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1 AMBITO E OBJETIVOS

O Estudo de Conjunto visa desenvolver os Termos de Referéncia Gerais e
Especificos estabelecidos pelo PDM do Seixal para a UOPG 10, através da definicdo
de um modelo de ocupagao global com vista a delimitagdo de uma (ou mais)

unidades de execucao.

As orientacdes gerais de intervencao no que toca a futura utilizagcdo do solo

definidas no PDM, a validar no ambito do Estudo de Conjunto, sao:

° Desenvolvimento de um parque tematico no Espag¢o Agricola e
Florestal;
° Urbanizacao da area qualificada como Espacgo Residencial Urbanizavel;

° Cedéncia de area destinada ao Circuito Museoldgico da Poélvora Negra.



FRANCAME

2 SITUACAO DE REFERENCIA

2.1 Localizacao e Situacao Existente

Figura1- Fotografia aérea atual

A UOPGCI0, com uma area de 571 449 m?2, situa-se na freguesia de Corroios,

concelho do Seixal, a Sul de Vale de Milhagos.

Fica delimitada a nascente pela Av. Marisol e a sul, numa extensao significativa pela
A33. A poente, faz fronteira com uma zona de moradias e uma urbanizagao recente

de edificios de habitagao coletiva.
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E constituida pelos terrenos (vedados) da antiga Fabrica da Pdlvora — Imdvel de
Interesse Publico com Zona de Protecdo, a Pedreira de Areia n°5237 —denominada

Courela do Carmo, e uma area de producao florestal de dimensao significativa.

Da antiga Fabrica da Pdlvora ja foram cedidos a CMS cerca de 4,2 hectares, estando
prevista, no ambito desta Unidade de Execugao, a cedéncia do remanescente, num

total de cerca de 13,4 hectares.

A zona sudeste, mais precisamente toda a area a Sul da Fabrica da Pdlvora e a
nascente da linha de agua e ainda, uma parcela a poente da linha de agua,
correspondem a antiga Pedreira de Areia que se encontra em procedimento de
recuperagao ambiental e paisagistica, através da deposicdo de residuos, aterro

licenciado e em curso.

A restante area, a poente tem sido utilizada para producao florestal, tendo sido

desbastada recentemente.

2.2 Antecedentes

2.2.1 Fabrica da Pélvora

A Fabrica da Pdlvora foi fundada nos finais do século XIX, tendo passado por varias
fases e proprietarios durante mais de cem anos até ao seu encerramento em 2001.
Por se terem mantido quase intactas muito da estrutura e maquinaria, do sistema
e processos tecnolégicos industriais oitocentistas, existe, desde os anos 80, grande

interesse arqueoldgico neste nulcleo industrial '

“Durante o centenario da fabrica (1998), conhecendo-se os ecos da sua
situagdo financeira e intengcdo de encerramento, o Ecomuseu do Seixal -
liderando desde entao a campanha de sensibilizacdo e de promogao de

visitas culturais - levou a cabo varias iniciativas que garantiram a

! retirado de “A Fabrica da Pélvora de Vale de Milhagos — Singularidade e inovagdo de um complexo fabril do patriménio
industrial portugués” Jorge Custédio
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inventariacao do seu espdlio in situ (1998-2002), a criagdo de um circuito

turistico e viabilizando o processo de classificagcdo (1999).

()

Depois da fase conturbada de encerramento, associada ao boom
especulativo dos terrenos da empresa, uma parte da unidade fabril foi
desanexa do complexo. Os vestigios mais genuinos da planta industrial de
Vale de Milhacos acabaram por ficar na posse da Camara Municipal do
Seixal, constituindo-se como Nucleo do Ecomuseu e como polo do circuito

inadustrial patrimonial do concelho.”

Presentemente, esta area encontra-se totalmente vedada e estd classificada no

PDM como Espacos de Uso Especial - Equipamento de Utilizagao Coletiva.

Classificada como Monumento de Interesse Publico pela Portaria n°740-BG/2012

de 24 de dezembro e tem Zona Especial de Protecao.

2.2.2 Loteamento 26/A/01

Parte da Quinta da Fabrica da Pdlvora foi desanexada para dar origem a um
loteamento. Esta zona ja se encontra urbanizada e edificada. Como ja referido, no
ambito deste loteamento, a Fabrica da Pdlvora foi parcialmente cedida a CMS,

cedéncia que ainda nao foi registada.

2.2.3 Areeiro, Plano de Recuperacdo Paisagistica e Plano de Aterro

Grande parte da Quinta de Valadares foi utilizada até aos anos 90 do século
passado como pedreira de areia pelo grupo Soarvamil, Sociedade de Areias de Vale
Milhagos. Em outubro de 1999, a Soarvamil apresentou um Plano de Recuperagao
Paisagistica (PRP) para a totalidade da area explorada, considerando que a
modelagao dos espacgos afetados pela exploragao e a eventual reposicao da

topografia original sé poderia ser alcangcada com a utilizacdo de materiais inertes
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vindos do exterior, pelo que, em 2002, € requerida licenca de instalagao de um

aterro de residuos.

