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1. Enquadramento

1.1. Introducdo

O presente documento enquadra e justifica a proposta para aprovacgao pela Camara Municipal

do Porto, do processo de delimitagdo de uma Unidade de Execugéo, inserida na UOPG 5 -

Aleixo, prevista no artigo 160.° do regulamento do PDMP.

A unidade de execugéao proposta para delimitagdo, doravante designada por UE1- Aleixo,

procura salvaguardar o interesse publico inerente a UOPG 5 - Aleixo, enquadrando solugdes

urbanisticas compativeis com os seus principios, cuja exequibilidade seja economicamente

viavel e permitindo salvaguardar os direitos dos intervenientes bem como uma equitativa

distribuicao dos beneficios e encargos que dela decorrem.

Decorre do artigo 160.°, no que respeita a UOPG 5 — Aleixo, o seguinte:

a.

Area de Intervencg&o: Territorio delimitado pela Rua do Ouro, Rua do Aleixo, Rua da
Arrdbida, Rua da Mocidade da Arrabida e traseiras dos prédios urbanos que facejam
com as ruas das Condominhas e da Arrabida;

Objetivos e Termos de Referéncia: A intervencado urbanistica programada visa a
estruturagcdo de um territério para habitacdo, com a criagdo de um Espaco Verde de
Fruicdo Coletiva, desde a frente ribeirinha até ao limite norte da UOPG (rua da
Arrabida), assim como a compatibilizagédo dos projetos urbanisticos de grande
dimenséo previstos para o antigo bairro do Aleixo e para a antiga Companhia do Gas e
Central Térmica do Ouro:

b.1) Esta UOPG destina -se a Area de Blocos Isolados de Implantagdo Livre, incluindo
comeércio e servigos e a Area Verde de Fruigdo Coletiva;

b.2) Disponibilizar solos necesséarios para a Area Verde de Fruigdo Coletiva e novos
arruamentos definidos no PDMP;

Parametros Urbanisticos:

c.1) Sdo os correspondentes as categorias e subcategorias de qualificagdo do solo que
integram o respetivo poligono territorial;
c.2) A edificabilidade na totalidade da UOPG é de 1,2;

Forma de execucdo: Esta UOPG é concretizada através de Plano de Pormenor e/ou
por uma ou vérias Unidades de Execucéo;
Prazo:

e.1) A UOPG tem um prazo maximo de execugao de 10 anos a contar da data de
entrada em vigor do presente Plano;

e.2) O Sistema de Execugéo a adotar ¢é de Iniciativa dos Particulares nos primeiros 5
anos e de Cooperagdo nos 5 anos seguintes, podendo este ultimo ser antecipado
designadamente por razbes de ordem politica, oportunidade ou conjuntura
socioeconbémica.
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1.2. Localizagéo e Caracterizacio da Area de Intervencéo

A area objeto da proposta da UE1 — UOPG-5 ALEIXO corresponde a uma area de terreno com
66 553,6 m2, localizado na Uniao de freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos, delimitado
pelas ruas do Ouro, do Aleixo, da Arrabida, da Mocidade da Arrabida e traseiras dos prédios
urbanos que facejam com as ruas das Condominhas e da Arrabida. (EO1 — Planta de
localizagao).

O terreno é constituido por 7 prédios de propriedade privada, adiante designados de 1 a 7,
sendo que os prédios correspondentes as designagdes 2 a 6 séo propriedade do Municipio do
Porto.

1.3. Conformidade com os PMOT em vigor
1.3.1.Execucdo, perequacéao e encargos urbanisticos

O Regulamento do PDMP, nos seus Artigos 156.° e 157.2, estabelece as regras que presidem
as unidades de execucao.

Artigo 156.° - Execugao e perequagdo em unidades de execugéo

1. A operagdo urbanistica correspondente a uma unidade de execug¢do é concretizada através
de reparcelamento que abranja a globalidade da area para tal delimitada, acompanhado por
contrato de urbanizagao entre todos os investidores, nomeadamente os proprietarios dos
prédios abrangidos e, se aplicavel, a Camara Municipal e/ou outros promotores.

2. No ambito de unidade de execugéo ocorrem dois processos perequativos complementares:
a) A perequacéo aplicada ao somatério dos prédios integrados no processo de

reparcelamento, conforme estabelecida nas Sec¢des | e Il do Capitulo anterior;

b) A perequacédo interna, de distribuicdo de beneficios e encargos entre investidores,
conforme estabelecido no numero seguinte.

3. A execugdo do reparcelamento correspondente a uma unidade de execug¢do implica a
associagéo entre interessados, de acordo com os seguintes procedimentos:

a) Cada proprietario participa como investidor com o valor do respetivo prédio, o qual é
sujeito a avaliagdo, conforme artigo 148.° do presente requlamento, em conformidade
com o Cdédigo de Expropriagbes;

b) Os proprietarios que ndo queiram participar podem ser expropriados por utilidade publica
pela Camara Municipal, passando o Municipio, nestes casos, a participar na associagao
como proprietario;

c) As agles e custos de urbanizagdo sdo devidamente contabilizados e assumidos como
investimento;

d) Os imoveis (lotes ou edificios) criados no dmbito da operagéo de reparcelamento séo
objeto de avaliagdo e repartidos entre todos os investidores na proporgéo dos respetivos
investimentos;

e) Néo sendo possivel uma distribuicdo dos iméveis na exata propor¢ao do respetivo
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investimento, sdo efetuadas compensacgdes pecuniarias de acordo com as avaliagbes
estabelecidas.
4. Cada unidade de execugéo pode estar associada a um fundo de compensacgao que,

mediante solicitagdo dos interessados, pode ser cogerido pela Camara Municipal.

Artigo 157.° - Encargos urbanisticos nos diversos sistemas de execugdo

1. O assumir de encargos com as agébes e custos de urbanizacéo referidos na alinea c) do n.°

3 do artigo anterior varia em fungdo do sistema de execugédo adotado.

2. No sistema de cooperagéo:

a) Os encargos sao da responsabilidade de cada um dos proprietarios, na proporgéo do
valor do respetivo prédio, sem prejuizo do estabelecido na alinea seguinte;

b) Cada proprietario pode participar no processo associativo com o prédio, mas decidir ndo
realizar investimento pecuniario, cabendo entao aos restantes decidir quem assumira
esse encargo;

c) A Céamara Municipal pode aceitar assumir os encargos, em parte ou no todo, se tal for da
vontade dos proprietarios.

3. No sistema de imposi¢do administrativa os encargos sdo da responsabilidade da Camara

Municipal, que pode concessiona-los a um promotor através de concurso publico.

4. No sistema de iniciativa dos interessados 0s encargos sdo, em principio, da respetiva

responsabilidade.

A operacgéo urbanistica correspondente a unidade de execugéo sera desenvolvida tendo em
consideragao o disposto no PDMP, nomeadamente nas Cartas de Ordenamento que lhe séo
aplicaveis, e na respetiva regulamentacao, que estabelece o uso do solo para a globalidade do
territério municipal e, concretamente, para a area correspondente a esta Unidade de Execugao,
devendo ser observadas as condicionantes e restrigdes de utilidade publica, de acordo com a

Carta de Condicionantes.

As cartas sao reproduzidas em anexo, tendo como area de abrangéncia a UOPG 5 - Aleixo em

que a Unidade de Execugéao se insere, com a seguinte designacao:

1.3.2.Uso do Solo - Cartas de Ordenamento do PDMP e Carta de Condicionantes
Cartas de Ordenamento

E02 — PO — Carta de Qualificagdo do Solo

EO3 — PO — Carta de Estrutura Ecolégica Municipal

E04 — PO — Carta de Riscos Naturais — Alteragéo por Adaptagéo

EO05 — PO — Carta de Zonamento Acustico

E06 — PO — Carta de Patrimoénio I: Patrimoénio Urbanistico e Arquiteténico e Patrimoénio Natural
EQ7 — PO — Carta de Patriménio Il: Patriménio Arqueolégico

EO08 — PO — Carta de Estrutura Viaria e Estacionamento
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Carta de Condicionantes

E09 — PC — Carta de Condicionantes Geral Dinamica

Cartas Complementares

E10 — CC — Carta e Areas de Equipamentos Coletivos

E11- CC — Carta de Infraestruturas de Transportes Coletivos

E12 — CC - Carta de Infraestruturas de Modos Suaves

E13 — CC - Carta de Infraestruturas |: Abastecimento de Agua e Drenagem de Aguas Residuais
E14 — CC - Carta de Infraestruturas II: Transporte e Distribuicido de Energia Elétrica

E15 — CC - Carta de Infraestruturas Ill: Residuos Solidos Urbanos, Oleoduto, Gas e
Telecomunicagbes

E16 — CC — Carta de Zonamento Perequativo

1.3.3. Uso do solo - Disposi¢8es regulamentares do PDM

Do ponto de vista da qualificagdo operativa do solo (artigo 13.° do RPDM), a area de
intervencao integrada na UOPG 5 — Aleixo insere-se em “areas em consolidagao”. Existem
duas pequenas areas, com uma area global aproximada de 90 m2, resultantes de acertos de
cadastro, que conduziram ao acerto dos limites da UOPG 5, nesta escala de maior detalhe face
a escala do PDMP. Considera-se, portanto, que estas areas, por fazerem parte do cadastro da
UOPG e que apenas por questdes de rigor cadastral e cartografico ndo apresentam

coincidéncia total de limites, integram efetivamente a UOPG 5.

No que se refere a qualificagao funcional, do solo, a area de intervengéo integra a categoria
“Espagos Centrais” (artigos 17.° e 18.°) na subcategoria “Area de blocos isolados de
implantacéo livre” (artigos 31.° a 33.°) e a categoria de “Espacos verdes e Frente atlantica

ribeirinha” na subcategoria “Area verde de fruigdo coletiva” (artigo 40.°).

TITULO Il - USO DO SOLO
CAPITULO Il - QUALIFICAGAO OPERATIVA

Artigo 13.° - Ambito, Objetivos e Execugdo dos espagos em consolidagao

1. Os espagos em consolidagdo integram areas que requerem uma reestruturacéo
profunda, tais como, grandes parcelas de terreno pouco ou desorganizadamente
edificadas, zonas industriais obsoletas, grandes equipamentos ou quarteirbes
desativados.

2. Nas areas em consolidagéo, a execug¢do do Plano realiza-se nos termos definidos do

titulo V — Perequacgéo, Financiamento e Execugao.
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CAPITULO Il - QUALIFICAGAO FUNCIONAL
SECCAO Il - Espagos centrais
Artigo 17.° - Ambito, Objetivos e Usos

1. Nestes espacos privilegia -se a conservacgéao e reabilitacdo do edificado existente, a
colmatacgéo e compactacdo da malha urbana e a qualificagdo do espago publico.

2. Nos espacgos centrais deve garantir -se o equilibrio funcional, através de coexisténcia
de varios usos urbanos, designadamente, habitagdo, comércio, equipamentos,

servigos, atividades turisticas, industria e logistica, desde que compativeis entre si.

Artigo 18.° - Tecidos Urbanos

Os espagos centrais possuem diferentes caracteristicas morfoldgicas e tipolégicas
decorrentes da diversidade dos processos histéricos de formagdo dos seus tecidos
urbanos, tendo sido identificadas as seguintes subcategorias:

a) Area histérica;

b) Area de frente urbana continua tipo I;

c) Area de frente urbana continua tipo Il;

d) Area de edificios de tipo moradia;

e) Area de blocos isolados de implantagéo livre.

A presente unidade de Execugéo contempla 78% da sua area em “Area de blocos isolados de
implantagao livre”, regulada pelos artigos 31° a 33° do RPDMP. Existem duas areas com esta
subcategoria de espaco: uma a poente com 33 090 m2 e frente para o novo arruamento a criar
no prolongamento da rua das Condominhas, até a rua do Aleixo, e outra com 18 548 m2 e
frente para a rua da Mocidade da Arrabida, incluindo no seu prolongamento até a rua da
Arrabida.

