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1. INTRODUGAO

O presente documento constitui o Programa de Execugéo e Plano de Financiamento do Plano de Pormenor do Cais do
Ginjal (PPCG), dando cumprimento ao disposto nas alineas d) e f) do n.°2 do art.° 107° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de

14 de Maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial - RJIGT).
O Programa de Execucgéo e Financiamento apresenta uma estimativa dos custos associados a implementagéo do Plano

de Pormenor do Cais do Ginjal. Pretende Identificar também as agbes necessarias a concretizacdo do plano e a
responsabilidade pelos principais encargos.

O faseamento proposto € indicativo, podendo vir a ser alterado por razbées decorrentes da iniciativa privada ou por
decisdo da autarquia, de acordo com a disponibilidade de recursos para o investimento.

2. PROGRAMA DE EXECUGAO

O Plano de Pormenor do Cais do Ginjal apresenta apenas uma Unidade de Execugéo.

i 48 (LW das T o

2.1. TRABALHOS A EXECUTAR

- Demoligbes e Reconstrugao;

- Execugado de enrocamento no cais, execucdo de micro-estacas, execugédo de estrutura, execugcdo de pavimento em
betdo (800mIX6mIX0,30ml), execugdo de pavimento sobre estrutura pré fabricada e execugéo de pavimento sobre
terraplenos do cais;

- Elaboragédo do Projeto de Infra-estruturas de Urbanizagao, Instalacdo da rede de distribuicdo de agua, da rede de
aguas residuais domésticas, da rede de aguas pluviais, da rede de elétrica e iluminacdo publica, da rede de
telecomunicagdes, da rede de distribuigcdo de gas e do sistema de seguranga;

- Elaboracéo de projeto e execugdo do equipamento - Centro Paroquial;

- Realojamento temporario do equipamento - Casa da Juventude;

- Elaboracéo de projeto e execugdo do equipamento - Centro Civico | Casa da Juventude,

- Estabilizagao e Contengao da Arriba, tratamento superficial do coberto vegetal da Arriba, execugdo de movimentos de
terra e demoligdes;

- Execugao de pavimento sobre terraplenos do Eixo das artes e Execugéo de Arranjos Exteriores e Mobiliario Urbano;

- Elaboracéo de projeto e execugéo dos edificios de promogao privada.
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2.2, RESPONSABILIDADE NO DESENVOLVIMENTO DO PLANO

ALMADA

Consideram-se como agentes envolvidos no desenvolvimento dos trabalhos a executar com vista a implementagao do

PPCG a Camara Municipal de Almada (CMA) e Privados.

2.3. DISTRIBUIGAO DE RESPONSABILIDADES

ACOES RESPONSAVEL

Operacao de demoli¢édo e reconstrugao Privados

Intervengao Estrutural de Recuperacdo e Ampliagéo da plataforma do Cais - Execugao de enrocamento no

cais; execucao de micro-estacas; execugao de estrutura; execugéo de pavimento em betéao Privados / APL

(800mIX6mIX0,30ml), execugao de pavimento sobre estrutura pré fabricada e execugéo de pavimento sobre acos

terraplenos do cais

Elaboragéo do Projeto de Infraestruturas Gerais da Urbanizagéo - Instalagdo da rede de distribuicdo de agua;

da rede de aguas residuais domeésticas; da rede de aguas pluviais; da rede de elétrica e iluminagéo publica; da Privados

rede de telecomunicagbes; da rede de distribuicdo de gas e do sistema de seguranga e realizagdo da obra.

Elaboragéo de projeto e execugao das obras de construgao do equipamento - Centro Paroquial Privados

Realojamento temporario do equipamento - Casa da Juventude CMA

Elaboragdo de projeto e execugdo das obras de construgdo do equipamento - Centro Civico | Casa da S
rivados

Juventude

Intervencao Estrutural de Estabilizagdo e Contengéo da Arriba - Execugdo de movimentos de terra, trabalhos S
rivados

de contengéo e demoli¢cdes; Naturalizagéo e tratamento paisagistico da Arriba

Execugéo de pavimento sobre terraplenos do Eixo das artes e Execugéo de Arranjos Exteriores e Mobiliario S
rivados

