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PLANO DE PORMENOR CAIS DO GINJAL

Ata da Reunido de Concertagdo

Local: CCOR-LVT

Data: 11.05.2017

Assunto: Plano de Pormenor Cais do Ginjal (PPCG) - Reunido de conceriacéio

Presangas:
Nome Entidade Contacto eletrénico Rubritca /,7 /)
Carlos Pina CCOR-LVT caros. plnaggecdr-M.pt M Zj.
Marta Alvarenga CCDR-LVT mana.alvaranga@icedr-ivi.pt *(u.\ﬁ ALQZ AO
Sérglo Tomas CCOR-LVT sargio fomas@ccdr-Ivt.pl Ehn Toracs
Anabela Cortinhal CCDR-LVT anabala.cortichal@codr-Ivt.pt /’\J{‘h&,_\‘% o
Samuel T. da Carvalho  STC amuliectos samuslionres@sic-arquitatos.com s
Sofia Nunes STCIGA P snunes@ga_p com ;
Raquel Catarino STC amuitectos raquelcaladno@sic-arquitalos com ri g
Pallo Pardelha CMA — DPU/DEP pperdelhagicma m-akmads.pt
Luis Bemardo CMA - DPU/DEP Ibemardo@cma m-simada pt \ e -
Carla Comreia CMA — DPU/DEF cacoreiaicma m-almada. pt L 2 é Q E : sz
Ordem de trabalhos:

Ponto 1 - Enquadramento
Ponlto 2 - Questdas ragulamantares
Ponto 3 - Regime juridico da REN

Ponto 4 -~ Proposta de Plano, usos e adificabilidade

Ponto § ~ Consideragbes finais

Principais temas abordados:

Ponto 1 - Enquadramento

A Cémara Municipal de Almada (CMA) propés como ordem de trabalhos a discuss&o dos vérios pontos da
tabela de ponderacdo apensa ao oficio de agendamento da reunido n.® 29/2017, de 2017/04/03, onde
constam 13 questdes do parecer da CCDR-LVT, para as quais 8 CMA aprasentou a sua ponderagéo e
respetiva fundamentagao e/ou informou que se encontram em andlise. A tabela de ponderaglo serviu
apenas de elemento orientador da discuss&o e encontra-se anexa & presente ata.
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A CMA informou que ja efetuou a concertagdo com a AMARSUL, tendo sido ultrapassadas todas as
questes. Relativamente as questoes relacionadas com o Relatorio Ambiental e com o Estudo Acustico,
esclareceu que estas ainda se encontram a ser analisadas e ponderadas pelos Servicos da CMA.

A Comiss@o de Coordenagéo e Desenvolvimento Regional de Lisboa e Vale do Tejo (CCDRLVT) referiu
que ndo estaria presente na reunido nenhum representante dos servigos juridicos, por ndo se terem
colocado questdes de contetido juridico que no seu entender carecessem de concertagio especifica.

Ponto 2 - Questdes Regulamentares, conteiido material e documental

As gquestdes de natureza regulamentar, nomeadamente ne que se refere ao articulado do regulamento da
proposta de plano, bem como de contelide material e documental, apds esclarecimento de algumas
dividas pela CCDRLVT, foram na generalidade aceites por parte da CMA, devendo ser vertidas em
regulamento do plano e devidamente clarificadas em sede de relatdrio (questdes Q3, Q4 e Q3).

Ponto 3 — Regime juridico da REN

A CMA esclareceu que as intervengdes a ocorrer nos lotes/parcelas parcialmente abrangidos pela REN,
s0 ocorrerdo fora da REN, propondo de rever a redagéo do regulamento por forma a clarificar a situagao.

Relativamente ao cabo de média tensdo, proposto em vala de pavimento junto as Escadinhas da Boca do
Vento, em area de REN, a CCDRLVT reiterou que se trata de um uso incompativel com a tipologia em
presenca, pelo que a proposta terd de ser avaliada quanto ao seu relevante interesse publico (RIP). A
CMA ficou de avaliar tecnicamente outras solugdes alternativas que ndo impliquem a interferéncia com
areas abrangidas pela REN, nao introduzam impactes de ordem paisagistica e sejam viaveis do ponto de
vista tecnico.

A CMA esclareceu ainda que ao nivel do meio mecanico proposto, perspetiva-se que © mesmo nao
interfere com a atual area de REN, situagio que sera detalhada no respetivo projeto de construgdo do
mesmo.