Neste momento, encontra-se ainda em curso o enchimento de acordo com o

Plano de Aterro licenciado. Estimam-se 2 anos para a conclusao dos trabalhos.
(excertos dos documentos do Plano de Aterro)

A Soarvamil — Sociedade de Areias de Vale de Milhagos, Lda. requereu junto da Direcgdo
Regional de Economia de Lisboa e Vale do Tejo do Ministério da Economia (DRE-LVT), a 19
de junho de 2002, nos termos do Artigo 34° do Decreto-Lei n.° 152/2002, de 23 de maio, a
emissao da Licenca de Instalacdo de um Aterro de Residuos Inertes, na pedreira de areia n.°

5237 denominada “Courela do Carmo’, sita em Sta. Marta de Corroios, no Concelho do Seixal.

A Licenga de Instalagcdo do referido Aterro de Residuos Inertes foi atribuida através do Oficio

da DRE-LVT com referéncia 2559/2003/5RG — 025639, datado de 20 de outubro de 2003,

DESCRICAO AREA

Zona de intervengao Oeste 39900 m2

Zona de intervencgdo Este 176 400 m2

Zona de acessos e instalagdes 18 800 m2

TOTAL 235100 m2

()

O presente Plano de Aterro devera, ao nivel estratégico, dar resposta a duas situagoes

distintas:

por um /lado, a reconversdo paisagistica e ambiental da area Oeste da pedreira,
convergindo para a reposicao e manutengao da estrutura verde, conforme preconizado no

PDM do Seixal;

por outro, a reconversdo da drea Este da pedreira que garanta o seu enquadramento em
termos paisagisticos, ambientals e de sequranga e que, simultaneamente, viabilize a sua
articulagdo com o ordenamento futuro do territorio, deixando espaco para usos alternativos

do solo, ainda por definir.
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Deste modo, as medidas a implementar terdo um caracter gradual, e necessariamente
transitorio, comportando trés Niveis Estratégicos de recuperacdo, independentes do

faseamento das acgdes a implementar:

Nivel 1 tem como objectivo prioritario a implementagdo de medidas de estabilizagdo e
seguranga dos taludes das dreas afectadas pela extracgdao, adocando os taludes de
escavagcdo com recurso a encosto de terras, este nivel de intervengdo considera ainda a
conclusdo dos trabalhos reposigdao da topografia natural na area Oeste (Desenho 2, no Anexo

),

Nivel 2 a realizar apos a conclusdo dos trabalhos do nivel anterior, preconiza o enchimento
parcial da base das cavas (cerca de 2 m) e a revegetacdo da drea intervencionada, visando
uma reconversdo que promova o enquadramento da drea em termos paisagisticos e
ambientals, minimizando os principals impactes gerados durante a fase de extrac¢cdo

(Desenho 2, no Anexo IV);
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Figura 2 - Modelagao do terreno nivel I e Il
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Nivel 3, que devera garantir a viabilizagdo de alternativas ao actual uso do solo, o que esta
fortemente dependente da reclassificacdo dos espacos hoje classificados como “Area de
Inddstria Extractiva” Assim, e dependendo do teor das propostas da autarquia e/ou dos
proprietarios, podera culminar ou ndo no enchimento total da cavidade (Desenho 3, no

Anexo IV) e na reposicdo do uso florestal proposto neste Plano.

Figura 3 - Modelagao do terreno nivel llI
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Assim, parece existir duas alternativas para a instalagcao projetos de reconversao
sobre o aterro. Por um lado, poder-se-a deixar passar o prazo de manutengao e
controlo pds-encerramento e apenas entao avangar com o projeto e, por outro,
poder-se-3, em conjunto com a entidade exploradora, desenhar a partida um
plano de encerramento que preveja a reconversdao do territdério ocupado pelo

aterro de acordo com projeto a implementar.
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3 SITUACAO CADASTRAL

Figura 4 - Limite prédios (DGT Cadastro)

Conforme Artigo 148.° do Decreto-Lei n°80/2015 de 14 de maio, n°1, “A delimitacdo
de unidades de execugao consiste na fixagao em planta cadastral dos limites fisicos
da area a sujeitar a intervencao urbanistica, acompanhada da identificacdo de

todos os prédios abrangidos.”
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A UOPG 10 abrange 2 prédios do mesmo proprietario, designadamente:

- O prédio “Quinta da Fabrica da Pélvora”, que corresponde a zona norte da UOPG
— Prédio 4492 de Corroios, descrito na Conservatdria do Registo Predial de Amora
sob o n.° 3934 da freguesia de Corroios e inscrito na matriz predial rdstica sob o
artigo 6 da secgao |, com uma area de 21,736 hectares tendo sido desanexado “lote
de terreno” com 103 264 m2 para formacao do prédio n° 07511/020606 da freguesia

de Corroios, correspondendo a drea do loteamento n°7/2006.

No alvarad de loteamento é referido que a area remanescente esta descrita na

Conservatéria do Registo Predial de Amora sob o n° 4492/140993.

- O prédio “Quinta de Valadares” que corresponde a zona sul da UOPG - Prédio
6633 da Amora, descrito na Conservatéria do Registo Predial de Amora sob o n.°
3565 da freguesia de Amora e inscrito na matriz predial rdstica sob o artigo 7 da

secgao |, com uma area de 44,408 hectares.

