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/ Introducao

A possibilidade de aquisicao, pelo municipio de Vila Franca de Xira, dos
complexos da antiga Escola da Armada e da Cimianto prefigura uma
oportunidade Unica para a requalificacdo da frente ribeirinha do conce-
Iho. Uma oportunidade para a criagao de espagos de lazer e de activi-
dades econdmicas, para a melhoria da mobilidade e para a constituicgdo
de novas ligagbes ao rio, apesar da barreira que constitui o caminho-de-
-ferro. Mas é também uma oportunidade irrepetivel para estruturar uma
ligagéo urbana qualificada entre Vila Franca de Xira e Alhandra, criando
massa critica e maiores sinergias entre estas duas importantes fregue-
sias.

Para que a aquisigdo dos referidos complexos seja técnica e politica-
mente ponderada, importa desenvolver uma visdo mobilizadora para o
territorio onde 0os mesmos se inserem.

E essavisdoqueo presente estudo temcomo missdo materializar avaliando
as potenciais vantagens para o Goncelho da aquisicao dos referidos
terrenos e definindo um quadro orientador para o desenvolvimento de
um projecto de longo prazo, que so sera possivel concretizar mediante a
elaboragcédo de um instrumento de gestao urbanistica especifico ou com
uma alterag@o ao plano director municipal (PDM).

O presente trabalho procura encontrar respostas para os seguintes ob-
jectivos:

— Assegurar a compatibilidade urbanistica com as areas urbanas envol-
ventes e com os sistemas naturais;

— Estudar as solugdes de mobilidade a adoptar face aos constrangimen-
tos existentes e de forma proporcional aos uscs € areas a prever;

- Privilegiar a qualificagéo do espago publico enquanto factor central do
ambiente urbano, designadamente tendo em atencéo a relagédo com o
rio e a intensa utilizacéo do Caminho Pedonal Ribeirinho;

— Estudar alternativas para a ampliagdo do Parque Urbano / Pavilhao
Multiusos de Vila Franca de Xira;

- Explorar oportunidades para a instalagao de usos a identificar numa
anélise de viabilidade econdmica a desenvolver para a totalidade da area
de intervengéo;
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— Perspectivar o potencial nautico do cais existente e as possibilidades
de reabertura do apeadeiro da Quinta das Torres;

— Propor solugbes de completamento do né de acesso a auto-estrada
do norte na area de estudo.

O presente documento refere-se a segunda de duas fases de elabora-
¢ao do estudo urbanistico.

A primeira fase, ja concluida, corresponde ao reconhecimento da area de
estudo, ac cruzamento das condicionantes urbanisticas e biofisicas com
incidéncia no projecto e ao esbogo de uma primeira visao urbanistica sus-
ceptivel de ser discutida e avaliada pela Camara Municipal de Vila Franca
de Xira (CMVFX).

Na sequéncia da entrega da primeira fase e das respectivas sessoes de
trabalho com o Municipio, tendo em atenc@o o conjunto de comentarios e
explicacOes enunciados por ambas as partes, concluiu-se gue o conteldo
do estudo apresentado para a Fase 1, embora merecendo a aceitacéo
pela Gamara Municipal, deveria evoluir por forma a incorporar na presente
Fase 2 as seguintes orientacoes:

— A reorganizagéo dos campos de futebol da Uniao Desportiva Vilafran-
quense (UDV) deve ser feita por forma a libertar pelo menos a area do
actual segundo campo para a ampliagao do parque de exposig¢des de Vila
Franca. Conseguentemente, os novos campos da UDV devem deslocar-se
para sul ponderando a demolicdo de mais edificios do recinto da antiga
escola da armada;

— E desejavel a reconversdo do edificio da antiga cantina para edificio de
apoio da UDV (Balnearios, ginasio, etc.);

— O Municipio encontra-se em vias de adquirir o terreno devoluto situado
entre a A1 e a EN10 imediatamente a norte do Bairro do Paraiso. Para este
terreno deve ser previsto um parque de estacionamento para ligeiros com
uma boa ligacao pedonal aos terrenos da antiga escola da armada;

- No terreno municipal adjacente a praga da portagem da saida 2A deve
ser previsto um parque de estacionamento dissuasor, eventualmente liga-
do ao pargue de exposi¢des atraves de um transporte colectivo a organi-
zar durante os principais eventos;
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Rede viaria secundaria Equipamentos existentes 2. Fonte do Cabo da Vila 7. Caminho pedonal / Ciclovia Ribeirinho 12. Apeadeiro desactivado ~ Quinta das Torres

Rede secundaria proposta seeesss Caminho pedonal 3. Posto abastecimento GALP 8. EB1 + JI Bairro do Paraiso 13. Pavilhdo multiusos Vila Franca de Xira
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5. Antiga fabrica da CIMIANTQ 10. Antiga Escola da Armada 15. Praga de touros de Vila Franca de Xira
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— No mesmo terreno, deve ser reservada uma area para estacionamento
de autocarros de servico interurbano com capacidade para dez viaturas;

— Nos terrenos da Cimianto entre a via-férrea e o caminho pedonal ribeiri-
nho, junto as piscinas de Alhandra, deve ser implantado um campo de fu-
tebol de 11 com as dimensdes regulamentares para jogos oficiais. Devem
ser assinaladas porém as condicionantes, nomeadamente a linha de dgua
da REN existente, que possam constituir limitagdes importantes a viabilida-
de da construgao desse campo;

— A hipotese de instalag&o de um equipamento escolar nas antigas instala-
¢Oes da escola da armada pode ser mantida embora ndo necessariamente
como relocalizagdo da escola do Bairro do Paraiso;

— A relacao entre o numero total de lugares de estacionamento e a area
de construgéo prevista deve ser melhorada, aumentando a area de esta-
cionamento e diminuindo a area de novas edificacdes. Este melhoramento
deve ocorrer independentemente dos pargues de estacionamento acima
referidos.

A segunda fase, a que corresponde o presente relatdrio, apresenta uma
solucéo de desenho urbano desenvolvida nas escalas tipicas de um plano
de pormenor, na qual foram incorporadas as orientagdes, acima elenca-
das, resultantes da analise do trabalho produzido na primeira fase.

A érea de estudo, delimitada na figura ao lado tem como principais ba-
lizas o pavilhdo multiusos a norte, as margens do Tejo a nascente, as
piscinas de Alnandra a sul e a A1 a poente. Esta area mede aproxima-
damente 38,7ha.

O Bairro do Paraiso, embora exterior ao referido limite, integra o sistema
urbano da zona e como tal esta considerado nos estudos apresentados.
O mesmo se pode dizer do campo do Cevadeiro e da area da pracga de
touros, bem como do parque de estacionamento dissuasor junto a pra-
¢a das portagens.

