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1-INTRODUCAO

O Plano Diretor Municipal de Cascais publicado no Diario da Republica, 2.2 série, n.2 124, de 29 de junho,
através do Aviso n.2 7212-B/2015, de 29 de junho, prevé que a sua execucdo se possa desenvolver no
ambito das Sub-Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo, entre as quais figura a SUB-UOPG 7.3

correspondente ao quarteirdo da antiga Praca de Touros de Cascais e as areas envolventes.

Por sua vez, o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RGIT) aprovado pelo D.L. n.2
80/2015, de 14 de maio estatui que as unidades de execu¢do constituem mecanismos privilegiados para
a execucdo dos planos municipais de ordenamento do territério, podendo ser delimitadas oficiosamente
ou a requerimento dos interessados, mediante a fixagcdo em planta cadastral dos limites fisicos da area a

sujeitar a intervengao urbanistica, com identificagdo de todos os prédios abrangidos.

Para a d4rea correspondente ao quarteirdo da Praga de Touros de Cascais e areas adjacentes foi
apresentada, através de um Pedido de Informacdo Prévia (PIP) submetido a apreciagdo dos servicos da
Camara Municipal, que constitui o processo SPO n2 724/2016, uma proposta para delimitacdo de uma

unidade de execugado.

A proposta foi apreciada pelos servigos, articulada com os proponentes e revista, de forma a abranger
uma area mais vasta do que a apresentada, permitindo assim a delimitacdo de um perimetro com
carateristicas de unidade e autonomia urbanistica que assegure, simultaneamente, a integracdo das
areas a afetar a espacos verdes e a infraestruturas publicas, bem como uma adequada relagdo funcional
e formal com a envolvente, visando a qualificagdo e a vivificacdo de um territério que se encontra ha

varios anos devoluto e descaracterizado.

Neste contexto, foi submetida a apreciagdo da Camara Municipal, na sua reunido publica de 12 de
Dezembro de 2016, a Proposta de Delimitagdo da Unidade de Execucdo Quarteirdo da Praga de Touros,
(UEQPT) com a delimitagdo constante da Planta Cadastral, respetivos Termos de Referéncia e Anexos,
que constituiram parte integrante da Proposta n.2 1112/2016, identificada como Anexo VIII, tendo
aquele érgdo, ponderada a oportunidade da delimitagdo em causa, validado os Termos de Referéncia e
aprovado iniciar o procedimento de delimitacdo da Unidade de Execuc¢do, com a abertura de um periodo

de discussdo publica.

3/23



UNIDADE DE EXECUGAO

CASCAIS i QUARTEIRAO DA PRACA DE TOUROS
ST TNl TERMIOS DE REFERENCIA

A fase de consulta publica decorreu durante um periodo de 20 dias uteis, entre o dia 3 e o dia 30 de
janeiro de 2017, tendo sido publicitada nos termos legalmente previstos, designadamente sob a forma
de Aviso publicado em Didrio da Republica (Aviso n.2 1599/2016, D.R. 2.2 Serie n.2 245, de 23 de
dezembro de 2016), de editais, afixados nos locais de estilo, no Boletim Municipal e no sitio oficial da

Camara de Cascais, em www.cm-cascais.pt, durante a qual foram disponibilizados para consulta dos

interessados os elementos concernentes com a proposta de delimitagdo, quer on line, quer
presencialmente no Departamento de Gestdo Territorial (conforme se encontra detalhado no Relatério

da Discussdo Publica que constitui o Anexo IX).

O periodo de discussdo publica terminou a 30 de janeiro de 2017, ndo tendo sido apresentadas
quaisquer participagdes, reclamagdes, observagdes ou sugestdes perante a Proposta de Delimitagdo da

Unidade de Execucdo.

A proposta de delimitagdo da Unidade de Execu¢do do Quarteirdo da Praca de Touros, submetida a
discussao publica, observa os objetivos programaticos da Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 7
(UOPG-7) e cumpre os pressupostos e os objetivos especificos consignados no artigo 126.2 g. UOPG 7,

subalinea iii) do regulamento do PDM.

A Proposta, face a auséncia de participacoes, foi apenas pontualmente objecto de correc¢des de forma e
e de escrita, sendo que a sua versdo final corresponde, na integra, a Proposta e Termos de Referéncia

aprovados pela Cdmara Municipal na reunido de 12/12/2016.

A proposta de desenho urbano a concretizar para a area delimitada contempla uma operagdo
urbanistica conjunta, desenvolvendo-se através de uma operacgdo de reparcelamento e de operagdes de
edificagdo para implantagdo de dois edificios multiusos, ird reforcar a malha urbana existente e

revitalizar um territério presentemente descaracterizado.

Em cumprimento da execugdo prevista no PDM Cascais, nos termos do Despacho de 06/12/2016 que
recaiu sobre o Processo SPO 724/2016, os presentes Termos de Referencia, Planta de Cadastro e Anexos
constituem a fundamentagdo técnica, juridica e de enquadramento da delimitacdo da Unidade de

Execucdo do Quarteirdo da Pracga de Touros (UEQPT).
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2 — CARATERIZAGAO DA AREA DE INTERVENGAO

A Unidade de Execugdo do Quarteirdo da Praga de Touros situa-se na Unido das Freguesias de Cascais e
Estoril, no concelho de Cascais, abrange uma area de 39.265 m2 e enquadra-se na UOPG 7 — Litoral
Poente e na SUB-UOPG 7.3 previstas no PDM Cascais, encontra-se representada nas plantas de localizagdo

e de delimitagdo, que constituem os Anexos | e Il ao presente documento.