Urbano

Elaboragéo de projeto e execugao dos edificios de promogéao privada Privados




2.4. FASEAMENTO

DESCRIGAO DOS TRABALHOS

1° ANO

2°ANO

3°ANO

4° ANO

5°ANO

6°ANO

7° ANO

8°ANO

12 3 4

12 3 4

12 3 4

12 3 4

12 3 4

12 3 4

12 3 4

12 3 4

Operagao de demoli¢éo e reconstrugédo

Execugdo de enrocamento no cais, execugdo de micro-
estacas, execugdo de estrutura, execugdo de pavimento
em betdo (800mIX6mIX0,30ml), execugcdo de pavimento
sobre estrutura pré fabricada e execugdo de pavimento
sobre terraplenos do cais

Elaboragéo do Projeto de Infraestruturas de Urbanizagao,
Instalagdo da rede de Distribuicdo de agua, da rede de
aguas residuais domésticas, da rede de aguas pluviais, da
rede de elétrica e iluminagdo publica, da rede de
telecomunicagbes, da rede de distribuicdo de gas e do
sistema de seguranca e realizacédo da obra.

Elaboragédo de projeto e execugcdo da construcdo do
equipamento - Centro Paroquial

Realojamento temporario do equipamento - Casa da
juventude

Elaboragédo de projeto e execugcdo da construcdo do
equipamento - Centro Civico | Casa da Juventude

Estabilizacdo e Contengéo da Arriba, tratamento superficial
do coberto vegetal da Arriba, execugdo de movimentos de
terra e demolicdes

Execucdo de pavimento sobre terraplenos do Eixo das
artes e Execucdo de Arranjos Exteriores e Mobiliario
Urbano

Elaboragdo de projeto e execucdo dos edificios de
promogao privada.
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3. PLANO DE FINANCIAMENTO
3.1. RESPONSABILIDADE NO FINANCIAMENTO DO PLANO
Consideram-se como agentes envolvidos no financiamento do Plano do Cais do Ginjal a Camara Municipal de Almada

(CMA) e Privados.

3.2. DISTRIBUIGAO DE CUSTOS

AGOES VALORES S/ IVA (*)

Operacao de demolicédo e reconstrugédo 9.000,00 €

Intervengao Estrutural de Recuperacdo e Ampliagdo da plataforma do Cais - Execugdo de enrocamento no
cais, execugdo de micro-estacas, execucdo de estrutura, execugdo de pavimento em betédo 3.631.100.00 €
(800mIX6mIX0,30ml), execugéo de pavimento sobre estrutura pré fabricada e execugao de pavimento sobre T

terraplenos do cais.

Elaboragéo do Projeto de Infraestruturas Gerais da Urbanizagéo, Instalagdo da rede de distribuigdo de agua,

da rede de aguas residuais domésticas, da rede de aguas pluviais, da rede de elétrica e iluminagéo publica,

] o ) . . 2.893.000,00 €
da rede de telecomunicagbes, da rede de distribuigdo de gas e do sistema de seguranca e realizagéo da
obra.
Elaboragao de projeto e execugdo da construgdo do equipamento - Centro Paroquial. **1.004.850,00 €
Realojamento temporario do equipamento - Casa da Juventude.
Elaboragéo de projeto e execugdo da construgdo do equipamento - Casa da Juventude. **1.180.850,00 €
Intervengdo Estrutural de Estabilizagdo e Contengdo da Arriba - Execugdo de movimentos de terra,

3.399.000,00 €

trabalhos de contengéo e demoli¢cdes; Naturalizagéo e tratamento paisagistico da Arriba.

Execugéo de pavimento sobre terraplenos do Eixo das artes e Execugéo de Arranjos Exteriores e Mobiliario
1.122.000,00 €

Urbano.
Elaboragao de projeto e execugéo dos edificios de promocéo privada. 66.130.636,00 €
TOTAL 79.370.436,00 €

(*) Valores incluem custos de projeto

(**) Valor de custo maximo assumido pelos privados para a respetiva construgao

3.3. FUNDAMENTAGAO DA SUSTENTABILIDADE ECONOMICA OU FINANCEIRA

3.3.1. CAPACIDADE TECNICA E FINANCEIRA DO PROMOTOR

O promotor e proprietario da quase totalidade dos terrenos e prédios localizados na Unidade de Execugéo 1 do Plano é
uma sociedade de promogao imobiliaria Portuguesa, inserida num grupo empresarial do setor da construgdo com mais
de 30 anos de atividade, que apresenta suficiente solidez financeira para encarar com seriedade o investimento
proposto.