A area desanexada por via do loteamento ja executado, compreende a area
urbanizada e parcialmente edificada e uma area de cedéncia de 42 238 m2
localizada dentro do perimetro da Fabrica da Pdélvora, conforme quadro e figura
abaixo. Permanece no prédio made, a area remanescente da Fabrica da Poélvora e

uma parcela de terreno que se estende entre o loteamento e o perimetro desta.

Loteamento (alvard)

Arruamentos 28505,5
Logradouro escola 1521,6
Verdes 2026,3
Area de lotes 28972,6
Equipamento 42238

Total loteamento 103 264,00



Designagdo dos prédios
Conservatoria Registo

Area destacada para
loteamento 7/2006
(Alvara n27/2006) - m2

Expropriacdo para Area do remanescente
execucdo da A33 (DR, 22 suscetivel de integrar as
série - n2110 8/06/2010) - UE medido na

Predial Artigos matriciais Area dos artigos - m2 (2) m2 cartografia - m2
Prédio 4492 Corroios 6 Secgdo | e urbanos 217 360,00 103 264.00 _ 116 352,00
Prédio 6633 Amora 7 Secgdo | e urbanos 444 080,00 ! 17 892,00 430 077,00

(1) Corresponde a area infraestruturada, lotes e cedéncia na Fabrica da Pélvora, abrange 102 122 m2 do prédio 6 e 3 080m2 do prédio 7 (medido na cartografia)

Loteamento 7/2006

7/2006

Parte do prédio 7
incluida no Loteamento

Prédio - mae

L

Figura 5 - Situagdo cadastral

Cedéncia do
Loteamento 7/2006
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Assim e apesar do prédio extravasar o limite da UOPGI0, considera-se, por via da
importancia que tem para o correto ordenamento deste territério nomeadamente
Nno que toca as acessibilidades, que esta parcela deve ficar integrada na Unidade

de Execucao a delimitar.

No que toca ao prédio 7, verifica-se que parte deste foi incluida no Loteamento
7/2006 sem que tenha sido referido no respetivo processo e alvard, e que foram

expropriados 17.892 m2 para a construgao da A33.

Assim sendo, existe a necessidade de, previamente ou no ambito das futuras

operagoes urbanisticas, se proceder a regularizagcao cadastral de ambos os predios.

As incorrecOes cadastrais e outras questdes que permanecem em aberto em
relacdo ao Loteamento 7/2006 serdo resolvidas através do processo de alteracdo

ao loteamento.



4 ENQUADRAMENTO NO PLANO DIRETOR
MUNICIPAL

4.1 Ordenamento

No que respeita a classificagao e qualificagcao do solo, esta UOPG abrange trés

categorias de solos com os seguintes parametros de edificabilidade:

° Espacos Agricolas e Florestais, onde sao permitidos usos e atividades
compativeis, designadamente atividades turisticas e de lazer, com um
indice de edificabilidade de 0,10;

° Solo Urbanizavel da categoria ER 1 (altura maxima de edificagao 19
metros) de Espacos Residenciais, com o indice de edificabilidade de 0,5,

definido nos termos de referéncia do PDM para a UOPGIOQ;

° Espacos de Uso Especial — areas ocupadas ou afetas a equipamentos
de utilizagao coletiva de natureza publica ou privada, estruturantes e
relevantes no que se refere a sua funcao e dimensao no contexto

municipal.

Ainclusdo da parcela de terreno situada entre o Loteamento e a Fabrica da Pdlvora,

introduz mais uma categoria de uso do solo, designadamente:

° Espacos Verdes - areas com fungdes de equilibrio ecolégico, de
acolhimento nomeadamente a atividades ao ar livre de recreio, lazer,
desporto e cultura, podendo ser ocupadas com equipamentos publicos
e estruturas de apoio a essas atividades quando de interesse municipal,

respeitando um indice maximo de impermeabilizagao de 0,20.

(Ver desenho Carta de Ordenamento)
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4.2 Servidoes administrativas e restricées de utilidade publica

Na area da UOPG, identificam-se as seguintes servidées administrativas e

restricdes de utilidade publica:

- Leitos de Cursos de Agua;

- Zonas Inundaveis;

- Reserva Ecolégica Nacional;

- Imovel classificado com Zona Especial de Protecao;

- Infraestruturas de transporte de energia elétrica;

- Coletor de aguas residuais;

- Rede rodoviaria nacional e regional - itinerario complementar/autoestrada.

(ver desenho Carta de Serviddes e Restricdes de Utilidade Publica)

4.3 Outras Condicionantes

A UOPGI10 abrange uma area com elevados riscos ambientais de acordo com o
PDM, conforme figuras abaixo, e por esta razao, a sua urbanizacdo encontra-se

bastante condicionada.

Suscetibilidade de degradacdo e contaminacdo de solos, dguas superficiais e

aquifero: (ver desenho Carta de Perigos Mistos)

De acordo com o Regulamento do PDM, artigo 19°?, parece depreender-se que nas
areas abrangidas por suscetibilidades moderadas e elevadas fica a consideragao
da CMS a realizagdo ou nao de sondagens nas areas identificadas como
moderadas, uma vez que estas sdo obrigatdrias nas areas de suscetibilidade

elevada.