Esta unidade operativa é marcada a norte por uma area residencial qualificada e a sul e a poente por um
territério de vocagdao assumidamente turistica. Carateriza-se por exercer fungdes de centralidade a nivel
municipal, quer pela existéncia de equipamentos de cariz turistico, como a Marina e a Cidadela de Cascais,
o Centro de Congressos e as Termas do Estoril, quer pelo importante legado histérico e patrimonial
existente, bem como de um conjunto de equipamentos museoldgicos diversificados que potenciam uma

permanente oferta cultural.

A UOPG 7 desempenha um papel fundamental para o desenvolvimento socioecondmico e para a
competitividade do concelho, no contexto da Area Metropolitana e do pais. Este territério, destaca-se
pela sua vocagdo turistica e pela existéncia de espagos residenciais com qualidade urbanistica e
arquitetdnica, bem como pelo elevado valor ecoldgico e assinaldvel qualidade paisagistica, ambiental e

patrimonial.

A SUB-UOPG 7.3 localiza-se no “coracdo” do Bairro do Rosario, numa area com uma forte componente
residencial. O contexto edificado envolvente carateriza-se pela diversidade de tipologias, usos e

carateristicas arquitetdnicas dos edificios.

A envolvente norte e nascente é marcada por habitagGes unifamiliares, com lotes de maiores dimensdes a
nascente, assim como por alguns equipamentos que integram o Bairro, tais como o Centro de Convivio, o
Externato Nossa Senhora do Rosario e a Escola Pereira Coutinho. Na zona sul localizam-se equipamentos

publicos como a Escola EB3/S de Cascais, o parque de estacionamento da Policia ou um parque infantil.

O empreendimento Scala Cascais, localizado a sul da referida Escola, confere aquele territério um carater
de contemporaneidade, aliando arquitetura de referéncia a espagos verdes de qualidade. A sul da area de
intervencdo localiza-se ainda um pinhal que requer uma intervencdo de requalificacdo e enquadramento
na envolvente. O lado poente da Av. N2 Sra. do Rosario é ainda marcado por algumas habitacGes
unifamiliares na faixa contigua a area de intervengdo, mas sobretudo por edificios plurifamiliares

habitacionais e por empreendimentos turisticos, cuja altura varia entre os 5 e os 10 pisos.
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Localizam-se ainda nesta area equipamentos coletivos como o Pavilhdo do Dramatico de Cascais e
diversos espagos verdes. O passeio maritimo que liga o Guincho ao centro da Vila de Cascais é outra

referéncia daquele territério, assumindo-se como um local privilegiado de desporto e lazer.

A delimitagdo geografica da adrea de intervengdo da Unidade de Execugdo é conferida pela estrutura viaria

existente, designadamente:
a) A Rua Péro de Alenquer, a norte (pelo limite sul dos lotes de moradias);

b) A Av. Pedro Alvares Cabral, a nascente (pelo limite poente dos lotes de moradias, incluindo o

cruzamento com a Rua Péro de Alenquer);
c) A Rua Péro de Alenquer, a sul (pelo limite norte do estabelecimento escolar);

d) A Av. Nossa Senhora do Roséario, a poente (pelo limite nascente dos lotes de moradias,

incluindo a rotunda existente a norte e a zona de passeio adjacente a sul desta).

A area, em apreco, constitui uma plataforma com uma ligeira pendente de inclinagdo constante, segundo
o eixo Noroeste-Sudeste, situando-se a uma cota variavel entre 34,00m e 42,00m, caraterizando-se pela

sua morfologia regular e pouco acidentada e apresentando uma boa exposic¢do solar.

A darea de intervencdo encontra-se maioritariamente desocupada e devoluta, sem qualquer tipo de
construcdo, uma vez que o edificio da antiga Praca de Touros de Cascais foi demolido ha cerca de uma

década por questdes de salubridade e de seguranca.

A proximidade ao mar e ao centro de Cascais tornam este territério numa das areas do concelho com

maior potencial, em termos de qualidade de vida e de aproveitamento urbanistico.

3 — ANTECEDENTES E OPORTUNIDADE DA DELIMITACAO

A area correspondente a SUB-UOPG 7.3 é integrada na sua totalidade na drea de intervengao da proposta
de delimitacdo da Unidade de Execugdo, abrangendo uma parcela atualmente propriedade do Fundo de
Investimento Imobilidrio Fechado TDF, parcelas cedidas a Santa Casa da Misericérdia de Cascais (SCMC) e

terrenos propriedade do Municipio de Cascais.
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Desde 1996 que o Municipio assumiu o compromisso de participar na reestruturagdo fundiaria da zona da
antiga Praca de Touros de Cascais, assegurando a viabilidade das cedéncias necessarias ao

desenvolvimento de um projeto urbanistico para o local.

Por escritura publica de compra e venda, outorgada em 9 de julho de 1999, o Fundo de Investimento
Imobilidrio Fechado TDF sucedeu a SCMC, enquanto titular da parcela de 11.024 m2 que foi outrora
ocupada com o edificio da Praga de Touros e edificios anexos e dos direitos edificatdrios aquela afetos,
tendo promovido a demoligdo do edificio afecto a Praca de Touros e a atividades complementares, bem

como dos edificios anexos.

Atualmente a area de intervengdo encontra-se devoluta, constituindo uma vazio urbano que importa
estruturar em articulagdo com a area envolvente, conferindo um novo sentido e uma nova dinamica

aquele lugar.

