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INTRODUCAO
1.

Na sequéncia do inicio dos procedimentos relativos & Delimitacdo da Unidade de

Execugdo Antas Sul (UE- Antas Sul), e conforme estipulado no n.° 4 do Art.° 1480 do
RIIGT e em conformidade com o n.2 2 do Art.© 89° do mesmo diploma, foi efetuado

um periodo de discussdo publica de 20 dias (teis, com inicio em 12 de novembro e

término em 14 de dezembro de 2020.

Mod. G-18/1



ANTECEDENTES

2. Deliberacdo de Camara de 16/09/2020 (PD n.° 694/2020) - A CMO deliberou por
maioria estabelecer um periodo de discussdo publica de 20 dias para formulagdo de
sugestdes, reclamacgOes e observac¢bes por escrito de todos os interessados sobre no

ambito do processo de Delimitagdo da Unidade de Execugdo Antas Sul.

ANALISE

3. No ambito do periodo de discussdo publica, foram disponibilizados para consulta uma
série de elementos, nomeadamente a Deliberagdo de Camara referida no ponto 2, e
respetivos anexos nomeadamente informagdo INT-CM0/2020/15390, Termos de
Referéncia que enquadram e fundamentam a delimitagdo da UE-Antas Sul, Planta de
localizagdo do limite da UE-Antas Sul, Modelo de Gestdo e Planta de Sintese e
Cedéncias.

3.1 O periodo de discussao publica, por forga da auséncia de plano de urbanizagdo ou
plano de pormenor, decorreu em termos andlogos aos previstos para os planos de
pormenor, segundo o n.° 2 do artigo 89.° aplicavel por forga do disposto no. n.? 4 do
art. 148.° do DL n.2 80/2015, de 14 de maio, que aprovou a revisdo do Regime Juridico
dos Instrumentos de Gest&o Territorial (RIJIGT).

Segundo n.° 6 do Art.© 890 do RIIGT, findo o periodo de discussdo publica, a cdmara
municipal pondera e divulga os resultados, e elabora a versdo final da proposta de
plano para aprovagéo.

4. Neste contexto, registaram-se 11 exposicdes publicas, sendo que 4 das guais nao
dizem respeito & drea da UE-Antas Sul (remetidas por Rui Alves). Da andlise as
participagbes registadas, julga-se de salientar e esclarecer os seguintes aspetos:

a) Todos os contributos foram analisados, avaliados e tidos em consideragdo no ambito
do desenvolvimento do processo em curso da Delimitagdo da Unidade de Execugdo —
Antas Sul.

b) Relativamente a documentacdo disponibilizada, no ambito da discussdo publica, é

alegada a dificuldade em aceder aos elementos no site da CMO.

Refira-se que os elementos elencados no ponto 3 estiveram disponiveis na Divisdo
de Ordenamento do Territério (DOT) e no Site da CMO e ainda estdo disponiveis

para consulta no link do site da CMO:

https://www.oeiras.pt/unidade-de-execu%C3%A7 % C3%A30-antas-

sul?p | back url=%2Fpesquisa%3Fq%3Dantas



c) No que se refere as preocupagbes demonstradas com sustentabilidade e alteracbes

climéticas, incluindo a subida do nivel das dguas, sera de referir que o PDM em vigor

contempla regulamentagdo sobre critérios de sustentabilidade que enquadram todas

as operagdes urbanisticas do Concelho de Qeiras.

Ao nivel dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT), bem como
das Unidades de Execugdo (UE), a CMO baseia o respetivo desenvolvimento em
principios de sustentabilidade, preconizados na Agenda 21 local (Agenda da
Sustentabilidade para Oeiras) e procura ter uma viséo estratégica e alargada das
questdes ambientais. Pretende-se que cada UE para o Concelho de Oeiras
demonstre a aplicagdo dos conceitos de urbanismo sustentavel, com preocupagdes
e propostas objetivas relacionadas com a utilizagdo de tecnologias e praticas eco-
eficientes que permitam atingir elevados niveis de desempenho ambiental nos

varios dominios.

