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1. INTRODUGAO

O presente Relatério constitui a sintese dos fundamentos que determinaram a elaboragao
do Plano de Pormenor para a Reestruturagdo Urbanistica dos Terrenos do Hotel Estoril-Sol
e Area envolvente (doravante Plano, PPES ou Plano de Pormenor), a elaborar nos termos
do artigo 81.%, n.° 2, alinea &) do Decreto-lei n.® 380/98 de 22 de Setembro, na sua
redacgao actual, conferida pelo Decreto-Lei n.° 310/2003, de 10 de Dezembro (doravante
RJIGT).

O Plano visa disciplinar n&o sé a ocupagéo urbanistica da respectiva area de intervengao,
concretizando o protocolo celebrado entre o Municipio de Cascais e a Sociedade Estoril-
Sol, SGPS, S.A. no dia 3 de Fevereiro de 2003 (doravante Protocolo), com as alteragfes
introduzidas e aprovadas pela Camara Municipal em deliberag@o datada de 19 de Abril de
2004, como os objectivos proprios e genéricos consagrados no Plano Director Municipal de
Cascais (doravante PDM de Cascais).

Neste seguimento, igualmente através de deliberagio camaréria, foi adoptada, para efeitos
de apresentagdo do Plano, a modalidade de regime simplificado, nos termos da alinea e)
do n.” 2 do artigo 91.° do RJIGT.

Apés a ratificagio do Plano de Pormenor serd promovida a competente alteragéo ao PDM
de Cascais, ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 96/97, publicada no
Diario da Republica, 1.2 Série B, n.? 139, de 19 de Junho, e sujeito a Medidas Preventivas,
ratificadas pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.® 21/2003, publicada no Diario da
Reptblica, 1.7 Série B, n.” 39, de 15 de Fevereiro.

Camara Municipal de Cascais
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2. DA AREA DE INTERVENGCAO DO PLANO
2.1, Delimitagdo e Localizagdo

—
"

AN

A Area de Interveng&o do PPES abrange, nos termos da Proposta Camaréaria n.® 697/2004,
de 5 de Julho, uma area de terreno com cerca de 1,70 hectares, localizada no Concelho e
Freguesia de Cascais, confrontando:

- a Norte, com o Parque Palmela (consistindo o limite sul deste espago verde) e
malha urbana consolidada;

- a Nascente, com o Hotel Mirage,;

- 3 Sul, com a Av. Marginal (eixo da Via);

- a Poente, com terrenos municipais — acesso Sul do Parque Palmela.

A Area de Intervengdo do Plano compreende o terreno de implantagéo do Hotel Estoril-Sol
e respectivos acessos a Sul, bem come o espago publico contiguo & entrada Norte do
Parque Palmela — actualmente designado por Travessa do Passeio do Parque -, sendo
15.488 m? propriedade da Estoril - Sol, S.A. e os remanescentes terrenos municipais.

2.2, Caracterizagdo do Local

A Area de Intervengio situa-se na desembocadura do Vale da Ribeira da Castelhana,
frente ao Oceano Atlantico, assumindo especial relevancia urbanistica na entrada da Vila
de Cascais,

Morfologicamente, o territério caracteriza-se pela forte presencga do Vale encaixado da
Ribeira da Castelhana, reforgada pela extensa mata do Parque Palmela, que se prolonga
pela encosta poente até & Marginal. Na encosta nascente, o morro que desce do Monte
Estoril, em frente ao qual estd implantado actualmente o Hotel Estoril-Sol, eleva-se
abruptamente mais de 30 metros acima da cota da Av. Marginal.

A Norte, o Parque Palmela, 4rea de reserva ecoldgica, estende uma mata de vegetagdo
densa, cobrindo ambas as encostas do Vale da Ribeira da Castelhana.

O Pargue era inicialmente propriedade do antigo Conde de Palmela, entio constituido pela
unidade formada pela casa da familia e pela vasta faixa de terreno que se estendia a Norte.

Contudo, o que hoje & conhecido por "Parque Palmela” era ent&o somente o jardim da

casa.

A Nascente do Estoril-Sol encontra-se um novo hotel, designadamente o Hotel Miragem.

Camara Municipal de Cascais ]



PLANO DE PORMENOR PARA A REESTRUTURAGAD URBANISTICA DOS TERRENCS DO HOTEL ESTORIL-50L E AREA ENVOLVENTE

RELATORIO DO PLAND

A Sul — para alem da Avenida Marginal e da linha-férrea — junto ao mar e sobre o antigo
Baluarte de Nossa Senhora da Conceigéo, encontra-se o Palacete dos Duques de Palmela,

construido em 1873,

Até meados do Século XIX, a grande maioria das casas de Cascais era de concepgdo
modesta.

A Casa dos Palmela foi considerada a primeira residéncia de qualidade edificada no
“Cascais novo", marcando a viragem da vida social cascaense, fortemente impulsionada
pela presenga da Corte nos meses de Verdo.

Foi iniciativa dos terceiros Duques de Palmela, com projecto de Thomas Henry Wyatt, um
arquitecto inglés de renome no contexto Vitoriano.

Este Palacete e o Forte de Nossa Senhora da Conceig&o sdo, alids, imoveis de inegavel
interesse patrimonial, tendo o segundo sido classificado como patriménio de interesse
publico, enquanto que o primeiro se encontra em vias da mesma classificagéo pelo IPPAR.

A construg8o da linha-férrea em 1889 e a posterior abertura da Avenida Marginal, na
década de 40, vieram, contudo, separar e criar uma barreira entre o Palacete e as matas
envolventes, provocando ao mesmo tempo uma clara e efectiva dissociag@o entre a
desembocadura do vale e o mar.

A vasta mata de outrora foi subsequentemente, ao longo deste século, reduzida pela
construgéo de bairros de moradias e de prédios nos altos das encostas, processo esse que
teve continuag&o até tempos mais recentes.

O edificio do Hotel Estoril-Sol assenta numa plataforma, a cota da Av. Marginal,
desenvolvendo-se numa construgdo que atinge 20 pisos, no corpo principal.

A Poente do corpo principal localiza-se um segundo corpo, com cerca de 7 pisos, recuado
em relagdo ao plano marginal, implantado no alinhamento da encosta Nascente do Vale.