O PDM de Cascais, publicado no Didrio da Republica, 2.2 série, n.2 124, de 29 de junho, através do Aviso
n.2 7212-B/2015, de 29 de junho veio entretanto delimitar toda a area anteriormente ocupada com o
edifico da Pracga de Touros, bem como as areas adjacentes, numa Sub-Unidade Operativa de Planeamento
e Gestdo 7.3 (SUB-UOPG 7.3) determinando que as operacgGes urbanisticas ali a desenvolver devem ser

precedidas da delimitagdo deste espago como unidade de execugao.

Para esta area, encontram-se definidos os usos e as formas de ocupacdo do solo e concretizados os
parametros urbanisticos aplicaveis, que visam de acordo com os objetivos do PDM em vigor, requalificar e
vivificar este espaco intersticial devoluto na malha urbana circundante, permitindo uma “intervengéo de

referéncia a implantar num quarteirdo auténomo relativamente a envolvente”.

A proposta de intervengdo para o territorio em causa e respetivo desenho urbano encontra-se definida na
proposta da operagdo de reparcelamento e no desenho urbano constante do Pedido de Informacgao
Previa submetido a apreciacdo dos servicos da Camara Municipal nos termos do Processo SPO n2

724/2016.) sobre o qual recaiu o Despacho de 06/12/2016.

Com a presente delimitacdo daquela darea como unidade de execugdo e com a concretizacdo dos projetos
consubstanciados nas propostas acima referidas consideram-se reunidos os pressupostos para se iniciar a
requalificacdo e regeneracdo da area denominada como Unidade de Execuc¢do do Quarteirdo da Praca de

Touros.

7/23



UNIDADE DE EXECUGAO

CASCAIS i QUARTEIRAO DA PRACA DE TOUROS
ST TNl TERMIOS DE REFERENCIA

4 - ENQUADRAMENTO LEGAL

A delimitagdo das unidades de execugdo esta atualmente prevista no n? 2 do artigo 1472 do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), como instrumento preferencial para a execugdo
dos planos. Nos termos do artigo 1482 do mesmo diploma, a delimitacdo de uma Unidade de Execugdo
consiste na fixagdo, em planta cadastral, dos limites fisicos da drea a sujeitar a intervengdo urbanistica,

com a respetiva identificagcdo dos prédios abrangidos pela mesma.

Por sua vez, o PDM-Cascais definiu como forma preferencial da execugdo das operagdes urbanisticas a
concretizar em areas delimitadas como Sub-Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (SUBUOPG),
que as mesmas se deveriam processar no ambito de unidades de execugdo, conforme decorre do disposto
nos artigos 612 n.2 5 e 6 e 126.2 g. UOPG7 - iii) em face do objetivos programaticos para as mesmas

fixados e das carateristicas especificas da area de intervengao em causa.

5 — FUNDAMENTACAO DA DELIMITACAO

A delimitacdo da Unidade de Execucdo do Quarteirdo da Praga de Touros obedeceu aos seguintes

critérios:

a) Abranger uma drea suficientemente ampla que permita constituir um perimetro com
carateristicas de unidade e autonomia urbanistica e que assegure, simultaneamente, a

integracdo das areas a afetar a espacos verdes e a infraestruturas publicas;

b) Assegurar uma adequada relagdo funcional e formal com a envolvente, através da integragdo
harmoniosa da solucdo urbanistica na malha urbana existente, reorganizando os sistemas de
mobilidade, designadamente ao nivel da circulagdo viaria e do incentivo aos modos suaves
através do incremento das redes pedonais e ciclaveis, nomeadamente através das seguintes

acoes:

i Realinhamento da via norte (Rua Péro de Alenquer), reordenamento e a criagdo de
novos lugares de estacionamento, associados a uma intervengao qualificadora ao

nivel dos pavimentos;
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Intervengdo paisagistica no separador central da Av. Pedro Alvares Cabral, a
nascente, e criagdo de uma rotunda na ligagdo nordeste com a Rua Péro de

Alenquer;

Intervencgdo paisagistica na rotunda de ligagdo entre a Av. N2 Sra. do Rosario e Rua
Péro de Alenquer e no passeio existente a sul, estabelecendo uma continuidade ao

nivel da solugdo preconizada para o lado nascente;

Adocgdo de boas praticas de sustentabilidade ambiental, designadamente ao nivel

do espaco publico, dos edificios e da mobilidade.

c) Cumprir os objetivos estabelecidos no artigo 1262 do RPDM-Cascais referentes a SUB-UOPG 7.3,

em particular:

Vi.

Criar uma intervencdo de referéncia a implantar num quarteirdo auténomo
relativamente a envolvente, que possibilite o desenvolvimento de uma operacgdo

singular de reconversao e requalificagdo urbanistica;

Minorar o impacto da estrutura edificada sobre a envolvente, designadamente no
que respeita ao comprimento dos planos de fachada marginais aos arruamentos

limitrofes a drea de intervencao;

Privilegiar o atravessamento pedonal da area de intervengdo, segundo o eixo
NWY/SE, definido pela Rotunda da N2 Sra. do Rosério e a Avenida Pedro Alvares
Cabral;

Criar uma drea de parque/jardim integrando os edificios propostos e
estabelecendo uma estrutura de paisagem artificializada de transicao e articulagdo

com o tecido urbano envolvente, vocacionada para a fruicdo e lazer publico;

Promover a continuidade da estrutura verde e de espacos de uso pedonal na
globalidade do quarteirdo, mediante a adog¢do de tipologias arquitetdnicas
considerando a sobrelevagédo de parte, ou do todo, dos edificios relativamente ao
solo, designadamente, com a criacdo de pisos vazados e edificios assentes sobre

“pilotis” (estacas);

Integrar, na solugdo paisagistica global, o macico arbdreo existente,

designadamente na zona sudoeste da area de intervencdo;
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Vii.

viii.