De acordo com o desenho urbano desenvolvido para a UOPG 5, sdo propostas novas vias, que
garantem a sua estruturagdo urbana, articulagdo com a envolvente e habilitagdo da area com
vista a construgcao de novas edificagdes, uma dando continuidade a rua das Condominhas no
seu entroncamento com a rua do Progresso, até a rua do Aleixo (de acordo com o preconizado
no PDM) e outra de ligacédo da via panoramica a Rua Mocidade da Arrabida, com retificacao de
tragado desta, permitindo dispensar o atravessamento viario da area verde de uso publico, que

€ assim majorada em continuidade e em area.
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SUBSECCAO V - Area de blocos isolados de implantacdo livre

Artigo 31.° - Ambito e Objetivos

As areas de blocos de edificagao isolada de implantagao livre correspondem aos espagos
urbanos de formacgéao recente, dominantemente caracterizadas por edificios isolados
resultantes de operagbes de loteamento ou de intervengbes de dimenséo significativa e
que, na sua maioria, ndo definem malhas regulares nem se constituem em frente urbana

continua, sendo frequentemente resultantes da aplicacdo de critérios quantitativos.

Artigo 32.° - Edificabilidade

1. Deve dar -se cumprimento a todos os alinhamentos dominantes, caso existam, exceto
nas situagcbes em que ja se tenham estabelecido ou se venham a estabelecer novos
alinhamentos.

2. Em edificios existentes cujo indice de edificagdo seja inferior a 1, admite -se a
ampliagdo até este valor, desde que nao resulte num indice de impermeabilizagao
superior a 0,6 na area da parcela.

3. A construgdo de novos edificios subordina -se as seguintes condigbes:

a) A area de edificagdo admitida ndo pode ser superior a resultante da aplicagdo de um
indice de edificagdo de 1;

b) Sem prejuizo do indice referido na alinea anterior, o indice pode ser alterado no
ambito da concretizagcdo de uma UOPG.

O indice de impermeabilizagdo ndo pode ser superior a 0,6 na area da parcela.
Excetuam -se da alinea a) do n.° 3 as edificagbes que estejam a colmatar empenas
existentes.

6. A cércea a adotar deve assegurar a integragao urbanistica com os edificios e zonas

envolventes.

Artigo 33.° - Logradouros

Os logradouros destinam -se a ser ocupados por coberto vegetal permeavel, ndo se
admitindo a sua impermeabilizagdo, com excegédo da area de implantagéo da cave e dos

acessos ao edificio.

De acordo com os objetivos tragados para esta UOPG, é proposta a reestruturagao urbana da
area de intervencgao, gragas ao estabelecimento de uma rede hierarquizada de percursos,
viarios e pedonais, libertando uma area verde central — Espago Verde de Fruigdo Coletiva -

desde a frente ribeirinha até ao limite norte, estabelecido pela rua da Arrabida.

Os novos edificios isolados de implantagao livre propostos, em conformidade com o ambito e

objetivos definidos para a subcategoria de espago em que se insere, adequam-se a nova
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estrutura de percursos viarios, relativamente aos quais sao estabelecidos novos alinhamentos,

em conformidade com o previsto no n.° 1 do artigo 32.° do RPDMP.

Da ocupacéo das areas das parcelas integradas em “Area de blocos isolados de implantagéo
livre”, com a implantagdo dos edificios e dos respetivos acessos, bem como com as
infraestruturas viarias necessarias ao cumprimento das condigées gerais de edificabilidade,
preconizadas pelo artigo B-1/2.° do CRMP, n&o é ultrapassado o indice de impermeabilizagao
maximo admitido de 0,6, nos termos do previsto no n.° 4 do artigo 32.° do RPDMP.

As novas edificagdes previstas, para além de se disporem no territério de forma a garantir os
afastamentos regulamentares que garantam a salubridade dos terrenos e das construgoes,
previstos no regulamento Geral das Edificagdes Urbanas (RGEU), pautam-se por critérios de
salvaguarda da qualidade urbanistica do conjunto, pela previsdo de novos corpos volumétricos,
equilibrados entre si e com a envolvente, designadamente pela adogao de cérceas que
permitem assegurar a integragao urbanistica do conjunto, na sua relagdo com as zonas

envolventes e com a cidade, num contexto mais alargado.

Atendendo aos parametros urbanisticos especificos da UOPG 5, a area de edificagdo prevista
na solugao urbanistica que acompanha a presente proposta de delimitagéo, respeita o indice

de edificabilidade maximo de 1,2 da area da unidade de execucgao.

Seccdo IV - Espacos verdes e Frente atlantica e ribeirinha

Artigo 40.° - Area verde de fruicdo coletiva

1. Correspondem a parques e jardins de acesso publico, pragas arborizadas e
ajardinadas, existentes ou propostas.

2. Admitem-se obras de construgao de infraestruturas publicas, edificios ou estruturas de
apoio a fruigdo destas areas de lazer e recreio, sem prejuizo do seu valor patrimonial e
da sua identidade como espago verde urbano.

3. No caso dos edificios ou estruturas de apoio a fruicdo destas areas de lazer e recreio o
indice de impermeabilizagdo ndo pode ser superior a 0,05 na area da parcela, devendo
ser consideradas para o calculo dessa area as edificagcbes existentes e restantes areas
impermeaveis, legalmente constituidas apés 3 de fevereiro de 2006.

4. Admite-se a manutencgéo de edificios existentes desde que as atividades neles
instaladas sejam dinamizadoras do uso e fruicdo da area onde se inserem.

5. Para efeitos do calculo da area de impermeabilizacdo nao se incluem as veredas, nem
os elementos decorativos publicos de pequena dimensdo, nomeadamente, coretos,

lagos, fontanarios, estatuas e esculturas.

A presente unidade de Execugéo contempla 22% da sua area na subcategoria de “Area verde
de fruicao coletiva”, regulada pelo artigo 40° do RPDMP.
NUP/37043/2024/CMP
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DOS SISTEMAS URBANOS

Sistema ambiental (artigos 57.2 e 58.9)

Artigo 57.° - Ambito

1. O sistema ambiental compreende as componentes fundamentais referentes a prote¢cao
e valorizagdo ambiental dos espagos urbanos, a mitigacao dos riscos naturais e a
regulagao do ambiente sonoro.

2. O sistema ambiental encontra-se representado na Carta de Estrutura Ecolégica
Municipal, na Carta de Riscos Naturais e na Carta de Zonamento Acustico, da Planta
de Ordenamento, e compreende as seguintes componentes:

a. Estrutura ecolégica municipal:
i Areas de génese natural:
i, Espacos verdes fundamentais;
iii. Corredores verdes;
iv. Corredor ecolégico do PROF-EDM;
V. Sub-regibes homogéneas Grande Porto e Mindelo-Esmoriz do PROF-
EDM.
b. Riscos naturais:
i Areas de salvaguarda da orla costeira;
ii.  Areas inundéveis;
ii. ~ Areas de instabilidade de vertentes.
c. Zonamento acustico:
i Zonas sensiveis;
il. Zonas mistas.

Artigo 58.° - Principios Orientadores

O sistema ambiental rege-se pelos seguintes principios orientadores:

a. Proteger e valorizar os recursos naturais promovendo a biodiversidade e a vegetagéo
autoctone, o equilibrio do ciclo hidrolégico, privilegiando a renaturalizagéo das linhas de
agua e o incremento dos espacgos verdes disponiveis para a sua fruigcao;

b. Melhorar a protegdo e a adaptagdo aos riscos naturais, designadamente, aos que
decorrem das alteragbes climaticas;

c. Garantir niveis acusticos que permitam a melhoria da qualidade do ambiente urbano;

d. Promover o recurso a solugbes de base natural, de eficiéncia energética e bioclimaticas
em todas as intervengbes, designadamente, as previstas no regulamento do indice
ambiental do Porto.

No que respeita as areas de génese natural, de acordo com a_carta de Estrutura Ecoldgica

Municipal, na area de intervengao existe uma linha de agua subterranea, acompanhada de
uma area de aluvido, com proposta de integragao de uma bacia de retengao (artigos 62 e 63.°
do RPDMP). E ainda identificada uma area declivosa localizada a nascente da rua da

Mocidade da Arrabida, regulada pelo artigo 64.°.

No que se refere aos espacos verdes fundamentais, associada a linha de agua subterranea da
ribeira do Ouro é identificada uma area “Area verde de acesso publico”, coincidente com a
“Area verde de fruicdo coletiva” dos espacos verdes e frente atlantica e ribeirinha, acima

referidos, que atravessa a area de intervengao no sentido norte-sul, regulada pelo artigo 66.°.
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(...) Artigo 66.° - Area verde de acesso publico

1. Estas areas incluem os parques e jardins de acesso publico, as pragas arborizadas e
ajardinadas com coberto vegetal superior a 50% e as coberturas ajardinadas de acesso
publico, existentes e propostos.

2. Sempre que aplicavel, deve privilegiar-se a renaturalizagdo das linhas de agua, o
fomento da galeria ripicola, a promogéo de bacias de retencéo, a utilizagdo de
pavimentos porosos, a adogédo de sistemas de drenagem sustentavel e, ainda, o seu
desenho e forma.

3. Deve promover-se a utilizagao de flora autdéctone, a manutengao dos povoamentos
vegetais com valor ecolégico, a adog¢do de solugbes otimizadas de eficiéncia da agua e

da energia, recorrendo, sempre que possivel a solugdes de base natural.

Associada a linha de agua enterrada da ribeira do Ouro ¢ identificado um “Corredor verde
complementar” que atravessa a area de intervengao no sentido norte-sul, ao qual se aplica o
artigo 71.°.

A presente Unidade de Execucéo integra o Corredor Ecolégico e Sub-regido homogénea

Grande Porto, regulada pelos artigos 73.° e 74.°.

Integra ainda areas sujeitas a riscos naturais, como sendo a area a area inundavel junto ao rio

Douro, com uma area significativa (17.296,5 m2) a sul da area de intervencgéo, regulada pelo
artigo 77.°, bem como uma area de instabilidade de vertentes, correspondente a area declivosa

localizada a nascente da rua da Mocidade da Arrabida, regulada pelo artigo 78.° do RPDMP,

No que respeita ao zonamento acustico a area de intervengao esta classificada como:

Zona Sensivel, na area coincidente com a Area verde de acesso publico - Corredor Ribeirinho
do Aleixo (artigo 80.°), e Zona Mista, a restante area (artigo 81.° do RPDMP).

Sistema patrimonial (artigos 83.° e 84.° do RPDM):

Artigo 83.° - Ambito

1. O sistema patrimonial inclui os bens imdveis de interesse arquitetdnico, urbanistico,
histérico, arqueolégico e natural que, pela sua particular importancia, contribuem para
preservar a identidade da cidade e valorizar os seus tecidos urbanos e recursos
materiais simbdlicos.

2. Incluem-se também as frentes urbanas ou outros elementos arquiteténicos e
urbanisticos relevantes, que justificam a sua preserva¢gdo como elementos
caracterizadores da diversidade morfotipoloégica da cidade.

3. O sistema patrimonial, representado na Planta de Ordenamento - Cartas de Patriménio
I e ll, a excegédo da alinea d) do presente nimero, compreende as seguintes
componentes:

a. Patriménio urbanistico e arquitetonico:
i. Areas de interesse urbanistico ou arquiteténico;
il. Nucleos e lugares;

NUP/37043/2024/CMP
DMDU | DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE ESTUDOS E PROJETOS URBANISTICOS | DIVISAO MUNICIPAL DE ESTUDOS URBANISTICOS
12



fi. Conjuntos e iméveis de valor patrimonial, incluindo, designadamente,
0s imoéveis classificados ou em vias de classificagdo (Anexo |).
b. Patriménio arqueolégico:
i.  Areas de valor arqueolégico;
il. Areas de potencial valor arqueoldgico.
c. Patriménio natural:
i Biofisico - Arvoredo de Interesse Publico;
i, Geofisico - Complexo metamorfico da Foz do Douro.
d. Estabelecimentos de interesse historico e cultural ou social local.