O grupo empresarial promotor esta apetrechado com os recursos técnicos adequados - em know how e equipamentos -
ao desenvolvimento efetivo das operagdes urbanisticas previstas no programa de execugdo do plano, desde as
intervencgdes prioritarias de maior envergadura, associadas a remodelagéo dos terrenos, obras de urbanizacdo geral e
operagdes de elevada especificidade técnica, de ampliagdo do cais e sustentagdo das arribas, até a construgdo do
edificado.

O apetrechamento técnico, tanto ao nivel da construgdo como do transporte, e a sua experiéncia em obras publicas,
desde infra-estruturas viarias a grandes equipamentos, permitem ao promotor encarar o investimento numa perspetiva

global e integrada com autonomia e confianga.

Efetivamente, o promotor apresenta uma sdlida experiéncia em territério nacional e internacional, na promocgéao e
construcdo de multiplas obras publicas e privadas, tais como infra-estruturas viarias, obras de urbanizagao, obras
hidraulicas e maritimas, equipamentos coletivos, nomeadamente, escolas, bibliotecas, centros de saude, hotéis e
equipamentos desportivos, além de promogé&o e construgao imobiliaria no setor residencial.

A par dos meios técnicos, o promotor privado dispde de meios econémicos e solvabilidade financeira para assegurar o
investimento previsto com recursos proprios alavancados por financiamento bancario. A sociedade gestora de capitais,
onde de consolidam as empresas associadas e subsidiarias do grupo empresarial a que pertence a promotora do plano
€ uma sociedade andénima com capital social de 30.000.000€.

No que respeita a sustentabilidade financeira do grupo, esta encontra-se espelhada nos ultimos Relatérios & Contas, de
onde se realgcam racios de liquidez de 1,72; de solvabilidade de 15,68 e autonomia financeira de 94%.

Relativamente as perspetivas futuras, o grupo prevé um aumento dos rendimentos e ganhos provenientes da
valorizagdo dos investimentos financeiros, apresentando robustez econémica adequada a um empreendimento desta
natureza.

3.3.2. FATORES DE ATRATIVIDADE E SUSTENTABILIDADE ECONOMICA DO PLANO

Localizado “as portas” da Capital e com uma posi¢cdo geoestratégica impar que a coloca num altar visivel de quem
chega ao pais por Lisboa, de avido ou cruzeiro, e por quem atravessa a ponte de carro ou comboio, o Cais do Ginjal

“vende-se” desde logo pela sua exposicao franca e a sua vista deslumbrante sobre as colinas da cidade.

Apesar dos desafios que se colocam ao promotor para domar com respeito as condicées naturais agrestes, entre as
arribas ingremes que tera que consolidar e sustentar, e a cota baixa do Cais a elevar e estender, os principais fatores de

valorizacédo do Plano s&o naturais e imutaveis, o que torna o investimento seguro e duradouro.

Pese embora o acréscimo de esforco técnico-financeiro que as condigbes orograficas e o elevado estado de
degradacéo do edificado e das estruturas exigem e que se fardo sentir desde logo nas obras hidraulicas no Cais, no
aterro para subida da cota e na construgédo de todas as redes de infra-estruturas pesadas, o projeto imobiliario previsto
tem como destinatario o cidaddo comum, de médios recursos que quer fazer do local a sua nova morada e 0 seu novo

domicilio profissional.

Com efeito, um dos grandes objetivos subjacentes ao programa funcional do Plano é fundar uma nova centralidade e
atrair quem se pretenda estabelecer no local, criando condi¢des para que possa desenvolver no mesmo a sua atividade

profissional. S&o concebidas na primeira linha de fachada residéncias menos convencionais que, tirando partido da
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recente possibilidade de licenciar usos mistos, pretendem recuperar o conceito de morada multifuncional, onde se vive e

trabalha, onde se pode habitar e simultaneamente ter o atelier, o escritorio ou até a pequena oficina artesanal.

As condic¢des do territorio, desfavoraveis a constru¢éo de caves, e a preferéncia pelos percursos pedonais e por amplos
espacos publicos em pragas resguardadas, desincentiva o uso de veiculos motorizados e permitem atribuir ao local uma
vivéncia de bairro, estimulada pela localizagdo de indUstrias criativas e do inevitavel turismo, enquanto fatores de

dinamizagéo e ancora para a primeira fase do desenvolvimento do projeto imobiliario.