Consagrar maioritariamente o uso habitacional, associado a usos tercidrios,

integrando servigos, restauragdo, pequeno comércio local e superficie comercial de

média dimensao e ainda, equipamento complementar ao uso habitacional;

Reformular e requalificar o arruamento a sul da area de intervengdo, privilegiando

o uso pedonal e condicionando o uso rodovidrio no acesso ao equipamento escolar

e a outros usos especiais;

Prever o necessdrio estacionamento, de superficie e subterraneo, de apoio aos

usos e tipologias propostas.

No contexto acima descrito, a proposta de intervencdo, formalizada através do processo SPO n2

724/2016, concretiza os objetivos suprareferidos, contribuindo determinantemente para a requalificacdo

e valorizagdo daquele territério.

6 — IDENTIFICACAO DOS PREDIOS ABRANGIDOS PELA UNIDADE DE

EXECUCAO

De acordo com os elementos fornecidos pelo Departamento de Gestdo Financeira e Patrimonial/ Divisdo

de Assuntos Patrimoniais e Expropria¢des, a Unidade de Execugdo do Quarteirdo da Praca de Touros, com

a delimitagdo e os limites fisicos constantes da planta que constitui o Anexo lll, apresenta as seguintes

caracteristicas e abrange os seguintes prédios urbanos:

— Area de intervencdo da Unidade de Execugdo — 39.265,00 m2

— Area de intervencdo da SUBUOPG 7.3 —24.983,60 m2

IDENTIFICACAO | TITULARIDADE DESCRICAO ARTIGO AREA DA PARCELA INTEGRADA
EM PLANTA PREDIAL MATRICIAL NA U.E.

Al CMC/SCMC 8471 1531,sc 55 e 56 873 m2, a desanexar

A2 CMC/SCMC 8471 1531, sc 55 e 56 2203 m2, a desanexar

A3 CMC 8471 1531R 17677 m2

B CMC/SCMC 12035 11780 1702 m2, a desanexar
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C FUNDO DE 3042 13905-P 11024 m2
INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
FECHADO
D cMC 12035 1539 3286 m2
E cMmC 10425 1538, sc 66 e 75 877 m2
F cMmCc 1657 14251 e 1488 1526 m2
(parte)
G cMmC 9857 14068 97 m2

Planta de cadastro com identificagdo dos prédios e parcelas (Anexo Ill) AREA DE INTERVENGAO DA UNIDADE DE EXECUGAO
39.265,00 m*

r " AREADE INTERVENGAO DA SUB-UOFG 7.3
L B 2498360 m*

PARCELA DESCRIGAO ARTIGO AREA DA PARCELA
PREDIAL MATRICIAL INTEGRADA NA U E.

Bl o e e
sc55e56
- SO
sc 66 e 656
san - p—
2008 saren S——
Ea - S —
o] o s200m2
o] o 13 or7m2
_g E 1657 4251 e 1 m2
1488 (pane)
- s ot ik
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7 — CONFORMIDADE COM OS PROGRAMAS E PLANOS TERRITORIAIS

7.1 - Programas Territoriais

A area de intervengdo da Unidade de Execugdo esta abrangida pelos seguintes instrumentos de gestao

territorial:
— Plano Nacional de Politicas de Ordenamento do Territério (PNPOT);
— Plano Regional de Ordenamento do Territério da Area Metropolitana de Lisboa (PROTAML);
— Plano de Ordenamento da Orla Costeira Sintra-Sado (POOC Sintra-Sado);
— Plano Diretor Municipal de Cascais (PDM-Cascais).

As diretrizes para o desenvolvimento do territério na Area Metropolitana de Lisboa (AML) constantes do
PNPOT e do PROTAML foram incorporadas em sede de planeamento da UOPG 7, no ambito da Revisdo do

Plano Diretor Municipal de Cascais.

A Unidade de Execugdo do Quarteirdo da Praga de Touros, em face da sua localizagdo, apresenta-se como
uma area suscetivel de atrair e fixar novas atividades e fun¢Ges de nivel superior, pela requalificacdo
urbana através da valorizagdo do espago publico, pela elevagao do nivel de servigos urbanos e melhoria

da qualidade da oferta habitacional.

7.2 - POOC Sintra-Sado

Aprovado pela R.C.M. n? 86/2003, de 25 de junho, abrange parte dos Concelhos de Sintra, Cascais,
Almada, Sesimbra e Setubal, no trogo de costa compreendido entre Sintra e a foz do rio Sado, numa
extensdo total de 120 km. Este Plano Especial estabelece os regimes de salvaguarda de recursos e valores
naturais, fixando os usos e o regime de gestdo a observar com vista a assegurar a permanéncia dos
sistemas indispensdaveis a utilizacdo sustentdvel da sua area de intervengdo, em especial a prossecugdo

dos seguintes objetivos:
— 0 ordenamento dos diferentes usos e atividades especificas da orla costeira;
— A classificagdo das praias e regulamentacgdo balnear;
— A valorizagdo e qualificagdo das praias consideradas estratégicas por motivos ambientais ou

turisticos;
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— A orientagdo do desenvolvimento de atividades especificas da orla costeira;
— A defesa e valorizagdo dos recursos naturais e do patrimdnio cultural.