Um corpo mais baixo, com altura varidvel entre os dois e os trés pisos, estende-se para
Poente, ao longo da Avenida Marginal, impedindo a leitura do Vale e contrariando a
fisiografia natural do terreno, Esta area alberga a zona comercial, o estacionamento e a

piscina do Hotel.

Camara Municipal de Cascais
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Em termos gerais, a volumetria do Hotel Estoril-Sol tem uma presenca marcante na entrada /} Bl {
da Vila e na paisagem da Bala de Cascais. g

Ao longo dos anos, esta presenga tem sido alvo de acesa polémica, essencialmente em
torno da sua volumetria, considerada pela Camara Municipal como sendo “excessiva,
agressiva e desintegrada da paisagem’.
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3. DA ARTICULAGAO COM O PLANO DIRECTOR MUNICIPAL DE CASCAIS /1.1-

A area de intervenc@o do Plano integra-se no &mbito territorial do Municipio de Cascais, ]

encontrando-se, enquanto tal, submetida ao disposto no respectivo PDM.
Ora, da andlise do PDM de Cascais resulta que:

a) - A area em estudo insere-se, em termos de ordenamento, nas seguintes Classes de

Espaco:

» Espago de Equipamento, nos termos do artigo 51.° do Regulamento do PDM
(doravante RPDM);

e Espago Canal, nos termos do artigo 53.° do RPDM:

= Espaco Urbano de Baixa Densidade, nos termos dos artigos 24° e 25° do RPDM;

* Espago Cultural e Natural de Nivel 1, nos termos do artigo 52° do RPDM;

= Espago de Protecgdo e Enquadramento, nos termos do artigo 50.° do RPDM;

b) - A area em causa estd também sujeita as seguintes servidoes e restrigdes de utilidade

publica:

o Area Terrestre de Protecg8o do Plano de Ordenamento da Orla Costeira, nos termos
do Regulamento do Plano de Ordenamento da Orla Costeira de Cascais (Cidadela) —
Forte de S3o Julido da Barra, aprovado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n.°
123/98, de 19 de Outubro;

¢ Zona de Servidao do Forte de Nossa Senhora da Conceig&o / Palacete dos Duques de
Palmela, tendo o primeiro sido classificado como patriménio de interesse publico, nos
termos do Decreto n.” 129/77, de 29 de Setembro, enquanto que o segundo se
encontra em vias da mesma classificag8o pelo |IPPAR, seguindo despacho
homologatério do Ministro da Cultura, datado de 2 de Junho de 2003;

o Area de Protecgdo de Marcos Geodésicos, atento o disposto no Decreto-Lei n.°

143/82, de 26 de Abril;
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* Dominio Publico Hidrico, designadamente o Dominio Hidrico de Maré e o Dominio
Hidrico da Ribeira da Castelhana, nos termos do Decreto-Lei n.° 468/71, de 5 de
Novembro, com a redacgéo conferida pela Lei n.° 16/2003, de 4 de Junho: Decreto-Lei
n.° 336/98, de 3 de Novembro; Decretos-Lei n.%s 45/94 (com a redaccao conferida pelo
Decreto-Lei n.° 166/97, de 2 de Julho), 46/94 (com a redacgdo conferida pelo Decreto-
Lei n.° 234/98, de 22 de Julho) e 47/94 (com a redacg&o conferida pelo Decreto-Lei n.°
113/97, de 10 de Maio), todos de 22 de Fevereiro;

* Reserva Ecologica Nacional — (doravante REN), nos termos do disposto no Decreto-
Lei n.° 93/90, de 19 de Margo, com a redacgéo conferida pelo Decreto-Lei n.® 79/95, de
20 de Abiril;

« Area de proteccdo a Rede de Distribuicsio de Aguas, designadamente a Conduta de
Cascais, de acordo com o disposto no n.°2 do artigo 9.° do RPDM:;

» Rede Primaria de Ambito Municipal Existente, nos termos do disposto no artigo 14.° do
RPDM;

¢ Rede Municipal Existente, actualmente designada Av. Marginal de acordo com o
disposto no Decreto-Lei n.® 222/98, de 17 de Julho de 1998, nos termos do disposto no

artigo 14.° RPDM.

A actual Carta Nacional da REN, aprovada por Resolugéo do Conselho de Ministros n.°
155/95, de 25 Novembro, faz incidir o tragado da area afecta & zona de reserva ecoldgica
sobre uma faixa da &rea de interveng&o do Plano, bem como sobre o parque de
estacionamento existente na entrada do Parque Palmela e o terreno designado como Chéo
do Parque.

Quanto & 4rea de intervengéo do Plano, e na medida em que, incompreensivelmente, a
supra mencionada Carta ndo faz qualquer mengéo a parte do edificio do Hotel Estoril-Sol
abrangida pela Reserva Ecologica Nacional, a mesma devera ser objecto de uma
rectificacéo, de forma a esclarecer a inaplicabilidade da condicionante em causa, criando
condigdes para a ratificagéo do PPES.

No que concerne a construgdo da Praga Plblica a levar a cabo nos terrenos do actual
parque de estacionamento, a mesma configura, inequivocamente uma obra de interesse
publico. Como tal, este foi j& reconhecido pelo Municipio de Cascais e posteriormente
declarado, nos termos e para os efeitos da alinea ¢) do n.° 2 do artigo 4.° do Decreto-l.ei n.?

Camara Municipal de Cascais
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93/90, de 9 de Margo, na sua verséo actual, em processo simultaneo com o de aprovacdo
do Plano.

E ainda de referir que o marco geodésico — actualmente existente na cobertura do Hotel
Estoril Sol — sera removido para efeitos de implementag&o do Plano, prevendo-se o seu
reposicionamento na cobertura do Grande Hotel Monte Estoril, sito nesta freguesia, de
acordo com instrugbes do Instituto Geografico Portugués (os encargos financeiros inerentes
serdo integralmente suportados pela actual proprietaria do Hotel Estoril-Sol, sem
necessidade, portanto, de afectag&o de fundos publicos) . Consequentemente a &rea do
Plano de Pormenor deixara de ficar sujeita a condicionante da area de protecgio daquele

marco,

Camara Municipal de Cascais
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4, CONTEUDO E OBJECTIVOS PROGRAMATICOS

Com a demolicdo do Hotel Estoril-Sol & a construg&o do novo empreendimento, na
sequéncia do Protocolo subscrito pela empresa proprietéria e pela Camara Municipal de
Cascais, inaugura-se um novo ciclo de vida neste local.