2Nota 3
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Zonas suscetiveis a cheias e inundacdes (Ver desenho Carta de Riscos Naturais)

De acordo com o Regulamento do PDM, artigo 16° sdo interditas novas

construgdes em zonas demarcadas como zonas suscetiveis a cheias e inundagdes.

Suscetibilidade a movimentos de massa em vertentes (Ver desenho Carta de

Riscos Naturais)

De acordo com o Regulamento do PDM, artigo 18° a realizacao de operacgdes
urbanisticas depende da elaboragdao de um estudo prévio de conjunto,

hidrogeolégico e geotécnico de detalhe.

Areas Vitais (Ver desenho Carta de Riscos Naturais)

Para além das questdes relacionados com as eventuais contaminacdes e
instabilidade geotécnica, esta UOPG insere-se num corredor de elevada

sensibilidade ambiental enquanto Area Vital do PROTAML.

De acordo com o artigo 30° do Regulamento do PDM, “Nos Espacos Agricolas e
Florestais integrados em Areas Vitais na EEM, os projetos relativos aos usos
definidos no nUmero anterior que ponham em causa a qualidade ambiental e as
fungbes da EEM, sdo precedidos de Relatdrios Ambientais objeto de parecer

favoravel da Camara Municipal.”

Toda a area da UOPG classificada nesta categoria de espaco e que abrange areas

do areeiro, integram uma Area Vital (ver desenho Carta de Riscos Naturais).
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5 ESTUDO DE CONJUNTO

O presente capitulo desenvolve os termos de referéncia do PDM para efeitos da

delimitagao das unidades de execugao.

5.1 Modelo de Ocupacao

O modelo de ocupagdo preconizado segue as orientagdes definidas no Plano

Diretor Municipal para a UOPG 10, designadamente:

A

A cedéncia do remanescente da Fabrica da Pdlvora para o circuito da Pdlvora

Negra;

A urbanizagdo da area integrada na categoria de ER1, onde o uso predominante
sera o habitacional mas incluindo outros usos compativeis e necessarios a um
ambiente urbano sustentavel, tais como atividades de comércio e servigos e

eventualmente turismo;

Parque tematico, incluindo atividades consideradas compativeis no PDM para

0s “espacos agricolas e florestais” tais como turisticas, culturais e de lazer.

planta de sintese do Estudo de Conjunto (ver Figura 10) apresenta um

zonamento da area de intervencao que reflete as seguintes preocupacoes:

“Area destinada ao Parque Tematico”, a desenvolver sobre drea de exploracdo

do aterro de residuos ndo abrangida por outras condicionantes;

“Espacos Verdes”, que incluem areas condicionadas da exploracdo da
SOARVAMIL, nomeadamente areas incluidas na REN, outras linhas de dgua e
zonas adjacentes, o limite da faixa non aedificandi da A33, onde também se
encontra uma linha elétrica de muito alta tensdo e zonas de conflito em termos
de ruido, bem como o Espago Verde delimitado no PDM entre o Loteamento e

a Fabrica da Pdlvora;

“Equipamentos Estruturantes”, o remanescente da Fabrica da Pdlvora;
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e “Area suscetivel de edificacdo”, onde se prevé venham a ser implantados os
edificios da nova urbanizagao. (Note-se que o loteamento assim como os lotes

a criar podem exceder este limite)

A inclusdo da édrea remanescente do Loteamento 7/2006 possibilitard a sua
utilizacdo dentro do previsto no PDM enquanto Espago Verde, nomeadamente
estruturas de apoio ao recreio, lazer, desporto e cultura, e a execucao de uma

ligacao viaria da nova area urbana a criar a Alameda do Areeiro, a completar.

Os principios orientadores para os projetos a desenvolver serdo de valorizagao dos
recursos naturais e de reforco da permeabilidade/acessibilidade da malha urbana,
nomeadamente no que toca a mobilidade suave, para os quais se irdo adotar as

diretrizes para a implementag¢ao da rede de mobilidade ativa do concelho.

5.2 Acessibilidade e mobilidade

A proposta ao nivel das acessibilidades € a seguinte:

e Acessibilidade macro a area em intervengao ancorado em né da Queimada-
CRIPS. Possivel reforco a IP2/Al foros de Amora se concretizada para norte a

Variante Sul Corroios Amora para norte (proposta PDM na rede terciaria A)

e Criagao de estrutura viaria de distribuicdo local no limite poente e sul do
espago em intervengao — amarragdes a rede existente para Sul, Norte e

Nascente (ver comentarios na figura)

e Acessos imediatos a nucleos do espago em intervencgéo:

“zona urbana” e Parque Tematico, sustentados diretamente no novo

corredor viario a estabelecer nos limites do espago em intervengao
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Museu Fabrica da Pdlvora reforcado por concretizagao de proposta PDM
na rede tercidria — Alameda do Areeiro/R. da Antiga Fabrica da Pdlvora
(atualmente acesso em impasse). Concretizacao da proposta PDM
completa ligacdo a rede secundaria existente (Av. Vale de Milhacos/R.

