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RELATORIO DE PONDERACAO DA DISCUSSAO PUBLICA

1. A Proposta Final do Plano de Urbanizagdo de Almada Nascente, adiante designado por Plano, foi

submetida a discusséo publica através da exposi¢ao dos seguintes elementos:

Volume |

INFORMACAO n.° DPU/DMPAT-08/29.06-2009

ANEXO 1 - Deliberacéo de Reunido de Camara de 04/02/2009

ANEXO 2 — Acta da Conferéncia de Servicos e pareceres das Entidades

ANEXO 3 — Parecer do IGESPAR e Direc¢éo Regional de Cultura e LVT

ANEXO 4 - Oficio do Comando da Base Aérea n.° 6 do Montijo (MDN)

ANEXO 5 — Acta da reunido de concertacdo com a DG de Infra-estruturas do MDN —
InstalacBes Navais do Alfeite

ANEXO 6 — Actas das reunides de concertacdo com a ARH-Tejo

ANEXO 7 - Proposta de Plano contendo: Modelo de Gestdo Urbanistica; Programa de
Execucdo e Plano de Financiamento; Estudo Acustico; Relatério Sintese;
Relatério Ambiental; Relatério de Estratégias Sectoriais; Relatério dos Estudos de
Base — PU1; Relatério ECAGG 5 — Volume 1 — Tomo |; Relatério ECAGG 5 —

Volume 1 — Tomo I

Volume Il
ANEXO 7 — Proposta de Plano (cont.) contendo: Relatério ECAGG 5 — Volume 2 — Tomo |;
Relatério ECAGG 5 — Volume 2 — Tomo |l; Relatério ECAGG 6 — Andlise
Custo/Beneficio; Relatério ECAGG 6; Obras Portuarias — Notas Técnicas; Planta

de Enquadramento; Planta de Situacao Existente; Planta de Compromissos

2. Nos termos dos artigos 75.° c) e 77.° do Decreto-lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com a
redaccdo conferida pelo Decreto-lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro, a Camara Municipal de
Almada, deliberou em reunido de Camara de 4 de Fevereiro de 2009, proceder a abertura do

periodo de discusséo publica.

3. O anlncio da discussao publica, foi publicado sob o n.° 659/2009 na 112 Série do Diario da
Republica n.° 131 com data de 9 de Julho de 2009, tendo o periodo de Discussao Publica
decorrido entre 17 de Julho de 2009 e 17 de Agosto de 2009.

4. O anuncio da Discussédo Publica foi também publicado no Jornal “Diario de Noticias”, em 8 de
Julho de 2009 e no Jornal “Publico”, em 9 de Julho de 2009.
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10.

De acordo com o publicitado no anincio, foram abertos ao publico trés locais para consulta dos
documentos integrantes do Plano em discussédo publica, que funcionaram na Camara Municipal
de Almada, na Junta de Freguesia de Cacilhas e na Junta de Freguesia da Cova da Piedade. Foi
ainda anunciado que as reclamacg0fes, sugestbes, observacdes e pedidos de esclarecimento,
devem ser formuladas por escrito, enderecadas a Sra. Presidente da Camara Municipal de
Almada.

Todas estas disposicfes foram tomadas em conformidade com a legislagdo aplicavel,
nomeadamente o Decreto-lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com a redac¢do conferida pelo
Decreto-lei n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro, alterado pelo Decreto-Lei n° 181/2009, de 07 de
Agosto.

O Plano foi consultado por 15 cidaddos/ entidades, tendo sido recebidas dentro do prazo, 3
participagfes cuja tipificacdo dos assuntos abordados se representa no quadro seguinte, apds

agrupamento por conjunto de sugestfes/observagbes/reclamacdes.

Caréacter genérico / Processo de elaboragdo 1
Programa de Execucao e Plano de Financiamento 1
Modelo de gestéo urbanistica 1

As 3 participacdes recebidas séo:

=  PARTICIPACAO N° 1 — Grupo de Cidaddos (Almerinda Teixeira, Délia Loureiro, Filomena
Silva, Francisco Bernardes Silva, Hélder Freitas, Jodo Fernandes e Joaquim Guerreiro);

=  PARTICIPACAO N° 2 — Margueira — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. - Fundo Margueira Capital (FMC);

= PARTICIPACAO N° 3 — Bloco de Esquerda — Almada

Foi ainda recebida uma participagdo do GUEBAR- Fundo Especial de Investimento Fechado que

embora ocorre-se fora do prazo legalmente estabelecido para a discussdo publica, mereceu

ponderacéo.

Findo o periodo de Discussdo Publica procedeu-se a andlise e ponderacdo de todas as
reclamacdes/observagfes/sugestdes e pedidos de esclarecimento apresentadas, as quais foram
objecto de resposta escrita individualizada fundamentando e informando os participantes do
resultado da respectiva ponderagdo, nos termos do n.° 4 do artigo 6° e dos n.° 5 e 6 do artigo 77°,
do Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, com a redaccdo conferida pelo Decreto-lei n.°
46/2009, de 20 de Fevereiro, alterado pelo Decreto-Lei n°® 181/2009, de 07 de Agosto.

As questBes técnicas relevantes apresentadas nas participacdes recebidas, foram analisadas e

ponderadas, tendo sido efectuada a seguinte apreciacao:
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10.1

10.2

10.3

Processo de elaboracdo do PUAN e participacdo publica

Algumas das questdes colocadas nao representam contributos relevantes do ponto de vista
técnico, enquadraveis no espirito da Discusséo Publica de um Plano de Urbanizacgéo.

Para além de todo o processo de participacdo publica que caracterizou a elaboracdo do
PUAN e que deu consisténcia as opc¢des estratégicas, nesta fase, que culmina este processo
de participacdo, foram disponibilizados todos os suportes necessarios a correcta
compreenséo do Plano.

A versdo de plano agora colocada em Discussdo Publica, traduz a intensa dindmica de
trabalho partilhado desenvolvido ao longo de cerca de 6 anos, com um nucleo de
aproximadamente 15 Actores-Chave, populacéo, eleitos municipais e um leque de cerca de
duas dezenas de entidades da Administracdo Central do Estado.

O processo de “construcdo de cidade” ndo se esgota, com a aprovacédo do Plano, pelo que,
apos a finalizagcdo formal deste instrumento com a sua aprovacdo por parte da Assembleia
Municipal, esta dindmica de dialogo entre a CMA e o0s proprietarios da area do Plano tera

certamente continuidade.

Observacoes de caracter genérico

O Plano de Urbanizagédo, de acordo com a legislacé@o aplicavel, € um instrumento de gestéo
territorial (IGT) que “concretiza para uma determinada area do territério municipal, a politica
de ordenamento do territério e de urbanismo, fornecendo o quadro de referéncia para a
aplicacé@o das politicas urbanas definindo a estrutura urbana, o regime de uso do solo e os
critérios de transformacéo do territério”.

Assim, este Plano caracteriza-se por ser um IGT, que pelo seu grau de definicdo, escala de
abrangéncia e natureza do seu contetdo material, assume um papel de instrumento
orientador das intervencdes subsequentes de PP e/ou operac¢des urbanisticas, sendo a sua
grande mais-valia a definicho de projectos estruturantes e elementos-chave que seréo
detalhados em fases posteriores.

O PUAN constitui um instrumento de planeamento de ambito municipal auténomo, que
independentemente de outros instrumentos supra-municipais com a mesma incidéncia
territorial, inclui uma abordagem as questdes de natureza financeira e operacional, de acordo
com as matérias em presenca e com a natureza no IGT, que constam do Programa de

Execucdo e um Plano de Financiamento.

Modelo de Gestdo Urbanistica

O planeamento urbano, ao nivel do Plano de Urbanizagdo, aborda obrigatoriamente as
tematicas ligadas a sua implementacdo e gestdo, mas ndo contém, nem pode conter, 0s
mecanismos especificos para a gestdo das operacdes urbanisticas a levar a efeito para a sua

implementacao.
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= O Plano de Financiamento aborda a globalidade da intervencdo, numa perspectiva da
avaliacdo do investimento publico e da exequibilidade global do plano. As questbes
especificas relacionadas com taxas, reparticdo de custos e beneficios e eventuais processos
de perequacédo, s6 sdo possiveis de avaliar ao nivel de planeamento de pormenor ou de
projecto. Competira aos intervenientes, nessa fase e seguindo as orientagGes do plano, criar
e contratualizar os mecanismos especificos que dardo corpo as propostas do PUAN.

= De igual modo, a programacao temporal (indicativa) reflecte uma expectativa resultante do
conhecimento da situacdo no momento da elaboracdo do Plano e que passa
obrigatoriamente por um processo de ponderacdo e avaliacdo de oportunidades de
transformagéo efectiva do territorio abrangido pelo PU.