A area de intervengdo encontra-se abrangida por este Plano Especial, estando os terrenos em causa
inseridos em area identificada como “Areas urbanizadas e de urbanizagio programada” a que
corresponde o estipulado no artigo 15.2 do Regulamento do Plano de Ordenamento, nos termos do qual
se considera estarmos perante uma intervencgdo urbanistica una para a drea de um quarteirdo localizado
no interior de uma zona urbana consolidada, com elevado nivel de infraestruturagdo e concentracdo de

construgoes.

7.3 — PDM de Cascais

A delimitagdo da Unidade de Execucdo e as operag¢Oes urbanisticas que ali se pretendem desenvolver

conformam-se com o Plano Diretor Municipal de Cascais ora vigente (PDM-Cascais), nos termos seguintes:

7.3.1 - Ordenamento

O modelo territorial proposto no PDM para o concelho reflete os eixos estratégicos de desenvolvimento
estabelecidos em consonancia com as diferentes carateristicas e vocagGes existentes ou a potenciar no

territdrio, sejam de natureza geografica, patrimonial, funcional, social ou econémica.

O PDM-Cascais define um conjunto de 10 Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG) e 5
Subunidades Operativas de Planeamento e Gestdo (SUBUOPG), que correspondem a areas territoriais
com semelhante identidade urbana, geografica e funcional, constituindo unidades territoriais de

referéncia para efeitos da gestdo estratégica municipal.

Delimitadas na Planta de Ordenamento, correspondem a areas para onde se encontram definidos
objetivos programaticos e parametros especificos, estabelecendo nomeadamente, o programa da
intervencgdo e respetivos objetivos especificos, os parametros urbanisticos e disposi¢des sobre o desenho

urbano, bem como as formas de execugao.

Os objetivos programaticos das UOPG e das SUB-UOPG enquadram-se nos 5 eixos estratégicos explanados

na estratégia de sustentabilidade do municipio que visam atingir os objetivos gerais.
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O PDM-Cascais coloca especial énfase no interior do sistema urbano, mormente na criagdo de espagos
urbanos mais qualificados e ambientalmente mais eficazes e sustentdveis, investindo na construgao de

espagos publicos e espagos verdes urbanos, que permitam melhorar a qualidade de vida das populagdes.

Esta atitude coaduna-se com uma estratégia de coesdo socio territorial que ambiciona diminuir
assimetrias, bem como a fragmentagdo territorial existente, resultantes de politicas de planeamento
ineficazes que permitiram uma urbanizacdo desordenada e desqualificada em detrimento da

requalificagcdo da habita¢do, do espaco publico, das infraestruturas e dos equipamentos.

E neste enquadramento que assentam as opc¢des programaticas e urbanisticas subjacentes a SUB-UOPG
7.3 e a area de intervengdo da Unidade de Execugdo, devidamente explanadas no ponto 5 do presente

documento.

Para além de se encontrar delimitada numa Sub-Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (cfr. com o
extrato do PDM que constitui o Anexo V) a drea de intervengdo da Unidade de Execugdo encontra-se
classificada como Solo Urbano e qualificada na categoria de Espago Residencial, cujo regime se encontra

definido nos artigos 69.2 e seguintes do RPDM.

Os parametros de edificabilidade aplicaveis a SUB-UOPG 7.3 e por ineréncia a presente Unidade de
Execugdo, bem como as operagbes urbanisticas que aqui se pretendem promover, encontram-se fixados

no RPDM, nos termos seguintes:

Superficie  de pavimento 20.000 m?

maxima total

indice de impermeabilizacio 0,70
maximo

Altura maxima da fachada 21,00 m
Numero de pisos maximo 5

acima da cota de soleira

Percentagem para usos de 75 % a 80 %
habitacao

Percentagem para usos de 20%a25%
comércio /servigos/

restauragdo/ equipamento

Dotagdo de estacionamento De acordo com estabelecido pelo

Regulamento PDM e RUEM.
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7.3.2 - Mobilidade e Acessibilidades

Na solugdo apresentada, verifica-se que o tragado da ciclovia proposto cumpre o disposto PDM-Cascais,
devendo, no entanto, o projeto de licenciamento subsequente contemplar a continuidade da mesma ao

longo da Avenida N2. Sra. do Rosario, na area integrada na presente Unidade de Execugdo.

7.3.3 — Suscetibilidades

A darea de intervengdo apresenta uma suscetibilidade moderada ao risco sismico, encontrando-se sujeita
ao regime previsto no artigo 212 do Regulamento do PDM, tendo sido emitido parecer favoravel pelo
Servico Municipal de Protegdo Civil, no ambito da consulta efetuada sobre o Pedido de Informacgdo Prévia

instruido sob o processo SPO n2 724/2016.

O projeto de licenciamento subjacente a delimitagdo da presente Unidade de Execugdo devera
igualmente dar cumprimento ao disposto no artigo 212 do Regulamento do PDM, designadamente no que

se refere a construgdo de edificios de habitacdo e das redes de infraestruturas.

7.3.4 - Rede de Infraestruturas Aeronauticas

A drea de intervencdo insere-se na “Zona de protegdo das atividades com aves e controlo de avifauna” e
em “Zona de protegdo de luzes passiveis de interferir com a segurang¢a de voo da aeronave”, estando

sujeita ao regime previsto no artigo? 7.2 do Regulamento.

A proposta de delimitacdo da unidade de execucdo foi remetida a parecer da Ana — Aeroportos de

Portugal - nada havendo a obstar por parte daquela entidade.