Ponto 4 — Proposta de Plano, usos e edificabilidade

A CCDRLVT reiterou o seu parecer desfavoravel e respetivos fundamentos, considerando pontos
negativos 0 modelo de ocupacdo proposto, assumido com base na edificabilidade pré-existente, e
desadequada para este territorio a metodologia utilizada para a determinag¢éo da edificabilidade maxima
do plano. De igual modo, a distribuigao de usosffungdes e o peso da habitagéo na globalidade da area,
num territorio com sensibilidades ambientais e paisagisticas e riscos associados evidentes, exigem uma
revisdo profunda do modelo de ordenamento/ocupagéo e a reavaliagio da solugdo para a 2° linha de
fachadas/edificacées.

A CMA reiterou a sua posigdo, esclarecendo que a questdo da edificabilidade proposta resulta de uma
criteriosa ponderacéo envolvendo a avaliagdo da imperiosa necessidade de intervengdo face 3
perigosidade e aos riscos em presenca (nomeadamente a instabilidade da arriba & o risco de inundago),
e aos investimentos necessarios 4 sua mitigagéo, de modo a assegurar uma efetiva quer sustentabilidade
do plano.
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A CMA relembrou que a edificabilidade proposta corresponde a existente, ndo havendo aumento da carga
construtiva dado resultar da reconversao do atual volume edificado. Esta metodologia para a determinagéo
da edificabilidade do plano j@ havia sido anteriormente apresentada em véarios momentos as ERIP,
nomeadamente na visita ao local efetuada em 05.03.2010, com as varias entidades da administragdo
central, na fase de Estudo Prévio (remetido para parecer em fevereiro de 2011), na sua apresentagdo em
06/06/2011 e na apresentagdo da proposta de plano em 03/07/2015.

Relativamente a distribuigcdo de usos propostos, explicitou-se que a estratégia apontada assenta num
modelo flexivel de adaptabilidade da percentagem de usos nos lotes/parcelas, admitinde a CMA poder ser
uma maléria a reavaliar, nomeadamente no que se refere & componente habitacional.

No que se refere aos riscos e a perigosidade, a CMA referiu que o plano introduz medidas concretas de
mitigagado e de minimizagéo dos mesmos, a partir das quais se identifica um balango mais favoravel face
a situacdo existente tal como reconhecido no Relatério Ambiental do plano, ja que a proposta de acréscimo
populacional em areas atualmente expostas a riscos naturais & minimizada pelas solugées propostas pelo
plano.

A CMA destaca ainda o peso financeiro destas medidas de mitigagdo nos custos gerais de urbanizacao
associados a esta proposta de plano, salientando que a perpetuagdo da atual situacdo, implicard um
aumento das responsabilidades em termos de investimento piblico por parte das entidades competentes
na mitigagéo dos riscos, nomeadamente na estabilizagéo da arriba entre outros.

Ponto 5 — Consideragdes finais

A CMA informou que ira efetuar concertago com a Agéncia Portuguesa do Ambiente, sendo que apds a
ponderagao final das questdes relevantes, se propde de realizar, em data a agendar, uma reunido de
trabalho com visita ao local, contando com a presenga da CCDRLVT.

Ird ainda efetuar reunido de esclarecimento com o Turismo de Portugal no que se refere a descrigdo da
capacidade de unidades de alojamento, quartos e camas que sdo previstas na area do plano.

A CCDRLVT disponibilizou-se para participar na referida reunido e na visita a agendar, para encontrar as
melhores solugdes para um territério que se pretende

Sem mais assuntos a tratar, a reunido foi dada por encerrada.

ANEXO: tabela de ponderacaoc da CMA (preparatoria/orientadora da reuniéo)
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TABELA DE PONDERAGAO DO PARECER DA CCDRLVT EMITIDO EM SEDE DE CONFERENCIA PROCEDIMENTAL

L.acunas/lapsos/desconformidades
pareceres

apontados  nos

Ponderagao efetuada e alteragdes introduzidas

Q17 - 3.1. Avaliagdo Ambiental {pg. 8)

R1 - As quesitdes relativas ao relatorioc ambiental (RA)
enconiram-se em analise.