A area a estudar é fortemente marcada pelo atravessamento longitudinal
da A1, da Linha do Norte (via-férrea) e da EN 10, bem como naturalmen-
te pela presenca do Rio Tejo.

Dos 38,7 ha em andlise, cerca de 17 ha correspondem a antiga Escola
da Armada e a Cimianto, recintos que se encontram actualmente devo-
lutos.
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I/ Caracterizacao do edificado
existente

No interior dos dois principais recintos que integram a area de estudo, a
antiga escola da Armada e a Cimianto, implantam-se inimeros edificios
devolutos, com caracteristicas muito diferenciadas. Fora destes recin-
tos, implantam-se ainda alguns edificios que importa avaliar.

]

Qualguer que seja a solugao urbanistica adoptada, havera que ponderar
a demolicao ou reconversao dos edificios existentes, em face das suas
caracteristicas, implantacéo e estado de conservacao.

Para o presente estudo, com base na cartografia disponivel e em visitas
ao local, foi elaborado um inventario dos edificios existentes que consta
das pecas desenhadas do estudo entregue & CMVFX e que nao cabe
neste caderno reproduzir.

Nessas pecas desenhadas, mapeiam-se e fotografam-se todos os edifi-
cios existentes, indicando-se para cada um deles a area de implantagéo,
a area de construcdo, o numero de pisos e o uso actual.

O recinto da antiga Escola da Armada corresponde a uma superficie
total de 114.300 m2, na gual se implantam 43 edificios com uma area
de construcao total estimada de 52.800 m2.

O recinto das instalagoes fabris da Cimianto corresponde a uma superfi-
cie total de 53.800 m2, na qual se implantam 13 edificios com uma area
de construcao total estimada de 23.500 m2.

Foram ainda identificados na area de estudo, fora dos dois recintos aci-
ma referidos, mais 18 edificios com uma area de construcéo total de
cerca de 6.000 m2.

Na figura 2 estéo assinalados todos os edificios inventariados inseridos
nos respectivos prédios cadastrais.
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Planta de Cadastro (figura 2)

= == == Limite da area de intervencgéo
== Limite dos prédios de cadastro

Edificios existentes

Proprietarios:

o Antiga Escola da Armada

’3:_ Antiga Fabrica da Cimianto

O Unido Desportiva Vilafranquense
o Quinta do Paraiso

< "Ge Outros proprietarios

A.1 - Comando

A.2 - Servigos Gerais / Central Telf.

A.3 - Inst. Servigos de Transporte

A.4 - Sala de Marinheiros

A.5 - Padaria / Paiol / Camaras frig.

A.6 - Refeitorio

A7 - Cobertas 1 e 2
A.8 —Cobertas 3e 4
A9 -Cobertas5e 6

A.10 - Lavandaria

A.11 = Barbearia / Paiol / Ofic. Serralharia
A.12 — Coberta 7 / Jornal / Aulas

A.13 — Messe Sargentos

A.14 — Oficina Carpintaria / Escola Mag.
A.15 — Escola de Maguinas

A.16 — Escola de Abastecimento

A7 — Posto Hospitalar

A.18 — Ese. Infantaria e Combate

A.19 — Messe de Oficiais

A.20 — Reservatorio de dguas

A.21 - Arrecadacdes

A.22 — Central Eléctrica

A.23 - Escola de Maquinas

A.24 — Esc. Maquinas / Copias / Ofic. Electr.
A.25 - Escola de Electrotécnia

A.26 — Anexos

A.27 - Anexos

A28 —Cobertas 5,6, 7e 8

A.29 - Cobertas 9, 10, 11 e 12

A.30 - Anexo

A.31 — Refeitorio / Sala de Convivio
A.32 - Anexo
A33-Cobertas1,2,3e4

A.34 — Salas Aula / Ginasio

A.35 - Comando

A.36 - Comando

A.37 - Salas de Aula

A.38 — Capela

A.39 - Cinema / Museu

A.40 - Piscina

A.41 - Ginasio

A.42 - Hangar Embarcagbes
A.43 - Hangar Embarcagdes
B.1 - Escritorios

B.2 - Escritérios

B.3 - Instalagdes Fabris

B.4 - Instalagoes Fabris

B.5 - Instalagdes Fabris

B.6 - Instalagoes Fabris

B.7 - Instalagdes Fabris
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B.8 — Instalagbes Fabris D.1 - Quinta do Paraiso F.7 = Comércio de veiculos G.6 — Armazém

B.9 - Instalagbes Fabris D.2 - Quinta do Paraiso F.8 — Comeércio de veiculos G.7 - Armazém

B.10 — Depésito Materiais D.3 - A1 Entrada Sentido N/S F.9 — Armazém G.8 - Armazém

B.11 — Depésito Materiais E.1 - Armazém F.10 - Comércio de veiculos G.9 - Armazém

B.12 - Portaria F.1 — Terreno particular F11 - Comércio pecas para veiculos G.10 — Armazém

B.13 - Anexos F.2 — Terreno particular G.1-Erm. N. Sra. Conceigéo do Portal G.11 — Fonte do Cabao da Vila

B.14 - Anexos F.3 — Terreno particular G.2 - Edificio Habitagéo H.1 - JI Bairro do Paraiso + EB4 VFXira
C.1 - Unido Desp. Vilafranquense F.4 = Terreno particular G.3 - Edificio Habitagdo

C.2 - Bancadas F.5 — Terreno particular G.4 - Reparacéo veiculos

C.3 - Unido Desp. Vilafranquense F.6 — Comércio de veiculos G.5 - Edificio Habitacdo
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RISCO

/ Servidoes e restricdes de utilidade
publica em vigor

Dado tratar-se de recintos até aqui com usos industriais e militares,
qualquer reurbanizacdo da area implicara alteragdes ao ordenamento do
PDM. As condicionantes legais em vigor, porém, ndo sdo susceptiveis
de serem alteradas no ambito das competéncias municipais. Podem no
entanto ser discutidas com as autoridades respectivas os contornos e
incidéncias dessas condicionantes.

Desta forma, nos trabalhos de diagndstico do presente estudo, demos
especial atencéo aos elementos do plano director municipal que assina-
lam as serviddes e restricoes de utilidade publica, bem como a cartogra-
fia de riscos e estrutura ecolégica municipal.

Na figura 3 assinalamos as areas de risco e na figura 4 a estrutura eco-
I6gica municipal constantes na carta de ordenamento do PDM.