= Conforme referido anteriormente, estamos perante um instrumento macro-estruturante da
cidade e que vincula os particulares e a Administracdo no dominio das grandes op¢des para
0 modelo urbano a adoptar, mas ndo se reveste de um caracter operativo directamente
associado ao processo de urbanizacdo. Nesta escala de planeamento, ndo é possivel, nem
desejavel, determinar com rigor de projecto as solugdes definitivas que possam vir a
consubstanciar as opcgdes estratégicas do Plano. Complementarmente, a especificidade
desta area de intervencgdo, pelos seus antecedentes, pela sua dimensdo, localizacdo e
caracteristicas intrinsecas, aconselharam sempre a que a Vvisdo estratégica e o
correspondente modelo de ocupagdo viesse a considerar um horizonte temporal muito
alargado.

= Estas premissas, associadas até ha pouco tempo a imprevisibilidade relativa a definicdo do
papel do Estado, a reconfiguracao das sociedades e ao comportamento dos mercados, ditou
uma aproximagéo conceptual ao PUAN marcada por uma clara aposta na flexibilidade e
adaptabilidade do mesmo, as oportunidades conjunturais que se colocarem no seu horizonte
de implementacdo. Neste quadro, fixaram-se os aspectos estruturantes do modelo urbano
preconizado, deixando em aberto uma margem alargada de solugbes que a evolugédo do
processo podera vir a ditar, sem prejudicar a coeréncia e sustentabilidade da visdo e
objectivos definidos.

= Esta abordagem reflecte-se, assim, no propésito de ndo definir de forma fechada
propostas/usos de ocupacgédo, sem contudo deixar de identificar as grandes infra-estruturas e
equipamentos que podem desempenhar um papel central enquanto motores do
desenvolvimento e factores de qualificacdo urbana de escala local e metropolitana. E o caso,
a titulo de exemplo, dos grandes equipamentos culturais preconizados (Museu do Tejo e
Museu de Industria Naval), do Terminal de Cruzeiros e da Marina®, propostas que emergiram
da Visdo Estratégica do PUAN e cuja concretizacdo carecera de trabalhos continuados a

desenvolver apds a sua aprovacgdo. Assim, no dominio da definicdo das utilizacdes do solo, o

1 No caso destes Gltimos, note-se que esta fungéo metropolitana veio a ser reconhecida pela APL, entidade que ja depois do PUAN propor a sua
implantag&o na Cidade da Agua, veio a considerar estes equipamentos na sua estratégia para o estuario.
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plano caracteriza-se por uma dominancia evidente de usos mistos que asseguram uma
acomodacao flexivel a procura que, no decorrer do seu processo de implementacao, se vier a
verificar.

Dada a natureza do PUAN, optou-se pela definicdo de um Modelo de Gestdo Urbanistica
gue, através da articulagdo dos varios documentos que 0 integram, permite um
desenvolvimento mais flexivel na implementacdo do Plano. O Modelo é composto pelos
elementos fundamentais, tendo sido remetido para o Regulamento as matérias essenciais e
para o Guia de desenho Urbano, as orientacfes mais concretas para o desenvolvimento das
solugcdes do plano nas fases seguintes. Assim, assegura-se uma regulamentagcdo formal
adequada, mas ndo demasiadamente fechada, para as Areas Estruturantes e as Areas de
Intervencd@o Urbana, abordadas ora em regulamento, ora no Guia de Desenho Urbano, que
dao orientagBes concretas para cada espaco.

O PUAN define que a transformacéao do territério da SUOPG3 sera determinada por Plano de
Pormenor.

Este novo IGT implicara a construcdo de um processo de perequacdo, visando adequar
custos e beneficios imputaveis aos diversos intervenientes na sua implementacdo. Este
procedimento permite que as opg¢fes de ocupacao do territério sejam tomadas em funcéo de
critérios de qualidade do espaco urbano, garantida que se encontra a equidade. Fixados
direitos e obrigacdes, como no presente caso aquilo que pode parecer um Onus (oferta
generosa de equipamentos) é, na verdade, um factor de qualificacdo do territério e das
condicdes de vida da populacéo a instalar, bem como de aumento de competitividade para as
operacoes urbanisticas e seus promotores.

A definicdo regulamentar das cérceas no Plano foi exclusivamente adoptada nos casos dos
espacgos urbanizaveis ou Solos de Urbanizagdo Programavel. Assim, nos solos ja
urbanizados, assumiu-se que 0s processos de transformacdo urbana terdo uma logica
pontual e serdo desenvolvidos através de processos de preenchimento e remate, com o
alinhamento dos planos das fachadas e a compatibilizacdo de cérceas com o tecido
existente, facto que justifica a ndo identificacdo, no Anexo Il, destes parametros.

No respeitante ao nimero de pisos proposto para a unidade 3.5 da SUOPG 3, a solucao
volumeétrica visa, por um lado, assegurar a descompressdo da envolvente imediata da area
de equipamento de ensino adjacente e, por outro lado, enfatizar o caracter iconografico do
Museu do Tejo, assegurando a valorizagdo paisagistica e simbélica da Praca, bem como dos
edificios tradicionais envolventes. Tal abordagem &, alids, similar na zona sul desta Praca em
que se assiste igualmente a uma progressiva diminuicdo da volumetria no sentido da Praca.
O objectivo de um regulamento urbanistico de um PU é o de estabelecer os aspectos
estruturantes para a resposta a estratégia do plano, deixando sempre que possivel, em
aberto todas as ocupacdes que ndo obstaculizem o desenvolvimento dessa estratégia.

Assim, considerando o tempo previsivel de realizacdo do PUAN, admitem-se como usos
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transitorios todas as possibilidades de instalac@o de ocupag¢fes temporarias de animacéo do
espaco publico (estacionamento, animacgdo temporaria, feiras...) ou de aproveitamento do
solo, que sejam convergentes com o0s objectivos do plano e que, pela sua imprevisibilidade,
nao podem ser elencadas. Do mesmo modo, a forma de atribuicdo de usos deve ser ajustada
a sua natureza especifica, durabilidade, dimenséo, etc, pelo que, ndo s6 ndo se trata de
matéria de regulamento urbanistico, como néo se vé vantagem na sua defini¢cdo prévia.
Apesar de a primeira fase do Plano de Mobilidade — Acessibilidades 21, ndo abranger a area
do PUAN, por ser anterior a este, no decorrer da elaboracdo do PUAN foram consideradas as
orientagfes de caracter estratégico nele definidas e asseguradas as articulacdes necessérias
entre estes dois instrumentos.

O Plano de Pormenor de Cacilhas, em elaboragéao, incide num territério adjacente ao PUAN.
Dada a complementaridade destes territorios, o plano de Cacilhas ira ter em conta as
orientacdes estratégicas definidas pelo PUAN e articular com este a sua proposta de
ocupacao.

O PUAN consagra o reforco do interface de primeiro nivel dos diversos modos de transporte,
incluindo a possibilidade de ligacdo ao Metropolitano de Lisboa, numa légica de reforgco do
conceito da cidade de duas margens e da centralidade de Almada e deste territorio no ambito
da AML. Tratando-se de uma aposta estratégica de nivel supra-municipal, cabe ao PUAN
salvaguardar esta possibilidade e cabera a outros processos de decisdo, aprofundar e
desenvolver estas propostas, com vista a sua implementacéao.

As questdes relacionadas com as responsabilidades financeiras, nomeadamente as
referentes ao reforco / remodelacdo das estruturas de suporte das Docas e da remediacdo
dos solos contaminados, encontram-se identificadas no programa de execucdo como
responsabilidade dos promotores, no capitulo 2.2.

A regulamentacao das matérias associadas a probleméatica das cheias, resultante da fixagcao
da cota de cheia, decorreu do processo de concertacdo, envolvendo as entidades com
competéncias na matéria (CCDR-LVT; INAG; ARH -Tejo e APL) e o0 recurso ao
conhecimento cientifico mais actual sobre esta matéria.

Ultrapassando largamente o mero cumprimento das disposicdes legais vigentes, fixaram-se
regras que permitem salvaguardar os eventuais impactos negativos resultantes da subida do
nivel médio da agua do mar e da ocorréncia simultdnea de fendmenos naturais extremos,
considerando um periodo de retorno muito superior a um século.

Os grandes equipamentos publicos propostos no ambito do PUAN decorrem da Visédo
Estratégica e assumem-se como elementos ancora do Plano. A definigdo dos seus contetidos
programéticos devera ocorrer aquando da elaboracdo dos projectos para a sua
concretizacao.

A Cidade da Agua é assumida como um projecto de exceléncia para a cidade e decisivo

factor de alavancagem de uma dindmica emergente de requalificacdo de Almada e da AML,
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11.

12.

13.

14.

cujos efeitos extravasam claramente légicas locais ou mesmo conjunturais de retrac¢@o

econdémica.