0O novo complexo imobilidrio, apresentado nas condigGes do referido Protocaolo, prevé uma
requalificagdo urbana da entrada de Cascais, obedecendo a elevados padrées

arquitecténicos e urbanisticos.

Desta forma, de acordo com os Termos de Referéncia aprovados, assumindo-se
alterag@o de uso do solo, resulta uma redugdo em cerca de 32% face a area de construgéo
actualmente existente acima do solo, traduzida na redug@o dos actuais 44.000m® de
edificabilidade maxima para 30.000m?, representada nos seguintes termos:

« Uma area comercial com aproximadamente 1.200 m?;

« Uma area habitacional ndo superior a 28.800 m?.

Concomitantemente, o PPES deve ainda propiciar a potencializagio de sinergias entre a
Vila de Cascais e o Parque Palmela, de forma a consolidar a expresséo deste enguanto
uma das Ulltimas areas de reserva ecoldgica sobreviventes no litoral do Concelho e

funcionando, enquanto tal, como elemento de atracgéo de plblico.

Todas as areas objecto do Protocolo e, consequentemente, do PPES, incidem sobre a
totalidade das superficies de construgdo acima do solo (incluindo areas tecnicas e

varandas), Independentemente das definigdes e preceitos constantes do PDM de Cascais.

Afigura-se ainda como objectivo fundamental alcangar a desobstrugdo e valorizagdo da
entrada principal do Parque Palmela, hoje afunilada e escondida por um pargue municipal

de estacionamento de superficie.

Com a desobstrugio desta drea e a forte redugéo do grande embasamento que constitui a
actual plataforma da piscina do Hotel Estoril-Sol, fica favorecido e valorizado o espago de
comunicagdo entre o Parque e a Avenida Marginal, tornando-o apto a integrar uma

expressiva praga de uso publico.

Camara Municipal de Cascais
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Visa-se ainda com esta “abertura” reforgar a relagdo entre o Parque e a Casa Palmela.

Pretende igualmente favorecer-se uma mais clara e directa comunicagdo entre aquela
praca e o passeioc maritimo (doravante Pared&o), promovendo, consequentemente, as
relagbes visuais e pedonais entre o Parque Palmela e o Paredao, contribuindo, assim, para
atenuar o impacto negativo da presenca das fortes barreiras fisicas representadas pela Av.

Marginal e pela linha-férrea.

Em termos gerais, no respeitante & caracterizagdo volumétrica do futuro Plano de
Pormenor, este devera adequar-se & relag&o com a envolvente consolidada, enquadrando

a construg&o proposta nas areas adjacentes ao morro Norte e & empena do Hotel Miragem.

Admite-se, num ou noutro ponto de “referéncia” das construgbes propostas, que a cota da
cércea estipulada no Protocolo possa ser ligeiramente ultrapassada, mas apenas no caso
em que essa situagBo contribua decisivamente para a qualificagdo da solugao

arquitecténica proposta e do enquadramento paisagistico no lugar.

A drea comercial, actualmente localizada na base das piscinas do Hotel, sera ainda
reformulada, de modo a gque seja menos acentuado o impacto negativo do transito intenso

da Avenida Marginal.

Para além dos objectivos gerais que antecedem, serfo ainda considerados os seguintes

objectivos especificos:

a) - A implantagdo das construgdes, no terreno onde esté actuaimente erguido o Hotel
Estoril-Sol;

b) - A definicdo de novos alinhamentos, nomeadamente o recuo do plano principal da
fachada Sul da nova edificagdo em relagdo a Avenida Marginal, visando o

alinhamento com a fachada Sul do Hotel Miragem;

Camara Municipal de Cascais
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¢) - A valorizag@o da relagfio visual entre o Parque e a Casa Palmela, preservando a
memodria e a qualidade do lugar;

d) - A ligagédo apropriada a rede viaria, sem cruzamento com a marginal e adequada ao
impacto viario previsivel da proposta imobiliaria;

e) - A dotagéo de estacionamento com o nimero de lugares adequado, nos termos do
Regulamento do PDM,;

f) - Proporcionar estacionamento publico de apoio ao Parque Palmela, a praia e ao
Pared&o, em subsolo e em fracg8o auténoma a criar no interior do futuro lote da

Estoril-Sol, com capacidade minima para 100 lugares, destinados a viaturas ligeiras.

Camara Municipal de Cascais

14



PLANO DE PORMENOR PARA A REESTRUTURAGAQ URBANISTICA DOS TERRENQS DO HOTEL ESTORIL-S0L E AREA ENVOLVENTE

RELATORIC DO PLANO

5. DA PROPOSTA

O Plano prevé a demolicdo do edificado existente na &rea de intervengéo descrita supra, a
qual deixara a descoberto uma cicatriz profunda na topografia do terreno, acentuada pela

excessiva inclinag@o do muro de contengio de terras actualmente existente.

Como tal, aquele instrumento determina a realizag&o de uma operagéo de consolidagio e
remodelagdo do terreno, de forma a estabilizar o talude existente e a possibilitar uma
transicdo gradual entre a cota alta e o nivel da Avenida Marginal, permitido ainda o
adequado embasamento da edificag@o projectada, a saber: um complexo habitacional (com
uma area maxima de construg&o de 28.800 m? acima do solo e um ndmero maximo de 150
fogos) e uma area de comércio, com aproximadamente 1.200 m?, assistidas por uma piscina

e zona ajardinada comuns bem como estacionamento em cave.

Na base do referido talude e acima da cota varidgvel da Avenida Marginal, prevé-se a
reposigdo de uma plataforma de assentamento ou logradouro da area identificada como

Parcela A na Planta Sintese de Implantagéo.

Abaixo do nivel dessa plataforma seréo criadas dreas de estacionamento e acessibilidades

do complexo imobilidrio.

As areas comerciais previstas terdo acessibilidade directa a partir da Avenida Marginal ou
da Praga Pulblica e serdo constituldas por unidades comerciais com &reas maximas

inferiores a 500 m®.

Uma vez que a circulagéo de velculos compreendera o acesso e parqueamento de viaturas
pesadas para cargas e descargas, recolha de residucs sdlidos urbanos e outros, propde-se
uma demarcagdo de acessibilidades (rodoviaria e pedonal) no interior da area identificada
como Parcela A na Planta Sintese de Implantag&o, garantindo ao mesmo tempo um pé-
direito que possibilite a realizag@o do acesso e manobras de viaturas pesadas em condigbes

de conforto e segurancga.