Artigo 84.° - Principios Orientadores

1. As intervengbes que incidam sobre o patriménio, quer seja privado ou publico e no qual
se inclui o espago publico, integrado em qualquer das componentes referidas no artigo
anterior, devem respeitar as suas caracteristicas e ter presente as possibilidades de
fruicdo pela comunidade, num processo de continua adaptagéo.

2. Qualquer intervengéo no edificado deve preservar a identidade cultural e histérica dos
aglomerados ou conjuntos, assente ndo apenas nos bens isolados, mas também nos
conjuntos edificados e no espacgo publico envolvente.

3. A adaptacéo a novas funcionalidades deve ter em conta o significado histérico do
imével ou do conjunto, o estudo estrutural do edificado, a compatibilizagdo de materiais
e a utilizagdo de uma linguagem arquiteténica que promova a harmonizagdo com a
envolvente

De acordo com a Carta de Patrimonio | — patriménio urbanistico e arquitetonico e patriménio
natural, a zona sul da area de intervencdo, Zona Fluvial / Arrabida, esta identificada como
sendo uma area de interesse urbanistico ou arquiteténico, sujeita ao regime previsto no artigo
86.° do RPDMP.

Nesta carta, estdo ainda identificados dois Imdveis de Interesse Municipal, sujeitos as regras

de edificabilidade preconizadas pelo artigo 91.° do RPDMP, designadamente um Edificio de
Habitagdo, correspondente a uma tipologia arquitetonica representativa dos modelos
construtivos dataveis de oitocentos e o conjunto edificado da antiga “Companhia do Gas e

Central Térmica do Ouro” de reconhecido significado histérico e arquitetonico.

De acordo com a Carta de Patrimonio Il — patriménio arqueoldgico, na area de intervengéo foi

identificada uma Area de Potencial Valor Arqueolégico (APA) 75 - Ouro-Santa Catarina, sujeita

ao regime previsto no artigo 97.° do RPDMP.

Sistema de circulacao e transportes (artigos 102.° € 103.° do RPDM):

Na area de intervencédo da UOPG e da proposta de UE1 - Aleixo, verifica-se a existéncia de um
Eixo urbano complementar com importancia sequencial - rua de Arnaldo leite, rua de Carvalho
Barbosa e rua da Mocidade da Arrabida (artigo® 110.°).

O novo programa desenhado, consubstanciado numa proposta de estudo urbanistico de
referéncia para a area de intervengao, prevé que o servigo prestado pelo eixo das ruas de

Arnaldo leite e de Carvalho Barbosa seja garantido pela criagdo do novo canal de circulagao
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rodoviario de ligagao entre as ruas da Arrabida e da Mocidade da Arrabida, evitando-se assim o

atravessamento viario da area verde de utilizagao publica.

Sistema de infraestruturas (artigos 123.° a 127.° do RPDM):

Os sistemas de infraestruturas compreendem as seguintes componentes estruturantes:
a) Sistema de abastecimento de agua;
b) Sistema de drenagem de aguas residuais;
c) Sistema de transporte e distribuicdo de energia elétrica;
d) Outros sistemas de infraestruturas.
a. Sistema de gestéo de residuos sélidos urbanos;
b. Sistema de transporte e distribuicdo de combustiveis;

c. Sistema de telecomunicacoes.

Relativamente a estes sistemas, considerando que na sua grande maioria sao variaveis do
calculo do valor do solo, a presente proposta de delimitagdo de Unidade de Execugao
apresenta o nivel de infraestruturagdo da area de intervencao, graficamente representado em

anexo, na peca desenhada “P2 — Planta de Infraestruturacao”.

1.3.4.Serviddes e Restrigcbes de Utilidade Publica

De acordo com a Planta de Condicionantes Geral Dinamica verifica-se a existéncia de:
- Dominio hidrico (margem das linhas de agua com largura de 10 m);
- Margem (oceano Atlantico e rio Douro);

- Confronta com Rede de média tensdo (30/15/10kV) — RND; Legislacdo aplicavel: Decreto
Regulamentar n.° 1/92, D.R. n.° 41, Série |I-B de 18/02;

- Aeroportos e aerédromos (zonas de servidao aeronautica) Zona 3 - Setor 3C; Legislagéo
aplicavel: Dec-Lei n°® 45987 de 22/10/1964; Dec. Regulamentar n® 7/83 de 3 de fevereiro, DR,

12 série, n° 28 com a Declaragao Pres.Cons.Minis. de 9/2/83, DR, 12 série-3° sup, n° 48 de 28

de fevereiro.

1.3.5.Cartas Complementares do PDMP

« Carta de Perigosidade de Incéndio Florestal:

Nao aplicavel.

« Carta de Areas de Equipamentos Coletivos:

N&o existem equipamentos coletivos na érea de intervencdo. No entanto, confronta
com:
- Terreno municipal para reserva de equipamento coletivo;
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« Carta de Areas de Infraestruturas e transportes Coletivos:

- Corredor de autocarro - Elevada Frequéncia - Eixo com especial apeténcia para o

transporte coletivo — Proposta:

o Carta de Areas de Infraestruturas de Modos Suaves:

- Rede de ciclovia estruturante (rua do Ouro);

o Carta de Infraestruturas | - AADAR:

- Condutas adutoras da rede em baixa (rua do Ouro);

- Coletor da rede em alta — Intercetor existente;

- Condutas de transporte de lamas e aguas para reutiliza¢do — proposta.

o Carta de Infraestruturas Il - TDEE:

- Rede nacional distribuicéo de eletricidade (RND) - Média tenséo — subterranea —

existente.

+ Carta de Infraestruturas Il - RSUOGT:

- Confronta com Rede de fibra 6tica — existente (R. do Ouro);

« Carta de Zonamento Perequativo:

- Area Ocidental e Arco Exterior, com condicionantes biofisicas.
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1.4.0bjetivos da operacdo urbanistica decorrente da Unidade de Execucao

O desenvolvimento da operacao urbanistica decorrente desta Unidade de Execugéo visa, no

geral, os seguintes objetivos:

e Promover a prossecucédo dos objetivos gerais previstos no artigo 1.° do regulamento do

PDMP, principalmente:

o Garantir a qualidade ambiental, promovendo um modelo de desenvolvimento

urbano sustentavel;

o Promover condi¢cbes para o reforco da competitividade da base econémica

urbana e o crescimento do emprego.

e Contribuir para a melhoria formal, funcional e ambiental do espaco onde se inserem
(n.° 1 do artigo 128.° do regulamento do PDMP)

e Promover a execugdo do PDMP nesta area, nomeadamente quanto ao previsto no
ambito e objetivos da classificacéo funcional de cada area;

e Contribuir para a concretiza¢éo dos objetivos e termos de referéncia previstos no

artigo160.° do regulamento do PDMP para a UOPG 5 — Aleixo, nomeadamente:

o Definicdo de um modelo de ocupac¢do adequado a concretizacdo de tipologias
habitacionais;

o Criacdo de um espaco verde de fruicdo publica, que se prolonga desde a frente
ribeirinha até ao limite norte da &rea de intervencao;

o Previsdo de volumetrias edificadas capazes de responder aos compromissos ja
estabelecidos para as areas anteriormente ocupadas pelo bairro do Aleixo e
pela Companhia do Gas e Central Térmica do Ouro.

o Estruturacdo do territorio para a construcao de blocos de implantacgéo livre,
incluindo comércio e servigos, com a criacdo de um Espaco Verde de Fruicdo
Coletiva, desde a frente ribeirinha até ao limite norte da UOPG (rua da
Arrabida);

o Criagdo de um quadro urbanistico de referéncia que garanta a coeréncia e
compatibilizacéo dos projetos urbanisticos de grande dimenséo previstos para
0 antigo bairro do Aleixo e para a antiga Companhia do Gas e Central Térmica

do Ouro.

e Garantir a adequacao morfotipolégica a categoria de solo, tendo em consideracgéo a

sua classificacéo funcional.

e Concretizar as intencdes patentes na planta de ordenamento, nomeadamente a criacao
de um novo canal de circulacéo rodoviario de ligacao entre as ruas do Progresso e do
Aleixo.
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e Contribuir para a protecéo e valorizacdo do ambiente urbano e dos recursos naturais,
na procura de condi¢des para desentubar e renaturalizar a linha de agua, atualmente
enterrada (a verificar, de acordo com estudos mais detalhados), bem como para a

criacdo de condigBes favoraveis a retencéo e infiltragcéo de aguas pluviais.

e Contribuir para a conservacao e a valorizacdo de edificios de valor patrimonial

existentes.
No desenvolvimento da operagéo urbanistica deverdo ainda ser considerados:

e O relevo, sendo de registar que a intervencdo ocorre numa area de vale, com uma
vertente de inclinagdo acentuada a nascente, estabelecendo um limite natural a area

de projeto, e mais suave a poente;

e O tecido urbano envolvente, heterogéneo nas suas carateristicas, constituido por
formas orgénicas a nascente, adaptadas ao relevo, blocos multifamiliares a norte, no
local anteriormente ocupado por unidades fabris e variado a poente, com a rua do
Aleixo a servir intervencdes de escala reduzida, no seu extremo sul / nascente, e

blocos isolados do lado norte/poente.

1.5.Critérios de delimitacdo da Unidade de Execucao

1.5.1 N&o obstante o sistema de execucéo a adotar nos primeiros 5 anos ser de iniciativa
dos particulares, sendo a Camara Municipal proprietéaria, o sistema de execu¢éo que se

afigura adequado é o de Cooperacéo.
1.5.2 A Unidade de Execugéo foi delimitada de acordo com os seguintes critérios:

« Garantir a articulagcao funcional e formal com o espaco urbano consolidado

preexistente envolvente;

« Constituir um perimetro com caracteristicas de unidade e autonomia urbanistica, capaz
de possibilitar a justa reparticao de beneficios e encargos pelos proprietarios

abrangidos;

« Manter fora da operacéo urbanistica todas as parcelas que se encontrem habilitadas
por rede viaria e/ ou que, na sequéncia do previsto no n.° 2 do artigo 153.° do RPDM,

possam ser concretizadas por operagdes urbanisticas avulsas;

« Garantir o modelo urbano de toda a area inserida na UOPGS5 na presente proposta de
unidade de execucdo, assegurando a execugdo da area excluida por intermédio de

operacdes urbanisticas avulsas;

« Incluir na operacao urbanistica todas as parcelas que possibilitem viabilizar a area

maxima de “Area verde de acesso publico” considerando a possibilidade da mesma ser
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concretizada na sequéncia da realizacao de obras de urbanizacao e ser assegurado,

de imediato, o seu usufruto por parte da populacdo em geral;

« Garantir o enquadramento urbanistico adequado a concretizagdo do compromisso
urbanistico assumido em sede de acordo judicial para a parcela 7, que determina uma
capacidade edificatdria de 41 583 m2.

1.5.3 Como resultado dos critérios enunciados, a delimitacdo da area proposta exclui

areas inseridas na UOPG 5 - Aleixo, representadas na figura 1, nomeadamente:

e As parcelas existentes a norte, na zona de ligacdo do novo arruamento a rua da
Arrabida, onde esta em curso uma operacao de loteamento que concretizara o
arranque do arruamento bem como a proposta constante do estudo urbanistico de
referéncia - NUP/65484/2023/CMP - pedido de licenciamento de alteragdo a operacéo
de loteamento n.° 40/79, com obras de urbanizacgéo, para o prédio sito a rua das
Condominhas, 620 e 626, e rua do Progresso, 131 e 147, na freguesia de Lordelo do

Ouro e Massarelos);

e As parcelas existentes imediatamente a sul da operacdo antes referida, por existirem
compromissos urbanisticos que condicionaram a sua inclusao na operacao -
NUP/3501/2022/CMP - pedido de licenciamento de obras de demoli¢cdo e construgcéo
para o prédio sito a rua de Carvalho Barbosa, n.° 41, na unido das freguesias de

Lordelo do Ouro e Massarelos;

e A parcela existente a norte, entre os dois arruamentos propostos, destinada a area de
equipamento que, pela categoria de espaco em causa e pela sua circunstancia
relativamente a rua da Arrabida, permite concretizar a proposta urbanistica fora da
UE1L.

e A capacidade construtiva das areas excluidas podera ser concretizadas por intermédio
de operag8es urbanisticas avulsas que permitam uma correta articulagdo com a area
da presente Unidade de Execuc¢do, com base na mesma proposta de estruturacao

urbana.
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Figura 1 - parcelas a sujeitar a operac¢des urbanisticas avulsas
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NUP/65484/2023/CMP - LICENCIAMENTO DE ALTERAGAO A OPERAGAO FUTURA OPERAGAO AVULSA
DE LOTEAMENTO N.° 40/79, COM OBRAS DE URBANIZACAO

NUP/3501/2022/CMP - LICENCIAMENTO DE OBRAS DE
DEMOLICAQ E CONSTRUCAO DE EDIFICIO MULTIFALMILIAR

FUTURA OPERACAO AVULSA
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1.6. Orientacdes sobre a ocupacédo do solo/programa urbanistico

Paralelamente a proposta de delimitacdo, foi desenvolvido um programa desenhado,
consubstanciado numa proposta de estudo urbanistico de referéncia para a area de
intervengao, tendo por base o disposto no artigo 160.° do RPDM e que pretende constituir-se
como orientador para a futura operacao de loteamento a levar a cabo. O mesmo consta do
capitulo 3 — Anexos.