Ponderados os contributos recebidos através das participacdes publicas e dos pareceres emitidos

pelas Entidades, em sede de conferéncia de servicos e das reunides de concertacdo efectuadas

com a ARH Tejo e com a Direcgdo Geral de Infra-estruturas do Ministério da Defesa Nacional —

InstalagBes Navais do Alfeite, foram introduzidos pequenos ajustes a proposta de plano que

incidiram nos seguintes aspectos:

= Regulamento — foram efectuados pequenos acertos de redaccdo em todo o documento,
assim como alterados de forma mais significativa os artigos relativos ao Patriménio
Classificado (art.11°), Zonamento e edificabilidade (art.23°), Zonas Inundaveis (art. 59°) e
Patriménio (art.69°);

= Planta de Condicionantes - rectificacdo na delimitacdo da area sob jurisdicdo da APL;

= Relatério ambiental e Guia de Desenho Urbano — pequenos acertos de redaccao.

As alteracdes efectuadas ao plano mantém no essencial a proposta de plano presente na
discussao publica, pelo que se entende que o Plano de Urbanizacdo de Almada Nascente —
Cidade da Agua, estad em condicdes de seguir a tramitacdo, com vista & sua aprovacéo pelos

Orgéos Municipais

Verificando-se que, tal como confirmado no parecer final emitido pela CCDRLVT, o PUAN esta
em conformidade com os instrumentos de e gestao territorial de nivel superior, nomeadamente o
PROTAML, estdo reunidas as condi¢cdes materiais para a entrega imediata dos documentos com
vista & sua publicacdo em Diario da Republica e para o depdsito na DGOTDU, ap6s a aprovacao

por parte da Assembleia Municipal.

O presente Relatdrio contém em anexo as participagdes recebidas em sede de discussédo publica.

Almada, 31 de Agosto de 2009
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ANEXO - PARTICIPACOES RECEBIDAS EM SEDE DE DISCUSSAO PUBLICA

PARTICIPACAO N° 1 — Grupo de Cidaddos (Almerinda Teixeira, Dalia Loureiro,
Filomena Silva, Francisco Bernardes Silva, Hélder Freitas, Jodo Fernandes e Joaquim
Guerreiro)

PARTICIPACAO N° 2 — Margueira — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento
Imobiliario, S.A. - Fundo Margueira Capital (FMC)

PARTICIPACAO N° 3 — Bloco de Esquerda - Almada

PARTICIPACAO N° 4 — GUEBAR — Fundo Especial de Investimento Fechado
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PARTICIPACAO N° 1 — Grupo de Cidaddos (Almerinda Teixeira, Dalia Loureiro, Filomena Silva,
Francisco Bernardes Silva, Hélder Freitas, Jodo Fernandes e Joaquim Guerreiro)

Presidente da Cimara Municipal de Almada

Os cidaddos abaixo assinado, entre muitos outros, sdo informados através do Bdital i° 1
659/2009, emanado pela CAmara Municipal 4 qual V. Ex® preside, ¢ assinado por Pedro
Luis Filipe, Director Municipal de Administragio Geral, publicado em Diario da
Republica (DR), 2° série —n° 131, de 9 de Julho de 2009, de que “a Cimara Municipal
de Almada, na sua reunifio ordinéria piblica de 4 de Fevereiro de 2009, deliberou
proceder 4 abertura de um periodo de discusss#io piiblica do Plano de Urbanizagio de
Almada Nascente — Cidade da Agua”.

Tal Resolugdo esta datada (como atrds se menciona) de 4 de Fevereiro de 2009, pelo
que entre a data do referido Edital e a sua publicagdo em DR decorreram mais de 5
meses.

Datado também de 15 de Junho de 2009 e assinado pelo mesmo funcionario da Cémara
Municipal de Almada, existe o Edital n° 116/2009, que deu entrada na Junta de
freguesia de Cacilhas em 26 de Junho de 2009, anunciando que a proposta do Plano, o
Relatorio Ambiental, a acta da conferéncia de servicos deciséria, pareceres das
entidades e resultado da concertagio realizada apds a conferéncia de servigos, se
‘encontram disponiveis nos Servigos Municipais de Planeamento e Administragfo do -
Territério, nas Juntas de Freguesia de Cacilhas ¢ da Cova da Piedade.

Afixado ainda na Junta da Freguesia de Cacilbas encontra-se uma “informago” (em
A3), que mais parece um antncio propagandistico.
~ Assim, e face ao exposto:

1. Contestamos a falta de transparéncia de gestio da Caimara Municipal de |
Almada;

2. Remetida a consulta piblica para o perfodo estival, tal € um convite & nfo
participagio dos cidaddos na vida puiblica em geral, e em especial na vida da sua
cidade;

3. Para os signatarios nfio colhe como argumento a invocago dos chamados
“Féruns de Patticipacio”, pois eles nfio tém sido mais do que “foruns de
informagio” — onde, reconhece-se, se d4 aos cidadzios a possibilidade de
“desabafarem” (quando € o caso) -- mas cujos “desabafos™ nio encontram

" qualquer eco no sentido de poderem ser introduzidas quaisquer alteragdes
(mesmo que minimas) ao(s) projeto(s) apresentado(s).

Almerinda Pinheiro Cardoso Marques Teixeira BI 1779071 AILISBOA
Dalia da Conceicio Loureiro -BI 3735450 Al LISBOA
Filomena Maria da Silva BI 5191047 AILISBOA
Francisco Nogueira Bernardes-Silva BI 38646 AILISBOA
Hélder Nunes de Freitas BI 9959751 AILISBOA
Jodo Carlos Ferreira Fernandes BI 2354305 AILISBOA
Joaquim Anténio Sarmento Guerreiro BI 2192503 AlILISBOA

Com os nossos melhores cumprimentos,

Cacilhas, 3 de Agosto de 2009
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PARTICIPACAO N° 2 — Margueira — Sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiliario, S.A. -
Fundo Margueira Capital (FMC)

MARGUEIRA

CAMARA MUNICIPAL DE ALMADA

Avenida Nuno Alvares Pereira, n.° 67
2800-291 ALMADA

Lisboa, 12 de Agosto de 2009

Ref.: PROCESSO DE CONSULTA PUBLICA PO PLANO DE URBANIZACAO DE

ALMADA NASCENTE

Exma. Senhora

Presidente da CAMARA MUNICIPAL DE ALMADA,

MARGUEIRA SGFII, S.A. - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO
MARGUEIRA CAPITAL, com sede no Parque Tecnologico da Mutela, Almada , vem,
na sequéncia da publicacdio do Edital n.°® 659/2009, pela CAMARA MUNICIPAL DE

ALMADA, apresentar a respectiva

EXPOSICAO

no dmbito do periodo de discussio publica do Plano de Urbanizagio de Almada

Nascente, o que faz nos seguintes termos:
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A - ENQUADRAMENTO

1. Com a publicagiio do Edital n.° 659/2009, a CAMARA MUNICIPAL DE ALmDA
(doravante, CMA) deu inicio ao periodo de discussio publica do Plano de
Urbaniza¢do de Almada Nascente (PUAN).

2. Como é do conhecimento de V.2 Ex.*, o FUNDO MARGUEIRA CAPITAL
(abreviadamente, FMC) interveio, na qualidade de proprietdrio dos terreﬁos que-
constituem a SUOPG1 do Plano, no procedimento de elaboragio do PUAN,
designadamente pela apresentacdo de dois relatérios de apreciagiio das respectivas
disposigbes, nos quais se elencaram os pontos crilicos que careciam de

esclarecimento.

3. Adicionalmente, o FMC teve oportunidade. de participar nas reunides de
concertagfio, realizadas na CCDR-LVT!, no decurso das quais formalizou a sua
- apreciagdo do PUAN e as propostas para o respectivo aperfcigoamcnto.

4. No decurso do procedimento de elaboragiio do PUAN, o FMC afirmou sempre, de
modo claro, o pressuposto que considerava indispensavel para a proposta que
viesse preconizada, em relagfio 4 SUOPG1: a absoluta necessidade de assegurar
um modelo urbanistico que, salvaguardando os valores de interesse priblico em
jogo, permitisse aos promotores o desenvolvimento economicamente auto-
sustentével do projecto®

! Nos passados dias 14 de Novembro ¢ 2 de Dezembro de 2008 e 21 de Janeiro de 2009.
:'Este-pmoesso de concertacfio levou a que, aparentemente, na reunisio de acompanhamento de 21 de
Janeiro de 2009, se tivesse chegado a um ponto de consenso em torne de alguns dos aspectos centrais
para o desenvolvimento do projecto (cfi. a acta da respectiva reunisio}.
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S. Sempre se afirmou, ignalmente, que este pressuposto se tornava ianto mais
indispensavel quanto se considcrassé que — como sucede com a proposta do
PUAN ora em discusséo — estava a cargo dos promotores da SUOPG! a execugdo
de infra-estruturas decisivas para toda a érea de intervenglo do PUAN (maxime o
Tumnel do Brejo e as obras de extensfio do MST). Eb que, portanto, a criagio de
condigbes de desenvolvimento sustentivel do projecto acothido para a SUOPG1
sempre seria, do mesmo passo, a criaglio de condigdes de implementaglio da

proposta urbanistica globalmente preconizada pelo PUAN.