Camara Municipal de Cascals
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O estacionamento sera, como supra mencionado, realizado em cave, dimensionado de
acordo com as disposicdes constantes do PDM e do quadro anexo & Planta Sintese de
Implantag&o | do Plano, contemplando, homeadamente, 100 unidades de parqueamento

para viaturas ligeiras para uso publico, em fracgdo auténoma.

Sobre a plataforma, encontra-se prevista a implantacdo de unidades habitacionais, com uma
drea bruta de construgdio méaxima correspondente a 28.800 m® . A altura maxima de

construgio acima do solo é de 15 pisos.

O complexo imobilidrio projectado sera dotado de acessibilidade viaria directa a partir da

Avenida Marginal e pedonal a partir da Praca Plblica, a uma cota de 12,55 metros.

A sua implementag&o determina a necessidade de alterag&o do uso previsto para a drea de
intervengdo, & luz do actualmente previsto pelo PDM de Cascais, para a categoria de

Espaco de Desenvolvimento Singufar, tal como descrita no artigo 44.° do seu Regulamento.

Como tal, o Plano devera ser objecto de ratificagdo governamental, nos termos e para os

efeitos do disposto na alinea e) do n®. 3 do artigo 80° do RJIGT.

A fachada Sul do futuro empreendimento devera respeitar o alinhamento do embasamento

do Hotel Mirage.
Contudo, e apenas na sequéncia de exigéncias formais e funcionais aquando da definigéo

do projecto de arquitectura, podera vir a existir uma consola, nas seguintes condigdes:

a) — A extensdo de fachada da consocla sera menor ou igual a 22 m (vinte e dois).

b) A altura de fachada da consola podera ser equivalente, no maximo, a cinco pisos de
habitag&o.

c) A consola devera desenvolver-se a partir da altura maxima do edificio e estara sujeita

aos parametros mencionados em a) e b).

A eliminagdo do estacionamento municipal que actualmente ocupa os terrenos fronteirigos

ao acesso Sul do Parque Palmela, bem como o alargamento do proprio Parque parg Sul -

Camara Municipal de Cascais
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sobre a drea compreendida entre a sua actual entrada e a Avenida Marginal — daro lugar & g’

construgdo de uma ampla praga publica.

Com vista & melhoria das acessibilidades pedonais, prevé-se ainda a construgéo de uma
nova passagem pedonal subterrénea no sentido Norte-Sul, atenuando o impacto negativo

oferecido pela Avenida Marginal e pela linha-férrea.

Por seu turno, nas eventuais situagées de confrontagdo da area de intervengéo do Plano
com areas pertencentes ao Dominio Publico Maritimo, optou-se pela seguinte solugéo:

a) Manutengdo da actual delimitagio do Dominio Plblico Maritimo; e,

b) Sujeigdo da parte da area de interveng@o do Plano inserida no Dominio Publico Hidrico
a uma utilizag&o de caracter publico e ao pagamento da devida taxa de utilizag&o, nos
termos da legislagao aplicavel.
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PLAND DE PORMENOR PARA A REESTRUTURAGAQ URBANISTICA DOS TERRENOS DO HOTEL ESTORIL-SOL E AREA ENVOLVENTE

RELATORIO DO PLANOD

6. DA EXECUCAO DO PLANO

A execucdo do Plano devera realizar-se no &mbito da cooperagéo estabelecida entre o
proprietario dos terrenos onde se encontra actualmente implantado o Hotel Estoril-Sol e o

Municlpio de Cascais.

Com efeito, os critérios de distribuig@o perequativa dos beneficios e encargos decorrentes
do Plano encontram-se ponderados no conteldo material do Protocolo celebrado entre

aguelas entidades, considerados os seguintes objectivos:

a) - Redistribuigao das mais-valias atribuidas pelo Planc;

b) - Disponibilizagdo de terrenos ao Municipio de Cascais para a implementagéo,
instalag@o ou renovagéo de infra-estruturas, equipamentos e espacos urbanos de
utilizag@o colectiva, designadamente zonas verdes;

c) - Estimulo da oferta de terrenos para urbanizacgéo e edificago, evitando-se a retencéo

dos solos para fins especulativos.

Como tal, por um lado, e com o intuito de contribuir para a requalificagdo urbana da

entrada de Cascais, o promotor devera promover:

a) - A recuperagdo do Hotel Miramar, no prazo limite de dois anos apos aprovagdo do
respectivo projecto;

b) - Construir um nove Hotel junto ao Casino Estoril, no prazo referido na alinea anterior;

c) - Realizagdo do ante-projecto de obra do espago publico relativo & &rea de influéncia
do Plano, incluindo a zona de acesso ao Parque Palmela a tardoz da parcela da
Estoril-Sol, através da Av. da Venezuela; espago fronteiro ao Hotel Miragem (Sul),
espaco fronteiro a Sul ao futuro empreendimento da Estoril-Sol, praga publica e
alargamento do Parque Palmela para Sul entre a actual entrada do Parque e a
Avenida Marginal; ligagdo pedonal subterranealinferior, em relagdo a Av. Marginal e
caminho de ferro, que promova de forma franca a relag&o entre Pared&o, praga

publica e o Parque Palmela.

Céamara Municipal de Cascais
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d) - Disponibilizar 100 lugares para estacionamento publico, para além dos lugares

legalmente impostos.

Por outro lado, pelo que decorre do dispesto no RPDM e no Regulamento Municipal de
Compensacgées (doravante RMC), o novo complexo sera objecto de cedéncias obrigatérias
para a implantagdo de Espagos Verdes de UtilizagBo Colectiva e Equipamentos de

Utilizagéo Colectiva, nomeadamente tendo em conta que:

a) A propriedade da Sociedade Estoril-Sol, S.A. é composta actualmente por duas
parcelas, correspondendo a primeira ao terreno a Nascente onde se encontra
implantado o Hotel Estoril Sol — com 15.488 m2 de area — sendo a segunda parcela o
terreno localizado a Poente, designado por Chio do Parque e localizado fora da area

de interveng&o, com uma area de 4.135 m2 e actualmente sem construgao.

b) A érea indicada na Planta de Cedéncias, de Permutas e Regularizagdes como parcela

B sera objecto de cedéncia ao Municipio de Cascais.