Pedro Escobar)

Figura 6 — Rede de acessibilidades
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No que respeita a mobilidade suave, o Plano de Mobilidade e Transportes do
Concelho do Seixal definiu uma rede ciclavel estruturante de execugao prioritaria
para assegurar as deslocagdes pendulares, tendo como foco prioritario garantir a

acessibilidade as interfaces de Corroios, Foros de Amora, Fogueteiro e Coina.

Na figura seguinte, verifica-se a existéncia de um corredor da rede ciclavel

estruturante que acompanha o limite da UOPGI0 a nascente e a norte.

Esta rede pedonal e ciclavel serd alimentada por uma rede mais fina de hierarquia

inferior a definir no ambito das operag¢des urbanisticas a realizar.

L
L
L
L
L ]
L

L
¥, *

L) *
[ /
4,0

!
L
[
L 4

Emnm Rede local —tracado indicativo

Figura 7 - Rede pedonal e ciclavel
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5.3 Reducao do ruido

Em funcdo da situacdo de referéncia que for observada no local, serdo
consideradas as medidas necessarias para a reducao do ruido, nomeadamente e
sempre que adequado, cortinas arbdreas. Tendo em conta que toda a area da
UOPG esta abrangida por Unidade de Execugcao e Operagao Urbanistica,
considera-se que o “projeto de enquadramento paisagistico” referido nos termos
de referéncia paraa UOPG 10 do PDM, sera enquadrado nas operagdes urbanisticas

dando cumprimento a legislagao sobre o ruido.

5.4 Avaliacdao geoambiental

5.4.1 Relatério ambiental e estudos de incidéncias ambientais

Tendo em conta o tipo de projeto, a dimensdao das Unidades de
Execucao/operacdes urbanisticas propostas e a proximidade a Imovel classificado
com Zona Especial de Protecdo, serd obrigatério, de acordo com o Decreto-Lei n.°
69/200, de 3 de maio, alterado e republicado pelo Decreto-Lei n.°197/2005, de 8 de

novembro, sujeitar os projetos a Avaliagao de Impacte Ambiental.

Desta forma, considera-se que ndo &€ necessario elaborar o “Relatério Ambiental”
previsto para os Espacos Agricolas e Florestais integrados em Areas Vitais na EEM
de acordo com o artigo 30° do Regulamento do PDM, bem como “estudos de

incidéncias ambientais” conforme referido no ponto 2 do artigo 19° do PDM.

5.4.2 Estudo hidrogeoldégico e geotécnico

Os estudos hidrogeolégicos e geotécnicos referidos no artigo 18° do PDM, serdo
realizados no ambito de cada operagdo urbanistica e em fungdes das
caracteristicas do terreno onde se vao implantar e dos projetos especificos a

implementar.
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5.4.3 Estudos de Prospecao de Andlises Quimicas

De acordo com os termos de referéncia da UOPG 10 constantes no PDM, “a
urbanizagao da UOPG 10 - Fabrica da Pdélvora de Vale Milhagos € admitida apds a
realizacao de estudos de prospecao de analises quimicas adequadas para
determinacao das concentragdes das substancias presentes no solo e em caso de
situacao de risco comprovada, € obrigatdria a elaboragao e execug¢ao de um plano
de descontaminagao dos solos que devera anteceder qualquer intervencgao

urbanistica.”

Considera-se para este efeito, a utilidade da realizagdo de um estudo de avaliacao
da contaminagao, de fase 1, nao exploratério, que no final permita uma
comparagdo com a cartografia de suscetibilidade. Esta comparagdo fundamentara
uma posicao relativa a efetiva necessidade de um estudo de avaliagao da

contaminagao exploratéria como exigido no PDM.

Sinteticamente, propde-se a elaboracao do Estudo de Avaliagdao da Contaminacao
— Fase 1 para a totalidade da UOPGIO, sobre o qual serao produzidos um mapa de
risco potencial de contaminagao e um plano de amostragem. O plano de
amostragem orientara a execugao do(s) Estudo(s) de Avaliagdo da Contaminagao
— Fase 2., que sera realizado ja no ambito de cada operagao urbanistica e excluindo
a Fabrica da Pdlvora, uma vez que é uma area a ceder e que nao vai ser
intervencionada pelo requerente. Este plano de Amostragem devera ser avaliado
pela Agéncia Portuguesa do Ambiente e fara parte do procedimento de

descontaminacao.

A Fase 1 corresponde a avaliagao de uma propriedade, por parte de uma entidade
idonea e de acordo com metodologias aceites internacionalmente, com vista a
determinacgao da probabilidade de um ou mais contaminantes degradarem solos

ou aguas (superficiais ou subterraneas) afetas a uma propriedade.

A Fase 2 pode ser descrita como a avaliagdo de uma propriedade, por parte de uma

entidade idénea e de acordo com metodologias aceites internacionalmente, com
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vista a determinacao da localizagao e concentragcao de um ou mais contaminantes

nos solos ou aguas (superficiais ou subterraneas) afetas a propriedade.

Assim, a Fase 2 permite quantificar os resultados das suspeitas de contaminagao
levantadas na Fase 1.

No fluxograma abaixo, explicita-se o caminho proposto.