No que respeita as areas de risco observa-se que as areas de risco geo-
técnico identificadas incidem na zona a poente da A1 com excepgao de
uma zona inundavel na linha ferroviaria ao longo do Campo do Cevadeiro

Para efeitos do Regulamento Geral do Ruido (RGR), estao assinaladas
zonas de conflito no extremo sul da area de estudo, entre o rio € a via-
-férrea, na escola do Bairro do Paraiso e na Quinta do Paraiso (antigo
externato).

No recinto militar, nada esta assinalado. No entanto, uma analise de
risco com vista a instalacédo de usos ndao militares podera determinar
restricoes nao identificadas até agora.

Na figura 5 assinalamos os recursos ecolégicos e na figura 6 outras con-
dicionantes constantes da carta de condicionantes do PDM.

No que respeita a Reserva Ecologica Nacional (REN), as principais ocor-
réncias sdo as duas linhas de agua perpendiculares as margens do Tejo,
uma localizada na correspondéncia do apeadeirc da Quinta das Torres
(Ribeira da Mata) e uma outra no extremo sul dos terrenos da Gimianto.
Os limites do estuario do tejo e as zonas ameacadas pelas cheias abran-
gem a via ferroviaria mas nao interferem com os recintos da Cimianto e
da antiga Escola da Armada.

Estudo urbanistico para a requalificagio da area urbana entre Alhandra e Vila Franca de Xira / 11




Restricdes e serviddes de utilidade plblica constantes da planta de condicionantes do PDM: Recursos ecolégicos (figura 5)
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Relativamente as linhas de agua da REN importa ressalvar as seguintes
questdes:

— A Ribeira da Mata, com origem nas encostas a poente da A1, para
além de atravessar importantes areas impermeabilizadas como a auto-
-estrada, respectiva praga de portagens, recinto da Escola da Armada e
apeadeiro, cruza dois terrenos que a Camara Municipal pretende utilizar
como parques de estacionamento. A solugdo apresentada procura com-
patibilizar a implantagdo dos parques de estacionamento com a salva-
guarda do tracado da ribeira, mas carece de ser aprofundada para poder
ser validada face as restricoes da REN.

- A linha de agua existente no extremo sul dos terrenos da Cimianto sera
necessariamente afectada pela implantacéo do campo de futebol cons-
tante da solugdo apresentada. Tendo em atencéo o interesse manifesta-
do pela autarguia na criagdo deste campo nesta freguesia, em particular
neste local concreto com vista a sua gestao conjunta com as piscinas
Baptista Pereira, devera ser avaliada a possibilidade de obter um reco-
nhecimento de interesse publico que autorize as alteragdes topograficas
necessarias a construgao do campo.

No caso da Rede Natura 2000, os limites da zona de proteccao especial do
estuario do Tejo sobrepdem-se ligeiramente com os recintos da Gimianto
e da Escola da Armada, abrangendo até parcialmente alguns edificios
existentes, pelo que tera que ser efectuada uma analise mais detalhada
das situagées de conflito que eventualmente se venham a colocar.

No que diz respeito as principais infra-estruturas, para além dos corre-
dores viarios da A1, EN10 e Linha do Norte, ndo encontramos infra-es-
truturas relevantes no interior dos principais recintos em estudo, com
excepcao da drea de jurisdicao da APL, cuja faixa de 50 m a contar
da margem do rio abrange uma parte significativa embora marginal dos
mencionados terrenos.

Em conclusédo, podemos afirmar que nao existem restricdes legais muito
abrangentes na faixa de terrenos localizada entre a EN10 e a Linha do
Norte.

Por outro lado, as duas linhas de agua da REN acima mencionadas inter-
sectam situaces existentes e projectadas que implicam eventuais cons-
trangimentos mas podem também representar oportunidades de requa-
lificac&o do sistema hidrico nesta zona do concelho.

RISCO

I/ Pontos fortes e pontos fracos

Partindo da observagéo e andlise da drea de trabalho e tendo em atengéo
as hipa6teses formuladas na elaboracéo do presente estudo, esbogamos
um elenco de pontos fortes e pontos fracos deste territorio.

Esta matriz indica, por um lado, os aspectos que se pretendem salva-
guardar e reforcar (pontos fortes) e por outro 0s aspectos que se preten-
dem transformar ou mitigar (pontos fracos).

Pontos fortes:

- Parque edificado e infra-estruturas existentes que permitem encurtar
0 prazo de implementac¢do do projecto e reduzir o valor do investimento
inicial;

— Proximidade ao centro de Vila Franca de Xira (cerca de 1km a partir da
actual portaria) e ao centro de Alhandra (cerca de 2km a partir da actual
portaria);

- Acessibilidade a partir da auto-estrada A1, para quem circula no senti-
do Norte-Sul;

- Alguns nucleos de arborizag@o existente desenvolvida;
— Topografia sem relevo;

- Proximidade ao Tejo € ao caminho ribeirinho existente;
— Apeadeiro da Quinta das Torres e cais fluvial existentes.
Pontos fracos:

- Impossibilidade de acesso directo ao rio devido a barreira que constitui
a Linha Ferroviaria do Norte;

— Ruido proveniente da Linha Ferroviaria do Norte;

- Inexisténcia de acesso a partir da A1, no sentido Sul-Norte;

— Mas condicoes de circulacao pedonal no corredor da EN10;

— Largura da area de intervencao na zona do Campo do Cevadeiro;

— Condicbes geotécnicas dos terrenos a beira rio;

- Existéncia de zonas sujeitas a risco de inundagao;

- Isolamento urbanistico do Bairro do Paraiso;

- Escassas referéncias iconograficas com excepgao do depésito de agua

elevado e da fachada do ediffcio principal da Cimianto.

Estudo urbanistico para a requalificagao da area urbana entre Alhandra e Vila Franca de Xira / 13




EEEEEENENENNEN




/ Programa urbanistico

As opgdes programaticas subjacentes as solugdes urbanisticas apre-
sentadas resultam do cruzamento de observacéo e andlise do existente,
a que nos referimos nos capitulos anteriores, com os objectivos e preo-
cupagdes expressas pelo municipio relativamente aos territérios urba-
NOS em aprego.