¢) As cedéncias recair@o, no &mbito da parcela referida no nimero anterior, sobre os
solos situados na extrema Poente e Norte do Plano, da propriedade da Sociedade
Estoril-Sol, S.A., acrescidos do valor em numerario equivalente ao diferencial entre o

valor das cedéncias obrigatérias e o valor das cedéncias efectivadas em espécie.

d) Encontram-se excluldos do objecto das referidas ced&ncias os solos incluidos no
perimetro do Plano, a Sul do limite do Parque Palmela, e enquadrados na Categoria
de Espago Cultural Natural Nivel 1 — art-° 52 do PDM -, que serdo adquiridos pela
Camara Municipal de Cascais por valor a deduzir ao diferencial referido no niimero

anterior a titulo de compensagéo.

e) Para o calculo da compensagao em numerario referida no n.° 2, aplica-se o disposto

no artigo 7.° do RMC.
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O terreno designado por Chao do Parque, correspondente aos prédios descritos na
Conservatoria do Registo Predial de Cascais, sob 0s nimeros 8709 e 8710, com uma area
total de 4.132 m2, devera reverter integralmente para a propriedade da Camara Municipal
de Cascais, tendo em vista a integracdo em Espagos Verdes Publicos de Utilizagao

Colectiva..

O terreno do Chéo do Parque devera, pelas suas caracteristicas naturais e relevancia
como drea de extensdo do Parque Palmela até junto da Avenida Marginal manter-se sem
construgdo, privilegiando a relagéo entre a Casa Palmela e o Parque, propriedade que
outrora formou uma unidade fundiaria e paisagistica, situag8o aquela a consagrar na

revisdo do PDM de Cascais, actualmente em curso.

A parcela designada por Parcela A, propriedade da Sociedade Estoril-Sol, S.A. ter§,
conforme indicado na Planta de Cedéncias, de Permutas e Regularizagbes, uma
configurag&o final cuja area corresponde a 11.600 m2, resultante da operag&o de permuta
para regularizagéo de estremas, consubstanciada nas transferéncias de 174 m2 de terreno
pertencentes a Estoril - Sol, S.A. para o dominio municipal e de 174 m2 de terreno

integrado em dominio municipal para a propriedade de Estoril - Sol, S.A.

Camara Municipal de Cascais
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7. DA INTERVENGAO MUNICIPAL NA ENVOLVENTE

Encontra-se assinalada na Planta Sintese de Implantag&o o que se designa como Area de

Influéncia do Plano.

A definicdo desta area tem como critério a delimitagdo de uma extens&o de territorio
envolvente ao Plano na qual deverdo incidir acgbes de ambito mais vasto e que, embora
ndo vinculadas ao Plano e por isso com caracter meramente indicativo, contextualizam e

complementam as propostas.

A Area de Influéncia compreende o desenvolvimento de intervencées de iniciativa
municipal a analisar em sede de ante-projecto de obra, nomeadamente a construgéo de
uma praga publica na fronteira Poente do Plano, como &rea de extensdo do Parque
Palmela para Sul, bem como a implantag&o de uma ligagéo pedonal subterrdnea entre a

praga e o passeio marginal Sul, junto ao Paredao.

Compreende também o tragado relativo ao reperfilamento da Avenida Marginal bem como
a definico, no ambito de ante-projecto de obra, de espacgos plblicos adjacentes e
respectivas acessibilidades a envolvente urbana, entre o Hotel Miramar e a Avenida de

Sintra.

Desta forma, em concomitancia com a intervengéo expressamente proposta pelo Plano, a

Camara Municipal de Cascais procedera as seguintes intervengdes:

a) - Construgdo de uma Praga Publica, alargamento do Parque Palmela para Sul e
construg&o de uma ligagéo pedonal com o Pared&o;

b) - Requalificagdo geral do material vegetal da actual area ocupada pelo Parque
Palmela;

¢) - Prolongamento do Parque Palmela para Norte, entre as avenidas da Argentina e da
Venezuels;

d) - Requalificagdo da Avenida Marginal entre o Hotel Miramar e a Avenida de Sintra,

bem como do acesso e envolvente 3 estagio do Monte Estoril, nos fermos

Camara Municipal de Cascals
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preconizados pelo projecto resultante do concurso para o estudo prévio de

Requalificagdo da Avenida Marginal, no trogo compreendido entre S. Jo&o do Estoril

e Cascais, promovido pela Cadmara Municipal de Cascais.
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8. INFRAESTRUTURAS

8.1. Rede Viaria e Trafego

Em fung&o do arranjo da Avenida Marginal supra referido, prevé-se a demoligdo da actual
via numa extenséo de cerca de 180 metros - dos 1060 metros totais -, para seu posterior
reperfilamento.

A nova via contera duas faixas de rodagem, em cada sentido, e um separador central.

As faixas ter&o uma largura de 3,05 metros cada.

O separador central terd uma secgéo corrente de 0,60 metros.

Na zona fronteira ac limite Sul do Plano, propde-se a implementacdo de uma via de
viragem & esquerda, com 3,00 metros de largura, sendo que na zona de transicdo entre a
secglo corrente € a zona da viragem & esquerda, o separador central tera uma largura
variavel, de forma a criar transi¢Ges suaves entre ambas as secgdes.

Esta via de viragem & esquerda, com cerca de 80,0 metros de extenséo permite uma fila de
espera de cerca de 14 veiculos, o que conjugado com a semaforizagdo proposta para a

zona, oferecera condigdes de suficiéncia funcional e de seguranga.

O passeio existente no sentido Cascais — Lisboa serd substituldo por outro com 1,20

metros de largura.

Tal dimensionamento contribuira assim para a utilizac&o preferencial do passeio maritimo.

No sentido Lisboa — Cascais, a rodovia sera rematada com uma zona ajardinada, que
podera sustentar usos ciclo-pedonais.

Esta zona sera arborizada, de forma a minimizar os impactes negativos provocados pela

passagem de trafego na Avenida Marginal.

O acabamento da rodovia a executar sera em betdo betuminoso, assente numa estrutura

de pavimento, a definir.

Caso a realizagio das obras de edificagdo relativas & area identificada como Parcela A
tenham inicio em altura anterior as restantes, os trabalhos do arranjo da Avenida Marginal,
na sua forma definitiva, seréio executados na extensfo dos 180 metros adjacentes ao limite

Sul do Plano.