7.3.5 - Zonamento Aclstico

No que concerne ao zonamento acustico, a d&rea em acusa insere-se na “Zona Mista”, conforme resulta do

art.2 18.2 do Regulamento do PDM e da Planta de Ordenamento — Qualificagdo do Solo.
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7.3.6 — Condicionantes de Infraestruturas

Na area de intervengdo da Unidade de Execucgdo incide uma condicionante de “Zona de protegcdo ao
coletor e/ou ao intercetor de drenagem de dguas residuais” identificado na Planta de Condicionantes do
PDM, que corresponde a uma infraestrutura que atravessa a Av. Nossa Sra. do Rosario, no limite sul da

area de intervencdo, ficando como tal sujeita ao regime estatuido no artigo 72 do Regulamento do PDM.

7.3.7 — Valores culturais

No limite poente da drea de intervengdo da Unidade de Execuc¢do encontra-se localizada uma estatua da
N2 Sra. do Rosario, classificada no PDM como “arte publica”. Todavia, a proposta ndo prevé intervengées

no elemento de arte publica.

8 — PROPOSTA DE INTERVENCAO

Pese embora a lei apenas imponha para a delimitagdo de uma unidade de execugdo a fixagdo em planta
cadastral dos limites fisicos da drea a sujeitar a intervencdo urbanistica, acompanhada da identificacdo de
todos os prédios abrangidos, é entendimento do Municipio de Cascais apresentar desde ja uma descri¢do
sumaria das operagGes urbanisticas que se propdem desenvolver na area a delimitar como U.E.,
permitindo assim uma visdo mais abrangente sobre a proposta urbanistica a desenvolver para o local, e

um procedimento de consulta publica mais alargado e participativo por parte de todos os interessados.

8.1 - Operagdo de reparcelamento

Parte da area delimitada como Unidade de Execugdo sera objecto de uma operacdo de reparcelamento
do solo, dando origem a constituicdo de dois novos prédios, correspondentes a dois lotes de terreno para
construcdo, bem como de uma drea a ceder ao municipio destinada a implantagdo de espacos verdes e de

utilizacdo coletiva, a integrar no dominio publico municipal, correspondentes as parcelas EV1 e EV2.

A operagdo de reparcelamento incide sobre uma éarea total de 15.802 m2, devidamente delimitada na

planta de cadastro que constitui o Anexo V, abrangendo os seguintes prédios e parcelas:
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—  Parcela de terreno, com a area de 873 m2, que confronta a Norte com Fundo de Investimento de
Imobilidrio Fechado, TDF e terrenos municipais, a Sul e Nascente com terrenos municipais e a Poente
com Fundo de Investimento de Imobilidrio Fechado, TDF e terrenos municipais, a desanexar do
prédio descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o n.2 8471, inscrito na matriz sob o artigo
1531, Secgdo 55 e 65, freguesia de Cascais, identificada na planta de cadastro da operagdo de

reparcelamento como parcela Al;

— Parcela de terreno, com a area de 2.203 m2, que confronta a norte com terrenos municipais, a Sul e
Nascente com Fundo de Investimento de Imobilidrio Fechado, TDF e terrenos municipais e a Poente
com terrenos municipais, a desanexar do prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o
n.2 8471, inscrito na matriz sob o artigo 1531, Sec¢do 55 e 65, freguesia de Cascais, identificada na

planta de cadastro da operagdo de reparcelamento como parcela A2;

— Parcela de terreno, com a drea de 1.702 m2, que confronta a Norte com terrenos municipais e com
Fundo de Investimento de Imobilidrio Fechado, TDF, a Sul e Poente terrenos municipais e a Nascente
com Fundo de Investimento de Imobilidrio Fechado, TDF e terrenos municipais, a desanexar do
prédio descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o n.212035, inscrito na matriz urbana sob o
artigo 11780, Unido das freguesias de Cascais e Estoril, identificada na planta de cadastro da

operacdo de reparcelamento como parcela B;

— Prédio urbano, com a area de 11.024 m2, que confronta a Norte, Sul, Nascente e Poente com
terrenos municipais, descrito na 1.2 Conservatdria do Registo Predial de Cascais sob a ficha n.2 3042,
da freguesia de Cascais e inscrito na matriz predial urbana sob o artigo 13905-P, identificado na

planta de cadastro da operag¢do de reparcelamento como parcela C.

Os parametros urbanisticos propostos para a operagdo de reparcelamento sdo os constantes das pegas
escritas e desenhadas que constituem o Anexos V, nos termos das quais se encontram identificados os
lotes a constituir, dareas e confronta¢des e respectivos parametros de edificabilidade, que a seguir

sumariamente se descrevem:
Lote 1

Area do lote — 7569 m2
Area maxima de implantacdo — 6780 m2
Superficie de pavimento - 8976 m2 + 4000m2

Altura maxima da fachada—21 m
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Numero estimado de fogos - 46

Lote 2

Area do lote — 4 669 m2
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Area méaxima de implantacdo — 3519 m2

Superficie de pavimento - 7024 m2

Altura maxima da fachada—21m

Uso — habitagdo

Numero estimado de fogos - 40

8.1.2 — Cedéncias

Nos termos das disposicdes conjugadas previstas nos artigos 166.2 n.2 2 do Regime Juridico dos

Instrumentos de Gestdo Territorial, 43.2 e 44.2 do Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo e 1302 e

seguintes do RPDM-Cascais, as areas a ceder ao Municipio no ambito da operagao urbanistica sdo as que

constam dos quadros infra:

Calculo das dreas de cedéncia (m?) de acordo com o Quadro 3, Capitulo Il do Regulamento do PDM:

— Zonan?1l

—  Uso dominante na proposta: Habitacdo: indice de Construg&o > 0,50 e < 1,00

—  Area Bruta de Construcdo Proposta:

—  Habitag&o (A) -16000,00 m2 | Comércio / Servigos (B) - 4000,00 m2

ESPACOS VERDES PUBLICOS (EVP) PDM PROPOSTA (PR) DIFERENCIAL (DF)
AX 0,30 4800,00
BX0,28 1120,00
TOTAL (C) 5920,00 3564,00 -2356,00
EQUIPAMENTOS UTILIZACAO COL. PDM PROPOSTA DIFERENCIAL
(EUC)
AX 0,30 4800,00
BX 0,25 1000,00
TOTAL (D) 5800,00 0,00 -5800,00
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O cumprimento do disposto no RIUE e no RPDM é concretizado através da cedéncia de terrenos na area de
intervengdo da operagdo de reparcelamento, designadamente de duas parcelas que totalizam a area de
3564m2, destinadas a espacos verdes e de utilizagdo coletiva, identificadas na planta que constitui o Anexo

V.C.

Tendo em conta que esta drea é inferior a que deve ser cedida, as compensagbes devidas pelas dreas em
falta, sdo calculadas nos termos do Regulamento Municipal de Compensac¢do em vigor (Regulamento n.2
390/2016, D.R. 22 Serie — N.2 76, de 19 de abril e Declaragdo de Retificagdo n.2 459/2016, D.R. 22 serie, de

5 de maio), podendo ser compensadas em numerario ou em espécie.

Foi apresentada uma proposta para compensagao, em espécie, através da cedéncia de um terreno, sito em
Peso ou Barradas — Burriquinhos, limites do lugar da Areia, Guincho, freguesia de Cascais, descrito na
Conservatéria do Registo Predial sob o n? 10503 da referida freguesia, inscrito na matriz ristica respetiva

sob o artigo n? 123, o qual sera avaliado para efeitos do pagamento dos montantes devidos.

As cedéncias serdo concretizadas com a emissdo do alvara de licenca de reparcelamento, sendo que o
projecto da operagdo de reparcelamento proposto consta do Pedido de Informagdo Previa apresentado

sob o processo n.2 724/2016 sobre o qual recaiu o Despacho do Vereador do Pelouro de 06/12/2016.

8.2 — Caracterizacdo do Desenho Urbano Proposto/Programa de utilizagdo

O programa da Unidade de Execucgdo concretiza os objetivos estabelecidos no PDM-Cascais para a SUB-

UOPG 7.3, assim como os objetivos especificos definidos no presente documento.

O desenvolvimento da Unidade de Execucdo visa a conceg¢do do espacgo urbano, com definicdo do tracado e
das carateristicas da rede vidria, dos espacos de estacionamento e dos demais espagos exteriores,
contribuindo para a requalificacdo urbanistica da zona, traduzindo-se na implementagdo de um desenho
urbano qualificador, num conjunto edificado singular e no tratamento de elevada qualidade do espacgo

publico envolvente, cuja implantagdo e demais caracteristicas constam do Anexo VI.

A solugdo urbanistica apresentada procura minimizar a area de implantagdo dos edificios, libertando ao
maximo o nivel térreo e permitindo o atravessamento pedonal entre a rotunda de Nossa Senhora do
Rosdrio e a Av. Pedro Alvares Cabral. Este atravessamento promove a existéncia de espacos ajardinados que
d3o continuidade a estrutura verde existente para o interior da intervengdo, ndo obstante se manterem na

esfera privada dos proprietarios das futuras fragdes dos edificios a implantar, criam uma estrutura de
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paisagem ajardinada de transig¢do e articulagdo com o tecido urbano envolvente, vocacionada para a fruicdo

e lazer.

O projeto prevé a criagdo de uma area central de referéncia, limitada a nascente e poente por dois corpos,
cada um constituido por dois volumes auténomos que se interligam ao nivel da cave/semi-cave por um

plano horizontal.

O corpo localizado a sul/poente, que corresponde ao lote 2, paralelo a Av. de Nossa Senhora do Rosario é
de uso exclusivamente habitacional, com tipologias compreendidas entre o T1 e o T5, possuindo acesso

automovel auténomo pela Av. de Nossa Senhora do Rosario.

O lote 1 apresenta uma configuracdo trapezoidal, sendo que a sua ocupagédo a nivel térreo é extremamente
reduzida, uma vez que o volume acima do solo estd sobre-elevado em relagdo a rua e ao interior do
quarteirdo, promovendo uma permeabilidade visual entre a Av. Pedro Alvares Cabral e as &reas ajardinadas

existentes na proposta.

A darea comercial com 4.000 m2 é implantada num piso semienterrado com frente para uma praca
comercial em forma de semicirculo que, de acordo com a memdria descritiva do projeto, pretende fazer

prevalecer a memoaria da antiga praga de touros.

O estacionamento das areas habitacional e comercial desenvolve-se no tardoz da zona comercial,

apresentando entradas distintas através do arruamento sul.

A intervencdo ao nivel da conce¢do e programagdo pautar-se-a pela implementacdo de principios de
sustentabilidade nas diversas escalas de acdo, desde a estrutura verde ao edificio, passando pelo espago

publico e sua infraestruturagdo.