Esse programa tem como objetivo concretizar a estruturagao da rede viaria nos seus varios
modos, estabelecer mecanismos de relacionamento formal e funcional entra a hierarquia viaria,
a futura edificacao e o espaco publico potencial, onde se destaca o espago verde de utilizacdo
publica que encerra, nesta UOPG, uma fungao centralizadora, por um lado, e de conetividade

com as areas urbanas adjacentes e a margem ribeirinha do rio Douro, por outro.

Para além da nova via, ja proposta no PDM, propde-se uma alteragdo de tragado numa via
preexistente, algumas vias de modos partilhados e percursos pedonais, criando uma rede
hierarquizada em fungao do seu servigo a tipologia de area urbana definida e que se pretende

que a mesma sirva.

Nesta proposta, foram feitos ensaios de edificabilidade de forma a garantir a capacidade de
harmonizagdo com a estruturagdo proposta. Contudo, esta proposta de ocupacdo nao se
constitui como um vinculo para a futura operacao de reparcelamento/ loteamento, mas sim,

conforme foi ja referido, como solugéo urbanistica de referéncia/ orientacdo para a mesma.
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2. Proposta

2.1 Enquadramento da deliberacdo da Camara Municipal
2.1.1 Enquadramento geral

A 2.2 Revisado do Plano Diretor Municipal do Porto (PDM) foi aprovada na sessao da
Assembleia Municipal do dia 31 de maio de 2021, tendo sido publicada através de Aviso em
Diario da Republica a 8 de julho de 2021;

Nos termos do artigo 153.° do Regulamento do PDM (RPDM) é determinado que nos espagos
em consolidagao a execugao do Plano seja, dominantemente, sistematica, ou seja, mediante

programagao municipal, com recurso a unidades de execugéo;

Conforme disposto no artigo 158.° do RPDM, as Unidades Operativas de Planeamento e
Gestao (UOPG) correspondem a areas que, tendo em vista a sua estruturagdo, valorizagéo e
integracdo no tecido urbano, justificam uma normativa especifica, sendo que a execugao do

Plano é, em principio, sistematica, com recurso a uma ou varias unidades de execugao;

Nos termos do definido no artigo 160.° do RPDM, foi delimitada uma UOPG 5 — Aleixo,
localizada na Unido de freguesias de Lordelo do Ouro e Massarelos, correspondente ao
territério delimitado pela rua do Ouro, rua do Aleixo, rua da Arrabida, rua da Mocidade da
Arrabida e traseiras dos prédios urbanos que facejam com as ruas das Condominhas e da
Arrabida. Concretizando o previsto nos objetivos e termos de referéncia para esta UOPG, no
artigo 160.° do PDM, a intervengéo ‘“visa a estruturagao de um territério para habitagdo, com a
criagdo de um espaco verde de fruicdo coletiva, desde a frente ribeirinha até ao limite norte da
UOPG (rua da Arrabida), assim como a compatibilizacdo dos projetos urbanisticos de grande
dimenséo previstos para o antigo bairro do Aleixo e para a antiga Companhia do Gas e Central
Térmica do Ouro” que pressupde a consolidagéo da rede viaria através da criagdo de novos
canais de circulagéo rodoviaria e pedonal que reconfiguram e complementam a rede viaria

preexistente.

A Cémara Municipal do Porto, ao abrigo dos poderes que Ihe sdo conferidos pelo n.° 2 do artigo
147.° do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT) e do disposto no
artigo 158.° do RPDM, pode delimitar para a area identificada como UOPG 5 — Aleixo, uma ou

varias unidades de execugao;

A unidade de execucgao a delimitar para esta area cumpre os objetivos e parametros definidos

no artigo 160.° do Regulamento do PDM.

A Camara Municipal desenvolveu um estudo urbanistico com uma solugdo urbana para a
totalidade da area de intervengao, onde a unidade de execugao que se pretende delimitar,

designada como UE1 Aleixo, se insere, nos termos do documento anexo a presente proposta;
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A solugéo urbana referida no ponto anterior cumpre integralmente os objetivos e parametros
definidos no PDM, tendo servido de base para o desenvolvimento dos calculos para efeitos da

necessaria distribuicao de beneficios e encargos;

Uma unidade de execugdo corresponde, em regra, a area de abrangéncia de uma operagéo
urbanistica, por norma um loteamento conjunto (reparcelamento), obrigando a associagdo, num

unico momento, de todos os proprietarios da sua area de abrangéncia;

A presente delimitacdo da unidade de execugédo UE1 - Aleixo procura enquadrar solugdes
urbanisticas compativeis com os principios da UOPG 5, bem como configurar uma
exequibilidade economicamente viavel e que permita salvaguardar os direitos dos
intervenientes, bem como uma equitativa distribuicdo dos beneficios e encargos que dela

decorrem;

Essa reparticdo de beneficios e encargos esta, ainda, condicionada pelo compromisso
urbanistico decorrente de acordo homologado pelo Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto na
sequéncia do processo judicial que opunha Municipio do Porto e a EDP, relativa aos prédios
sitos na rua do Ouro, n.° s 151 e 153, que concede ao seu proprietario uma capacidade
edificatoria de 41 583 m2.

Para efeitos de cumprimento da justa reparticao de beneficios e encargos, os mesmos séo
calculados seguindo os principios perequativos previstos no PDM, sem prejuizo da necessaria
transferéncia de beneficios e encargos entre o Municipio do Porto e o legitimo detentor dos
prédios sitos na rua do Ouro, n.° s 151 e 153, que garanta o cumprimento do acordo
homologado pelo Tribunal Administrativo e Fiscal do Porto, também mencionado nesse mesmo

ponto.

Decorre da necessidade de transferéncia de edificabilidade referida no ponto anterior, que néo
ha cedéncia da area com edificabilidade em excesso para o Fundo Municipal de
Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica (FMSAU), sendo-lhe paga compensacgéo pecuniria

pelos intervenientes na operagéo urbanistica, conforme previsto no artigo 135.° do RPDMP.

A solugéo de desenho urbano teve em consideragéo o estabelecido no PDM, no que respeita a
capacidade edificatéria maxima a instalar, e garante a correta articulagao funcional e formal da

intervengao urbanistica com o espago urbano consolidado pré-existente.

A delimitagao da Unidade de Execucgéo é sempre da responsabilidade da Camara Municipal,
tendo o respetivo procedimento sido desencadeado por sua iniciativa (n.° 2 do artigo 147.° do
RJIGT);

O desenvolvimento da Unidade de Execugao foi precedido de auscultagéo e tentativa de
concertagdo com todos proprietarios dos terrenos abrangidos pela UOPG 5, por intermédio de

contactos individuais.

A deliberagao municipal € tomada com base nos artigos 146°, 147°, 150.°,159°, 164°, 165° e
170° do Decreto-lei 80/2015, de 14 de maio, e conforma-se com as disposi¢cées do PDMP;
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A Unidade de Execucéo correspondente a esta operagao urbanistica € delimitada na Planta de
delimitagdo da Unidade de Execugédo, na qual sdo também assinalados os limites cadastrais

dos prédios abrangidos.

E adotado um sistema de execucdo por cooperacido, sendo que a CMP pretende mobilizar e
fazer participar na operacao a totalidade dos proprietarios das parcelas contidas na referida

delimitagao, atuando com eles de forma coordenada.

A operacgéo urbanistica sera concretizada através de reparcelamento que abranja a globalidade
da area delimitada (Unidade de Execugdo), acompanhado por contrato de urbanizagéo entre

proprietarios e eventuais outros investidores.

2.1.2 Procedimentos da parceria entre investidores

Cada proprietario participa na parceria com o seu prédio, sendo que a percentagem da sua
participagao é calculada a partir da area do mesmo face a area da Unidade de Execucgao, o
que pressupde a anulagao de diferenciagéo, existente a partida, do nivel de infraestruturagéao
de cada prédio envolvido. Tal pressupde que, na distribuigdo dos encargos urbanisticos, os
proprietarios assumam o défice de infraestruturagdo das suas parcelas face ao da parcela mais
infraestruturada que integre a Unidade de Execugdo. Estando umas infraestruturadas e
assumindo as outras 0s encargos necessarios para que o estivessem, o valor do investimento

dos proprietarios por m2 de cada parcela passa a ser o mesmo.

Os proprietarios que nao queiram participar, poderao, de acordo com o previsto na lei, ser
expropriados por utilidade publica pela CMP, passando o Municipio, nestes casos, a participar

na associagao como proprietario dessas parcelas.

A solugao urbanistica a adotar cumpre necessariamente as disposigcdes do PDMP, considera o
Programa Urbanistico desenhado, considera designios dos proprietarios e compromissos
urbanisticos municipais legalmente constituidos e procura facilitar uma distribuicdo perequativa

dos lotes.
Os custos de urbanizagao séo assegurados da seguinte forma:

a) Os encargos séo da responsabilidade de cada um dos proprietarios, na proporgéo da
area do respetivo prédio (apds igualado o nivel de infraestruturagédo), sem prejuizo do

estabelecido no item seguinte;

b) Caso existam compromissos urbanisticos inscritos na Carta de Compromissos
Urbanisticos do PDMP, que atribuam diferentes direitos de edificabilidade relativamente
aos decorrentes da perequacéo interna, 0s encargos aumentam na mesma proporgao

do incremento da edificabilidade;

c) Cada proprietario pode participar no processo associativo com o prédio, mas decidir
nao realizar investimento pecuniario, cabendo entdo aos restantes decidir quem
assumira esse encargo;
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d) A CMP podera aceitar assumir os encargos, em parte ou no todo, se para tal for

mandatada pelos proprietarios.

Os custos de urbanizacado sao devidamente contabilizados e sdo assumidos como

investimento.

Os lotes produzidos na operacgéao de loteamento sdo objeto de avaliagao e repartidos entre os

investidores na proporgao dos respetivos investimentos.

Nao sendo possivel uma distribuicdo dos lotes pelos investidores na exata proporgao do
respetivo investimento, serado efetuadas compensacdes pecuniarias de acordo com as

avaliagdes estabelecidas.