Camara Municipal de Cascais
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8.2. Rede de Abastecimento de Aguas

Da andlise do cadastro das infra-estruturas de abastecimento de &gua, fornecido pelas
Aguas de Cascais, detectou-se a sobreposic8o no subsolo de duas condutas na area
identificada como Parcela A.

Considerando a implantagdo de construgo nessa area, propde-se o desvio das condutas
existentes (FC 200 mm. e FC 125 mm.), de modo a viabilizar a futura edificagéo.

O tragado das novas condutas seré desviado para Sul, materializando-se sob o passeio,
procurando-se optimizar o tragado e minimizar as travessias dos arruamentos.

As condutas existentes na Avenida Marginal s8o em Fibro-Cimento, o que faz supor a sua
antiguidade bem como um estado de degradag&o avangado.

Propbe-se a sua remogdo e a instalagdo sob o passeio de toda a Avenida Marginal de
novas condutas, tal como representado no desenho das redes projectadas.

A rede de abastecimento de agua sera executada em materiais a indicar pelas Aguas de
Cascais, propondo-se no entanto os seguintes materiais, para a execugéo das novas infra-

estruturas:

- Redes de distribuicéo de agua - PEAD,;
- Adutoras (didmetro> = 300 mm) — Ferro Fundido;

8.3. Rede de Drenagem de Aguas Residuais

A rede de drenagem de &guas residuais sera constituida por um sistema de colectores
preparados para receberem descargas de origem doméstica, provenientes de instalagcbes
sanitarias, cozinhas, zonas de lavagem de roupas, caracterizadas por conterem
quantidades aprecigveis de matéria organica e serem facilmente bio-degradaveis.

A rede de drenagem residual na area de intervenc&o do plano fara a sua descarga em

colectores pré-existentes,

A implantagio da rede de colectores sera feita sempre na faixa de rodagem, o mais
proximo possivel dos passeios num dos lados da Avenida Marginal.

A profundidade de instalagfio dos colectores devera garantir a ligag&o gravitica de todos as

parcelas nomeadamente os pisos situados a cotas iguais ou superiores ao passeio publico

de acesso, respeitando as inclinagdes minimas regulamentares.

Camara Municipal de Cascals
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A rede de drenagem de aguas residuais domésticas sera executada em materiais a indicar
pelas Aguas de Cascais, propondo-se, no entanto, para a execugdo das novas infra-
estruturas, o PVC da classe de press3o minima de 6 kg/cm.

O ftunel existente, em frente & actual entrada do hotel, tem um recobrimento de
aproximadamente 1,50 mefros, constituindo obstaculo & passagem de infra-estruturas,
nomeadamente de aguas residuais.

Assim sendo, adopta-se de uma forma geral um recobrimento minimo para as infra-
estruturas de aguas residuais de 1,20 metros, devendo os colectores serem protegidos e
dimensionados para as cargas a suportar.

Tal como se representa nas pe¢as desenhadas, e devido & implantac&o da nova passagem
pedonal sob a Avenida Marginal, verifica-se a necessidade de desvio da conduta de aguas
residuais para a faixa de rodagem mais préxima da via férrea, zona onde o recobrimento
garantido & tubagem é& superior.

Apbs esse desvio, e j& a jusante do tanel, o colector de &guas residuais ligara a rede
existente, no didmetro 500 milimetros.

Para as construgbes abaixo do solo, a drenagem das &guas residuais sera feita por
bombagem, de modo a que seja garantido o escoamento gravitico dos efluentes para a
rede publica.

8.4. Rede de Drenagem de Aguas Pluviais
O cadastro fornecido pelos servigps da Camara Municipal de Cascais € omisso
relativamente as infra-estruturas existentes na Avenida Marginal.

Perante esse facto s8o previstas novas infra-estruturas, susceptiveis de assegurar a
drenagem da referida avenida.

Assim sendo, a drenagem de aguas pluviais compreende a infraestruturagéo da Avenida
Marginal, com uma rede de colectores implantados no separador central da avenida,
ligados a jusante ora as redes existentes, ora & Ribeira da Castelhana.

Os dispositivos de recolha superficial a adoptar seréo do tipo sumidouro com grelha de

ferro fundido, classificada de acordo com as normas em vigor, & com dispositivo de

protecgéo anti-roubo.
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A profundidade de instalag@o dos colectores deverd garantir a ligacdo gravitica das
parcelas, nomeadamente os pisos situados a cotas iguais ou superiores ao passeio publico
de acesso, respeitando as inclinagées minimas regulamentares em coordenacio com as
restantes infraestruturas, nomeadamente a rede de drenagem de &guas residuais.

A rede de drenagem de aguas pluviais serd executada em materiais a indicar pela Camara
Municipal de Cascais, propondo-se, no entanto, para a execugSo das novas infra-
estruturas, tubos de betao.

A rede de colectores sera também executada em tubos de betio com didmetro minimo de
400mm.

As ligagtes de ramais de sumidouros deverio ser executada com diametros minimos de
300mm.

As camaras de visita para profundidades inferiores ou superiores a 2,50 metros seréo
executadas em manilha de betdo circular com 1,0 metros ou 1,20 metros de diametro,
respectivamente. Nos patamares inferiores, nos casos em que ndo seja possivel o
escoamento gravitico das &guas pluviais, a drenagem sera feita por hombagem para uma
cota compativel com o escoamento gravitico.

8.5. Rede de Abastecimento de Géas

A Avenida Marginal ndo possui actualmente quaisquer infra-estruturas de Gas, pelo que é
prevista a execucgédo, ao longo da mesma, de uma nova conduta de gas natural, que devera
comunicar com infra-estruturas da Lisboa Gas.

A rede de gas natural serd executada em materiais a indicar por esta tltima, propondo-se,
no entanto, para a execugio das novas infra-estruturas, tubos de polietileno.

8.6. Rede de Telecomunicacdes
Os elementos relativos as infra-estruturas de telecomunicagdes existentes, fornecidos pela
Portugal Telecom, figuram na Planta da Rede de Telecomunicagbes.

Regista-se a existéncia de uma rede de tubagens e caixas que se encontram actualmente
localizadas junto & entrada/estacionamento do Hotel Estoril-Sol.