Note-se igualmente que, no dmbito do Plano Municipal de Adaptacg&o as Alteragdes
Climaticas de Oeiras (PMAACO), atualmente em elaboracdo, a CMO tem vindo
estudar a definicdo de opg¢des estratégicas e respetivas medidas de adaptagdo ao
nivel de, entre outras linhas de adaptagdo, minimizagdo da vulnerabilidade a
cheias e inundagdes, diminuicdo da pressdo nos recursos hidricos, protegdo da
biodiversidade, conforto térmico e seguranga energética, e ao nivel do
planeamento urbano, espago piblico e arquitetura bioclimatica. Assim, pretende-
se definir e contemplar ao nivel regulamentar linhas de orientag8o para acdo nos
varios PMOT e UE.

Refira-se que, tendo aderido em 2016 a Alianca para os Objetivos de
Desenvolvimento Sustentavel aprovados pelas Naces Unidas, a CMO mantém o
compromisso de fundamentar as suas opgdes de planeamento e garantir a
integragdo das orientagGes definidas nos ODS (Objetivos de Desenvolvimento
Sustentavel).

Ainda relativamente a preocupacgdo registada, refira-se que um dos objetivos
estratégicos da UE-Antas Sul consiste na valorizagdo de recursos e garantia da
sustentabilidade ambiental e paisagistica. Pelo que o desenvolvimento da proposta
garantira, para além dos pardmetros minimos para o dimensionamento de
parcelas destinadas a espagos verdes e de utilizagéo coletiva definidos no Reg. do
PDM (Art.9679), a criagdo de espagos verdes assentes em principios de
planeamento urbano sustentavel, com a aplicagdo de critérios de localizac8o e
dimensionamento de areas em fungdo da capacidade de carga do territdrio,
orientagdo solar, ventos, viabilidade econdémica da sua manutencdo,

caracteristicas da ecologia e paisagem, protecdo, desenvolvimento e



enquadramento paisagistico da estrutura urbana local. Pretende-se que com a
elaboragéo da UE seja implementada uma rede de espagos verdes, articulada
entre si, que assegure condigdes para promover a diversidade, valor ecolégico e

paisagem, e que sirva para a frui¢do da populacéo.

d) Registam-se questdes relativamente ao atravessamento pedonal sobre a linha de

caminho-de-ferro, nomeadamente o facto de o mesmo estar previsto passar na zona

contigua @ empena nascente do edificio habitacional correspondente ao n.° 57 da Av.
Pedro Alvares Cabral. As reclamagbes argumentam que a passagem levard a menos
luminosidade e tranquilidade, bem como a problemas de segurancga ao edificio em

questéo.

Esta questdo serd devidamente analisada no desenvolvimento dos projetos em
causa e reavaliado o tragado mais adequado da estrutura pedonal. O desenho
apontado traduz-se apenas numa indicagdo do pretendido devendo ser objeto de
estudos de desenvolvimento posterior que garantam a sua adequabilidade e

exequibilidade.

e) Registam-se algumas referéncias quante a carga construtiva prevista para a UE-
Antas Sul.

Sera de notar que os parametros urbanisticos previstos para a drea de intervengéo
da UE-Antas Sul, nomeadamente usos dominantes e complementares e indices
construtivos, decorrem das previsoes e parametros ja definidos no Plano Diretor

Municipal de Oeiras em vigor para a zona em questao.

f) No que se refere ao Modelo Gestdo (MG) que acompanha a UE-Antas Sul so

levantadas algumas questdes, nomeadamente:

i) Exposicdo de "Si 17

1- Discrepancias entre as areas por uso constantes nos TR e os valores constantes

no MG.
As areas brutas de construgdo (abc) expressas nos Termos de referéncia dizem
respeito as abc propostas no ambito da presente Unidade de Execugdo (UE).
Refira-se que relativamente as areas de comércio, em alguns casos trata-se de
comeércio/ servicos.
Verifica-se que algumas areas do MG n&o se encontram de acordo com os TR, pelo
que serdo corrigidas.
As abc que constam do MG devem corresponder as areas dos Termos de

referéncia.