2.1.3 Tramites da operacéao

Para garantir o principio da participagéo, a aprovagéo definitiva da Unidade de Execugéao sera

antecedida de:

e) Discusséo publica com duragéo de 20 dias uteis, contados a partir do quinto dia util da
data de publicagido do respetivo aviso em Diario da Republica, conforme dispdem os
n.s 1 e 2 do artigo 89.° e n.° 4.° do artigo 148.° do RJIGT;

f) O envio da deliberagao de inicio do procedimento de discusséo publica para publicagdo
na 2.2 Série do Diario da Republica nos termos do n.° 1 do artigo 89.° e da alinea a), do
n.° 4 do artigo 191.° do RJIGT, divulgando-a através da comunicagéo social, da
plataforma colaborativa de gestao territorial e no sitio da Internet da Camara Municipal
do Porto, conforme disposto nos artigos 76.°, n.° 1, € 192.°, n.° 2 do RJIGT;

g) Adivulgacao do referido Aviso e de todo o conteido documental para consulta na
pagina institucional do municipio, bem como no Gabinete do Municipe, sem prejuizo de
possibilitar a consulta do processo em formato fisico quando devidamente solicitado,
promovendo a participagao digitalmente através do Portal do Municipe por formulario,

ou presencialmente em papel.

h) Contacto direto com os proprietarios dos prédios abrangidos pela Unidade de

Execucgéo, salvo se nao for possivel identifica-los ou encontra-los.
Apos a participagao referida no numero anterior, a CMP:

a) Pondera os resultados, responde a cada uma das observagoes e ultima o documento

de constituigdo da Unidade de Execugao;

b) Da a conhecer aos proprietarios o documento ultimado, solicitando-lhes confirmagéo da

respetiva adesdo a Unidade de Execugéo, por escrito, no prazo de 10 dias uteis;

Findo o prazo referido na alinea b) do nimero anterior, a CMP
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a) Aprova, em definitivo, a Unidade de Execugéo;

b) Aprova, na mesma reuniao, resolugio de expropriar referente as parcelas que nio

tenham confirmado adesao a Unidade de Execugao.

Os passos seguintes, de licenciamento da operagéo de reparcelamento/ loteamento e
respetivas obras de urbanizagao, seguem os procedimentos legalmente regulados no Regime

Juridico de Urbanizagao e Edificacao.
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2.1 Planta P1 — Planta de Delimitacdo e Cadastro Original

Este elemento consta em anexo.
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2.2 Identificacdo de cada parcela, area e proprietério

Da peca desenhada “P1 - Planta de Delimitagdo e Cadastro Original” consta a identificagao dos

prédios originais que fazem parte da area de intervengao. Da sua analise verifica-se o seguinte:

Existem 3 proprietarios (ou grupos de proprietarios) com parcelas de dominio privado
na area abrangida pela Unidade de Execuc¢do, um dos quais é a Camara Municipal,
Cerca de 54% desta area € municipal, da qual cerca de 9% da area de intervencao
integra o dominio publico municipal;

As parcelas identificadas no prédio 7, com as letras “a” e “b” respeitam a parcelas que
obtiveram autorizacao de usufruto piblico no ambito de protocolo celebrado entre a
entdo proprietaria e a Camara Municipal do Porto, através da APOR, S.A., e que
estabelecia a sua contabilizag&o para efeitos de direitos de edificabilidade e integracéo
definitiva no dominio publico apds concretizagdo dos direitos do protocolo.

A parcela 7 possui edificabilidade preexistente, distribuida por dois edificios, num total
de 4 440 m2.

O cadastro obteve-se por intermédio de levantamento topografico, cruzado com informagao

predial constante das respetivas certiddes da Conservatoria do Registo Predial (CRP) e

informagéo cadastral comunicada pelos proprietarios.

A atualizagado das areas das certiddes na Conservatéria do Registo Predial sera concretizada

posteriormente.

Os limites representados nesta planta foram aceites pelos proprietarios.

Apresentam-se na tabela seguinte:

Tabela 1 - Identificagdo de parcelas e respetivas areas

ID | PROPRIETARIO AREA DENTRO DA UNIDADE DE
EXECUCAO (m2)

1 A 1 400,00 1 400,00

2 439,15

3 6 737,84

4 B 5 775,92 36234,05

5 10 182,51

6 13 098,63

7 C 28 919,56 28 919,56
66 553,61 66 553,61
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3. Anexos

3.1 Avaliacao do nivel de infraestruturacao do solo

O objetivo desta avaliagdo é determinar o peso relativo de cada parcela de terreno para efeitos
de participagao na operagao urbanistica que concretizara a UE1- Aleixo e, consequentemente,
a UOPG 5, permitindo a posterior constituicdo de lotes com edificabilidade concreta, a

redistribuir pelos titulares de direitos das parcelas originais que integram a operacgao.

Os prédios localizam-se na cidade do Porto, em area da Unido de Lordelo do Ouro e
Massarelos, conforme delimitagao constante da planta cadastral (P1 — Planta de Delimitacdo e

Cadastro Original).

A avaliagdo do nivel de infraestruturagéo do solo tem como objetivo calcular o investimento
necessario para igualar o nivel de infraestruturacdo das parcelas que integram a UE1- Aleixo
possibilitando, assim, que a distribuicdo da edificabilidade por cada proprietario se faga em
fungao da area da(s) parcela(s) incluidas nesta UE, nos termos estabelecidos pela Cadmara

Municipal do Porto.

Assim, esta consideragéo do valor do solo, apenas a partir da area, pressupde a anulagao, a
partida, da diferenciagéo existente no nivel de infraestruturacdo de cada prédio envolvido. Tal
pressupde que, na distribuicdo dos encargos urbanisticos, os proprietarios de parcelas
assumam o défice de infraestruturagao das suas parcelas face ao da parcela mais
infraestruturada que integre a Unidade de Execugéo. Estando umas parcelas infraestruturadas
e assumindo as outras os encargos necessarios para que o estivessem, o valor do

investimento dos proprietarios por m2 de cada parcela passa a ser o mesmo.

Conforme ja referido, na parcela 7 preexistem dois edificios em situacao legal. O RPEEU
apenas prevé critérios para avaliagao do solo, nada referindo acerca da avaliagédo do edificado.
Nao obstante, no ambito da “execugéo e perequagédo em unidades de execugéao”, o PDM
preconiza a execugao do reparcelamento, implicando que “cada proprietario participa como
investidor com o valor do respetivo prédio, o qual é sujeito a avaliagdo, conforme artigo 148.°
do presente regulamento, em conformidade com o Cdodigo de Expropriagdes” — cf. alinea a) do
n°® 3 do artigo 156°. De acordo com a alinea c) do artigo 148° a avaliagdo do solo “considera o

valor de edificacdo, caso exista legalmente, considerando o respetivo estado de conservacgao”.

Contudo, neste caso particular, fazendo-se a avaliagdo do investimento apenas pela area do
prédio, que pressupde a harmonizagao prévia dos niveis de infraestruturagéo, e estando
pressuposta a reabilitagdo dos edificios por questdes de interesse patrimonial, admite-se que a
sua edificabilidade preexistente concorre para a edificabilidade da UE1 e que os mesmos se
manterao na posse do proprietario. Ou seja, admite-se que o valor da edificagcao propriamente
dito ndo entra como investimento para o conjunto de proprietarios abrangidos pela UE1 por se

pressupor, a partida, que ficardo integrados em lotes a distribuir ao proprietario original.
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3.1.1 Metodologia

Para efeitos de calculo foram consideradas as areas representadas na pec¢a desenhada “P3 -

Planta de infraestruturagao”, em anexo.

A avaliacao do nivel de infraestruturacéo do solo, para efeitos de execugcado do PDM, foi
desenvolvida com base no critério referencial estabelecido no Regulamento Perequativo de
Edificabilidade e Encargos Urbanisticos (RPEEU), a que se refere o Regulamento n.°
616/2021, publicado no Diario da Republica, 22 série, de 8 de julho de 2021, em matéria de
valor de solo. Conforme fundamentagéo presente no seu anexo 3, considerando que entre o
solo nao infraestruturado e o solo totalmente infraestruturado existem niveis intermédios de
infraestruturacédo, no caso do solo infraestruturado é considerado um valor variavel, designado
como Ni, sendo 0>Ni<0,1, calculado nos termos do n.° 7 do artigo 26.° do Codigo das

Expropriagdes?.

Considera-se “solo infraestruturado” o localizado na faixa de 30 m contigua a via dotada de
todas as infraestruturas. Sendo esta a definicao de solo totalmente infraestruturado, ou seja,
com um nivel maximo de infraestruturagao (0,1), sera possivel determinar um valor para a
infraestruturagéo, que varia, conforme antes referido, entre esse valor de 0,1 e valor 0 (zero),

correspondente ao “solo nao infraestruturado”, conforme intervalo de valores ja referido.

Cada prédio ¢é dividido em parcelas em fungéo dos diferentes niveis de infraestruturagdo. Do
somatorio dos valores obtidos por aplicagdo da percentagem afeta a cada infraestrutura
existente na parcela, resulta o nivel de infraestruturagéo da parcela, conforme mostra a tabela

2, que se segue.

A partir do Nivel de Infraestruturacdo (Ni) calcula-se o défice de infraestruturacdo. Uma parcela
com um nivel maximo de infraestruturacdo (0,1) tera um défice de infraestruturacédo O (zero) e
vice-versa. Os valores intermédios variam nessa mesma relagéo, entre 0 e 10%, conforme

mostra a tabela 3.

A rede viaria que integra a area de intervengao foi também considerada como solo

infraestruturado, em fungao das infraestruturas que a propria via possui.

17.A percentagem fixada nos termos do numero anterior podera ser acrescida até ao limite de cada uma das
percentagens seguintes, e com a variagdo que se mostrar justificada:
a) Acesso rodoviario, com pavimentagao em calgada, betuminoso ou equivalente junto da parcela - 1,5%;
b) Passeios em toda a extensdo do arruamento ou do quarteirdo, do lado da parcela - 0,5%;
¢) Rede de abastecimento domiciliario de dgua, com servigo junto da parcela - 1%;
d) Rede de saneamento, com colector em servigo junto da parcela - 1,5%;
e) Rede de distribuicdo de energia eléctrica em baixa tensdo com servigo junto da parcela - 1%,
f) Rede de drenagem de aguas pluviais com colector em servigo junto da parcela - 0,5%;
g) Estagao depuradora, em ligagdo com a rede de colectores de saneamento com servigo junto da parcela - 2%;
h) Rede distribuidora de gas junto da parcela - 1%;
i) Rede telefénica junto da parcela - 1%.
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Tabela 2 - Nivel de infraestuturacéo (Ni) das parcelas integrantes na UE

a) Acesso b) Passeios em P f) Rede de g) Estagéo depuradora,
o | ~ paumeriagio em | SSSNETSE0 | apasesmento | saneameno, | docnerg secucaem | Senedemde | emlgegdocomarede | f)ede ) e eeonca
Prédio | Tipos de infraestruturacéo (por parcela) beFﬁﬁ:(i;r?gsz o |ou gg ?;daonggéo’ ggmlgglzrig)oc}ﬁne:cg)udz Z%r:\]/ icg(c))kjatfgt)crn ((ajr: serss;lg? utstr:)sgg ;grrzela Z%Tviggl?ﬁ% 32 S:;S%??S;?ch;n Sgrscﬁgt? 10(',2 junto dzi 0p/)oarcela -| Total
ggl;l;/z:g? Jlur5]t°2 parcela - 0,5% parcela - 1% parcela - 1,5% -1% parcela - 0,5% parcela - 2%

1 S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

> Sil area de solo infraestruturado 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09
S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

3 Si1 area de solo infraestruturado () 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09
S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

4 Si1 area de solo infraestruturado) 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09
Sil1 area de solo infraestruturado 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09

5 Si2 area de solo infraestruturado ( Bio) 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09
S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

6 Si1 area de solo infraestruturado 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0 0,01 0,09
S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Sil area de solo infraestruturado 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0 0,02 0 0,01 0,085

2 Si2 area de solo infraestruturado 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0,01 0,01 0,1
Si2 area de solo infraestruturado (Bio) 0,015 0,005 0,01 0,015 0,01 0,005 0,02 0,01 0,01 0,1
S area de solo néo infraestruturado 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Os valores utilizados para cada uma das infraestruturas séo os considerados no ponto 7, do artigo 26.%, do Cddigo das Expropriagcdes (Lei n.° 168/99 de 18 de setembro) que resulta no valor total de 10% para a pontuacdo maxima de
infraestruturacéo, que neste caso corresponde a 0,1.