Tendo em atengdo a futura realizagdo de obras de edificag8o relativas a area identificada
como Parcela A, propbe-se a alteragdo dessas infra-estruturas para servir a nova

edificagéo.
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Na primeira fase, durante a construgio dos pisos subterrAneos da nova edificagdo a
realizar na drea identificada como Parcela A, bem como a realizag&o da passagem inferior
sob a Avenida Marginal, prevé-se a necessidade do desvio de redes de comunicagio,
sendo previsivel a realizag&o de trabalhos e fornecimentos a titulo temporario, até serem
instaladas as redes definitivas.

Na fase final de desenvolvimento das acgdes do Flano, com o reperfilamento da Avenida
Marginal na extens@o compreendida entre o Hotel Miramar e a Avenida de Sintra, s&o
previstas alteracées, que originario a instalag&o ex novo de infra-estruturas.

A Portugal Telecom sera consultada no ambito da estruturac&o das estratégias globais
previstas para a renovacgéo de redes de telecomunicagdes, o que poderd levar a trabalhos e

a investimentos néo previsiveis.

8.7. Rede de Alimentagdo Eléctrica

Os elementos fornecidos pela Electricidade de Portugal (doravante EDP) relativamente as
infra-estruturas da rede de média tensdo existentes na drea de intervengdo do Plano
encontram-se representados na Planta da Rede de Alimentagéo Eléctrica.

As infra-estruturas de média tensdo existentes encontram-se situadas sob o passeio Sul da
Avenida Marginal, paralelamente a via-férrea, a cerca de 1,20 metros de profundidade.

Sublinha-se ainda a existéncia de uma ligag&o que passa sob a Avenida Marginal, a qual
liga ao posto de seccionamento do Hotel e a um posto de transformagéo que se encontra
na entrada do Parque Palmela.

Tendo em atengdo a futura realizag8o de obras de edificag@o relativas a area identificada
como Parcela A e o local apontado para instalagdo do novo posto de transformagio
propdem-se as alteragbes das infra-estruturas exteriores de média tensdo, de forma a

servirem a nova edificagio.

Assim, o actual posto de seccionamento do Hotel sera desactivado, devendo ser
implantado um novo posto de transformagdo no local representado para o efeito na Planta

da Rede de Alimentag&o Eléctrica.
Na primeira fase, durante a construgo dos pisos subterrAneos da nova edificacio, a

realizar na area identificada como Parcela A, bem como da passagem inferior, sob
Avenida Marginal, prevé-se a necessidade do desvio de redes de media e baixa lensio,
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sendo previsivel trabalhos e fornecimentos a titulo temporario até serem instaladas as JA
redes definitivas. i

Na fase final e com as alteragées na Avenida Marginal, numa extens&o consideravel, iro
surgir alteragfes profundas levando & considerag&o de Infra-estruturas totalmente novas
com novo tragado sob o passeio publico (no entanto ter-se-a de proceder a consulta 4 EDP
em relag&o as infra-estruturas que irBo pretender efectivamente face a uma estratégia
global de rede e sua renovag8o, o que podera levar a trabalhos e a investimentos nao
previsiveis).
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9. AVALIAGAO DE IMPACTES NA REDE VIARIA
Foi realizado, no ambito do desenvolvimento do Plano, o Estudo de Trafego que constitui o
Anexo |l do presente relatério.

Este estudo, para além da compreenséo e contabilizag8o dos principais movimentos de
tréfego bem como analise de contagens direccionais e mesmo das condi¢es de circulagéo
actuais na area de intervengdo do Plane, visa avaliar os impactes na rede viaria resultantes
da reestruturagao proposta para essa area, considerada a implantagdo do complexo
habitacional apontado e espagos publicos envolventes, bem como de empreendimentos
vizinhos entretanto realizados nas areas envolventes, nomeadamente o Hotel Mirage.

Nas conclusdes do estudo destacam-se os aspectos enunciados em seguida.

9.1. Acessibilidade em Transporte Individual

Verifica-se que a circulag@o na rede vidria envolvente se efectua actualmente em boas
condigbes, sendo que, a partir da area de intervengéo do Plano, as ligagbes a estabelecer
assentardo exclusivamente no acesso & Avenida Marginal.

O actual Hotel Estoril-Sol e o edificio que |he & contiguo, o Hotel Mirage, apresentam uma
atracg@o / gerag8o méxima, na hora de ponta da manh& de um dia Util, de 228 veiculos,
contabilizando entradas e saidas.

Na hora de ponta da tarde de um dia (til, este valor aumenta para 453 veiculos (entradas e

saldas).

Ao Sabado, a atracgdo / geragdo maxima em hora de ponta da tarde & de 462 velculos,
contabilizando entradas e saidas, valor ligeiramente superior ao verificado em periodo

homélogo de dia dtil.

Para avaliagdo dos efeitos da procura de trafego futura na rede viaria foram realizadas
contagens de frafego e, com base nestas, foram analisadas as condicdes de circulaggo
para os movimentos no cruzamento da Avenida Marginal com a via de servigo proposta no

Plano.

A andlise as condigées de servigo foi efectuada tendo em conta a gerago do
empreendimento e o crescimento de trafego, e reportam-se aos anos de 2007 e 2017, nas
horas de ponta da tarde de dia (til e de Sabado, uma vez que serdo as situagdes em que a

circulagéo sera mais critica.

Camara Municipal de Cascais

29



PLANO DE PORMENOR PARA A REESTRUTURAGAC URBANISTICA DOS TERRENDS DO HOTEL ESTORIL-50L. E AREA ENVOLVENTE

RELATORIO DO PLANO

O cruzamento da Avenida Marginal com a via de servigco responde de forma bastante
satisfatéria ao acréscimo da procura de veiculos resultante do empreendimento no ano da
abertura (2007), com esta situag&o a regredir ligeiramente para o ano horizonte, 2017, no
qual se verificardo Reservas de Capacidade muito razoaveis, denotando um funcionamento
muito satisfatorio do cruzamento semaforizado proposto, a implementar na zona.

Em resumo, a soluglo adoptada de implementag&o do referido cruzamento servird as
necessidades de acessibilidade a &rea de intervengéo, podendo afirmar-se que esta sera a
solugdo que melhor respondera a procura futura.