2- Utilizagdo de dois critérios diferentes para a contabilizacdo das dreas (medicées

vs. CRP)
As dreas a considerar sdo as que se encontram registadas na CRP. Nos casos em
que até a data de desenvolvimento do presente MG n&o foi possivel ter disponivel
a CRP respetiva, e de modo a ndo comprometer o andamento da UE, optou-se por
considerar a drea medida em computador (com o rigor possivel), sem prejuizo de
poder no futuro vir a ser ajustado em fungédo do que se encontra registado na CRP.
Quantos as areas de serviddo e condicionantes, as mesmas tém efetivamente que
ser medidas por computador, com a sobreposicdo das mesmas sobre o cadastro
disponivel, ndo sendo possivel aferir as dreas afetadas de outro modo.

ii) Exposigdo de “H "

1-*Como se articula a estrutura fundidria atual com a estrutura fundiaria proposta?"
A fase subsequente da aprovagao da U.E. Antas Sul é a realizacdo de operacdo de
loteamento urbano. A estrutura fundiaria atual sera alterada por via da operacéo
urbanistica referida.
Segundo a alinea “i)” do artigo 2.° do RIUE, operacdes de loteamento sdo as
“agbes que tenham por objeto ou por efeito a constituicdo de um ou mais lotes
destinados, imediata ou subsequentemente, a edificagdo urbana e que resulte da

diviséo de um ou vérios prédios ou do seu reparcelamento”.

2- “Considerando que a aqui Exponente/Reclamante tem direito a uma
edificabilidade abstrata na Unidade de Execugdo de cerca de 1.800,00m?, qual é a
edificabilidade concreta que Ihe sera atribuida e onde, na medida em que nenhum

dos futuros lotes propostos tem essa edificabilidade?”

A aplicagao direta do indice maximo de construgéo previsto na U.E. Antas Sul
reflete na propriedade de P4 uma abc de 1.749,20m2. No entanto, o MG
apresentado, que pretende fazer a reparticdo dos beneficios e encargos entre os
proprietarios, conforme prevé a lei, ndo faz a aplicagdo direta do indice a
propriedade, procurando um equilibrio entre os proprietidrios através da
valorizagdo média da U.E. No ambito do MG s&o calculados para cada proprietério
o valor do respetivo terreno sem a proposta da UE (valor inicial do terreno), e o
valor do terreno com a proposta da U.E. na sua propriedade (valor final do
terreno). A valorizagdo de cada nucleo de proprietério corresponde ao quociente
entre o Valor Final do terreno, sobre o valor inicial do terreno

(Valorizagdo=VFT/VIT), que para o nucleoc 4 reflete uma valorizacdo de 1,805



(866.230,00€/480.017,58€). Note-se que o calculo dos valores dos terrenos inclui
quer os encargos, quer os beneficios (vendas) gerados pela operagdo na
propriedade. O célculo da compensacdo de cada proprietédrio (a pagar ou a
receber) é feita a partir do valor médio da valorizacdo da totalidade dos
proprietarios. A valorizagdo média da U.E. é de 1,708, e a valorizacdo do P4 é de
1,805, ou seja, superior a média. Sendo superior a média, o P4 tem de compensar
os restantes proprietarios num valor de 46.193,31€ (a pagar).

Acresce que o P4, por via da solugdo urbanistica da U.E., faz uma cedéncia de
terrenos a Camara superior 8 média. A cedéncia média da U.E. corresponde a
14,75%, e a cedéncia da P4 a 20,62%, o que significa que o proprietério terd a
receber 21.360,50€ de compensacdo pela cedéncia superior & média. Se P4 tem
de compensar em 46.193,31€, e receber 21.360,50€, tera de pagar a diferenca,
que corresponde a 24.832,81€.