Figura 8 - Fluxograma dos Estudos de Prospecao



6 PROPOSTA DE DELIMITACAO DE UNIDADE DE
EXECUCAO - TERMOS DE REFERENCIA

6.1 Delimitacdo das Unidades de Execucao

Tendo em conta o presente contexto urbanistico e ambiental, e em particular a
classificacdo do solo definida pelo PDM, propde-se a delimitagcdo de duas unidades

de execugao, cada uma correspondendo a uma operagao urbanistica:

e UET-com 282 475 m?2 - incluindo toda a area de solo urbanizavel do prédio
“Quinta de Valadares”, e o remanescente do prédio “Quinta da Fabrica da

Pdlvora” — para operagao urbanistica de loteamento;

e UE2-com 263954 m?2 - incluindo a parte remanescente do prédio “Quinta de
Valadares”, toda qualificada como espaco agricola ou florestal — para operacao

de edificagao;

O conjunto das duas Unidades de Execugao corresponde a totalidade da UOPGIO
mais a parcela situada entre o Loteamento 7/2006 e a Fabrica da Pélvora que néo

foi desanexada do prédio-mae.
Na UE1 assim como na UE2 esta envolvido um Unico proprietario.

A UE2 esta quase totalmente abrangida pela area de intervencdo do Plano de

Aterro.
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Empreendimentos Imobilianos , SA

Rua Or. Antdmio Elvas, N 10 2810-230, Laranjeiro

Figura 9 — Planta Sintese do Estudo de Conjunto e delimitagdo das Unidades de Execugdo



6.2 Edificabilidade

No quadro seguinte apresenta-se a edificabilidade calculada com base na

classificagao do solo do PDM do Seixal.

UE1 UE 2
URBANO Urbanizado  URBANO Urbanizado URBANO Urbanizavel RURAL
Espagos Verdes Espagos de Uso Espacgos Residenciais | Espagos Agricolas e
Area m2 Especial ER1 Florestais
(1) Aream2 (2) Area m2 Area m2
Prédio 6 25 426,00 90 926,00 _ —

Prédio 7 3290,00 _ 162 833,00 263 954,00

indice _ _ 0,50 0,10
Edificabilidade nd nd 81 416,50 26 395,40

6.3 Cedéncias para Espacos de Utilizacao Coletiva

De acordo com os parametros urbanisticos do Plano Diretor Municipal do Seixal,

para a capacidade edificatéria calculada conforme ponto anterior, sdo devidas as

seguintes cedéncias.

UE1 UE 2
URBANO Urbanizado  URBANO Urbanizado  URBANO Urbanizével RURAL
Espacos Verdes Espagos de Uso Espagos Residenciais | Espacos Agricolas e
Area m2 Especial ER1 Florestais
(1) Aream?2 (2) Area m2 Area m2
Prédio 6 25 426,00 90 926,00 _ —

Prédio 7 3290,00 _ 162 833,00 263 954,00

indice _ _ 0,50 0,10
Edificabilidade nd nd 81416,50 26 395,40
L Espagos Verdes 58 154,64 16 968,47

Cedéncias (m2)

Equipamentos 58 154,64 18 853,86
Total 116 309,29 35822,33
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Unidade de Execugéo 1
As areas de cedéncia decorrentes da operacao urbanistica a realizar na UE1 sao:
e remanescente da Fabrica da Pdlvora para equipamento — 90 926 m2;

e Osrestantes 25383 m2 necessarios para perfazer 116 309 m2, serdo cedidos na
area de intervengao do Plano de Aterro. Esta area sera cedida para “Espacgo
Verde de Utilizagdo Coletiva” a integrar na EEM. No entanto, a sua
disponibilizagdo s6 podera ocorrer apds encerramento do aterro e decorrido o

periodo de controlo pds-encerramento.

Unidade de Execugdo 2
As areas de cedéncia decorrentes da operagao urbanistica a realizar na UE2 sao:

e faixa envolvente a linha de dgua coincidindo com a Reserva Ecoldgica e zonas
inundaveis;

e bacia de retencao.

Para além da linha de agua, a bacia de retengao &, neste momento, parte

integrante do sistema de drenagem do concelho e como tal, entende-se que deve

ficar integrada no dominio publico municipal.

O conjunto destas areas, cerca de 105000 m2, excede em muito as cedéncias
obrigatorias por aplicagao dos parametros do PDM, no entanto pela sua natureza,

considera-se que devem integrar a Estrutura Ecolégica Municipal.

Como decorre do RJUE, o promotor ficara responsavel por executar uma area

equivalente a 35 822 m2 em localizacao a definir de acordo com o projeto.
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6.4 Termos de Referéncia

Previamente ou no ambito das operagdes urbanisticas a desenvolver nas Unidades
de Execugao serao atualizados e regularizados os registos cadastrais
nomeadamente no que toca ao Loteamento 7/2006 e a cedéncias, desanexacdes

e expropriagdes.

