Alimentacao Eléctrica;

Planta de Cedéncias e Regularizacbes;

Planta de Cadastro — Situagao Proposta;

Programa de Execugéo e Quadro de Financiamento.
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Elementos Complementares do Plano:

Intervencao Paisagistica;

Estudo de Viabilidade de Nova Vinha;
Avaliacdo de Impactos na Rede Viaria;
Avaliacao e Caracterizagao Sonora;

Estudo Hidraulico da Ribeira de Sassoeiros.

Cascais, Dezembro de 2008.
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	- RELATÓRIO -
	Para dar cumprimento aos objectivos do PPERUQB será necessário garantir uma série de acções de execução entre as quais se inclui a alteração fundiária dos solos em termos de configuração e de titularidade de posse, conforme se enquadra no ponto 7 dos termos de referência do plano. 
	O domínio público dos solos propostos no plano para esse fim, será efectivado de três formas distintas e que se apresentam nos seguintes pontos do presente relatório:
	1. Cedências de solos ao município, por via da obrigatoriedade imposta pelo PDM;
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	De acordo com informação veiculada via mail pela CCDR-LVT (constante do mesmo anexo), após a submissão da proposta de plano à conferência de serviços, nos termos do Artigo 75º-C do Decreto-Lei n.º 316/2007, de 19 de Setembro, o processo de redelimitação transitaria para a Comissão Nacional da Reserva Ecológica (acompanhado do parecer final ao Plano de Pormenor – a acta da referida conferência) para a instrução do processo de alteração de delimitação.
	Em reunião havida a 05.08.2008 a Comissão Nacional da Reserva Ecológica Nacional emitiu parecer favorável à proposta em questão, conforme se pode observar nos documentos constantes do Anexo acima citado.