Neste quadro, a edificabilidade concreta que é atribuida a P9, é a que consta da
pagina 90 do MG sujeitos, no entanto aoc pagamento pelo proprietdrio da
compensagdo de 24.8/32,891€, com enquadramento no descrito, e que
corresponde a a.b.c. a atribuir ao P4: habitagdo- 1.306,26m?; comércio- 0,00m?;
servicos-  326,56m?; estacionamento- 876,57m?; turismo-  0,00m?2;

equipamento- 0,00m?; a.b.c. total- 2.509,39m2.

3- “Considerando que a sua propriedade se encontra totalmente infraestruturada,
como é que essa situagdo se reflete na proposta, nomeadamente na distribuicdo

dos custos de urbanizacdo?"

Apesar da propriedade se encontrar infraestruturada, ao nivel das acessibilidades
néo responde ao desejavel e ao nivel do ordenamento insere-se em solo
urbanizével e ndo urbanizado. Neste quadro, P4 foi considerado como solo
urbanizavel para efeito de célculo, ndo obstante ter acrescido o valor da edificacdo
existente e ter sofrido valorizagdo ou desvalorizagdo, em funcdo das
condicionantes aplicaveis.

Ao nivel do valor final, a proposta da U.E. Antas Sul prevé novas infraestruturas e
é o valor dessas que € distribuido ou ndo pelos proprietdrios, em funcdo de se

tratarem de encargos (i) Especiais; (ii) Globais; (iii) Restritos.

4- “Os valores considerados no modelo de gestdo ndo tém qualquer aderéncia a
realidade e ao valor de mercado, tendo-se atribuido um valor a propriedade da
Exponente/ Reclamante que representa ¥ do seu valor real de mercado, o qual é

hoje cerca de 4,5 milhdes de Euros”



Os valores apresentados sdo considerados os valores de mercado médios
aceitaveis no &mbito da presente operacdo, de modo a evitar a especulagdo das
propriedades.

Note-se que os valores de custos e vendas sdo aplicados de forma idéntica a todos
os proprietarios. Quanto ao valor de 4,5 milhSes para a propriedade 4, referido
pelo P4, possivelmente assentou em pressupostos diferentes daqueles que se
consideram os adequados face ao presente cenario, que é refletido pelo Valor final

do terreno, quer no que respeita aos valores iniciais que refletem o existente.

5- "“.. comparando os valores finais de terreno propriedade da
Exponente/Reclamante com o prédio denominado por Nucleo 5, resulta que a
propriedade da Exponente é atribuido um valor de 188,00€/m? quando ao prédio
da Exponente esta infraestruturado e o outro ndo. Que critérios estiveram

subjacentes a este modelo? Que fatores explicam esta distin¢Go?”

O valor final do terreno ndo considera qualquer infraestruturacdo existente — uma
vez que vai ser substituida - para além daquela que se propdem realizar no 8mbito
da futura operagdo. O valor final do terreno considera a realizacdo do potencial
construtivo que abrange a propriedade, e as infraestruturas restritas a
propriedade, bem como a comparticipagdo proporcional nos encargos globais e
especiais, conforme prevé o MG. Os valores diferentes por m2 nas propriedades
variam porque em cada propriedade sao previstos diferentes solugdes, usos e
infraestruturas. O equilibrio entre os diferentes valores entre proprietérios é
realizado no ambito da compensacdo entre os proprietarios, que decorre da

valorizagdo de cada propriedade relativamente a valorizagdo média da U.E..

6- “O modelo de ocupacéo definido assentou em algum estudo de “best use” que

demonstre a viabilidade econémica da proposta?”

O modelo de ocupagéo assentou no uso previsto pelo PDM, refletido na carta de
ordenamento do Concelho. A solugdo apresentada foi a considerada a mais
adequada num contexto de sustentabilidade ndo sé econémica (cf. reflete 0 MG -
que procura o equilibrio entre os encargos e os beneficios) mas também de
sustentabilidade social e ambiental.
7- “Considerando a atual situacdo pandémica e a situacdo econémica do setor do
turismo, os pressupostos em que assentou o modelo de ocupacdo mantém-se

atuais?”