6. Sucede, contudo, que a presente proposta compromete decisivamente a viabilidade
da execugdio do projecto preconizado para ‘a SUOPGI, incorporando, alids,
diversas alteragbes que nfio foram objecto de qualquer concertagfio com o FMC —
¢ das quais se tomaram conhecimento no momento de disponibilizacio do PUAN

para discuss#o piblica.

7. O objectivo da presente exposigio € o de, no espirito de colaboragio que o FMC
. adoptou ao longo do procedimento de elaboracio do PUAN, sublinhar os aspectos
que carecem de rectificacio ou esclarecimento, no sentido da mencionada
possibilidade de desenvolvimento economicamente auto-sustentdvel do- projecto

preconizado para a SUOPGI,

8. Ora, face 4 proposta em discussfo, existem duas razdes principais que levam a
concluir no sentido de nfo ser atingido o referido desiderato. A saber:
2 A incomportivel estrutura de custos proposta, e o respectivo cronograma
de faseamento, ’
b. A existéncia de inaceitdveis margens de indefini¢fo, relativamente a
pontos chaves do projecto, designadamente:
i. Tenminal de Cruzeiros;

ii. Equipamentos Culturais;

MARGUEIRA - Sociedade Gestora de TFundos de Investimento Imobilidrio, S.A.
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jii. Regulamentagiio das figuras das “dreas Estruturantes” ¢ das
“dreas de Integracdo Urbana™;

iv. Perequagdo ¢ Taxa Municipal de Urbanizagio referente 4
comparticipagiio na realizagio, manutengio e reforgo das infra-
estruturas urbanas (abreviadamente, TRIU);

v. Estacionamento automdvel,

9. Vejamos em que medida estes aspectos comprometem a execugio do projecto

preconizado para a SUOPGI.

B — REPARTICAO E CRONOGRAMA DE INVESTIMENTOS

1. A estrutura de custos a cargo dos promotores, nos termos em que € agora proposta
no PUAN, é incompativel com uma logica de- desenvolvimento economicamente

sustentavel do projecto’.

2. De acordo com o Programa de Execucfio e Plano de Financiamento (doravante,
PEPF) do PUAN, o valor dos investimentos de urbanizagdo a cargo dos
promotores cifra-se em €140.800.000 (assumindo particular relevincia a

realizacfio do tinel do Brejo, responsabilidade dos promotores da SUOPG1).

3. Este valor representa um aumento de € 61.800.000 nos custos a cargo dos
promotores, por comparaciio com a versio do plano anteriormente apresentada na
CCDR-LVT — a qual previa custos na ordem dos € 79.000.000* —, nfio podendo

3 O FMC salientou, na reunido de acompanhamento realizada na CCDR-LVT, em 14 de Novembro de

2008, “a necessidade de auto sustentebilidade da proposta, cowsiderando que a occupocdo se

desenvolverd em duas fases tendo como projecios dncora o nd intermodal na Doca 13 ¢ a marind”,
_ tendo, j4 na altura, levantado davidas quanto & “exequibilidade dos equipamentos”.

4 Cfx. PEPF de Julho de 2008, ‘
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deixar de considerar-se surpreendente, desde logo porque nfo foi objecto de

discussio com os promotores.

. Este valor parece decorrer exclusivamente da necessidade de adaptar o PUAN 20
modelo de implementagfio integrada previsto na opera¢fio do Arco Ribeirinho Sul
(cfr. Resolugfio do Conselho de Ministros n.° 137/2008, de 12 de Setembro).

. Ora, 2 eventual necessidade de intcg[aqﬁu.do Projecto no contexto da operagio do
Arco Ribeirinho Sul nfo justifica a radical alteragio dos pressupostos traduzida na
versdo do PUAN em discuss&o publica.

‘6. Desde logo, nos termos da propria RCM n.® 137/2008, os projectos integrados no

Arco Ribeirinho Sul devem ser, “sé por si, capazes de protagomnizar uma
estratégia de desenvolvimento urbanistico sustentdvel e de contribuir para a
dinamizagdio econdmica da regidio”, adoptando, consequentemente, “um modelo
de intervengdo que permita assegurar que (...) [da] intervengdo ndo decorrem
encargos para o Estado nem para as empresas publicas proprietdrias de espagos

nas dreas abrangidas™,

. Depois, porque a prépria empresa encarregue de realizar a adaptacio ao modelo
do Arco Ribeirinho Sul (ParqueExpo) assumiu expressamente, na reunido de

acompanhamento de 21 de Janeiro de 2009, que “sem pdr em causa o plano™, o .

respectivo trabalho se limitaria a “a propor reajustamentos por forma a que a

solugdo (...) [fosse] economicamente vidvel.

. Finalmente, porque 0 FMC entregou ao mencionado grupo de trabalho inter-
ministerial wm cepario ccondmico-financeiro descrevendo as condigSes
indispensdveis para o desenvolvimento do projecto, o qual pressupunha uma
estrutura de custos radicalmente diversa da ora em a;;rer;.o.
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9. Acresce que a posi¢do do FMC em relagio as principais infra-estruturas a cargo

dos promotores da SUOPG1 foi inequivocamente expressa, na reunidc de

acompanhamento de 2 de Dezembro de 2008>;

a. Quanto ao Ttnel do Brejo, “informou estar disponivel a comparticipar até

b

ao ponto em que nao forne invidvel a operacdo econdmica”;

Quanto & extenstio do MST, “informou estar disponivel a comparticipar,
num quadro de equilibrio financeiro da concessiondria, apds a
conclusio de um estudo prévio e de avaliagdo do contrato de concessio,
sujeita a condigdo de ser comportdvel com & viabilizacdo ecan&mica e
financeira”.

10. Adicionalmente, a verdade & que a estrutura de custos proposta assenta ainda em

pressupostos pouco rigorosos, que importaria reavaliar;

a.
b.

C.

Nio contabiliza os custos com o pagamento da TRIU®;

Apresenta uma estimativa pouco rigorosa do custo do tinel do Brejo';
Negligencia o custo adicional de descontaminagéo dos terrenos (cerca de €
2.000.000);

Desconsidera o verdadeiro custo operacional do terreno (embora no PEPF
se mencione que, no caso da SUOPGI, se toma cm consideragéo “o valor
do patriménio ao Fundo Margueira™, o certo € que o valor do terreno deve
corresponder, pelo menos, ao valor contabilistico de € 87.000.000;

Ignora os custos e encargos financeiros a suportar durante o perfodo de
implementagdo (que o FMC estima em € 30.000.000)%.

* Cfr. a respectiva acta.
€ Quanto a este ponto, ver infra, pontos C - 25, 26 & 27.

7 Bstudos desenvolvidos pelo FMC demonstram que o recurso a processos construtivos alternativos
permitiriam alcangar vm custo de construgZo do Tiinel do Brejo na ordem dos €33.000.0000.
- & Acresce que o Plano é omisso quanto & reabilitagéo das infra-estruturas portuarias de profundidade do

antigo estaleiro da Margueira. O FMC promoveu a realizagio de um estudo — desenvolvido pela
. PROMAN — destinada a inspecgio e avaliagio das mencionadas infra-estruturas de profundidade
(pontes, cais, docas, etc...). Neste momento encontra-se finalizada a inventariagfio dos pontos criticos
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11. A tudo isto acresce que, com o novo PEPF, o horizonte de realizagfio do projecto

passou de 6/7 anos para 15 anos.

12. Com efeito, o Ponto 2.1. do Programa de Execugio prevé a “respectiva realizagdo
em vdrias fases ou etapas, precedidas de uma etapa inicial preparatdria, que
comporta essencialmente actividades de plancamento a concluir com a aprovagdo
do Plano™, a saber:

a. No primeiro triénio (anos 1 a 3, in(';lusive):

. i. Preparagdio de projectos infra-estruturais, obtencéo de lic.cnr;as e
negociagio de apoios;

ii. Preparagiio de terrenos incluindo a descontaminagfio da 4rea do

estaleiro;

iii. Reparagfio e reabilitagdo das docas existentes e sua adaptagdo as
fungSes prevista no Plano. '

b. Nosanos 4 a 9, inclusive:

"i. Construgio e conclusio das infra-estruturas de transporte;

ii, Infra-estruturagio wurbanistica de uma 1.* fase do Plano, e
construgio de zonas verdes e espagos piiblicos destinados a servir
as zonas e a comercializar na 1.° fase;

iii. Realizagfio e conclusdo da construgfio de edificios e_eqﬁpﬁﬁﬂos,
a colocar no mercado durante a 1. fase;

¢. No tiltimo quinquénio (anos 10 a 14, inclusive):

i. Apbs a conclus3o e enfrada em flmcionaménto das infra-estruturas
de transporte, infra-estruturagio das fases scguintes de
implementacéo do plano, e coristrugio de zonas verdes destinadas a

servir as zonas a edificar e comercializar nessas fases;

para a preservagio das mencionadas infra-estruturas, bem como, em curso de avaliaghio, uma estimativa

. dos custos tendentes a respectiva recuperagdo.
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Parque Tecnolégico da Mutela 2804-537 ALMADA - PORTUGAL
Tel.: +351.212.735.522 Fax: +351.212,753.957 geral@margueira.pt
Capital Social: €500.000 NIPC 503 490 776 C.R.C. Almada 10447/10.11.2000

17136



ALMADA

Plano de Urbanizagdo Almada Nascente — Cidade da Agua
RELATORIO DE PONDERAGCAO DA DISCUSSAO PUBLICA

MARGUEIRA
ii. Realizago e conclusdo da construgio de edificios e equipamentos,

a colocar no mercado durante estas fases.