9.2. Estacionamento

O Plano prevé a dotago de uma unidade de estacionamento constituida por uma unidade
relativa & habitacdo e outra relativa a outras actividades (comércio) e ao apoio do Parque
Palmela e restantes espacgos publicos envolventes.

A primeira unidade, relativa s zonas habitacionais, faz-se constituir por 2,5 lugares/ fogo
(375 lugares de estacionamento), niumero que satisfaz a oferta exigida e fixada pelo
Regulamento do PDM de Cascais.

Na segunda unidade, com um total de 136 lugares de estacionamento, reservam-se 36
para comércio e 100 para estacionamento plblico, a realizar em fracgéo auténoma.

Os lugares relativos a comércio satisfazem a oferta exigida pelo regulamento do PDM de

Cascais, num maximo de 36 |ugares.

0 estacionamento, englobando ambas as unidades, é subterraneo, pelo que os respectivos
acessos se efectuam por rampas que estabelecem contacto com a via de servigo.

As operacgbes de cargas e descargas encontram-se contempladas atraves da reserva e
demarcacio de um espacgo no piso térreo do empreendimento, com duplo pé-direito, bem

como numa das vias fronteiras ao edificio.
9.3. Acessibilidade em Transporte Colectivo
Verifica-se que operam nas proximidades da area de interveng&o carreiras da SCOTTURB,

estabelecendo percursos designadamente pela Avenida Marginal e Avenida da Venezuela.

Estabelecem-se ainda inumeras carreiras do mesmo operador nas localidades de Cascais
e do Estoril, servindo os concelhos de Cascais e de Sintra.
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Localiza-se ainda nas proximidades da area de intervengdo a Linha Ferroviaria de Cascais,
com as estacBes de Cascais, Monte-Estoril e Estoril localizadas nas imediagdes.

A proposta do Plano n&o contende com qualquer dos aspectos referidos no que respeita a
acessibilidade em Transporte Colectivo.

9.4, Acessibilidade Pedonal

Relativamente & acessibilidade pedonal, é de referir a proposta da nova ligac&o pedonal
com 10 metros de largura, subterrinea, promovendo acessibilidades entre a praga de
entrada do Parque Palmela e o passeio sul da Avenida Marginal, Pared&o e praias.

Esta ligagdo encontra-se preparada para o acesso de deficientes, bicicletas, etc.,
cumprindo nomeadamente a regulamentag&o existente sobre as Normas Técnicas para
Melhoria da Acessibilidade dos Cidad&os com Mobilidade Condicionada aos Edificios,
Estabelecimentos que Recebem Publico e Via Pulblica (Decreto-Lei n.° 123/97 de 22 de
Maio).

Realca-se também a necessidade de se considerarem, na definicdo e arranjo das areas
afectas ao espago publico, nomeadamente espagos verdes / espécies arbdreas e
arbustivas, mobilidrio e equipamento urbano, boas condigbes de acessibilidade, de
circulagéo e de visibilidade, quer para o trafego pedonal, quer para o trafego rodoviario,
bem como para os velculos de emergéncia.

Devera ser salvaguardado que todo o Espago Publico inscrito nos limites da Area de

Influéncia do Plano sera alvo de projecto de execugéo, no qual terdo de se atender todos os
aspectos referidos no Estudo de Trafego supra mencionado.
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10. AVALIAGKO E CARACTERIZAGAO SONORA DO LOCAL

Foi também realizado, no &mbito do desenvolvimento do Plano, um estudo de
caracterizag@o sonora na area de intervencao, constituindo este documento o Anexo Ill do
presente relatério.

A semelhanga do que sucede com o Estudo de Trafego, o Estudo de Caracterizagdo
Sonora também se organiza a partir de um ensaio ou andlise da situagi&o actualmente
existente e de uma projeccdo para o cenario futuro.

Do ensaio realizado conclui-se que em dois dos pontos de recolha, durante o periodo
nocturno, s&o excedidos os niveis sonoros previstos no n.° 3 do artigo 4.° do Regulamento
Geral do Ruido, aprovado pelo Decreto-Lei 292/00 de 14 de Novembro, aplicaveis a zonas
mistas.

Esta situagdo deve-se fundamentalmente ao transito local.

Note-se contudo que, dada a existéncia do Hotel Estoril-Sol (cuja demolicdo se encontra
prevista pelo Plano) as medicées nesses pontos tiveram lugar no passeio e junto ao limite da
Avenida Marginal, o que resulta num forte incremento sonoro devido a influéncia da passagem
de viaturas.

Assim, esses pontos n&o s&o totalmente representativos da area em estudo.

Embora n&o tenha sido possivel a realizag@o de medi¢bes no seio do terreno, pelo facto deste
se encontrar ocupado pela actual consfrugéo, constata-se que os niveis sonoros no limite do
terreno ultrapassam o limite legal, conclus@o que se altera de 8 a 10 metros desse limite para o
interior.

De um ponto de vista legal, ndo competird ao empreendimento previsto pelo Plano
implementar medidas de redugio sonora na fonte de ruido (transito na Avenida Marginal), j&
gue esta ndo & da sua competéncia.

Assim, no futuro complexo devera ser acautelada uma implantacdo das construgdes que
garanta o conforto acustico para o interior das fachadas mais expostas, sendo igualmente
salvaguardada a constituico do corredor de protecgdo acustica identificado na Planta de
zonamento acustico. Tal opgdo decorre de recomendacdo efectuada pela CCDR-LVT, no
oficio n°8608 de 15/04/2005, dirigido & C. M. de Cascais e consubstancia-se na considerag&o
de areas de proteccfo aclstica para zonas "sensiveis” e "mistas”, relativamente as fontes
sonoras consideradas perturbadoras do ambiente acustico, que ndo sendo compativeis com
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as definigdes de zona "mista ou sensivel” do RLPS, por razdes de ambiente sonoro, ndo
devem suportar usos de tipos considerados sensiveis ao ruldo.

Da legislagdo aplicavel, designadamente o Decreto-Lei n.® 292/00 de 14 de Novembro,
compete a entidade responsavel pela via de trafego garantir que esta nfo produz niveis
sonoros acima dos valores limite estabelecidos no artigo 3, n.° 4 (65 dB no perlodo diurno e 55
dB no periodo nocturna).

Prevé-se que as actividades a desenvolver no local ndo originem acréscimos sonoros face a

fonte de ruido actual (trénsito na Avenida Marginal) determinado para o ambiente sonoro na

Zona.
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