Tabela 3 -Défice de infraestruturacdo das parcelas integrantes na UE

Parcela AREA TOTAL DA PARCELA (m2) NIVEL DE INFRAESTRUTURACAO AREA DA PARTE DA PARCELA (m2) Ni Défice de infraestruturacdo
1 S area de solo ndo infraestruturado 1400 0 10,00%
5 439,15 Sil area de solo infraestruturado 132,89 0,09 1,00%
S area de solo néo infraestruturado 306,26 0 10,00%
3 6 737.84 Si1 area de solo infraestruturado () 6023,63 0,09 1,00%
S area de solo ndo infraestruturado 714,21 0 10,00%
4 5 775,92 Sil area de solo infraestruturado) 5 775,92 0,09 1,00%
Sil area de solo infraestruturado 7126,52 0,09 1,00%
5 10 182,51 Si2 area de solo infraestruturado (Bio) 1951,60 0,09 1,00%
S area de solo ndo infraestruturado 1104,39 0 10,00%
6 13 098,63 Sil area de solo infraestruturado 6942,60 0,09 1,00%
S area de solo néo infraestruturado 6 156,04 0 10,00%
Sil area de solo infraestruturado 957,1 0,085 1,50%
7 28 919,56 Si2 area de solo infraestruturado 2131,91 0,1 0,00%
Si2 area de solo infraestruturado (Bio) 7955,15 0,1 0,00%
S area de solo néo infraestruturado 17 875,40 0 10,00%
66 553,61 66553,61
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3.2 Estudo Urbanistico de referéncia

O estudo urbanistico desenvolvido no ambito da presente proposta de delimitacdo de Unidade de
Execugéo cumpre os objetivos e pardmetros definidos no PDM e encontra-se representado na
peca desenhada “P4 — Planta de Estudo Urbanistico de Referéncia” e “P5 — Perfis de Estudo

Urbanistico de Referéncia”.

O estudo urbanistico prevé a disponibilizagdo das areas destinadas a implantagdo de espagos
verdes e de utilizagao coletiva e de infraestruturas viarias (arruamentos viarios ou pedonais ou
estacionamento publico) previstos no PDM e enquadrados nos objetivos e parametros da UOPG5

— Aleixo.

Tendo em consideragéo os objetivos elencados no ponto 1.4, a proposta assenta nos seguintes
principios:

a) Concentracdo da area de construcéo em edificios de cércea elevada, de modo a libertar
mais areas de solo, garantindo areas mais permeéveis;

b) Criacdo de um corredor verde na zona de vale, o mais prolongado possivel para norte,
com ligacao ao enfiamento da rua Julio Lourenco Pinto, permitindo a criacdo de um
corredor pedonal entre o Campo Alegre e a margem do rio Douro;

c) Libertacdo do corredor verde de vias de atravessamento viario através do prolongamento
da rua da Mocidade da Arrabida até a rua da Arrabida, o que permitird a demolicdo da rua
de Arnaldo Leite e da parte nascente da rua de Carvalho Barbosa;

d) Concretizacdo da ligacao viaria prevista pelo PDM, entre a rua das Condominhas e a rua
do Aleixo;

e) Definicdo de volumetrias edificadas em relagdo com os eixos viarios, com o tecido
envolvente e tomando em consideracéo a estrutura cadastral existente;

f) Definicdo de volumetrias construtivas capazes de concretizar 0s compromissos
urbanisticos existentes, garantindo a sua compatibilidade com a edificabilidade prevista
para a totalidade da UOPG.

A proposta integra ainda outras areas que visam melhorar as conexdes pedonais e sociais desta
area da cidade, de forma a garantir uma acessibilidade integrada e adequada & Area Verde de
Fruicdo Coletiva, com particular destaque para a sua relagdo com a via marginal e o proprio rio
Douro.

Para além das areas a ceder ao dominio publico para areas verdes de fruigdo coletiva, prevé-se
que as areas verdes correspondentes a infraestrutura local associadas a areas verdes privadas de
utilizagao publica (estas ultimas poderao funcionar sobre coberturas de partes enterradas dos
edificios e ndo serem, necessariamente areas permedaveis) e permitem estender a natureza ludica

de parque a toda a area de intervencéo.

Com base no indice de edificagado de 1,2 previsto para a UOPG 5, donde resulta uma capacidade
edificatoria de 79 864,34 m2, e garantindo o cumprimento dos indices de impermeabilizacéo, os

principios programaticos deste estudo assentam na utilizacdo de edificagdo em altura —
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devidamente contextualizada na envolvente preexistente e proposta — visando maximizar as areas

de usufruto coletivo disponibilizadas, consolidando a construcdo de comunidade e cidade.

A solugao urbanistica tem em consideragéo o estabelecido no PDM no que respeita a capacidade
edificatéria maxima a instalar garantindo, também, a necessaria flexibilidade na sua distribuicao.
Foram considerados critérios para a determinagéo desta capacidade, tendo em conta a integragéo
das areas nas diversas categorias de solo em presenca, de acordo com a Planta de Ordenamento
— Carta de Qualificagdo do Solo. Tratando-se de areas de blocos isolados de implantagao livre, o
indice aumenta para além de 1,0, conforme previsto para as UOPG’s (neste caso, para 1,2).
Relativamente ao edificado proposto, é feita uma referéncia esquematica as areas que acolhem
diferentes edificios (caracterizados por referenciais de proposta de implantagao acima do solo e
altura) aos quais poderao corresponder lotes com areas de implantagdo n&o definidas. Esses

parémetros de referéncias constam da tabela 4.

As mesmas serdo adequadas a uma distribuicdo da edificabilidade tendo em consideracgao os
direitos de edificabilidade resultantes do investimento inicial de cada proprietario e dos
compromissos urbanisticos preexistentes (que implicam transferéncia de edificabilidade entre o
MP e o proprietario da parcela 7), na sua relagdo com uma solugéo urbanistica concertada e

detalhada em fungéo dos principios gerais enunciados no presente estudo urbanistico.

Tabela 4 - Parametros base do estudo urbanistico

Edificios Area de implantagéo _ _ Area de edificagéo
estimada (m2) n.° de pisos estimado estimada (m2)

A 625 12 7 500

B 625 12 7 500

C 625 12 7 500

D 672 14 9408

E 802,8 21 16 858

F 728 7 5 096

G (preexisténcia) 1738 2 3476

G (ampliacéo) 1 457,00 4 5262
H (preexisténcia) 352 3 964
| 173 3 519

J 825 9 7 891

K 638 9 6210

k1l 186,5 9 1680

79 864

Nao obstante tratar-se de um estudo urbanistico de referéncia, e por isso nao vinculativo, por forca
da natureza do procedimento de Delimitagdo da Unidade de Execugéo, demonstra ja a estratégia

de permeabilidade e disponibilizagdo de espagos coletivos que visa formalizar.
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3.3 Edificabilidade

3.3.1 Edificabilidade Abstrata

A UOPG 5, e consequentemente a UE1, encontra-se integrada, para efeitos de aplicagdo do
sistema perequativo previsto pelo PDM, na “Area Ocidental e Arco Exterior”, para a qual o valor da
edificabilidade abstrata é de 0,6m2ae/m2 de area de terreno (subalinea i da alinea b) do n.° 2 do
Artigo 134° do RPDM).

Contudo, existindo condicionantes biofisicas na area de intervengao, terdo de ser consideradas
diferentes edificabilidades abstratas, na situagédo de partida, aplicando-se o previsto nas alineas a)
e b) do n.° 3 do mesmo artigo 134.° do RPDM, consoante se trate, ou ndo, de area a integrar o

dominio publico por imposigao do plano.

Assim, afetou-se as areas com condicionantes biofisicos, a edificabilidade abstrata que o PDM
Ihes atribui (n.° 3 do artigo 134.° do RPDM).

lAreas com condicionantes AREA (m2) ponto 3 do artigo | VALOR DA EDIFICABILIDADE
biofisicos: 134.° ABSTRATA (*)

A.reg f:om condicionantes 6730,03 0,00 0,00 m2

biofisicos

lArea com condicionantes

biofisicos a integrar o dominio 12 518,00 2 503,60 2 503,60 m2

publico

Afetou-se a demais edificabilidade abstrata a todos os demais prédios.

VALOR DA EDIFICABILIDADE

AREA (m2) ABSTRATA (*)

Caso geral (Area Ocidental e Exterior) 47 305,30 28 383,18 m2

(*) No caso das Unidades de Execugéo que sao espagos em consolidagao devemos, por principio, considerar sempre o valor

nao infraestruturado, uma vez que por definicdo sdo areas que carecem de infraestruturagdo.

A edificabilidade abstrata da Unidade de Execugao é o somatério da edificabilidade abstrata dos

varios prédios que a integram. Obtém-se uma Edificabilidade Abstrata de 30 886,78 m2.

Este calculo serve para posteriormente aferir qual o valor de compensagao por excesso/défice
edificabilidade.
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Tabela 5 - Edificabilidade Abstrata distribuida por prédio

. Edificabilidade INDICE de
Parcela AREA PARCELA ABSTRATA Edificabilidade
ABSTRATA
1 1 400,00 840,00 0,60
2 439,15 263,49 0,60
3 6 737,84 4 042,70 0,60
4 5775,92 3 465,55 0,60
5 10 182,51 4938,37 0,48
6 13 098,63 7 859,18 0,60
7 28 919,56 9477,48 0,33
TOTAL U.E. 66 553,61 30 886,78 0,46

3.3.2 Edificabilidade concreta

O indice de edificabilidade da UOPG é, como foi ja referido no ponto 3.2, de 1,2. Sendo a area

total da Unidade de Execucgdo que integra a UOPG de 66 553,61m2, conclui-se que a

edificabilidade maxima é de 79 864,34 m2.

Neste contexto, e admitidas as excegdes aplicaveis as subcategorias de uso do solo em presenga

na UE1, designadamente “Area de blocos isolados de implantagao livre” (alinea b) do n.° 3 do

artigo 32.° do RPDMP), para efeitos de desenvolvimento do estudo urbanistico considerou-se que

a edificabilidade concreta da UE1 - Aleixo é a correspondente a aplicagdo do indice 1,2 a area

integrada em UOPG 5 ou seja, 79 864,34 m2.

Tabela 6 — Edificabilidade Concreta distribuida por prédio

) Edificabilidade
Parcela AREA PARCELA CONCRETA
(Indice 1,2)
1 1 400,00 1 680,00
2 439,15 526,98
g 6 737,84 8 085,41
4 5 775,92 6 931,10
5 10 182,51 12 219,01
6 13 098,63 15 718,36
7 28 919,56 34 703,47
TOTAL 66 553,61 79 864,34
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3.3.3 Compensacédo por excesso de edificabilidade

Considerando a Edificabilidade Abstrata da UE1 de 30 886,78 m2 e a Edificabilidade Concreta da
UE1 de 79 864,34 m2, decorre uma cedéncia ao Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e
Urbanistica (FMSAU), de uma area com a edificabilidade que excede a Edificabilidade Abstrata

(designada no RPEEU por dae), neste caso estimada em 48 977,56 m2.

Contudo, neste caso particular, existem razdes logisticas, associadas a compromissos urbanisticos,
ja anteriormente referidos, que justificam n&o ser possivel concretizar a cedéncia total dessa area
ao FMSAU. Esta possibilidade esta plasmada na subalinea ii) da alinea a) do n.° 2 do artigo 135.°
do RPDMP. Assim, sendo, afigura-se como justificado o pagamento pelos promotores da UE1 da
compensagao (CE), correspondente a diferenga de edificabilidade, calculada nos termos do previsto

no artigo 5.° do RPEEU, segundo a formula seguinte:

CE= dae x (CL/CL Max x 0,15) x C
sendo:

dae - a diferenga, em m2 de ae, entre edificabilidade concreta e edificabilidade abstrata;

C - o “custo de referéncia” do m2 de ae estabelecido conforme Portaria n.° 65/2019, de 19 de fevereiro,
alterada pela Porta ria n.° 281/2021, de 3 de dezembro, ou seja, corresponde ao valor de CS: “custo de
referéncia por metro quadrado de area bruta estabelecido de acordo com o n.° 9.°”, ou seja, um valor que é
atualizado mensalmente com base no indice de custo de construgdo de habitagdo nova (ICCHN), divulgado
pelo Instituto Nacional de Estatistica - em que a base 100 corresponde a 670 euros. Ndo obstante, o indice
publicado atualmente pelo INE, referencia-se ao custo em 2021, que era de 780€/m2ac (média dos 12
meses, calculada a partir dos indices referenciados a 2015). O dltimo valor fixado, referente a abril de 2024, é

o indice de variagdo de 118,98, o que se traduz em 928,04€/m2ac 2

cL- o coeficiente de localizagdo fixado para o local, no quadro do CIMI, considerando a afetagdo dominante
(“servigos” nos espacgos de atividades econémicas, “habitagdo” em todos os demais);

cL max - o coeficiente de localizagdo maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMI, considerando a afetagdo

dominante (“servigos” nos espacgos de atividades econémicas, “habitagdo” em todos os demais).