A dimensao e relevancia urbanistica das areas de projecto permitem ali-
nhar um conjunto de opgdes programaticas que passamos a enunciar:

— Criar um eixo de mobilidade complementar a EN 10 e ao passeio ribei-
rinho, onde pedes e veiculos partiihem o espago publico em seguranga
e conforto;

— Valorizar o conjunto arquitectonico existente, transformando-o ou rea-
pilitando-o para as actividades que 0 municipio e a procura privada vie-
rem a determinar;

- Introduzir a funcao habitacional onde esta seja adequada com vista a
reforcar as dinamicas de reconversao, ampliando o leque de usos pos-
siveis e os ciclos de utilizagao;

- Criar/consolidar duas areas desportivas que contribuam para a atrac-
tividade da nova érea urbana;

— Demolir alguns dos edificios existentes quando a sua posigdo impega
a constituicdo de uma estrutura urbana clara e coerente ou quando se
trate de estruturas ou anexos desqualificados;

— Aproveitar a arborizacdo existente com vista a criagdo, no menor espa-
co de tempo possivel, de uma estrutura verde forte e legivel;

RISCO

— Criar multiplas areas de estacionamento automoével que sirvam as ne-
cessidades dos futuros utilizadores;

— Integrar o Bairro do Paraiso numa estrutura urbana mais vasta e com
usos diversificados, melhorando a qualidade de vida dos seus morado-
res,;

— Alterar o caracter da EN10Q, introduzindo pontos de interesse e de
reducéo de velocidade e criando condi¢tes de circulagdo para pedes e
transporte colectivo;

— Completar o né com a A1 construindo um acesso directo a area de
estudo para quem circula no sentido Sul/Norte;

— Ampliar o espaco e o significado do actual passeio ribeirinho, transfor-
mando-0 num parque urbano através da juncao dos terrenos marginais
da Cimianto e da area do cais da marinha e através das novas passa-
gens superiores a via férrea;

— Construir um sistema de drenagem inovador e sustentavel tendo em
atencéo a situacao particular do territério em estudo.

— Tirar partido do cais existente para criar um clube instalando um em-
barcadouro para recreio e desportos nauticos;
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I Descricdo da solugdo urbanistica

A solucao proposta resulta de um combinado de ideias, algumas delas
com traducdo espacial imediata, outras que se traduzirdo em principios
de projecto e de gestdo do espago.

Uma nova alameda central

A nova ligacao urbana entre Vila Franca de Xira e Alhandra sera um con-
tinuo de edificios e espagos abertos, publicos e privados — estruturados
ao longo de uma espinha central que garantira uma ligagao fisica entre
0s dois nucleos urbanos.

O desenho desta espinha esta balizado por diversos edificios e nucleos
de arborizacao existentes, que se pretendem manter e reabilitar. Tem um
troco central rectilineo, com cerca de 800m de comprimento € 30m de
largura, e ligacdes para Norte e para Sul, através de percursos mais es-
treitos com inflexdes decorrentes dos edificios existentes ou a construir.

Este espaco publico ndo sera exclusivamente pedonal, ja que € neces-
sario garantir acesso de veiculos a todos os edificios, seja por razdes
de segurancga (bombeiros € ambuléncias), seja por razées operacionais
(cargas e descargas). Em fase de projecto sera necessario encontrar o
equilibrio justo entre zonas de estar e de circulagao automoével para que
seja um espaco vivo e acessivel a todos. Um espago com passeios, es-
planadas, ciclovias, areas permeaveis e estacionamento, potenciador e
qualificador dos edificios que o bordejam.

Reforcar a estrutura ecoldgica

A existéncia de infra-estruturas de grande porte como a A1, a EN10
e a Linha Ferroviaria do Norte impossibilitam o restabelecimento de li-
gacdes directas ao rio Tejo e a reconstituicdo de uma estrutura eco-
l6gica de outrora, marcada pela forte continuidade dos sistemas na-
turais. Esta dificuldade nao impede que se encontrem solugdes para
reforgar na area os sistemas naturais que constituem condigfes essen-
ciais para a qualidade de vida em éareas urbanas. Este reforgo impli-
ca recrear areas permedveis generosas, onde as aguas da chuva se
podem reter e infiltrar, que permitem um crescimento facil e rapido da

RISCO

arborizagcao, que, por sua vez, proporcionam a criacédo de vastas zonas
de sombra, impedem a criacao de bolsas de calor, promovem a circu-
lacdo da matéria organica, a absorcao das poeiras e o resgate do CO2.

Sistema de drenagem de valas plantadas

Propbe-se a adopc¢éo de um sistema de drenagem pluvial urbana que
pretende expandir e melhorar o escoamento das aguas em vala aberta
como hoje se verifica em muitas areas baixas do concelho. Esta propos-
ta visa substituir parte da infra-estrutura construida de esgotos pluviais e
em simulténeo enriquecer 0s ecossistemas viaveis no interior do espacgo
urbano, promovendo a infiltracao e reduzindo a artificializagao dos flu-
xo0s de agua pluvial. Assim € proposto um esquema de valas plantadas
integrado nos corredores urbanos principais e interligando jardins e es-
pacos verdes a montante com as passagens hidraulicas ja existentes na
infra-estrutura ferroviaria.

Este sistema encontra-se sugerido nas plantas da proposta e constitui
um elemento estrutural da proposta urbanistica a desenvolver em fase
de projecto.

Flexibilidade nos usos propor

O objectivo principal do presente projecto urbano, como o entendemos,
€ a constituicdo de uma ligagao qualificada entre Vila Franca de Xira
e Alhandra e a transformacgdo de toda a area entre a EN10 e a Linha
Ferroviaria do Norte. Para que isto aconteca € necessario que entida-
des publicas e privadas decidam investir na reabilitagcdo do edificado
e na construgcao de novos edificios, gerando receita que compense o
investimento municipal em infra-estruturas e espaco publico. Por isso
€ proposta uma matriz funcional orientadora que sirva de base para o
aprofundamento do projecto urbano. Os usos devem manter-se no en-
tanto em aberto por forma a poderem ser adaptados em face de oportu-
nidades de investimento que entretanto ocorram. Os usos pioneiros que

uA

possam constituir “ancoras” do projecto devem ser favorecidos como

factores de desenvolvimento urbano.
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Perspectiva esquematica a partir de norte (figura 10)
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Fotomontagem - vista a partir de sul (figura 12)
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Futuramente os usos podem ser condicionados pelo nivel de ruido junto
a linha de caminho-de-ferro, algo que s6 podera ser avaliado em fase
de projecto, mediante a elaboracao de um estudo acustico especifico.

Requalificacao da Estrada Nacional 10

A introdugéo de duas novas rotundas na Estrada Nacional 10 e o alar-
gamento da rotunda junto ao Campo do Cevadeiro, permitira alterar o
caracter daguela via, aproximando-a de um ambiente mais urbanoc. A
supressao dos muros no lado Nascente também contribuiré para o efei-
to pretendido.