Os pressupostos do modelo de ocupagdo mantém-se atuais, e decorrem do uso
do solo previsto pelo PDM. A crise pandémica por Covid 19 é uma realidade que
afeta fortemente o turismo, mas que prevemos que ira ser ultrapassada. No
entanto, tendo em conta a realidade, os valores apresentados para o uso de
turismo tiveram em consideracdo a atual situagdo pandémica e assentam numa
avaliagdo feita em 2020, que se insere no perimetro da proposta, desenvolvida no
ambito da necessidade de negociagao para disponibilizagdo de terrenos para o

Municipio, necessarios a concretizagdo de uma infraestrutura viaria.

8- “Qual é a calendarizagdo de execugdo da unidade de execugdo, nomeadamente
no que respeita a celebracdo do contrato de urbanizagdo, licenciamento da operacédo
de loteamento e obras de urbanizacdo, execucdo das obras de urbanizacéo,

licenciamento das edificagbes nos respetivos lotes?

A calendarizagdo formal da execugdo da U.E. Antas Sul, terd de ser concertada e
assinada pelos proprietarios envolvidos e a Camara, tendo de ser estabelecido o
prazo que se considerar adequado para a sua realizacdo. No @mbito da aprovacéo
definitiva da U.E., o contrato de urbanizacdo assinado por todos tera de

acompanhar a respetiva aprovagdo.

9- “Porque razdo em alguns ndcleos de propriedade é referido o prazo de 4 anos e

em outros de 6 anos? Estes prazos referem-se a que fase?”

Os prazos apresentados para cada nucleo de proprietario correspondem a
dindmica urbanistica estimada para cada um deles, no pressuposto de serem

auténomos.

g) Registam-se algumas reclamacées dos proprietarios, nomeadamente da "C.

” manifestando desagrado com a estratégia definida por alegadamente ndo terem
tido conhecimento, acompanhado o desenvolvimento ou sido ouvidos previamente
sobre a proposta.

Remete-se esta questdo a consideragdo superior.

h) E referido que o “cadastro” proposto ndo tem correspondéncia com o atual, com a
implantacédo de lotes sobre partes de varios artigos, interrogando-se sobre como se
articula a estrutura fundiaria atual e proposta, € qual e onde a edificabilidade concreta
é atribuida na proposta. Refere-se a proposta da revisdo do modelo para que os direitos

de edificabilidade dos proprietarios possam ser concretizados na area do atual prédio.



Sobre esta questdo julga-se de notar que um correto e equilibrado ordenamento
do territério ndo deve ter em consideragdo o desenho do cadastro dos prédios e
cuja geometria ndo decorreu obviamente das necessarias regras de planeamento
urbano e ordenamento do territério. A drea de intervencdo é estudada como um
todo, ou seja, a UE-Antas Sul é analisada e programada como uma unidade
urbana, resultando numa solugao final coerente de desenho urbano.

N3o obstante, pretende-se a garantia de equidade de modo a que se possam
distribuir encargos e proveitos proporcionalmente. Neste contexto, a UE-Antas Sul
€ acompanhada por um Modelo de Gestdo o qual tem por objetivo garantir a
aplicagdo de mecanismos de perequagdo compensatéria que visem a justa
repartigdo dos beneficios e encargos entre os proprietarios abrangidos pela UE..
Este procedimento permite garantir a todos os intervenientes que se esta perante
um processo transparente e justo, tendo em vista garantir um dos objetivos do

desenvolvimento sustentavel.

i) Pressupondo a execugdo da U.E. a realizagdo de uma operacdo de loteamento,

interrogam-se se esta sera através de iniciativa municipal, e quem ird liderar as

operacdes previstas na U.E.

As operag0es previstas na UE serdo realizadas por iniciativa dos interessados com
interveng@o do municipio. O Sistema de cooperagdo significa que serd o municipio
a organizar a associacgéo.