Para o calculo dos valores a compensar, foi utilizada a formula constante no n.° 1 do Artigo 5° do
RPEEU, ponderando os diferentes coeficientes de localizagdo para habitagao definidos para a
UE1, resultando num coeficiente de localizagdo ponderado de 1,65, em acordo com a tabela

seguinte:

2 ndice de custo de construc&o de habitacdo nova (Base 2021) - Mensal — INE - abril/24
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Tabela 7 - Coeficiente de Localizagdo

cL AREA (M2) % CL PONDERADO

1,50 1 400,00 2,10% 0,03

1,40 36 234,05 54,44% 0,76

1,80 5 338,04 8,02% 0,14

2,00 23 581,52 35,43% 0,71
TOTAL 66 553,61 100,00% 1,65

A tabela seguinte mostra uma sintese dos valores de edificabilidade abstrata e concreta e da

resultante compensagao ao FMSAU, por prédio, que totaliza 3 214 199,84¢€.

Tabela 8 - Compensacéo por excesso de edificabilidade (dae)

Edificab o
P o ITIcan.
Prédio | AARRCEEAL A Ag‘js';'git}' " ((:iggligeRliTZ/)A dae EDlFlc?CB EII)_IDADE

1 1 400,00 840,00 1680,00 840,00 55 125,81 €

2 439,15 263,49 526,98 263,49 17 291,79 €

3 6 737,84 4 042,70 8 085,41 4 042,70 265 306,37 €

4 5 775,92 3 465,55 6 931,10 3 465,55 227 430,21 €

5 10 182,51 4 938,37 12 219,01 7 280,64 477 799,13 €

6 13 098,63 7 859,18 15 718,36 7 859,18 515 766,25 €

7 28 919,56 947748 34 703,47 25 225,99 1655 480,29 €
TOTAL | 66 553,61 30 886,78 79 864,34 48 977,56 3214 199,84 €

3.4 Encargos urbanisticos

O calculo dos encargos urbanisticos assume na presente proposta de delimitagdo de UE, um carater
estimativo, uma vez que sera em sede de operagao de loteamento que os valores reais (de projeto

de execugdo) permitirdo, efetivamente, calcular encargos urbanisticos em definitivo.

Por outro lado, os mesmos estido ainda sujeitos a variagédo por for¢a da alteragao do valor de “C”,
indexado ao custo da habitagdo a custos controlados. Conforme foi j& explicado em 3.3.3, o valor
de “C” na presente data foi calculado a partir do indice publicado no sitio do INE em abril de 2024,

e corresponde a 928,04€/m2ac.

Os encargos urbanisticos dos promotores da operag¢ao incluem:

- Obras de urbanizagao
- Taxa pela realizagao, manutengao e refor¢o de infraestruturas urbanisticas

- Cedéncia para infraestrutura geral
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3.4.1 Obras de Urbanizacéo

Relativamente as obras de urbanizagao, no ambito da proposta de delimitagdo de UE1 — Aleixo esta
prevista que o Parque Urbano seja incluido na operagéo de loteamento (em sede de execugéo de
obras de urbanizagao), caso esse venha a ser o entendimento dos interessados, por se considerar
que a concretizagdo imediata desta area verde de uso publico é altamente vantajosa para a
utilizagao dos futuros residentes, concretizando, desde ja, o contexto urbano e objetivos da UOPG
5 - Aleixo.

As Obras de Urbanizacido a cargo dos promotores corresponderdo as constantes do Projeto de

execugao especifico (com estimativa orcamental), nomeadamente:

- As correspondentes as obras de urbanizagdo da operagdo de reparcelamento/ loteamento —
Infraestrutura Local

- As correspondentes as obras de urbanizagdo do Parque Urbano — Infraestrutura Geral.

Para efeitos de calculo dos custos com obras de urbanizagao, foi considerada a proposta
do estudo urbanistico de referéncia.

Nos termos do artigo 6.° do RPEEU, foram consideradas infraestrutura local e geral as constantes
do quadro seguinte:

guadro 1 — Infraestrutura geral

Infraestrutura Geral Area (m2)
Areas verdes de acesso publico 24 100,00
24 100,00

quadro 2 — Infraestrutura Local

Infraestrutura Local Area (m2)

Nova via local (1), vias de partilha, percursos pedonais e espagos adjacentes a via 14 335,00

(estacionamento, taludes, passeios mais largos)

Melhoramento de via existente 1 670,00

Area Verde local (TOTAL) 5 470,00

Espaco livre publico (parque publico da encosta) 43 53,45
25 828,45

Considerando a inexisténcia de projeto de obra de urbanizagéo, para efeitos de calculo do custo
estimado das obras de urbanizagao, foram utilizados os valores constantes da tabela seguinte,
resultantes de uma atualizagdo do anexo | do RPEEU, tendo em consideracéo o interesse em que

os encargos reflitam, o mais possivel, os custos expectaveis.
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guadro 3 -valores de referéncia para o calculo do custo de obras de urbanizagao

Tipo de infraestrutura Custo/m2
Pavimentacao e zonas verdes ¢/ mobiliario urbano e RSU’s 115,00 €
Infraestruturas 128,80 €
Hidraulicas (AA+AP+AR) 80,00 €
lluminacao Publica 16,00 €
Baixa tenséo /(rede tubagem) 6,40 €
Telecomunicacdes 20,00 €
Rede de Gés 6,40 €

Considerando, ainda, que o Anexo | do RPEEU, ndo contempla valores de custo unitario para

Parque Verde Urbano, optou-se pelo custo de 125€ / m2 para a intervengao nas “areas verdes de

acesso publico”, correspondentes a infraestrutura geral, tendo em consideragdo custos médios

praticados em obras de complexidade equiparavel promovidas pelo Municipio para a construgao de

parques urbanos.

A estimativa resultante consta da tabela seguinte:

Tabela 6 — Estimativa de custo de Infraestrutura Geral e Local

Infraestrutura Geral Area (m2) custo/m2 (€) | Custo Total (€)
Areas verdes de acesso publico 24 100,00 125 3012 500,00
Totais 24 100,00 __| 3012500,00 €
Infraestrutura Local Area (m2) Custo (€)/m2 total
Nova via local (1), vias de partilha, percursos

pedonais e espacos adjacentes a via 243,80 3494 873,00
(estacionamento, taludes, passeios mais largos) 14 335,00

Melhoramento de via existente 1670,00 57,50 96 025,00
Area Verde local (TOTAL) 5 470,00 115,00 629 050,00
Espaco livre publico (parque publico da encosta) 43 53,45 50,00 217 672,50
Totais 25 828,45 | 4437620,50 €

Resultando um custo global com obras de urbanizagao de 7 450 120,50 €

Finalmente, importa referir que o valor definitivo para obras de urbanizagao s6 pode ser

fixado aquando do licenciamento da operacao de loteamento.
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3.4.2 Taxa pelarealizagcdo, manutencéo e reforco de infraestruturas urbanisticas

O valor desta Taxa é estabelecido no Regulamento Perequativo de Edificabilidade e Encargos

Urbanisticos (RPEEU), no seu Artigo 8.°:

A taxa pela realizagdo, manutencgéo e reforgo de infraestruturas urbanisticas (TMI) integra duas parcelas, uma
relativa a infraestrutura local (TIL) e a outra relativa a infraestrutura geral (TIG), sendo TMI = TIL + TIG.

1. O valor da TIL é estabelecido pela formula:

TIL = AE x 2/3 x 10 % C — OUL, sendo zero se da formula resultar valor negativo.

2. O valor da TIG ¢ estabelecido pela formula:

TIG = AE x 1/3 x 13% C — OUG, sendo zero se da férmula resultar valor negativo.

3. As siglas constantes na férmula significam:

- AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.° 2, do artigo 3.°3

- C, o “custo de referéncia” do m? de ae estabelecido conforme Portaria 65/2019;

- OUL, o custo das obras de infraestrutura local a cargo do promotor;

- OUG, o custo das obras de infraestrutura geral a cargo do promotor.

4. Os custos OUL e OUG séo estimados com base nos respetivos projetos e em tabela de custos unitarios

(anexo 1) a atualizar periodicamente pela CMP.

Segue-se a estimativa de calculo do valor das taxas aplicaveis a operagao urbanistica com base

nos seguintes dados:

AE (M2) 75 274,34 m2
C (€/m2) 928,04
OUL (€) 3012 500,00 €
OUG (€) com construgao de parque urbano 4 437 620,50 €

3.4.2.1 Taxarelativa a Infraestrutura Local

TIL

AE x 2/3 x 10 % C — OUL, sendo zero se da 219 572,53 €
férmula resultar valor negativo.

3.4.2.2 Taxa relativa a Infraestrutura Geral

TIG

AE x 1/3 x 13% C — OUG, sendo zero se da 14 675,47 €
férmula resultar valor negativo.

3.4.2.3 Célculo de TMI

TMI
TIL+TIG

234 248,01 €

3 AE - a area de edificacfo resultante da operacgéo urbanistica que exceda a pré-existente em situacao legal,

deduzida de 150 m2.
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3.4.3 Cedéncia para infraestrutura geral

Estabelece o PDM, no seu Artigo 138.° que é devida, por cada operagéo urbanistica, uma

cedéncia média de terreno destinado a infraestrutura geral: 0,4 m2/m2ae

E o RPEEU, no seu Artigo 7.°, estabelece a compensagéao por défice ou excesso de cedéncia para

infraestrutura geral:

1. O valor da compensacgao pecuniaria por défice ou excesso de cedéncia de terreno para
infraestrutura geral relativamente a cedéncia média devida (CC) é estabelecido pela
férmula:

CC=(AEx0,4-Ce)x[(cL/cLmax x 0,15) x I x C ], sendo:
- AE, a edificabilidade contabilizada conforme alinea b), do n.° 2, do artigo 3.

- Ce, a cedéncia efetiva para infraestrutura geral, em m2, acrescida da referida no nimero
2;

- cL, o coeficiente de localizagdo fixado para o local, no quadro CIMI, considerando a
afetagdo dominante (“servigos” nos espagos de atividades economicas, “habitagdo” em
todos os demais);

- cLmax, o coeficiente de localizagdo maximo fixado, para o Pais, no quadro do CIMI,
considerando a afetagdo dominante (“servigos” nos espacgos de atividades econémicas,
‘habitacdo” em todos os demais);

- I, o indice de edificabilidade abstrata estabelecido pelo PDMP para o local;
- C, o “custo de referéncia” do m2 de ae estabelecido conforme o n.° 9 da Portaria 65/2019.

2.0correndo cedéncia de terreno com edificabilidade - conforme i), alinea d), do artigo 4.° - a
respetiva area é contabilizada como se fora para infraestrutura geral.

3.A compensacgao é paga pelo promotor a CMP ou pela CMP ao promotor, conforme o valor
calculado seja positivo ou negativo.

Na UE1, as infraestruturas gerais efetivas dizem respeito & Area Verde de Utilizagao Publica. A
area considerada foi a resultante da implementacao na solugéo urbanistica de referéncia dos
principios urbanisticos da UOPG relativamente a criagdo do parque urbano que detalha,

ajustando, a area definida na Carta de Estrutura Ecolégica.

quadro 4 - Cedéncia para infraestrutura geral

INFRAESTRUTURA GERAL
Areas verdes de acesso publico 24 100,00m2
AE 75 274,34 m2
area a deduzir a area verde de acesso publico (0,1 m2/m2 AE) 7 527,43 m2
area (efetiva) para IG (m?2) 16 572,57 m2
\ Area de cedéncia média devida IG (m2 (AE*) ‘ 30 109,73
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Verifica-se um défice de cedéncia de terreno para Infraestrutura Geral. Aplicada a formula CC

a presente operagao urbanistica, resulta:

Compensacédo Cedéncia (CC)
AE x 0,4 - Ce) x [(cL/ cLmax x 0,15) x | x C]

412 291,58€

A Compensacao a pagar pelos promotores por défice de Cedéncia de IG (CC)= 412 291,58€

Esta compensacgio sera paga ao FMSAU.