13. Ora, na prética tal solugo traduz-se na necessidade de o FMC suportar todos os
custos nos primeiros 6 a 7 anos de execuglo do projecto’, com financiamento
plféprio (no qual se incluem os encargos financeiros com juros) e sem qualquer
encaixe de capital. Isto na medida em que, com o novo faseamento proposto, s6 a
meio do segundo quinquénio — numa estimativa optimista — serd possivel colocar

algum produto imaebilidrio em comercializagfo.

14. A razio Gltima de tal situaglio decorre do facto de a CMA pretender que, no
momento de execucio da obra, estejam ja concluidas as principais infra-estruturas

—em especial o Tinel do Brejo e a extensdo do MTS.

15. Ora, a questfio ndo estd na existéncia de uma proposta de faseamento, em si
mesmo considerada: o FMC compreende .a necessidade de assegurar um

desenvolvimento integrado e coerente do projecto.

16. Sucede, contudo, que 0 PUAN reveste caracteristicas especificas, que levam a que
nenhum modelo de faseamento indicativo possa verdadeiramente funcionar sem

uma minima conex&o com a realidade das coisas. O que néo sucede ix casu.

17. N#o se compreende, alids, em que se sustenta a CMA para afirmar, no ponto 3 do
- PEPF, o seguinte: “quer as infra-estruturas quer os equipamentos serdo
construidos ao longo da vida de execugdo do Programa, em paralelo com as
restantes construgdes residenciais e de servigos, admitindo-se que as vdrias
entidades venham a financiar 6% dos custos nos 3 primeiros anos ocupados com

a elaboragiio de projectos e que os restantes custos sejam repartidos por mais 3

? Quanto a estes custos, vide ponto 2.2. do PEPF.
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anos no caso das infra-estruturas de transporte e por mais 10 anos nos restantes

casasn]ﬂ

18. No caso especifico da SUOPG, é manifesto que este raciocinio ndo aplica. Com
efeito, exige-se que, antes da possibilidade de reaiizar.qualquer encaixe financeiro,
se cncontrcm concluidas as principais infra-estruturas — que servem, além do mais,
toda a drea do Plano.

19, Exige-se, adicionalmente, a realizagiio de uma série de estudos e. acgles
complementares, cujo resultado — ¢ custos — aumenta(m) exponencialmente a -
margem de incerteza do projecto, referentes a: .

a. Terminal de cruzeiros (cfr. artigo 35.% n.° 3 do Regulamento);

b. Aproveitamento das Docas 10, 11 ¢ 12 (cfr. artigo 35.° n° 4 do
Regulamento); -

©. Obras marginais (cft. artigo 35.% n.° 7 do Regulamento);

d. Tanel do Brejo (cft. artigo 56.° do Regulamento); e

e. Tréafego (cfr. artigo 59.° do Regulamento).

20. Ora, considerando o exposto, ¢ manifesto que o modelo de financiamento
proposto pelo PUAN carece de ser reponderado e revisto, no sentido de dotar as
operacdes previstas de auto-sustentabilidade econémica.

21.E, no caso especifico da SUOPGI, tal necessidade torna-se de uma clareza
meridiana ao constatar que, ponderados os custos e receitas previstas (com

exclusdo dos relativos ao terreno, em si mesmo considerado), se obtém um saldo

" :Ac que acresce a consideragio, em relagio & SUQPG, de que “os investimentos de remediagio,
descontaminagéo e de reabft‘:‘fa;:.é‘o das infra-estruturas fluviais do antigo estaleiro e a construgiio de
" um tinel ma‘éw‘dria que servird a (...) [respectiva] drea, venham aser directamente suporiados pela

entidade promotora da componente do empreendimento referente & SUOPGI, estimando-se que a
- geragdo de receitas da componente imobilidria a realizar nessa SUOPG serd suficiente para integral

cobertura desses custos de investimento®.
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econdémico/financeiro negativo, no valor de € 57.132.045. (ver anexo junto “Plano
de Fluxos Econémico-financeiros da Proposta de PUAN” - Julho de 2009).

22. No fundo, desconsideraram-se pressupostos essenciais, tais como:

a. O principio estabelecido na Resolugfio do Conselho de Ministros

' n°137/2008, de 12 de Setembro, designadamente no seu artigo 2.°, alinea
b), ou scja, “adopgfio de um modelo de intervengio que permita assegurar
que desta intervengfio nfio decorrem encargos para o Estado nem para as
' empresas plblicas proprietrias de espagos nas dreas abrangidas, éxcepto

. aqueles que eventualmente se relacionem com a resolugdo de passivos

pelos quais nenhuma outra entidade sejﬁjmidicameme responsével”;

b. A inclusio do custo contabilistico dos terrenos da Margueira.

¢. A consideragiio dos encargos financeiros para ¢ periedo de execugiio
previsto. '

23. Pelo que a conclusHo necesséria € a de que, com 0s pressupostos assumidos, este
PUAN ¢ financeiramente invidvel — alids, se mais nfo ilustrasse tal evidéncia,
bastaria lembrar a total desrazoabilidade If'ma.nceira de cometer o custo da
execugiio do Tinel do Brejo (infra-estrutura exterior de utilidade para a
Autarquia), no valor de € 25.200.000, ao FMC ¢ de, em paralelo, vir eXigir-lhe
taxas municipais no montante de € 29.530.084! -

C —MARGENS DE INDEFINICAO

1. Como supra mencionado, a par da necessidade de revisio do programa de
" financiamento e execugdio do PUAN, verifica-se ainda a existéncia de inaceitdveis

margens de indefinigdo, relativamente a pontos chaves do projecto.

. 2. O primeiro deles reporta-se ao terminal de cruzeiros.
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Comn efeito, na proposta de Plano prevé-se a instalagfo obrigatéria de um terminal
de cruzeiros, no Cais 2B ou no Cais 5 [efr. artigo 35.°% n.° 2, alinea a) e n. 3 do
Regulamento]'!. Remete-se a escolha da localizaglio precisa do terminal para
estudos posteriores, mas determina-se — face & letra do Regulamento _ a

obrigatoriedade de implementacio do mesmo.

Ora, o FMC, sem prejuizo de reconhecer a mais-valia potencial que a instalagfio
de um terminal de cruzeiros na srea de intervengiio do PUAN, nio pode concordar

com os moldes rigidos em que a mesma € prevista — designadamente como um

equipamento obrigatério da SUOPG1%.

. De resto, esta posigio foi secundada pela APL, em parecer de 13 de Fevereiro de
2009 (Parecer n.° 3091000 — Processo n° PU-15.03.06/1-01), no qual se
mencionava: “No que respeita a instalagdo de um Terminal de Cruzeiros na drea
de intervengdo (...) importa efectuar uma andlise do risco do negécio. Neste

.contexto deverd ser desenvolvido um esiudo de viabilidade de um termingl
naquele local, sendo essencial a auscultagio dos operadores envolvidos neste
negécio. O parecer destas empresas é essencial na Jptica do estudo do

problemdiica do escoamento dos passageiros/excursdes (,..)".

. Noutros termos: o Regulamento deverd ser revisto, no sentido de prever a
instalagfio de um terminal de cruzeiros como uma possibilidade, dependente dos

estudos técnicos complementares que vierem a revelar-se necessarios.

O seguindo ponto em relacfio ao qual o PUAN determina inaceitdveis margens de

indefiniglio reporta-se A propriedade, dimensfio e financiamento dos

1! Conforme decorreu da reunifio de acompanhamento realizada em 2 de Dezembro de 2008, na CCDR-

LVT.
2 Como, de resto, 0 FMC teve ocasifio de expressar formalmente 3. CMA, em reunidio de 28 de
Novembro de 2008. '
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equipamentos culturais, em especial no que respeita ac Pavilh&io Multi-usos e ao
Museu da Indistria Naval.

Com efeito, quanto ao Pavilhéio Multi-usos, o Regulamento nfo fornece qualquer
indicagio quanto a respectiva propriedade futura ou modelo de exploracio e
fancionamento, com excep¢do da vaga referéncia, no artigo 33.” do Regulamento,
da obrigatoricdade de cedéncia 3 CMA das “dreas Edificdveis de Equipamentos

Colectivos™.