Na proposta preliminar que se apresenta, foram considerados sete
acessos da EN10 para a nova area urbana, sempre desfasada das no-
vas rotundas. Esta opgao, a confirmar em fase de projecto mediante a
elaboracao de um estudo de mobilidade, permite aliviar as rotundas,
reservando-as para inversado de sentido de marcha, para acesso a Al e
para ligacédo ao Bairro do Paralso.

Fundamental para a acessibilidade a nova area urbana € a nova saida
da A1, no sentido Sul — Norte, que se propde e que devera iniciar-se
imediatamente a norte do posto de combustivel da Galp de Alhandra.

Estacionamento

Na planta da proposta encontram-se desenhados espagos de estacio-
namento cuja capacidade total é de 1915 lugares.

Deste total, 412 lugares correspondem ao parque de estacionamento
junto a portagem da A1 e 186 lugares ao parque da EN10 a norte do
Bairro do Paraiso.

Os restantes lugares localizam-se a nascente da EN10 maioritariamente
em parques a superficie (1010 lugares) e uma peguena parte em semi-
cave ou na cobertura dos novos edificios (307 lugares).

Este total de 1317 lugares, para uma area de construcdo total prevista
de 64.638 m2 traduz-se num récio superior a 2 lugares por cada 100 m2
de area de construcao.

Se considerarmos o total de lugares incluindo os mencionados pargues
a poente da EN10, o racio & praticamente igual a 3 lugares por cada 100
m2 de area de construcao.

RISCO
Equipamentos de utilizagcao colectiva
Prevéem os seguintes equipamentos:
- Capela (existente, a remodelar);
- Piscina (existente, a remodelar);
- Ginasio (existente, a remodelar ou a reconstruir);
— Area desportiva a nascente do ginésio e piscina;
— Colégio, a norte da Area desportiva e integrada com esta;
— Antiga Quinta do Paraiso, a definir.

Prevéem-se ainda a ampliacao do Campo do Cevadeiro, a remodelacéao
das instalagbes da UDV e a construcac de um recinto de futebol junto
as piscinas de Alhandra, embora esta dependa da compatibilizacdo com
a linha de agua da REN que atravessa o local apontado para o efeito.
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/ Quadro de areas e parametros

edificios existentes com alteracio de uso

—— edificios propostos

_ area de construcao
edificios drea da parcela area de implantagao habitagdo act. econdmicas: |act. econémicas: ' equipamento n.° pisos
{m2) (m2) (m2) servicos com. retalhista/ (m2) {un)
(m2) logistica (m2)
A 473 399 1.197 3
AB 19.722 1.730 ' == - 1.730 4
Al2 5,055 677 677 1 |
A.19 1.356 2.712 o
A13 1.320 3.960 3
A7 5.246 942 942 1
A.18 534 1.068 5 2
A.16 1.551 1.160 2.320 ‘ B 2
o s s . - - _— : :
A.25 1.568 1.568 4.704 3
A.28 1.236 1.236 1
e 4.361
A.29 1.243 1.243 1
BTN 2566 _ I L —
A.33 1.716 3.432 | 2
A.38 - 305 _ B 1
A.40 1.008 1.008 1
SE i O 3.027 = — .
A41 1.130 1.130 1
A42 . 345 345 1
B5 2.313 5.249 3
= 5.799 " roooll N - .
B.9 851 851 . 1
B8 4.430 7.727 ) 7.797 1
D.1 207 414 2
o 2.051 :
D.2 239 239 1
subtotal 59.050 30.970 5.868 14.191 13.827 10.956 -
PO1 2556 1700 4250 ) g 241
PO2 . 645 1290 2
PO3 | 2583 2142 4284 i
P04 3920 2702 5404 o B
P05 2168 | 1815 3630 g ]
| P06 s 375 938 241
subtotal 11.227 9.379 4.250 0 14.256 1.290 -
TOTAL 70.277 40.349 10.118 14.191 28.083 12.246 -
64.638
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/ Programa de utilizacado das
edificacoes

O programa de utilizacao das edificacoes € indicativo, como é préprio de
um estudo desta natureza, e é também um passo para a construcao de
um projecto urbano na medida em que permite uma primeira avaliagao
de encargos e receitas de futuras operagdes urbanisticas a realizar nos
terrenos incluidos na area de trabalho.

Os usos indicados para as diferentes parcelas definidas na planta sinte-
se (figura 13) procuram respeitar 0s seguintes critérios:

— Serem adequados a tipologia e caracteristicas arquitectdnicas dos edi-
ficios que se pretendem reconverter;

- Serem potencialmente compativeis com as restrigdes do regulamen-
to geral do ruido em fungao da sua relagdo com as fontes de poluicéo
sonora;

— Serem potencialmente viaveis do ponto de vista do mercado imobilia-
ro;

— Corresponderem a projectos de ampliacao de equipamentos colecti-
vos do Municipio de VFX;

No quadro de areas e pardmetros a esquerda, podemos observar que
estao propostos para a area em estudo um conjunto de 28 edificios exis-
tentes ou a construir de raiz cuja area de construgéo totaliza 64.036 m2.

Estes edificios estdo implantados em parcelas (ou futuros lotes) que to-
talizam uma area de 70.277 m2, o que significa que o indice de constru-
¢cdo ao lote se aproxima do coeficiente 1.

A area de construgdo total dividida pelo somatério das superficies dos
terrenos da Armada e da Cimianto (114.300 + 53.800 = 168.100 m2)
corresponde a um indice de utilizagédo global de 0,38.

Tendo em conta as caracteristicas do territorio, as areas de estaciona-
mento serao necessariamente a superficie. Por outro lado, a proximida-
de ao rio e as questdes de drenagem das aguas pluviais contra-indicam
a impermeabilizagao extensiva do solo. Estes dois factores desaconse-
Iham s por si, numa estrutura urbana de usos mistos, indices de utili-
zacao mais elevados.

A area total de construgao proposta subdivide-se por usos da seguinte
forma:

Habitagao — 10.118 m2

Actividades econdmicas / servicos — 14,191 m2
Actividades econdmicas / comércio retalhista — 28.083 m2
Equipamentos de utilizag&o colectiva — 12.246 m2

E importante encarar esta atribuicdo de usos como instrumental para
0 desencadear do projecto urbano e ndo como a “solucéo ideal”, solu-
¢do platonica que provavelmente nao existe de forma independente das
oportunidades gue surjam com o desenrolar do processo.

Por isso tambeém, a indicagao relativamente aos usos a instalar deve ser
entendida como nao restritiva, em particular no que se refere as activi-
dades econdmicas.