Para além dos termos de referéncia gerais elencados no PDM, identificam-se os

seguintes para cada uma das Unidades de Execucao:
UE1
1) VIAS
a) Via V1 desde a Rua Ventura Porfirio até a Av da Marisol;

b) Via V2 até ao limite da UOPGIO (sera prolongada até ao nd da Queimada
no ambito da UOPG12);

¢) Via V3 entre a Alameda do Areeiro e a via V2, passando pela Area Verde

remanescente do Loteamento;

d) trogos em falta da Via 5 - Alameda do Areeiro entre o nd previsto no PDM

na Av. Vale de Milhacgos e a Av. Fabrica da Pélvora.
2) AMBIENTE

a) Reducdo do ruido produzido pela A33 através de projeto de enquadramento
paisagistico que devera prever obrigatoriamente a implantagcdao de uma cortina
arboérea e arbustiva, devendo ser garantida a complementaridade entre espécies

de folha perene e espécies de rapido crescimento.

b) Estudos de prospecao de analises Quimicas da zona de exploragcao de

inertes/aterro de residuos, com a metodologia descrita no ponto 5.

c) Avaliacao de Impacte ambiental.



FRANCAME

UE2
1) VIAS

a) Requalificagdo e infraestruturacdo da Via 4 — Av da Marisol.
2) AMBIENTE

a) Estudo Hidraulico e Hidrolégico que considere a totalidade da linha de agua, e a
sua renaturalizagao desde a PH de atravessamento da A33 e a Rua Ventura Porfirio
até ao limite Norte da Area de Intervencao, bem como as obras necessarias ao bom

funcionamento da bacia de retencao.

b) Estudos de prospecao de analises Quimicas da zona de exploragdao de

inertes/aterro de residuos, com a metodologia descrita no ponto 5.

c) Avaliacao de Impacte ambiental.

6.5 Sistema de Execucgdo

De acordo com o PDM, o sistema de execuc¢ao a adotar € o da cooperagao.

6.6 Reparticao de Encargos e Beneficios

A delimitacdo das UEs implica a justa reparticao de beneficios e encargos entre os
prédios abrangidos de acordo com os critérios estabelecidos pelo PDM e pelos

presentes termos de referéncia.

Existindo um Unico proprietario para efeitos de perequacao, dispensa-se o calculo
da redistribuicao dos beneficios e encargos resultantes da execugao do referido

instrumento de execugao.

Constituem beneficios das UEs a edificabilidade referida no ponto 6.2.
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Constituem encargos das UEs as cedéncias referidas no ponto 6.3, todas as
infraestruturas locais necessarias a implantacao dos usos propostos, a remediagao
ambiental, a renaturalizacao da linha de agua e execugao da bacia de retengao,

designados como “custos de urbanizagao locais”.

Considera-se que a comparticipagao nos custos de urbanizagao gerais deve ser
realizada —como é regra geral - através do pagamento ao municipio das “taxas pela
realizagao, reforco e manutencgao das respetivas infraestruturas urbanisticas”, no
entanto, a lei prevé que em alternativa ao pagamento das taxas, os proprietarios
possam substituir-se ao Municipio na execugao de obras que determinam custos

de urbanizacao gerais.

Assim, a necessidade de execugao de infraestruturas fora das UE, assimm como as
intervengdes na rede rodoviaria envolvente identificadas no desenho “Delimitagao
das unidades de execugdo” como Via 1, Via 4 e Via 5, e a reparticao dos custos bem
como a forma de pagamento serao acordados no ambito do contrato de

urbanizacao e da operagao urbanistica.
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7 ESTIMATIVA DE CUSTOS

Para a estimativa de custos das obras de urbaniza¢ao, foram consultadas empresas
de especialidades para estimativa dos custos de estudos, levantamentos e obra,

designadamente:

- Consultoria geoambiental e de avaliagao da contaminacao de solos e de aguas

subterraneas;

- Avaliagdo de Impacte Ambiental;

- Ruido;

- Trafego;

- Engenharias - varias especialidades.

Os custos estdao divididos em custos de urbanizagao locais e custos de
infraestruturas gerais - vias na envolvente, bem como, entre Estudos e Projetos,
Obra e Taxas e Licencas. Nesta rubrica s6 se consideraram as taxas e licengas

municipais de urbanismo.

Nao foram contabilizados custos de gestao e de fiscalizagao.



UE1 - Operagdo de urbanizagdo

Estudos e Projetos 383 700,00 €
Estudo de avaliagdo da contaminagdo Fase 1 15 000,00 €]
Estudo de mobilidade 7 500,00 €|
Projetos de loteamento e obras de urbanizagdo - Pedido Informagdo Prévia
) L _ ) . 202 700,00 €
Projetos de loteamento e obras de urbanizagdo - Licenciamento/Execug&o
Avaliagdo de Impacte Ambiental 35000,00 €
Estudo de ruido 3 500,00 €
Estudo geoldgico e geotécnico/hidrologico 20 000,00 €
Estudo de avaliacdo da contaminacgdo Fase 2
100 000,00 €

Plano de descontaminagdo ou remediagdo

Obras de Urbanizagdo local - Execugdo faseada

7 464 156,00 €

Descontaminagdo dos solos

Area a urbanizar - arruamentos e infraestruturas, incluindo vias estruturantes V2
eV3

Execucdo dos espacos verdes incluindo os de utilizagdo coletiva a ceder

nd

7464 156,00 €

Infraestruturas gerais - envolvente - Execugdo faseada

1 868 925,00 €]