J4 na reunifio de acompanhamento de 2 de Dezembro de 2008 o FMC alertara para
o facto de, tratando-se o Pavilhdo Multi-Usos de “um equipamento piblico mas
também uma unidade de negécios”, o “Regulamento do PUAN (...) [dever]

clarificar o conceito e contemplar os usos admitidos™ .

Do mesmo modo, no que toca ac Museu da Inddstria Naval, a actual solucio de
afectagio de 19.500 m® de ABC, na actual Doca 12 dcixa questes fundamentais a
responder':

a. A quem € imputado o custo da execugio?

b. Qual o programa e relevancia do uso previsto?
Portanto, também nesta sede carece de ser alterado o Regulamento, no sentido de
esclarecer, de modo cabal, o modelo de propriedade, exploragfio e funcionamento
preconizado pelo PUAN, em relagio aos equipamentos culturais supra

mencionados.

- 12 Ainda que da acta da mencionada reunifio conste: “4 CMAlmada e Equipa vio atender & sugestdio no

PUAN",

™ Questdes que, de resto, 0 FMC teve ocasiio de expor 3 CMA, em reunia de 28 dec Novembro de

2008,
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12. Em terceiro lugar, o PUAN introduz na respectiva regulamentacio urbanistica a
figura das “Areas Estruturantes” (AE) e “dreas de Integraciio Urbana” (AIU).

13. Nos termos do disposto no artigo 17.% n.° 1 alinea b) do Regulamento, as “4reas
Estruturantes (...) integram espago piblico efou éé‘g‘ﬁcada e correspondem 4s
unidades que, por deterem uma funcdo estruturante na referenciacdo da imagem
e da vivéncia do espago urbano do PUAN, exigem iratamento especifico™.

14. Por sua vez, 4 luz do estabelecido no 17.% n.° 1 alinea ¢) do ch‘ulamem-o, as
“Areas de Integragdio Urbana (...) articulam espago piblico e edificado e
requerem intervengdes especificas de qualificagdo e integragdo”.

15. Ora, a concreta regulamentagdo das AE’s e AIU’s, em especial sobre no que
venham a traduzir-se os respectivos “fratamento especifico” e “intervengdes
especificas”, nfio decorre do Regulamento do PUAN.

16. Com efeito, a inica meng#o as exigéncias decorrentes de realizagfio de operagles
" urbanisticas em AE’s € AIU’s resulta do disposto no artigo 18.%, n.° 6, por
intermédio do qual se estabelece que “fodas as operagdes urbanisticas (. ) devem
ser elaboradas por equipas multidisciplinares (...) e devem apresentar elementos
de projecto que permitam avaliar a sua integracdo na envolvente, considerando
designadamente aspectos volumétricos, de enguadramento paisagistico, materiais
e cores, bem como as condi¢bes de circulacdo vidria, cicldvel e pedonal e as

solugbes de estacionamento”,

17. Como ¢ evidente, a incerteza na regulamentagéio aplicivel a drea de intervengdo
do PUAN constitui um factor prejudicial para a programacfio das operagdes e,

consequentemente, para a atracgéo de investimento.
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18. E, de resto, o alerta para a necessidade de clareza nas disposi¢des do Regulamento
ndo é de agora. Na reunifio de acompanhamento de 14 de Novembro de 2008,
realizada na CCDR-LVT, o FMC mencionou expressamente a necessidade de “o
Regulamento do PU (...) [ser] claro, suscitando-se muitas dividas na Isua

aplicagdo™.

19. Acrescem a este facto, em relagdo 4 SUOPGI, dois outros factores de forte

condicionamento do desenvolvimento do projecto.

20. Por um lado, a exigéneia de respeito por um “Guia de Desenho Urbano”, que
torna limitativo o desenvolvimento dos projectos em fungdo da procura do
mercado (cfr. artigo 18.°, n.° 5, 32.%,n.° 4,36.°,n.° 3,375, n° 4, 39° n°2e40°
n°3do Regulamenm)

21, Por outro lado, a exigéncia de, no momento de desenvolvimento da operacéo de
loteamento inicial, apresentar j& projectos de execugdio — com o grau de
concretizagdo que os mesmos implicam — relativamente aos seguintes aspectos
[cfr. artigo 32.°. n.° 4, alineas a) a d)]:

a. Areas de Circulaggio e Estadia;

b. AE’s e AIU’s que integrem ou enquadrem as zonas a desem:'olver -
aplicando-se aqui, mufatis mutandis, o que se disse supra quanto a estas
figuras;

c. Redes de infra-estruturas necessdrias ao funcionamento global da SUOPG,
designadamente fornecimento de energia, de acesso a telecomunicagies,
de abastecimento de dgua, de drenagem de Aguas residuais ¢ de recolha de
residuos solidos;

d. Tinel do Brejo.

22. Adicionalmente, no Regulamento do PUAN ﬁrevé—se a inexisténcia de
mecanismos de perequacio para a SUOPGI (cfr. artigo 20.%, n.° 3).
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23.0 FMC teve ocasiio de sugerir, na reunido de acompanhamento de 2 de
Dezembro de 2008, “que fodos os proprietdrios compartficipassem na
implementagdo do PUAN, dado os beneficios que a urbanizagdo da drea, bem

como os novos equipamentos ¢ transportes, Thes trard”®.

24. Néo obstante a sugestdio mencionada, a verdade ¢ que nfo se prevéem quaisquer
mecanismos de perequagfo enire SUOPG’s - quando € certo que s6 essa solugfio
‘permitiria devolver equilibrio e justica ao imenso esforgo que se comete ao FMC,

25. Mais: a solugfio ao nivel da TRIU tio pouco se afigura clara, na medida em que,
no siléncio do Regulamento, parcce aplicar-se a regulamentagdio geral da CMA
sobre TRIU — cfr. Regulamento de Taxas, Tarifas e Pregos da Cimara Municipal

' de Almada'®, '

26. Ora, a confirmar-se esta opgfio do Plano, tal significaria que o promotor da
SUOPGI, custeando na integra infra-estruturas fundamentais para toda a érea de
intervengfio do PUAN, ver-se-ia ainda obrigado a suportar o custo da TRIU
relativa 4s mesmas (note-se que no estudo da ParqueExpo se prevé um valor
estimado de € 28.200.000 a suportar pelo FMC nesta sede). Conclus@io cuja
manifesta desproporcionalidade dispensa comentérios adicionais.

27. Imp&e-se, por isso, a criagio de um mecanismo que permita, pelo. menos por esta

via, alcangar igualdade relativa entre todos os proprietdrios das SUOPG’s,
designadamente pelo estabelecimento de uma norma que permita a contabilizagsio

- ¥ Da cata da reunifio consta; “4 Equipa e a CMAlmada vio atender e avaliar a sugestdo no PUAN"

**Consultado em bitp;//www.m-
. 2lmada pt/xportal/xmain?xpid—cmav2&x)
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dos investimentos realizados em infra-estruturas, para efeito de calculo de TRIU,
na SUOPGI. '

28.No que respeita ao estacionamenio automével, o PUAN prevé, entré as
.obrigagﬁes do FMC, a construgiio de um parque de estacionamento subterréneo,
localizando-se, & superficie, planos de 4gua navegiveis [efr. artigo 35.°, n° 2,
alinea ¢), n.° 4 e n.° 6 do Regulamento].

29, Sucede que um estudo recentemente realizado pela PROMAN" conclui pela
inviabilidade econémica de realizagio simultdnea de ambas as estruturas.
Impondo-se, consequentemente, a rectificagéio do Regulamento em conformidade.

30, Finalmente, embora se considere favordvel para a economia do projecto
Margueira, na 6ptica da exigéncia legal da sua sustentabilidade financeira, a
retirada da imputai;éio dos custos do tragcado do M.S.T. que estava inscrita em
versio anteriordo PUAN, nfio deixa de se assinalar que a inscrigdo dessa
responsabilidade, no Programa de Execugéo e Plano de Financiamento do PUAN,
a cargo dos Concessionarios/Operadores de Transporte Publico surge altamente
problemética, j4 que reforca tensdes de incerteza que podem comprometer a
viabilidade deste projecto. '

D — CoNCLUSOES

A. Como se expds, o FMC afirmou, ao longo de tedo o procedimento de elaboragio
" do PUAN, a absoluta necessidade de assegurar um modelo urbanistico que,
salvaguardando os valores de interesse publico em jogo, permitisse aos

promotores o desenvolvimento economicamente auto-sustentavel do projecto.

" yer supranota 8.

MARGUEIRA - Sociedade Gestora de Fundes de Investimento Imobilidrio, S.A, l7
Parque Tecnoldgico da Mutela 2804-537 ALMADA - PORTUGAL '

Tel.: +351.212.735.522 Fax: +351212.753.957 geral@margueira.pt
Capital Social: €500.000 NIPC 503 490 776 CR.C. Almada 10447/10.11.2000

26| 36



ALMADA

CAMARA MUNICIPAL

Plano de Urbanizagdo Almada Nascente — Cidade da Agua
RELATORIO DE PONDERAGCAO DA DISCUSSAO PUBLICA

4

MARGUEIRA

B. A actual proposta do PUAN n#o assegura esse objectivo.

C. Por um lado, a estrutura de custos e respectivo faseamento ¢ desajustada face as
caracteristicas do mercado e leva a que, mesmo numa estimativa optimista, se
prevejam resultados finaniceiros altamente deficitérios.