No ambito de actividades econdmicas/servicos podem ser incluidos:
— Tribunais;

- Escolas e universidades;

— Sedes de empresas;

— Servicos municipais (por ex: departamento de urbanismo)

— Hotéis;

— Centros de co-working;

- Incubadoras de empresas;

- Ateliers (arquitectura, engenharia, design, artes plasticas, publicidade);
- Estudios de gravagao (cinema, televisao, musica);

— Call centres;

— Clinicas e Hospitais;

No ambito de actividades econémicas/comércio retalhista podem ser
incluidos:

RISCO

— Lojas de média superficie;

— Supermercados;

— Retail centre;

- Centro comercial;

— Restaurantes;

No ambito de equipamentos de utilizagao colectiva podem ser incluidos:
— Infantarios, colégios e universidades;
- Ginésios;

— Apoio a velhice;

— Mercados;

— Centros desportivos;

— Espacos de reunido;

— Clinicas e hospitais;

- Servigos publicos;

Uma particular atencao deve ser dada as actividades pioneiras que per-
mitam desencadear o processo de renovagao urbanistica, as quais po-
derao ser concedidas condigdes especiais de instalacao.
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Planta Sintese (figura 13)

HUE  eDIFICIOS EXISTENTES AMANTER

——————— LIMITE DAS NOVAS PARCELAS

@
200m

Usos
HABITAGAO

B Acr economicas: servigos

n ACT. ECONOMICAS: COMERCIO RETALHISTA + LOGISTICA

m ESPACOS VERDES (75.661 m2)

- EQUIPAMENTOS

D Desporto Rv Reserva

i) m—— "--__—_'—__—:_'."_'
-t'f [l |mfl'll"lll]lllll!lil"l"!m!"ﬂ“lI'HHHIN T _IJJI

iy

INFRAESTRUTURAS
B ~+rcuE uRsano RIBEIRINHO

EIXO PEDONAL CENTRAL

VIA PUBLICA

PEFCUESE & oo

P07 - semicave

Po2a POl cobstion
- ESTACIONAMENTO | i

i junbo A portagem

|
paraue EN1G

PORTO DE RECREIO

[IHIEREEE] ACESSO MANUTENGAO REFER (condicionado | publice)

L1}

|
|
|
2

L

by u_ I iuu{u_iii

I s

1amn

85
2
1380
2
_}f't'\

REILNN

SIMBOLOGIA
Xn IDENTIFICACAO DE EDIFICIO EXISTENTE
@ IDENTIFICACAO DE EDIFICIO PROPOSTO

® ®®ee PERCURSOS PEDONAIS E CICLAVEIS
PRINCIPAIS

SISTEMA DE VALAS DRENANTES

ARARARARAPAARARARARARARARARARARARARANRRSR



Ifroc sessee

0 B BT i B RCH 1 e

- _--_-'-"_. — .!
;u_n;mmunum-.nuunmnmuuu
e

o A
uuuuinnuunm\mmmmmn A
P

—
gy
gy l i

: G——
mmmu-.uuﬁiiummnmm'.nmuumt1

T
— -
i

A T e \ .
. 00000000000 O AR S

E IGREJA

B8 =STAGAO COMBOIO A REACTIVAR
I3 PARQUE ESTACIONAMENTO

m PARQUE ESTACIONAMENTO BUS

Estudo urbanistico para a requalificagéo da area urbana entre Alhandra e Vila Franca de Xira / 25




Perfil A (figura 14)

! PARQUE URBANO RIBEIRINHO

Perfil B (figura 15)
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Fotomontagem - vista a partir de sul poente (figura 16)
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Fotomontagem — vista a partir de norte (figura 17)
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Planta vermelhos e amarelos (figura 18)

A demolir

A construir

A manter




Estudo urbanistico para a requalificagéo da area urbana entre Alhandra e Vila Franca de Xira / 31

RALRERR AR R R AR AR




9AARARAANARARARARAARARAARARNAARARRARAGRASRS



WW‘E‘H‘H‘R‘G‘FVH‘H’H’Q—HT‘ﬁ“ﬂ‘ﬂ“ﬂ‘ﬂ‘ﬁ’ﬁ‘ﬁ“ﬁ‘ﬂ“ﬂ‘ﬂ‘ﬁ‘ﬁ‘ﬁ'ﬁ'ﬂ'ﬂi|

RISCO

/ Faseamento

Na planta de faseamento (figura 19) apresenta-se uma hipétese de frac-
cionamento da area de projecto em unidades de execugao auténomas.

Em alguns dos casos, estas areas poderao vir a ser literalmente unida-
des de execugdo, no sentido legal da expresséo, enquadrando opera-
cOes de loteamento de partes das propriedades da antiga Escola da
Armada e da Cimianto.

Este exercicio de faseamento tem subjacentes os seguintes critérios:

— Autonomizar os projectos que podem ser executados separadamente
sem prejudicar a concepgao global do projecto urbano;

— Fraccionar o custo global previsto por forma a facilitar o financiamento
do projecto urbano;

- Afectar a execucao das diferentes fases a diferentes fontes de finan-
ciamento.

— Ajustar as diferentes fases aos limites cadastrais por forma a viabilizar
o projecto urbano ainda que com proprietarios diferentes nos dois prin-
cipais imoveis abrangidos.

Desta forma, consideraram-se principalmente 3 tipos de intervengéo:

- Intervengdes cujas obras de urbanizagdo podem configurar uma not-
mal operacéao de loteamento que podera ser ou nao de iniciativa munici-
pal. Enquadram-se neste tipo as fases A2, B1, B2, C e D;

- Intervengdes que correspondem a projectos de interesse municipal
para melhoramento de equipamentos e infra-estruturas. Enquadram-se
neste tipo as fases A1 (ampliagao do Campo do Cevadeiro e da UDV), H
(parque estacionamento junto as portagens) e J (requalificagdo do espa-
¢o publico do Bairro do Paraiso);

— Intervengdes que correspondem a projectos que podem ser financia-
dos pela administracao central ou co-financiados pela EU. Enquadram-
-se neste tipo as fases | (ligacdo A1/EN10), E, F e G (parque urbano
ribeirinho, centro nautico e passagens superiores).
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Mapeamento de custos de execugéo (figura 20)

--------------- LIMITE DA AREA DE INTERVENGAO  INFRAESTRUTURAS E EQUIPAMENTOS ESPACOS VERDES ARRUAMENTOS DEMOLIGOES

-
------------- LIMITE DAS NOVAS PARCELAS ° ]_—_J PASSAGENS SUPERIORES / INFERIORES I EQUIPAMENTO A REABILITAR ALAMEDA _ REPERFILAMENTO EN10 EDIFICIOS A DEMOLIR

s NOVA VEDAGAO DA LINHA REFER CENTRO NAUTICO B ireaveroe

ARRUAMENTOS N




RISCO

/ Encargos de reurbanizacao

Na planta do mapeamento dos custos de execucao (figura 20) identifi-
cam-se as diferentes tipologias de espago as quais foram atribuidas um
custo padrao de construgao por m2. Este custo padrao foi estipulado
com base na experiéncia anterior do atelier em obras de reurbanizacao
mas pode variar significativamente em funcao do standard de qualidade
pretendido para o espaco publico, da sua configuracgéo final, das inter-
feréncias com infra-estruturas existentes, entre outros factores. Em todo
0 caso, servem de referéncia como custos medios que permitem uma
primeira avaliagao, global e por sectores, do volume de investimento em
obras de reurbanizacao que o presente projecto urbano preve.