Q2- 3.2 NRJIGT

3.2.2.1 - Conteudo Documental - referem limites ferrestres do
plano ndo coincidem com os limites definidos na CAOP
decorrenie do aumenio da largura do cais para o fado do mar
estando esla questdo dependente de pronuncia da DGT. {pg.
12-13)

R2 — A DGT n&o refere esta questdo pelo que se entende nao
haver necessidade de concerlagao sobre esta maléria,

Q3 - Conteudo documental - referem que o pp infegra a maioria
das pegas escritas e desenhadas, nos fermos do art. 107°, a
excecdo do: modelo de distibuicdo de beneficios e de
indicadores qualitativos e quaniitativos. (pg. 13)

R3 - Propde-se rever a fundamentagdo do modelo de execugao
proposto, apresentando a demonstragao da ndo necessidade de
definigio de modelo de perequagao.

O plano de monitorizagdo estratégica estabelecido em sede de
AAE, apresenia uma série de indicadores os quais se
consideram ser adequados para este PP, contudo entende-se de
solicitar & CCDRLVT a listagem de indicadores qualitativos e
quantitativos para dar resposta a disposicao legal.

Q4 - Confetdo malerial - Planfa de implaniagdo e de
condicionantes (pg. 13-14)

R4 - Serd considerado o proposto pela CCDRLVT na
generalidade das questdes. Relalivamente & proposta de
indicagdo do n” de camas / quartos/ unidades de alojamento, esta
questo sera avaliada diretamente com o Turismo de Portugal.

Q5 - Contetido malerial — Regulamenio

Art.®1.% retirar 05 n.% 1 e 2 por ndo serem em ngor normativos
juridicos e ja decorrerem da lei, devendo apenas referir-se o
ambito de aplicagdo do regulamento. (pg. 14)

R5 - Relativamente & generalidade das questdes sera dado
cumprimento ao proposto pela CCDRLVT, contudo subsistem
algumas propostas sobre as quais temos entendimento
divergente e que carecem de conceriagio:

Discorda-se do entendimento da CCDRLVYT relativo ao art. 1°,
Trata-se de conteldo normativo e disposigies informalivas
basicas comuns em PP. O piblico em geral ndo tem obrigagdo
de conhecer foda a legislagdo de ordenamento do temitdrio e
quando Ié o regulamento tem que ficar enquadrado no regime
que se lhe aplica, especialmente neste casc em que se poderia
colocar a ditvida sobre o RJIGT aplicave! (1999/2015)

Q5.1- Art.? 17.5 n.° 3: Identificar nas alineas a} e ¢} os edificios
que podem ser demolidos. (pg.15)

R5.1 - Considera-se que ndo faz senlido essa identificagéo e
cristalizacdo em PP quando por um lado ha dificuldade técnica
em identificar essas situagdes e por outro & uma caracterizagZo
que muda com o tempo, podendo inclusivamente dar-se o caso
de, devido ac lapso tempo que medeia até a execugéo do Plano,
aquanda da mesma as circunsténcias ja se terem alterado. Nao
se {ratam de edificios classificados pelo que a lei ndo impde esta
restrigao.

Q5.2- Art.® 39.° n.° 5, b): Excluir a possibilidade de medianie
decisdo do projefista se efeluarem alteragles com efeitos nas
fachadas e volumelria dos edificios a recuperar por se eslar a
introduzir um grau de discricionariedade ndc admissive! neste
plano em concrelo. (pg. 16}

R5.2- Esta matéria carece de concertagao.

Trata-se de uma medida que visa a promegdo da integragdo
arquitetdnica do conjunto, contribuindo assim para a viabilidade
do projeto.

Q5.3. Art° 40.° n.° 4, d) e n.° 5.5 d): Corregdo da redagdo
porgue se enfende que ndo regula o Lole 33. (pg.16)

R5.3 - Esle artigo regula efetivamente os dois lotes: 33 e 37.
Introduziu-se nova redago para clarificar que se requla ndo so o
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Lote 37 mas também o 33, uma vez que se estabelece onde
ficara o estacionamento que serve o (ltimo. Nesle sentido,
refletiu-se esla afetagdo igualmente na disposigdo referente ao
Lote 37.

Q54. Ar.° 56.% n.° 2: Alferar os conceifos de vazadouros,
lixeiras, parques de sucala, quaisquer outros depdsilos por ndo
terem enquadramento nos conceilos/definicdes em vigor em
termos de gestdo de residuos. {pg.16)

R5.4 - Nao encontramos definicbes legais adequadas para
substituir estes conceitos e todos eles séo utilizados em diversos
diplomas legais & planos municipais.