D. Por outro lado, 0 Regulamento do PUAN deixa em aberto a solugio de diversos
pentos-chave do projecto, gerando uma margem de inseguranga na respectiva
aplicagiio que, além de nfo se reputar aconselhdvel do ponto de vista juridico,
constitui um claro entrave ao investimento.

E. Ou seja, tal como estd, o PUAN corre o sério risco de nunca vir a converter-se
num instrumento capaz de enquadrar uma efectiva transformagfo do territério —
desfasado das exigéncias de uma iniciativa urbanistica desta envergadura e
incapaz de assumir uma engenharia financeira susceptivel de garantir viabilidade
aos investimentos, este PUAN pode nfio passar do papel. E, como todos os planos
que jamais se concretizam em realidade tangivel no terreno, serd, entfio, uma
imensa oportunidade perdida.

F. Por fudo, ¢ em suma, impde-se a revisdo e reformulagiio do PUAN nos moldes
expostos.

P.ED.

ol lo

Mario Donas
Presidente do Conselho de Administragdo

JUNTA: Plano de Fluxos Econémico-financeiros da 15roposta de PUAN (Julho de
2009)
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PARTICIPACAO N° 3 — Bloco de Esquerda - Almada

Bloco de Esquerda

Carta Registada com Aviso de Recepcdo
(cépia remetida por e-mail)

Exm2 Senhora Presidente da
Camara Municipal de Almada
Largo Luis de Camdes

2800-158 ALMADA

Almada, 17 de Agosto de”2009

Assunto: PUAN — Observacdes e sugestes.

Exm2 Senhora Presidente

¥ A
Para os devidos efeitos, cumpre-me remeter o Parecer do Bloco de Esquerda,

contendo algumas observagdes e sugestBes sobre a apreciacio possivel do Plano de

Urbanizagdo Almada Nascente cujo periodo de consulta pablica termina hoje.

Com os melhores cumprimentos,

i
R A Coordenadora Concelhia do Bloce de Esquerda

Vsl e

Travessa B. Sancho [, n.2 1-A, 2800-046 ALMADA

Telefone: 212752351

E-mail: almadabloco@gmail.com
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PLANO DE URBANIZAGAO DE ALMADA NASCENTE
Inquérito Publico de 17 de Julho a 17 de Agosto 2009

Observagdes e Sugestdes
do Bloco de Esquerda - Almada -

A Camara Municipal de Almada coloca em Ingquérito Publico o Plano de Urbanizagédo
de Almada Nascente (PUAN) em momento a varios titulos singular e de forma que

temos de considerar, no minimo, discreta, muito discretal

Nem uma nem outra destas circunsténcias nos surpreendem, pois sfo recorrentes
na pratica do Executivo Municipal ainda em fungdes.

Os casos mais recentes, recorde-se, foram os dos periodos de “participagdo
preventiva” no inicio formal do Processo de Revisdao do PDM, acontecido entre o
final de 2008 e o inicio de 2009 (Natal, Fim de ano...) e do qual até hoje, néo
voltamos a ouvir falar... e do Plano de Pormenor da Quinta do Almaraz/Ginjal gque,
apesar da apagada divulgacdo (Abril de 2009), acabou por gerar grande polémica,
por iniciativa dos moradores residentes nos trés prédios propostos para demolicio
sem gque houvessem sido consultados e informados os respectivos proprietarios.

Curioso conceito este de “elaboragdo participada” do mais importante dos
instrumentos municipais de ordenamentc do territério (PDM) e de todos os que lhe
déo concretizacdo (Planos de Urbanizagao e de Pormenor).

Quanto ao PU de Almada Nascente, iniciado ha guase uma década, na altura do
encerramento definitivo do Estaleiro da Lisnave, teve um periodo de razoavel
visibilidade publica até 2005, com a realizagao de varios “Féruns” até, também ele,
se perder nas “misteriosas brumas” que envolvem os torfuosos meandros do
relacionamento Administracdo Local — Administragde Central, no que foca ao

“acompanhamento” da elaboracéo de PMOT (Planos Municipais de Ordenamento do
Territdrio).
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Refira-se aqui, porque o exemplo é paradigmatico, que os designados Foéruns de
Participacéo sdo (tém sido), quanto muito, Sessbes de Divulgacdo Técnico-Politica
em que, aos cidadaos néo é fornecida atempadamente base sdlida de conhecimento
sobre 0 Processo em causa, que Ihes permita ter real capacidade de intervencdo e

influéncia no desenvolver do Processo.

O PU de Almada Nascente € um Processo tecnicamente complexo, envolvendo
decisdes técnicas e politicas da maior relevancia para o futuro da Cidade de
Almada, do Concelho e da Regido Metropolitana, que até hoje nao foram
cabaimente explicitados de forma publica e transparente aos cidaddos de Almada e

a todos os interessados.

E, por vontade da Camara Municipal, ndo é agora que o serdo... tenha-se
presente que o Inquérito Plblico agora em curso €, em principio, o Ultimo passo,
antes da apresentacdo do Plano & apreciagdo da Assembleia Municipal para
aprovacao.

Estamos em Agosto, em periodo pré-eleitoral nacional e local. O Governo, com
o mesmo sentido da oportunidade que a Camara Municipal de Almada,
aprovou em Conselho de Ministros de 23 de Julho o “Plano Estratégico e as
respectivas propostas de intervengdo” do Projecto do Arco Ribeirinho Sul
(abrangendo também o “antigo Complexo da Margueira™).

Dir-nos-ao, provavelmente {& argumento recorrente neste tipo de situagdes),
Cémara e Governo, que o pais nao pode parar por razées meramente
circunstanciais. '

E inaceitavel!
Camara e Governo sao responsaveis pela parte das circunstancias que nao tém a

ver com a sazonalidade inexoravel (Agosto e férias) e com um calendario eleitoral ha

muito conhecido (o detalhe das datas correctas é aqui irrelevante).
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Camara e Governo séo co-responsaveis pela “fase de acompanhamento” do
Processo do PU de Almada Nascente (4/5 anos!). Governo e Camara sao
igualmente co-responsaveis pelo Processo do “Plano Estratégico” do Arco Ribeirinho
Sul, uma vez que & iniciativa governamental se seguiu a assinatura de Protocolos
com as Camaras, cujos exactos contornos se desconhecem, mas que funcionam
como beneplacito acs contelidos do Projecto Arco Ribeirinho Sul.

A Camara Municipal de Almada é ainda responsavel pelas condigbes concretas em
que decorre o presente Inguérito Publico do PU de Almada Nascente e que a seguir

se enunciam;

- Divulgagao minimalista;

- Redugao do Inquérito ao minimo exigido por lei, ou seja, mera deposicao de
um exemplar de um processo técnico complexc e extenso (centenas e
centenas de paginas e dezenas de pecas desenhadas) nos locais “de estilo”
(Servigos Técnicos e Juntas de Freguesia de Cacithas e Cova da Piedade);

- Periodo de discussao publica cumprindo apenas o prazo minimo legalmente
estabelecido;

- Colocagdo de entraves burocraticos & cedéncia de reprodugdes dos
documentos, impedindo as Juntas de Freguesia de fornecerem fotocoOpias
aos interessados e exigindo que se faga um pedido por escrito a presidente
da Camara, o qual demora mais de uma semana a ser respondido
esgotando, entretanto, o tempo «til para analisar a documentagao,

- Horario de consulta apenas durante o periodo normal de funcionamento dos
servicos, sem possibilidade de alargamento excepcional pds-laboral,
obrigando a que os interessados faltem aos seus empregos para se
deslocarem aos locais onde o processo esta disponivel.

Em resumo:

A Camara de Almada e o Governo nd3o acham necessério debater publica e
seriamente, de forma aprofundada, as opgdes de ordenamento do territério da maior
relevancia para os cidaddos da Area Metropolitana de Lisboa e do Concelho de

Almada. Opcoes estas que, a escala regional e local, nao poderéo deixar de

Zr 3
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influenciar o processo em curso de revisdo do PROTAML e que, por isso mesmo,

s&o de importancia estratégica primordial para o futuro desta regido e até do pais.

Em concreto, relativamente ao Plano de Urbanizagio de Almada Nascente, cuja
fase de consuita pablica terminara amanhi, 17 de Agosto, e considerando,
objectivamente, o pouco tempo de que dispusemos para analisar, de forma

criteriosa, a documentagao em apreco, questionamos:

- Que garantias existem, efectivamente, no ambito do projecto “Arco Ribeirinho
Sul”, de que o Governo Central maobilizara os meios financeiros necessarios a
concretizagao das propostas do PU Almada Nascente?