No quadro de estimativa de custos das obras de reurbanizacao abaixo,
constam as areas medidas no mapeamento acima mencionado, os va-
lores padréao adoptados para cada tipologia de espaco e os respectivos
totais.

O valor global de investimento apurado perfaz cerca de 19,5 milhdes de
euros (M€).

Como ja referido, este investimento global pode ser desagregado em
funcao das suas fontes de financiamento, por se tratarem de investimen-
tos de interesse geral, de interesse municipal ou de interesse particular
(loteamentos ainda que de propriedades municipais).

Assim, no quadro de investimento por fontes de financiamento abaixo
apresentado, indicam-se os valores de investimento previstos em fun-
cao das hipdteses colocadas como fontes de financiamento. Algumas
das operacoes de loteamento previstas podem ser realizadas sem ne-
cessariamente serem realizados os investimentos de interesse geral e
municipal. Alguns dos investimentos de interesse geral podem ser rea-
lizados independentemente das operacdes de loteamento, desde que
sejam disponibilizadas, por acordo ou expropriagdo, faixas de terreno
que permitam alargamentos e novas ligacdes.

Naturalmente que o valor de mercado bem como o valor civico e am-
biental dos espacos decorrentes das operagdes de loteamento sera
extremamente acrescentado pelas intervencoes de interesse geral que
sejam possiveis de realizar.
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I/ Quadro de estimativa de custos das obras de reurbanizacio

demolicoes arruamentos reperfilamento EN10 areas verdes
10 €/m2 Bl i . 70€m2 60 €/m2 lpewe
m2 € m2 € m2 | € m2 €
A1 | 7811 | 78411 8.140 569.768 | 12213 | 782775 | 8515 140.608
| A2 4.097 40.967 8150 | 570.514 5.668 340.100 | 2.858 114.308
. B 6.810 68.104 |  6.880 481.590 7.381 442,889 7.734 309.349
| B2 | 695 | 6954 | 8256 | 577.938 5.897 353790 |  3.682 147.287
c 1184 | 11385 | 2871 | 165.042 o o 0 0
D 8.561 85613 | 13213 | 924.914 0 0 6312 | 212481
E | 132 13.216 | 0 | o | o 0 22.350 893.987
F | o0 0 2000 | 140012 | 0 0 538 | 21330
G 109 1088 | 9362 | 655.356 0 ' 0 e
. H 0 o t 14791 | 993.341 0 | 0 . 5410 | 216412
' 1.481 14810 | 0 | 0 22.041 | 1.376.461 | 0 0
| 381 3815 | 11272 | 789.046 0 0 | 2835 113.416
\ Total | 32.401 324015 ]T 83.835 5.868.436 54.100 3.246.014 ’ 54.229 2169167 |
alameda equipamentos centro nautico passagens superiores passagens inferiores vedacao linha
2 80 &/m2 1000 €/m2 VA 750 €/m2 900 €/m2 s0€/m2
m2 € m2 € m2 € m2 € m2 € mi €
A 2.830 226.425 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
A2 2.020 161.593 0 0 0 0 0 0 0 0 o0 o0
B.1 7012 | 560.988 458 458.250 0 0 0 0 0 0 0 0
oo em e | o | o | o : R T T - :
| © | 2438 194.678 0 0 o | 0 0 0 0 o | o 0
| D | 2563 204.238 0 0 0 o 909 681.390 0 0 0 0 |
| E ‘ 0 o |0 0 0 0 | 181 | 1.388340 0 0 582 26.578
| _'f& 0 0 | o6 | 0 0 0 1839 | 1.879.430 0 a, 0 169 8449
G 0 o | 0 0 8.524 | 900.000 1.656 1.241.758 0 o 379 18.934
H | o 0 | 0 L0 i 0 o 0 | 115 | 103662 0 0
I 0 0 0 | 0 0 | 0 0 0 0 | 0 0 0
Total 20.620 1.649.623 458 458,250 8.524 900.000 6.255 4.690.913 115 103.662 1,079 53.961

TOTAIS
m2 €
34.509 1.747.707
22.793 1.227.481
36.276 2.321.170
- 22302 1.387.666
| 5.938 371.956
30547 | 2.108.616
26054 | 2.322.121
4542 | 1.549.230
20020 | 2.817.181 |
19.716 1.313.415
04,422 1.391.271
14489 906.277
261617

| 19.464.040 |
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] Estimativa de receitas

No quadro de estimativa de valor comercial dos lotes urbanizados que
apresentamos em seguida, constam os valores comerciais estimados
para cada futuro lote em fungao dos usos previstos bem como da exis-
téncia ou nio de edificios nos mesmos lotes.

Admitimos como referéncia para um lote urbanizado nesta zona da area
metropolitana um valor de 300 € / m2 de area de construgao (Ac).

Para edificios de habitagao, consideramos um valor de 350 € / m2 de
Ac e, para os edificios de actividades econdmicas ou equipamentos, um
valor de 250 € / m2 de Ac.

No caso dos lotes destinados a habitagéo cuja area de construgao esta
ja realizada em edificios estruturalmente solidos a reabilitar, considera-
mos um valor adicional de 350 € / m2 de Ac correspondente ao valor
da construgao existente. No caso dos lotes destinados a actividades
econdmicas na mesma situacao, consideramos um valor adicional de
250 €/ m2 de Ac.

Pelo contrario, no caso dos edificios das antigas piscinas e pavilndo des-
portivo (A40 e A41), consideramos um valor total de 1560 € / m2 de Ac
que inclui lote e edificio por se tratarem de usos com pouca capacidade
de amortizacdo de investimentos avultados. Este valor podera também
ser convertido em rendas relativas a contrato de concessao, direito de
superficie ou outros.

O valor global apurado neste exercicio totaliza cerca de 25,3 ME.