Q5.5. Art.° 68.% n.° 1. Autonomizar sob a epigrafe Unidade de
Execugéo. (pg.16)

R5.5 - Considera-se nao fazer sentido a sugestao, atento ao teor
do mesmo. Por outro lado, observamos que se justifica
inteiramente ter uma disposi¢dc que agrupe as referéncias a
cedéncias num mesmo artigo.

Q6. Aprofundar o Programa de Execugdo e Plano de
Financiamento. (pg.17)

R6 - O documento sera individualizado em dois documentos
autbnomos. Serd ainda integrado um estudo de viabilidade
econémica do PP, de modo a robustecer a fundamentagio
apresentada.

Q7. Consideram que algumas disposigdes poderdo no ser
compatliveis com a REN;

Espacos Turislicos (estacionamenio, piscina, piso em cave),
Espagos Verdes de Protegdo e Enquadramento {admissdo e
medidas de excegdo para a conlengdo/estabilizagdo da arriba,
ages ponfuais conducenles & recuperagdo do relevo,
vedag3o). (pg. 18-20)

R7 - Trata-se de uma maléria a esclarecer com a GCDRLVT.
Dando cumprimento a preocupagdo da CCORLVT, propondo-se
a eliminagdo do caminho pedonal e da referencia as agdes
pontuais conducentes & recuperacéo do releve, a vedagao e as
caves,

Considera-se de manter o meio mecanico, esclarecendo gque ndo
podera ter interferéncia com a REN.

Relativamente ao cabo de média tensao proposto em vala, junto
as escadinhas da Boca do Vento, tera de ser avaliado a sua
incompatibilidade com a REN e os impaclos efelivas com a
tipologia em presenca uma vez que ndo haveré altemativa
técnica de localizagio em terreno plblico,

Q8. Dimensionamenio e capilagio de areas verdes, espago
publico, equipamentos estacionamenio / cedéncias. Referem
que o plano deve dar cumprimenfo aas paramelros exigidos
peio PDM. (pg.18)

R8 - Considera-se de esclarecer que se encantram devidamente
fundamentadas as opgbes tomadas relativamente a esta matéria
no relatdrio do plano, enconfrande-se devidamente identificado
no regulamento do plano que & derrogado o ar. 10° & 94° relativo
as areas de cedéncia.

Q9- Regulamento Geral do Ruido (pg.20)

RY - As questGes relativas ao estudo acistico e ao cumprimento
RGR encontram-se em andlise.

Q10- 4.1 PROTAML

Consideram que o modelo global e ocupagdo ndo salvaguarda
as caracleristicas intrinsecas do femildrio e dos ferntorios
envolventes, impondo-se que a CM repondere as solugbes
propostas, especificamente no que respeila & carga
edificatoria, ao peso da habifagdo e as cérceas e volumetrias
proposias que se afiguram ndo conlribuir para a ocupagdo
harmoniosa da area em presenga, contribuindo sim para
solugdes que consubslanciam, expansdes uwbanas ndo
defendidas pelo PROTAML. (pg.22-24)

R10 - A observagao efetuada relativamente ao cumprimento do
PROTAML é suportada numa apreciacdo subjetiva. Claramente
nao se podera considerar a regeneragaofrefuncionalizagdo do
Cais do Ginjal como uma expansao urbana. A proposta tem por
base um ferritorio j& densamente edificadofocupado, ndo
havendo aumento da edificabilidade face ao existente. Do
apuramento efetuado considerou-se um volume de construgéo
de 210.522 m3 que converlidos em m2 resulta 70.174 m2 de &rea
de construgdo latente, propondo-se 70062.1 m2 de edificagdo
afeta a habitagao/terciario e turismo. E importante ter presente
que a estratégia de regeneragédo deste temitdrio tem por base
uma flexibilizagdo de usos, conferindoe a libertago de uma area
significativa para usufruto piblico estando esta matéria
devidamente fundamentada no relatoric do plano.

Q11. PDMA
E referido que o PP ndo se conforma com o PDM, sendo
apresenladas algumas matérias: n° de pisos, indice bruto,

R11 - Relativamente ac PDM, considera-se que se encontra
devidamente jusiificada as desconformidades propostas pelo PP.
Propde-se ainda de incluir no art. 3°, como norma derrogada al.
b), n°1, art. 89°.
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cedéncias, estacionamento, perfil transversal das vias, usos
dominantes, altura de fachada, etc... (pg.24-26)

Q12. A entidade considera positiva a oporfunidade e
pertinéncia da elaboragio do PP para este espago ribeirinho
desqualificado, obsoleto e desequilibrado funcionalmente e
urbanisticamente,

Por outro lado, referem que a proposta de
confengdo/estabilizagdo da amiba, tal visa assegurar e
salvaguardar ndo sé o edificado exislente com deficientes
condigbes, mas também permitir acréscimos de drea na sua
envolvente e em especial na sua base, sifuagdo que se
considera desadequada e gue pode agravar os problemas de
instabilidade.