A exposicdo a Norte, que potencia o efeito visual e paisagistico da ligagdo ao Rio, impde, simultaneamente, solugbes
arquitecténicas menos ébvios, para amenizar o ambiente, protegendo o espago publico das condigbes climéticas
adversas, em particular nos meses de Inverno. Esta aparente fraqueza foi tornada forga e atribui um novo carisma ao
sitio, ja que incentiva a criagdo de espacos de utilizagéo coletiva qualificados com ligagéo esporadica ao Rio, destinados
a uma multiplicidade de vivéncias (artisticas, desportivas e culturais), que s&o ja a imagem de marca da margem sul de

Lisboa.

O programa que acompanhou o desenvolvimento do plano ao nivel da sua caraterizagédo fisica e arquitectonica,
distribuicdo de volumes e usos assenta numa filosofia contemporénea, que acompanha as tendéncias do mercado
imobiliario urbano, movido por uma visdo cosmopolita alavancada pelo turismo e pelas artes e direcionada para um
publico jovem, qualificado, criativo e livre, mas também para familias séniores, nacionais e estrangeiras, que nao
abdicam da proximidade da Capital, mas procuram um ambiente mais calmo e valorizam as rela¢des de vizinhanca e o

pequeno comércio de proximidade.

O Centro Civico, agregador das utilidades urbanas, que recebe e deposita os veiculos de quem chega e reside e
permite simultaneamente instalar atividades comerciais e de restauracédo, afirma-se como polo de referéncia na
articulagdo entre a cota alta onde se localizam os espacos turisticos e os equipamentos sociais, e as pragas, o mercado

das artes e a zona residencial com ligacéo ao Cais.

A possibilidade de execugéo faseada das obras de edificagédo ap6s o reparcelamento efetuado pelo plano; a flexibilidade
do desenho urbano e a amplitude do leque dos usos previstos, permitirdo que apds a constru¢édo das infra-estruturas e
das obras de alargamento do Cais e de consolidagdo das arribas, o pedago de territério visado, va sendo erigido de
forma integrada, mas sustentada, adaptando-se as tendéncias do mercado e da procura, carateristicas que constituem

o principal garante da sustentabilidade econémica do plano.

4. CRITERIO PARA O CALCULO DAS COMPENSACOES URBANISTICAS, EM ESPECIE, A CARGO DO
PROMOTOR

A aplicagdo dos indices urbanisticos admitidos para a area de intervengédo, ndo permite a efetivagdo no local da
totalidade das cedéncias exigiveis no PDMA para a UNOP onde se integra a area objeto de intervengéo, dados os
constrangimentos causados pela orografia do terreno.

Para este facto contribui a circunstancia de 20.903,77 m2 correspondentes a Arribas, ndo obstante serem efetivamente
cedidos, ndo serem contabilizaveis como cedéncias para os efeitos dos artigos do PDMA mencionados, dadas as

exigéncias regulamentares quanto ao grau de inclinacdo minimo dos terrenos a ceder:



CEDENCIAS / TAXAS / CUSTOS INFRA-ESTRUTURAS

m2
Area bruta de construgdo de habitagao total do PP (m2) 44 152,50
Area bruta de construgdo de comércio e servigos total do PP (m2) 15 029,60
Area bruta de construgéo de turistico total do PP (m2) 10 880,00

Plano Diretor Municipal de Almada: Artigo 10° no namero 3: «O pardmetro de cedéncia a aplicar nesta unidade operativa é igual a
120 m2 de terreno por cada 100 m2 de area de construgéo. »

|Area Bruta de Construgéo Total de Habitagéo (44.152,50 m2) / 100,00 m2 | x 120,00 m2 = 52 982,40

Plano Diretor Municipal de Almada: Artigo 94° no numero 2: «Para além da area de cedéncia definida no numero anterior, ha
ainda lugar a cedéncia de 30 m2 de terreno por cada 100 m2 de area de construgdo destinada a fins habitacionais, os quais se
destinam a implantagdo dos equipamentos colectivos de nivel local.»

|Area Bruta de Construgéo de Habitagéo Total do Plano (44.152,50 m2 / 100,00 m2) x 30,00 m2 = 13 245,75
TOTAL AREAS A CEDER DE ACORDO COM O PDMA 66 228,15