- Quais sao, exactamente, os ‘usos transitbrios” previstos e de que forma
podem contribuir para a estimulagdo da ocupagao futura deste espago? Que
critérios de atribuicao estédo previstos?

- Como se articula a rede de infra-estruturas de transportes do PUAN com o
Flano de Mobilidade concelhio “Acessibilidades 21?7

- E quanto ao “Plano de Pommenor de Requalificagdo Urbana e Funcional de
Cacilhas”, do Arq.° Vasco Massapina, onde & que ele se encaixa?

- A proposta de se criar uma extensdo da linha do MST (trogo de ligagéo entre
Cacilhas — Margueira — Cova da Piedade, com cinco estagbes) € uma mera
intengdo ou apresenta bases soélidas para vir a ser uma hipotese
concretizavel?

- No PUAN defende-se a ligagao do MST ac Metropolitano de Lisboa: para

quando a elaboracdo dos estudos de viabilidade técnica, econdomica e

ambiental?

- O reforgo/remodelagdo das estruturas de suporte das docas e cais da zona
do Estaleiro sera feita a expensas do municipio ou esta sera uma
responsabilidade a cometer a promotares privados?

- Como e quando se fara a remediagdo dos solos contaminados da zona do
estaleiro e quem assume as responsabilidades financeiras e técnicas das
operagdes necessarias?

- Quanto ao modelo territorial que suporta as propostas do PUAN, no contexto
actual de evolugéo da AML e, mais uma vez considerado o Projecto do Arco

Ribeirinho Sul, continuard a ser adequada a reparticdo habitagao/emprego
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proposta? E sera a solugéo aqui apontada a que melhor serve a Cidade e 0
Concelho de Almada?

- Considerando que Almada no tem uma “carta de cheias” e que os terrenos
abrangidos pelo perimetro do PUAN s&o facilmente inundaveis, que medidas
preventivas estdo projectadas e para quando a sua execugdo?

- Quanto aos grandes equipamentos plblicos propostos, qual o seu grau de

consisténcia/amadurecimento em termos programaticos?

De referir ainda que a actual crise veio apenas tornar mais evidente a fragilidade do
tecido econdmico do Concelho e da Cidade, sem que se entenda muito bem de que
forma a dita “Cidade da Agua” possa ser um contributo relevante neste dominio, ou
apenas uma nova frente de urbanizacdo (mais promog&o imobiliaria) numa
localizag3o privilegiada...

Estas s&o apenas algumas questdes genéricas, suscitadas pela consulta possivel do

Processo, mas que s por si, em nossa opinido, justificariam debate pablico.

E, alias, indispensavel que tal debate aconteca, precedido do fornecimento e
descodificacédo da informacao técnica disponivel, em tempo e lugar o mais amplos
possiveis (& incompreensivel que a Camara n&o utilize o seu site para apoiar a
divulgacio de informagao relativa a Instrumentos de Gestéo do Territorio — para que
tera servido o Almada Cidade Digital?).

O periodo de Inquérito Puablico, de que a lei apenas fixa a duragdo minima, tem
que ser significativamente alargado, de forma a que o processo transite para o
préximo mandato autarguico e seja fechado apenas apos a participagédo efectiva dos
cidadédos interessados e uma vez igualmente clarificadas todas as implicagbes

reciprocas entre o PU de Almada Nascente e o Projecto do Arco Ribeirinho Sul.

Almada, 16 de Agosto de 2009

@iA Coordenadora Concelhia de Almada do Bloco de Esquerda

TWD@\W{J‘MQ@’FQW
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Assunto: Discusséo publica do Plano de Urbanizagdo de Almada Nascente

GUEBAR — FUNDO ESPECIAL DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FECHADO, NIPC
720 008 590, gerido e legalmente representado por ESAF — ESPIRITO SANTO
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, S.A, com sede nha Avenida Alvares
Cabral, n.° 41, em Lisboa, com o capital social integralmente realizado de €
1.250.000,00 (um milhéo duzentos e cinquenta mil Eures), matriculada na
Conservatéria do Registo Comercial de Lisboa sob o numero Unico de pessoa
colectiva € matricula 501 026 081, cuja administragdo lhe incumbe nos termos da
deliberagdo do Conselho Directivo da CMVM de 14 de Dezembro de 2008, aqui
representada pelos Exmos. Senhores Eng. Manuel Azevedo Leite Braga, que outorga
na qualidade de Administrador, proprietario das seguintes propriedades situadas no
concelho de Aimada:
a) Imoveis descritos na 2.7 Conservatéria do Registo Predial de Almada:
¢ Prédio Urbano sito em Caramujo, descrito sob o nimero 434/010886, da
freguesia da Cova da Piedade, inscrito na respectiva matriz predial urbana
sob os artigos 92, 93, 1840 e 1841;
* Prédio Urbano sitc em Caramujo, descrito sob o numero 435/010886, da
freguesia da Cova da Piedade, inscrito na respectiva matriz predial urbana
sob os artigos matriciais 5596 e 5597;
» Prédio Urbano sito em Caramujo, descrito sob o nimero 436/0408886, da
freguesia da Cova da Piedade, inscrito na respectiva matriz predial urbana
sob os artigos matriciais 91,362,545 e 2864;

b) Imovel descrito na 1.# Conservatéria do registo Predial de Almada:
s Prédio Urbano sito em Caramujo, descrito sob o nimero 241 fls 64v do
Livro-B-3, da freguesia de Cacilhas, inscrito na matriz rustica urbana sob os
artigos 15 e 16 da secgdo A (rdstico) da freguesia de Almada;

No &mbito do processo de discussdo publica do Plano de Urbanizagéo de Almada
Nascente (PUAN), vem apresentar a V.Ex.? as seguintes observagfes:
1. Os imdveis descritos sob a alinea a) encontram-se todos situados dentro
dos limites da SUOPG 3 definidos na Planta de Zonamento (2) constante
do PUAN:

Pégina 1de 3
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Pela analise dos documentos que integram o Plano e em particular a Planta
de Zonamento (1), verifica-se que esto previstas grandes areas de
cedéncia para equipamentos publicos dentro dos limites dos referidos
imoveis, designadamente uma area para Ensino e Formacdo Profissional
(A), outra para Satde (B), Cultura (C), Solidariedade e Seguranga Social
(E) e Abastecimento Publica (F), outra ainda de novo para Cultura (A) e
outra ainda para Desporto (D);

Tais dreas de cedéncia parecem claramente excessivas em comparagio
com as previstas para as restantes areas edificaveis da mesma SUOPG e
mais ainda em relagao as previstas nos limites da SUOPG 1;

De resto ha uma clara contradig&o entre os limites da area de cedéncia
prevista para Ensino e Formacdo Profissional (A) constante da referida
Planta de Zonamento (1) e a constante para 0 mesmo efeito do Guia de
Desenho Urbano que & parte integrante do Plano;

Efectivamente, nas Plantas de Usos do Piso Térreo (21) e dos Pisos
Superiores (22) que integram este Gltimo documento surge dentro da
referida area, claramente delimitada e separada desta através de um
arruamento, uma area de construgo com 4 pisos destinada a comércio no
piso térreo e escritrios nos pisos superiores, a qual ndo consta da Planta
de Zonamento referida;

Considera-se pois que tal area devera constar desta Planta, diminuindo
assim o desequilibrio actualmente existente entre as areas de cedéncia
previstas dentro dos limites das propriedades do requerente e as restantes
areas de construcao;

-lgualmente se considera que, sendo de 6 o nimero de pisos previstos no

Anexo Il do Regulamento do Plano e no citado Guia de Desenho Urbano
(Estratégias e Volumetrias, pag.20) ao longo da nova artéria a criar
tangente a Praga da Cova da Piedade, faria todo o sentido que o volume
previsto nos limites dos terrenos do requerente fronteire a referida Praga
tivesse também 6 pisas em vez dos 4 previstos;

No que respeita ao referido Anexo Il ao regulamento do Plano, verifica-se
que nao se encontram definidos valores para a area de construcéo, n.° de
pisos e altura de fachada da area 3-11 da SUOPG 3, o mesmo
acontecendo em relagio a area 4-5 da SUOPG 4;
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9. Tal omiss&o devera ser corrigida de modo a que seja possivel quantificar as
areas brutas de construgao e niimero de pisos previstos para as parcelas
integradas em tais areas, como & o caso de algumas das parcelas do
requerente.

Vem pois o Fundo Especial de Investimento Imobiliario Fechado Guebar apelar
a V.Ex.® no sentido de que as questdes acima referidas sejam tidas em conta
pela Camara e contempladas na verséo final do Plano.

Com os melhores cumprimentos

mobilidio, SA.
015 LISBOA™—___

ﬁﬁmWa a* 3195

Capital Sodial - 2.9t D
Contribuinte 502 801 026 CAE 65230
Tel. 213810800 Fax 21 3810857/69
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