Este valor desagregado pelos dois imoveis a lotear subdivide-se da se-
guinte forma:

- 15,9 ME relativos a lotes localizados nos terrenos da antiga Escola da
Armada;

- 9,4 M€ relativos a lotes localizados nos terrenos da Cimianto;
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J Quadro de estimativa de valor comercial dos lotes urbanizados

edificios area da parcela area implantagédo _ area de construgéo usos valor lote urbanizado total
m2 m2 | m2 ou edificado €/m2 £
. A 473 399 1.197 act. economicas; servigos 500 598.500
f A6 | 19722 1.780 1.730 equipamento CMVFX :
A2 _ 5055 677 677 habitagao 700 473.900
A9 | 1.356 2,712 habitagdo 700 1.898.400
___A.‘IB 1.320 3.960 E_IC’[. economicas; servicos 500 | 1.980.000
§ AT 5.246 942 942 act. econdmicas; servigos 500 | 471.000
5 | A8 534 1.068 act. econdmicas; servicos 500 534.000
% | A16 1551 ~1.160 2.320 act. econdmicas; servigos 500 1.160.000
E A.20 = 286 - infra-estruturas CMVFX
g A.25 1.568 1.668 4.704 act. econdmicas; servigos 500 2.352.000
é A.28 ! 4.361 1.236 1.236 habitacao 700 865.200
§ A.29 | 1.243 1.243 habitagao 700 870.100
% A.31 . - 2.568 2.568 equipamento 250 642.000
2 A33 g 1.716 3.432 equipamento 250 858.000
5 | As8 | - 325 - equipamento CMVFX -
A0 | e 1.008 1.008 equipamento 150 164.700
A1 1.130 1.130 equipamento 150 169.600
A42 | = 345 345 equipamento CMVFX -
B.5 5 5.799 2.313 5.249 act. economicas; retalhista 500 2.624.500
B.9 851 851 act. economicas; retalhista 500 425.500
| B8 4.430 7.727 7.727 act. economicas; retalhista 500 3.863.500
| | Db S 207 414 equipamento CMVFX -
| D.2 239 239 equipamento CMVFX -
subtotal | 59.050 30.970 44.842 | 19,950,800
L PO | 2556 1700 4250 habitag@o 350 1487500
2 Po2 | - 645 1290 equipamento 250 | 822500
2  pPo3 | 2583 2142 4284 act. economicas; retalhista 250 1071000
% | P.04 3920 2702 5404 act. economicas; retalhista . 250 1351000
§ | P05 2168 1815 3630 act. economicas; retalhista 250 907500
B P.06 - 375 938 act. economicas; retalhista 250 234500
i | subtotal 11.227 9.379 19.796 5.374.000
TOTAL | 70.277 40.349 64.638 25.324.800
|
. i
TOTAL | 27.826 21.434 38.111 15.918.300
. ARMADA |
; TOTAL 16.317 15.783 23.799 9.406.500

CIMIANTO
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/ Quadro de investimento por fontes de financiamento

Total
Fonte de financiamento
m2 €
Cimianto (fases C e D) 36.485 2.480.571 op. lotleamento
Armada (fases A2, B1, B2) 62.424 3.799.539 op. loteamento
Armada (fase Al) 22.296 1.014.932 municipio
Bairro Paraiso (fase J) 14.489 906.277 municipio
Pg. Ribeirinho (fase E, F G) 50.625 6.688.482 fundos comunitarios
Pq. estacionameanto dissuasor (fase H) 19.716 1.313.415 municipio
Reformulagéo EN10 + salda A1 (fase |) 54100 o 3.260.824 adm. central
TOTAIS 260.136 19.464.,040 )
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Fotomontagem — vista a partir de norte poente (figura 21)

i)
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I/ Construir o projecto urbano

Os custos estimados para os investimentos preconizados no presente
estudo, aproximam-se substancialmente do valor comercial estimado
dos lotes previstos, apos os referidos investimentos. Podera numa pri-
meira analise concluir-se que os montantes aplicados numa eventual
aquisicao das propriedades a lotear nao s@o susceptiveis de serem recu-
perados através da comercializacao dos lotes resultantes da operacgao.

Porém, é possivel também considerar que as operagdes urbanisticas so
devem ser oneradas com 0s custos directos da urbanizagao dos lotes
e gue as obras de interesse geral devem ser financiadas com as taxas e
impostos municipais, com investimentos directos da administragao cen-
tral e com fundos do quadro comunitario de apoio.

Neste sentido, podem ser considerados onus de urbanizagéo apenas
0s seguintes valores como constantes no quadro de investimento por
fontes de financiamento:

— Para os terrenos da Armada (fases A2, B1, B2), um valor global de
cerca de 3,8 ME;

— Parra os terrenos da Cimianto (fases C e D), um valor global de cerca
de 2,5 ME.

Como referimos acima, constata-se que o valor estimado de comercia-
lizagéo dos lotes previstos para os terrenos da Armada e de cerca 15,9
ME e para os terrenos da Cimianto de cerca de 9,4 M€.

Podemos assim concluir que o valor de aquisi¢do dos imoéveis, aplican-
do-se o cenario da solugdo urbanistica apresentada, devera estar con-
tido no diferencial entre custos de urbanizagao e receitas provenientes
dos lotes urbanizados, ou seja deverd ter como limite critico cerca de
12,1 M€ no caso da antiga Escola da Armada e cerca de 6,9 M€ no caso
da Cimianto.

Uma vez que nao estao considerados custos acessorios como custos
de projecto, de gestao, levantamentos e sondagens, nem 0s encargos
com taxas de urbanizacdo e compensagoes urbanisticas, estes nume-
ros devem ser olhados com prudéncia uma vez que nao se trata de uma
avaliagao dos imdveis, tarefa que nao cabe no presente estudo urbanis-
tico.

RISCO

O exercicio de andlise de custos e programacgao da execugdo aqui re-
latado permite no entanto posicionar balizas que se podem ir validando
com novas andlises e que se podem ir movendo ou redimensionando
em funcgéo de diligéncias das quais destacariamos:

— Averiguagéo da elegibilidade de investimentos para co-financiamento
por fundos europeus;

- Procura de parceiros interessados em instalar actividades ou promover
projectos habitacionais;

- Negociacao com a administragdo central relativamente as interven-
coes de reperfilamento da EN 10 e novo acesso a Al;

- Realizacéao de projectos preliminares ou estudos prévios que permitam
validar custos e solugdes para as fases consideradas prioritarias;

- Realizagao de estudos de viabilidade econdémica;

— Aquisicao de imoveis que facilitem a concretizacao do projecto urbano.

Lisboa, 06 de Margo de 2017

QO coordenador do estudo

Nuno Léurenco, arguitecto.
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