O projeto adotara soluges de aproveitamento e racionalizagdo energética, associadas a utilizagdo de
energias alternativas e conducentes a redugdo do consumo energético resultante de combustiveis fdsseis,
bem como de tecnologias e materiais que promovam solugdes sustentaveis, contribuindo para que o

empreendimento venha a funcionar de forma ecologicamente responsavel.

A proposta contribuird, assim, para a melhoria sustentada dos valores da sociedade relativamente ao meio

ambiente, mediante o esfor¢o conjunto dos cidaddo e do municipio.
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8.2.1 — Parametros urbanisticos
O PDM estabelece um conjunto de parametros de edificabilidade para a SUB-UOPG 7.3 que deverdo ser

aplicados na operagdo urbanistica a promover na presente Unidade de Execugao, tendo sido propostos os

seguintes:
Area de intervencio da U.E. 39.265 m2
Area dos lotes 12.238 m2

Lote 1 —7.569 m2
Lote 2 —4.669 m2
Area de implantacéo 10.299 m2
Lote 1-6.780 m2
Lote 2-3.519 m2
Superficie de pavimento 20.000 m2
(acima da cota de soleira) Habitagdo - 16.000 m2 (80%)
Lote 1-8.976 m2
Lote 2 —7.024 m2
Comércio (no Lote 1) - 4.000 m2 (20%)

4.000 m2
Altura maxima das fachadas 21m
N2 estimado de fogos 86*
N2 de pisos Acima da cota de soleira—5
Abaixo da cota de soleira - 2
indice de impermeabilizagio 0.46

8.2.2 — Mobilidade

O projeto prevé a reformulagdo das vias envolventes com o objetivo de fomentar o atravessamento
pedonal da area de intervengao, condicionar o uso rodovidrio da via a sul e de reordenar a circulagdo
vidria e o estacionamento automdvel nas vias norte e nascente. A concretizacdo destes objetivos
encontra-se detalhada na memdaria descritiva do PIP. Este conjunto de agdes sera complementado por

uma intervengado paisagistica qualificadora do espago urbano.

O projeto procura ainda fomentar meios de mobilidade suaves, designadamente através da
implementagdo de uma ciclovia bidirecional na totalidade do seu perimetro, potenciando a continuidade

das vias projetadas.

Relativamente ao estacionamento, a proposta prevé a criagdo de lugares de estacionamento a
subterraneos e a superficie, atribuindo em conformidade com os usos e tipologias propostas, dando
cumprimento ao definido no PDM-Cascais. Esta ainda prevista a criacdo de lugares de estacionamento
para velocipedes e motociclos, conforme definido na memdria descritiva da solugdo de desenho urbano

da operagdo urbanistica.
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8.3 — Prazo de execugao
O desenvolvimento urbano e a execugdo das operagGes urbanisticas no ambito da Unidade de Execugdo
deverdo concretizar-se no prazo maximo de 4 anos a contar da emissdo do alvara de reparcelamento,

sendo de dois anos o prazo previsto para a realizacdo das obras de urbanizagdo

9 — SISTEMA DE EXECUCAO

A execucdo do Plano Diretor Municipal no ambito da Unidade de Execu¢do do Quarteirdo da Praga de
Touros sera feita através do sistema de iniciativa dos interessados, cabendo a estes a iniciativa de

execugdo, nos termos do artigo 1492 do RJIGT.

O Municipio de Cascais atribui ao Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado (FIIF) ou a quem o venha
suceder na sua posicdo, a integralidade da capacidade edificativa (20.000 m2 de superficie de pavimento)

prevista para a SUB-UOPG 7.3 e para a presente Unidade de Execugdo.

Os encargos de urbanizagdo da area de intervengdo da Unidade de Execugdo serdao assumidos pelo Fundo
de Investimento (FIIF), ou por quem o venha suceder na sua posi¢do, incluindo o pagamento de todas as
taxas municipais devidas, ficando devidamente especificado no Contrato de Urbanizacdo, a celebrar entre

o Municipio de Cascais e os proprietarios envolvidos, os direitos e obrigagdes das partes.

Deverdo ainda ser cumpridos pelo Fundo de Investimento Imobiliario Fechado (FIIF), ou por quem o venha
a suceder na sua posicdo, os condicionalismos constantes e resultantes da informacdo dos servicos sobre
a qual recaiu o Despacho do Vereador do Pelouro de 06/12/2016, exarado no Pedido de Informacio

Prévia instruido sob o processo SPO n? 724/2016.
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10 — ANEXOS

Constituem Anexos aos Termos de Referéncia da Unidade de Execug¢do do Quarteirdo da Praga de Touros,

os seguintes elementos:

Anexo | — Planta de localizagao;

Anexo Il — Planta de delimitagdo da Unidade de Execugéo;

Anexo lll - Planta de cadastro com a identificacdo dos prédios/parcelas;

Anexo IV — Extrato do PDM-Cascais;

Anexo V — Operagdo de reparcelamento — pegas escritas e desenhadas;
— Anexo V.A - Planta da operacdo de reparcelamento — Existente;
— Anexo V.B - Planta de sintese da operagdo de reparcelamento;
— Anexo V.C - Planta da operacgdo de reparcelamento - Cedéncias;
— Anexo V.D — Memoria Descritiva;

Anexo VI — Desenho urbano proposto:
— Anexo VLA - Planta de implantagao circulagao vidria e pedonal;
— Anexo VI.B — Estudo de mobilidade;
— Anexo VI.C — Simulagao virtual tridimensional;

Anexo VIl — Fotocdpias de Certiddes de Registo Predial;

Anexo VIII — Proposta n.2 1112/2016;

Anexo IX — Relatdrio da Discussdo Publica.
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