Quanto ao modelo global de ocupagao, {...) consideram pontos
negalivos a carga consirufiva /edificatoria e perfil (cérceas e
volumelrias) associado que vai no senlido de ndo ser
compalivel com as caraclerislicas e nscos da adrea em
presenga (...).

Consideram ainda que a melodologia estabelecida para
determinar a capacidade construtiva, {...) origina utilizagdes e
cargas excessivas para um lemilério excecional e para o qual
estdo idenlificados nscos elevados que lerdo de ser
acautelados.

Entendem que o modelo de ocupagdoc proposio ndo
salvaguarda as caracleristicas infrinsecas desle terntorio e
territdrios envolventes, nem conlribui para uma ocupagdo
harmoniosa desle terifério, na perspeliva da sustentabilidade
territorial & da seguranga de pessoas € bens impondo-se gue
a CMA repondere as solugdes enconfradas.

Como orientagdo propdem a reponderagdo /reformulagdo que
deverd passar pela redugdo da carga construliva global, do
peso da habitagdo na globalidade, (...) a manler alguma
habitacdo deve relocalizar-se na 2* linha de fachadas,
privilegiando & area do cais para fungbes de recreio e lazer
associadas a eslnduras mais leves, repensando-se as
solugdes em cave,

Referem ainda que o plano deve ser acompanhade por um
estudo especifico de frafego e acessibilidades e par um esfudo
de infegracdo na paisagem. {pg.27-28)

R12 - A CCDRLVT apresenta concordancia quanto ao
desenvolvimento deste plano. Por outro lado, levanta uma série
de preocupagbes generalizadas ao modelo de ocupagdo
apresentado, decorrente dos riscos em presenga no territdrio. A
apreciagdo apresentada refere que a carga construliva e
excessiva, contudo nao gquantifica os valores de referéncia a
adotar,

Das conclusdes expressas do RA, relativamente aos riscos,
verifica-se que se concluiu que o modelo de ocupagdo proposto
acautela e salvaguarda e minimiza, quer ao nivel de projetos
concretos, quer de medidas de planeamento e gesldo que
permitiréo a sua redugéo e minimizagao.

Nesta perspetiva, e atendendo a necessaria sustentabilidade e
viabilidade financeira do plano, ndo se considera haver razdes
técnicas objetivas que impligue uma profunda reformulagdo da
proposta tal como indicado pela CCORLVT.

Propde-se que seja revista a disposicao relativa as caves, sendo
estas impossibilitadas nas novas edificagoes.

Relativamenle @ necessidade de desenvolvimento de estudo
especiiico de fréfego e acessibilidades, esta questdo serd
avaliada no ambito das questdes especificas, sendo que este
néo decorre de uma obrigagéo nos termos do RJIGT.

Quanto ao estudo de integragdo na paisagem, verifica-se que
este ndo decorre de uma obrigatoriedade em termos de contetido
docunental do PP nos termos do NRJIGT, assim lera se ser
ponderado/concertado a necessidade do seu desenvalvimento.
Considera-se como adequado que o relatdrio de fundamentagao
do plano aprofunde o modo como a proposta de plano se integra
& relaciona com a paisagem.

Q13. Conclusdo.

A enlidade emite parecer desfavoravel por forga das
desconformidades legais/requlamentares, designadamenle no
ambito do conleido material e documenial (deficiente
fundamentagdo da sustentabilidade econdmica e financeira),
do RJREN, do PROTAML, do PDM {deficiente fundamentagido
dos desvios &s normas em vigor e de justificagdo da
sustenfabilidade das opgdes cenlrais/base do modelo de
ordenamento proposio) do RGR. {pg.28-29)

R13 - Da analise detalhada de todas as quesides apresentadas,
deve ser efetuada a refificagio da proposta em fungdo das
desconformidades legaisfregulamentares, sendo que as
restanles matérias carecem de entendimenio em sede de
concertagio com as enfidades.
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