3.4.4 Outros encargos

Foram ainda estimados encargos com projetos, levantamentos topograficos e outros, prospegdes,

estudos obrigatérios, fiscalizagédo. A estimativa é feita de acordo com valores de mercado a data.

Estas despesas deverao, igualmente, ser distribuidas pelos proprietarios na percentagem do seu

investimento.

Tabela 7 - Estimativa de custo de "Outros encargos”

Levantamentos Topogréficos 5 000,00 €
Projetos 260 754,22 €
Estudos Geoldgicos e Geotécnicos 25 000,00 €
Estudos de Trafego 37 250,60 €
Fiscaliza¢&o de obras 260 754,22 €

total 588 759,04 €

NUP/37043/2024/CMP

DMDU | DEPARTAMENTO MUNICIPAL DE ESTUDOS E PROJETOS URBANISTICOS | DIVISAO MUNICIPAL DE ESTUDOS URBANISTICOS

41



3.4.5 Sintese de Encargos Urbanisticos (exceto compensacdo por excesso de
edificabilidade)

Tabela 9 - Sintese de Encargos Urbanisticos

Obras de urbanizacéao

OuL 4 437 620,50 €
OouG 3012 500,00 €

Cedéncia de area para Infraestrutura Geral

Compensacao da area cedida para IG 412 291,58 €

Taxas urbanisticas

T™I
234 248,01 €
TIL+TIG
Qutros encargos
Levantamentos Topogréaficos 5000,00 €
Projetos 260 754,22 €
Estudos Geoldgicos e Geotécnicos 25000,00 €
Estudos de Trafego 37 250,60 €
Fiscalizac&o de obras 260 754,22 €
588 759,04 €
Valor total de encargos 8 685 419,13 €

As tabelas a seguir apresentadas mostram os direitos de edificabilidade e encargos elencadas e
descritos no presente documento, por parcela e por proprietario.

Os encargos urbanisticos correspondem ao total de encargos com exce¢ao da compensagao por

excesso de edificabilidade que é apresentada em coluna separada.
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3.5 Distribuigcao perequativa de beneficios e encargos UE1 - Aleixo / por parcela

Tabela 10 Distribui¢do perequativa de beneficios e encargos de UEL - Aleixo / por parcela

CARACTERIZACAO DOS PREDIOS QUE INTEGRAM A U.E. EDIFICABILIDADE AFETAGAO DE ENCARGOS URBANISTICOS (€)
COMPENSAGAO
PARCELAS FACE A INFRAESTRUTURACAO (m2 de area de construgao) Agx@éssgg FB?ER EYNT:L;{’\AQI:E';?RD@'BIEZE:EODE
ID AREA (m2) i’:fs?ﬁfga%e EDIFICA(2)ILIDADE EM FUNCAO DA TOTAL
| , OEFICE DE ' FACE A UE. ' EDIFICABILIDADE
id AREA INFRAESTRUTURACAO na PARCELA no PREDIO PARCELA PREDIO
Si1 0 0 0,0 0,00 €
1 1 400,00 Si2 0 0 0,0 1680,00 2,10% 55 125,81 € 0,00 € 60 249,63 € 155 096,97 € 215 346,60 €
S 1400 10,00% 1680,0 60 249,63 €
Si1 132,89 1,00% 159,5 571,90 €
2 439,15 Si2 0 0 0,0 526,98 0,66% 17 291,79 € 0,00 € 13 751,93 € 48 650,60 € 62 402,53 €
S 306,26 10,00% 367,5 13 180,04 €
Si1 6023,63 1,00% 7228,4 25922,96 €
3 6 737,84 Si2 0 0 0,0 8085,41 10,12% 265 306,37 € 0,00 € 56 659,31 € 746 441,84 € 803 101,15 €
S 714,21 10,00% 857,1 30 736,35 €
Si1 5775,92 1,00% 6931,1 24 856,93 €
4 5775,92 Si2 0 0 0,0 6931,10 8,68% 227 430,21 € 0,00 € 24 856,93 € 639 876,93 € 664 733,86 €
S 0 0 0,0 0,00 €
Si1 7126,521 1,00% 8551,8 30 669,30 €
5 10 182,51 Si2 1951,6 1,00% 2341,9 12219,01 15,30% 477 799,13 € 8 398,80 € 86 596,02 € 1128 054,72 € 1214 650,74 €
S 1104,39 10,00% 1325,3 47 527,92 €
Si1 6942,5956 1,00% 8331,1 29 877,77 €
6 13 098,63 Si2 0 0 0,0 15718,36 19,68% 515 766,25 € 0,00 € 294 805,55 € 1451 112,96 € 1745918,51 €
S 6156,0364 10,00% 7387,2 264 927,78 €
Si1 957,1 1,50% 1148,5 6 178,38 €
Si1 bio 0 0 0,0 0,00 €
7 28 919,56 Si2 2131,91 0,00% 2558,3 34703,47 43,45% 1 655 480,29 € 0,00 € 775 454,21 € 3203811,54 € 3 979 265,75 €
Si2 bio 7955,15 0,00% 9546,2 0,00 €
S 17875,4 10,00% 21450,5 769 275,83 €
66 553,61 79 864,34 100,00% 3214 199,84 € 1312 373,57 € 7 373 045,56 € 8 685419,13 € *
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3.6

Distribuicdo perequativa de beneficios e encargos UE1 - Aleixo / por proprietario

Tabela 11- Sintese da distribuicdo perequativa de beneficios e encargos de UE1 - Aleixo / por proprietario

EDIFICABILIDADE < .
SONCEETA AFETACAO DE ENCARGOS URBANISTICOS (€)
s - Compensacéo
' EDIFICABILIDADE |, Edineablidade | a0 FMSAU por
PROPRIETARIO |  ABSTRATA (m %eearea (dae) excesso de
(m?) « % de area de ) edificabilidade | em fungéo do .
coNStrugao) | construcao s €) défice de emfuncaoda | opa
X . ~ edificabilidade
face a U.E. infraestruturacao
no PREDIO
A 840,00 1680,0 2,1% 840,00 55125,8 € 60 249,6 € 155 097,0 € 215 346,6 €
B 20 569,3 43 480,9 54,4% 22 911,57 1503 593,7 € 476 669,7 € 4014 137,0 € 4 490 806,8 €
C 9 477,48 34 703,5 43,5% 25 225,99 1 655 480,3 € 775 454,2 € 3203 811,5€ 3 979 265,7 €
30 866,78 79 864,3 100% 48 977,56 3214 199,84 € 1312 373,57 € 7 373 045,56 € | 8 685419,13 €
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3.7 Transferéncia de edificabilidade e encargos do Municipio para o proprietario da

parcela 7.

Sem prejuizo da reparticdo dos direitos de edificabilidade antes identificados, a presente operagéo
esta condicionada pelo compromisso urbanistico decorrente do acordo homologado pelo Tribunal
Administrativo e Fiscal do Porto (TAFP) que opunha o Municipio do Porto e a EDP (EDP Distribui¢cao
- Energia S.A., EDP — Imobiliaria e Participagdes S. A. e Ocidental — Sociedade Gestora do Fundo
de Pensdes S.A., na qualidade de gestora e representante legal do Fundo de Pensbdes da EDP),
relativa aos prédios sitos na rua do Ouro, n.° s 151 e 153, que concede ao proprietario da parcela 7
um direito de edificabilidade de 41.583 m2.

A edificabilidade concreta apurada para a parcela 7 ¢ de 34 703,47 m2. Para cumprimento do
referido acordo, cabe ao municipio do Porto transferir para o proprietario C (parcela 7) a
edificabilidade em défice, ou seja 6 879,53 m2, sendo essa edificabilidade deduzida a edificabilidade
concreta atribuida ao Municipio do Porto (proprietario B), que passa a ter uma edificabilidade
concreta de 36 601,33 m2.

Consequentemente, a edificabilidade em excesso do proprietario B passa a ser de 16 032,04 m2 e

a do proprietario C de 32 105,52 m2, resultando em novos valores de compensagédo ao FMSAU.

Os encargos sao ajustados na componente de “encargos referente a edificabilidade” bem como na
componente “compensag¢ao ao FMSAU pela edificabilidade em excesso”. Mantém-se os encargos

referentes ao “défice de infraestruturagao”.

Nao se verifica qualquer alteracédo relativamente aos beneficios e encargos do proprietario A
(parcela 1) sendo que reduzem os beneficios e encargos do proprietario B e aumentam os beneficios

e encargos do proprietario C, na propor¢ao da edificabilidade transferida.

Decorre dessa transferéncia de edificabilidade uma nova distribuicio de Beneficios e

Encargos, que se sintetiza na tabela seguinte.
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Tabela 12 - Distribuicdo de beneficios e encargos de UEL - Aleixo / por proprietario apés transferéncia de edificabilidade entre MP e proprietario da parcela 7

EDIFICABILIDADE ~ ‘
CONGRETA AFETAGAO DE ENCARGOS URBANISTICOS (€)
e Compensagao
EDIFICABILIDADE |, Eg'rgcei%ggsge ao FMSAU por
PROPRIETARIO|  ABSTRATA (m %iarea (dae) excesso de
(m?) . | Ydeareade > edificabilidade | em funcéo do .
CONStruéo) | construcéo iy €) défice de S nGels 1 TOTAL
FACE A U.E. infraestruturacéo
no PREDIO
A 840,00 1680,0 2,1% 840,00 55125,8 € 60 249,6 € 155 097,0 € 215 346,6 €
B 20 569,30 36 601,3 45,83% 16 032,04 1052 117,92 € 476 669,7 € 3379021,41€ | 3855691,15€
c 9 477,48 41583 52,07% 32 105,52 2106 956,11 € 775454,2 € 3838927,17€ | 4614381,38¢€
30 866,78 79 864,3 100% 48 977,56 3214199,84€ | 1312373,57€ | 737304556€ | 8685419,13€
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3.8 Pecas desenhadas anexas

Pecas de enquadramento:

EO01 — Planta de Localizagao

Cartas de Ordenamento

EO02 — PO — Carta de Qualificagédo do Solo

EO3 — PO — Carta de Estrutura Ecolégica Municipal

E04 — PO — Carta de Riscos Naturais — Alteragao por Adaptagao

EO05 — PO — Carta de Zonamento Acustico

E06 — PO — Carta de Patrimonio |: Patriménio Urbanistico e Arquitetonico e Patriménio Natural
EQ7 — PO — Carta de Patriménio Il: Patrimonio Arqueoldgico

E08 — PO — Carta de Estrutura Viaria e Estacionamento

Carta de Condicionantes

E09 — PC — Carta de Condicionantes Geral Dinamica

Carta Complementares

E10 — CC - Carta e Areas de Equipamentos Coletivos

E11- CC — Carta de Infraestruturas de Transportes Coletivos

E12 — CC - Carta de Infraestruturas de Modos Suaves

E13 — CC - Carta de Infraestruturas |: Abastecimento de Agua e Drenagem de Aguas Residuais
E14 — CC - Carta de Infraestruturas Il: Transporte e Distribuicdo de Energia Elétrica

E15 — CC - Carta de Infraestruturas lll: Residuos Sélidos Urbanos, Oleoduto, Gas
Telecomunicagdes

E16 — CC — Carta de Zonamento Perequativo

Pecas de proposta:

P1 - Planta de Delimitagido e Cadastro Original
P2 - Planta de Condicionantes Biofisicas

P3 — Planta de Infraestruturagao

P4 - Planta de Estudo Urbanistico de referéncia

P5 — Perfis de Estudo Urbanistico de referéncia
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