Neste contexto, relembra-se que segundo ponto 7 dos Termos de Referéncia:

No &mbito do desenvolvimento das operagbes urbanisticas da UE-Antas Sul, sera
aplicado o Sistema de Cooperagao, nos fermos previsto no artigo 150° do RJIGT, e nessa
medida, a iniciativa de execugéio é do municipio, coordenadamente e com a cooperagio
dos inleressados, com a devida programacgio definkla pela Céamara, ficando
estabelecidos quer os direitos, quer as obrigagbes das partes, por contrato de
urbanizacio, apds a aprovagio da delimitag8o da Unidade de Execug&o em causs e
respetivos Termos de Referéncia.

No seguimento da concertagio com as partes, a UE-Antas Sul poders vir a ser executada
numa fase Unica ou em vérias fases, através da realizago do operagbes urbanisticas
adequadas, previstas nos termos da lei (RJUE) - nomeadamente op. loteamento urbano,
e op. de construgBo - sem prejuizo de ficar assegurada a implementagio das prioridades
da presente UE-Antas Sul, nomeadamente a execucio das infrasstruturas fundamentais
&o funcionamento da mesma.



jJ) Constituindo o turismo o uso dominante estabelecido para a area da UE, interrogam-

se como se articularé a exploracdo dos empreendimentos pelo facto dos proprietarios

ndo constituirem promotores hoteleiros.

Tratam-se de questdes do foro do investimento privado.

Relembre-se que em conformidade com ¢ definido pelo PDM, a proposta da UE-
Antas Sul propde como Uso Dominante o Turismo/Recreio e Lazer/Desporto
(afetagdo de 58%) e como usos Complementares (afetagdo de 42%)

Equipamentos de utilizagdo coletiva; Habitagdo; Comércio/Servicos.

k) A proprietéria da “C ", entre outras questbes acima abordadas, vem

manifestar que a adesdo a execucdo da U.E. dependerd do esclarecimento das questdes
apresentadas e que "de momento ndo tem condigbes de se responsabilizar pelos
encargos da operacéo”.

A reclamante prop8e a revisdo do modelo para que os direitos de edificabilidade se
possam concretizar nas areas dos atuais prédios, permitindo manter a casa existente
ou avancar com a construcdo do empreendimento turistico previsto, com ajustes no
proposto para o lote 5, com a edificabilidade de cerca de 1.800m?. Propde ainda que o
prédio seja retirado da drea da futura operacédo de loteamento.

A proprietdria refere o facto de ser detentora de direitos pelo licenciamento da
construcdo em causa, cujos efeitos sé6 podem ser removidos com indemnizacdo. Refere
ainda que neste contexto “a delimitacdo da unidade de execucdo deve salvaguardar a
existéncia da moradia, admitindo as obras de alteracdo e ampliacdo necessérias ao seu
funcionamento, admitindo-se a possibilidade de ser concretizado um empreendimento

turistico naquela localizagcdo se e quando nisso tiverem interesse os proprietarios.”.

Segundo parecer juridico da assessoria a DMOTDU, caso haja recusa em aderir 3
parceria, entre a CMO e os proprietdrios, a alternativa pode passar por um
processo de expropriacdo.

CONCLUSAO

5. Face ao exposto, julga-se ser de:

a) Comunicar o contetdo da presente informagdo aos exponentes em referéncia, no
contexto do n.° 5 do Art.© 890 do RJIGT. Note-se que todos incluiram no seu registo

a respetiva morada ou e-mail.

b) Submeter a Camara a divulgagdo referida no n.° 6 do Art.° 890 do RJIGT, ou seja,

findo o periodo de discussdo publica, a cdmara municipal pondera e divulga os

10



resultados, designadamente, através da comunicacdo social, da plataforma

colaborativa de gestdo territorial e do respetivo sitio na Internet.

€) Serdo de arquivar as exposigdes e presente informacio no processo de Delimitacdo

da UE-Antas Sul.

A considerac¢ao superior.

Em anexo: cépia das participagbes publicas.

A Técnica
c .y []
, (

(Sandra Maria Diogo, Arq.t2)

Oeiras, 26-05-2022
A Chefe da Div. de Instrumentos de Gestdo Territorial
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