CEDENCIAS EFECTIVAS DO PLANO

PRAGCAS E ESPACOS DE ESTADIA / ESPACOS VERDES 8 704,22 8 810.22

LOTE 33 - CENTRO DE ESTUDOS DA ARRIBA 106,00 ’

TOTAL AREAS A CEDER DE ACORDO COM O PDMA 66 228,15

TOTAL CEDENCIAS EFECTIVAS DO PLANO 8 810,22
diferencial a compensar m2 57 417,93

VALOR A COMPENSAR EM NUMERARIO

Valor de m2 de expropriagado de equipamento ou vias — cerca de 80,00 €/m2 valor a compensar euros 4593 434,40 €

Com este quadro conseguimos aferir o valor deficitario do PPCG relativamente a area de Cedéncia considerando um
valor de 80,00 € por cada metro quadrado n&o cedido.

Por essa razao, sédo prestadas compensacdes urbanisticas em espécie, por via da cedéncia de area construida, para

equipamentos publicos, com a reconstrugdo da casa da juventude, a reconstrugdo e consolidacdo do Cais e
estabilizagdo e tratamento da encosta/arriba, cujos valores s&o os que decorrem do quadro seguinte.

INTERVENGAO ESTRUTURAL E OPERAGCAO DE REFORGO, CONSOLIDACAO E AMPLIAGAO DO CAIS

Enroncamento da Frente de Cais, com a execugdo da protegdo da frente do cais com colocagdo de enroncamento (TOT), via

maritima, incluindo todos os trabalhos de carga, transporte e colocagio, com recurso a bateldes equipados com grua. 156 000,00 €
Reforco com Microestacas para Consolidagcdo da nova estrutura do Cais através da execugdo, em toda a sua extensdo, de

microestacas fundadas no macigo rochoso de modo a permitir a construgéo da estrutura em betao. 780 000,00 €
Aplicagdo de Estrutura em consola de consolidagdo e ampliagdo do Cais de pegas pré-fabricadas, assentes sobre as micro-estacas

de reforgo do cais em betéo, de modo a que para além da largura do cais passe a 6m, se obtenha ainda o balanceamento sobre o

rio para impedir o galgar das aguas. A sua construgdo sera elevada em cerca de 0,84cm, permitindo assim a execucgdo das infra-

estruturas sobre o mesmo. 1722 240,00 €

SUBTOTAL: 2 658 240,00 €
Construgdo das novas instalagcdes do equipamento da casa da juventude de Almada 1180 850,00 €
Construgdo das novas instalagdes do equipamento do centro paroquial do bem estar de Cacilhas 1004 850,00 €

TOTAL: 4843 940,00 €
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ES —
As Compensagdes em Espécie a cargo do promotor :
OPERACAO DE CONSOLIDACAO DA ENCOSTA E FINALIZACAO DA ENCOSTA E DO CAIS
Revestimento e pavimentagéo em betédo de toda a superficie do cais 478 400,00 €

Intervencao estrutural de estabilizagéo e contengéo definitiva do macico calcario, recorrendo a pregagens, ancoragens, geodrenos e

revestimento superficial com redes e betdo projetado, sempre que tal se verifique necessario em toda a superficie da arriba. 2184 000,00 €
Preparacéo do terreno livre com limpeza de elementos arbéreos que influam na estabilizagdo da encosta, instalagédo de sistemas de

protecdo e de estabilizagdo superficial do terreno, realizagdo de hidro-sementeiras com espécies de gramineas e subarbustivas da

flora autdctone Naturalizagdo e tratamento vegetal ou arranjo paisagistico da encosta da arriba. 696 800,00 €

Execucédo da movimentagéo de terras acompanhados com os sistemas de contencdo com vista ao acerto altimetrico para o aumento

de cota do cais. 340 800,00 €
TOTAL: 3700 000,00 €

As Infra-estruturas asseguradas pelo promotor *** :

(***) a abater a taxa pela realizagédo das Infra-estruturas urbanisticas, nos termos legais e regulamentares.

Os encargos com as Infra-estruturas Gerais a suportar pelo promotor descritas e orgamentadas no quadro supra, serdo
proporcionalmente deduzidos ao montante das Taxas pela realizagéo de Infra-estruturas Urbanisticas (TRIU) aplicaveis,
nos termos do art.®° 175°, n.° 3 do RJIGT.

Lisboa, 28 de Maio de 2016