Via 1 - ligagdo Rua Ventura Porfirio a Av. da Marisol
Via V5 - Alameda do Areeiro

673 256,00 €
1195 669,00 €

Taxas e licengas

3308 181,00 €

UE2 - Operagdo de edificacdo

Estudos e Projetos 358 277,50 €
Projeto do parque tematico nd
Projeto Espacos verdes 44 777,50 €
Avaliacdo de Impacte Ambiental 35000,00 €
Estudo de ruido 3 500,00 €
Estudo Hidraulico e Hidrolégico 25 000,00 €
Estudo geoldgico e geotécnico 100 000,00 €
Estudo de avaliagdo da contaminagdo Fase 2
150 000,00 €

Plano de descontaminagdo ou remediagdo

Obras de edificagdo

1295 550,00 €

Parque tematico
Descontaminagdo dos solos

Execugdo dos espacos verdes e de utilizacdo coletiva a ceder (35822m2)

Bacia de Retengdo e renaturalizagdo da linha de dgua

nd
nd
895 550,00 €
400 000,00 €

Infraestruturas gerais - envolvente

1948 172,00 €

Via 4 - Requalificagdo e infraestruturacdo da Av da I\/Iarisoll

1948 172,00 €

Taxas e licengas

3196 059,00 €




8 FASEAMENTO/CALENDARIZAGAO

Apresenta-se no quadro seguinte o faseamento proposto para as duas unidades

de execugao, cada uma correspondendo a uma operagao urbanistica:
- UE1 para operacgdo urbanistica de loteamento;
- UE2 para operagao de edificagao;

Neste contexto e embora se tenha previsto um faseamento para a UE2, note-se
que compete apenas ao promotor fazer chegar as infraestruturas a parcela

destinada ao Parque Tematico.

A UE2 esta quase totalmente abrangida pela area de intervencdo do Plano de
Aterro, cuja licenga ainda esta ativa e o enchimento em curso, estimando-se dois
anos para a sua conclusao. No entanto, propde-se o inicio dos estudos e projetos
logo que a Unidade de Execucgao esteja delimitada, sendo intengao do promotor
promover junto das entidades licenciadora e exploradora, as alteragdes necessarias
ao Plano de Recuperagao Paisagistico para a implementagao do Parque Tematico,
promovendo um plano de encerramento que preveja a reconversao do territoério
ocupado pelo aterro de acordo com projeto a implementar. O mesmo se aplica a
area destinada a espacgo verde e de utilizagao coletiva do loteamento da UE], uma

vez que se encontra sobre a antiga pedreira.
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Anexo | — Faseamento Calendarizacao

Anexo Il - Registos Prediais e Cadernetas Prediais

Artigo n26 Seccao | Freguesia de Corroios

Artigo n2 7 Secc¢do | Freguesia da Amora

Anexo Il - Pecas Desenhadas

01 Planta de Localizagao

02 Levantamento topografico sobre ortofotomapa

03 Planta de Cadastro

04 Carta de Ordenamento

05 Serviddes administrativas e Serviddes de Utilidade Publica
05 Carta de Perigos Mistos

07 Carta de Riscos Naturais

08 Carta de Zonamento Acustico

09 Mobilidade e Transportes

10 Planta Sintese do Estudo de Conjunto e delimitagdo das Unidades de Execugdo

Lisboa, 8 de janeiro de 2022



FASEAMENTO / CALENDARIZAGCAO

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
10 20 10 20 12 20 10 20 10 20 12 20 10 20 10 20 12 20 12 20

UE1 - Operag&o de urbanizagdo
Estudos e Projetos

Estudo de avaliagdo da contaminagdo Fase 1

Estudo de mobilidade

Projetos de loteamento e obras de urbanizagdo - Pedido Informagdo Prévia
Projetos de loteamento e obras de urbanizagdo - Licenciamento/Execucdo
Avaliagdo de Impacte Ambiental

Estudo de ruido

Estudo geoldgico e geotécnico

Estudo de avaliagdo da contaminagdo Fase 2

Plano de descontaminagdo ou remediagdo

Obras de Urbanizagdo local - Execugdo faseada

Descontaminagdo dos solos
Area a urbanizar - arruamentos e infraestruturas, incluindo via estruturante V3

Execugdo dos espagos verdes de utilizagdo coletiva a ceder

Obras de urbanizagdo envolvente - Execugdo faseada

Via 1 - ligagdo Rua Ventura Porfirio a Av. da Marisol
Via 2 - limite UOPG10 a Via 1
Via V5 - Alameda do Areeiro

UE2 - Operagdo de edificacdo
Estudos e Projetos

Projeto do parque tematico

Avaliagdo de Impacte Ambiental

Estudo de ruido

Estudo Hidradlico e Hidrolégico

Estudo geoldgico e geotécnico

Estudo de avaliagdo da contaminag&o Fase 2

Plano de descontaminagdo ou remediagdo

Obras de edificagdo

Parque tematico
Descontaminagdo dos solos

Execugdo dos espagos verdes de utilizagdo coletiva a ceder, Bacia de Retengdo e
renaturalizagdo da linha de 4gua

Obras de urbanizagdo envolvente

Via 4 - Requalificagdo e infraestruturagdo da Av da Marisol




