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Apresenta-se proposta, elaborada em colaboragdo com o Departamento Municipal de
Planeamento Urbanistico da Camara Municipal do Porto, com vista & formalizagio de uma
Unidade de Execucgéo, abrangendo o tragado previsto para a Avenida Nun’Alvares e a area

envolvente, justificando-se as seguintes notas introdutérias:

- A proposta conforma-se, totaimente, com as disposi¢des do PDM.

- Né&o obstante o significativo nimero de proprietarios, propde-se a constituicio de uma
unica unidade de execucgdo, abrangendo a tofalidade da &area onde se prevé
necessidade de intervengao, porque:

se considera de importancia para a Cidade que a Avenida seja construida de forma
unitarnia;

caso se fragmentasse a area de intervencdo {por exemplo em Norte, Centro e Sul),
as edificabilidades de cada um, distintas entre si, afastar-se-iam do indice médio, o
que dificultaria uma solugéo perequativa.

- Face a ainda pouca experimentacgéo do instrumento Unidade de Execugdo, considera-se
atil, para uma maior transparéncia e eficacia do processe, incluir no texto decisério:
regras basicas para o envolvimento dos proprietarios e outros eventuais investidores
num processo de parceria;

enumeracdo dos actos subsequentes, processuais e participativos.

- Com vista & necessaria participa¢o publica e, também, para um enquadramento
eficiente de todo o processo, considera-se necessario anexar uma solucdo urbanistica
base. Corresponde ao fixar, com alguma preciso, malha urbana e espago publico e, de
forma genérica, opgbes morfo-tipologicas, deixando para uma segunda fase, ja apés
acordo com os investidores, a divisdo precisa de lotes, respectivas fungbes e
orientagdes arquitectonicas.

- Tendo em conta que se prevé que a totalidade do investimento em obras de
urbanizagdo (incluindo a Avenida Nun’Alvares) figue a cargo dos investidores e
prevendo-se, ainda, cedéncias significativas para equipamentos e espagos verdes,
considera-se adequado (conforme os principios perequativos) sugerir que, com base no
art.® 33.° do Regulamento de liquidagdo e Cobranga de Taxas e Outras Receitas
Municipais, em vigor, o custo com a infra-estrutura geral (que exceda o habitual) seja
deduzido na taxa pelas infra-estruturas (calculada conforme art.® 34.° do mesmo

Regulamento).
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O Plano Director Municipal do Porto (PDMP) - ratificado e publicado em Diario da Republica,
Resolucdo do Conselho de Ministros n.° 19/2006, de 03 de Fevereiro - identifica Unidades
Operativas de Planeamento e Gestao (UOPG), entre as quais a da Avenida de Nun’Alvares.
Para esta UOPG o PDMP estabelece:
“a) Objectivos — A intervengéo urbanistica tem por objectivo a abertura da Avenida de
Nun'Alvares, que estabelecera ligagdo entre a Praga do !mpério e a Avenida da
Boavista, permitindo ainda a estruturagio urbana das areas envolventes. Deverao ser
mantidos como tal os trogos das ribeiras de Nevogilde e da Ervilheira que se
encontram a céu aberto.
b) Parametros urbanisticos:
b1) a area destinar-se-a a habitagéo, de tipo unifamiliar e colectiva, COMErcio,
servicos e equipamentos;
b2) propbe-se a requalificagdo dos nicleos histéricos de Nevogilde e Passos;
b3) deve ser viabilizada a continuidade do CAAQ (comredor de autocarres de alta
qualidade) no prolongamento do Campo Alegre,
b4) o indice bruto de construgéo para a totalidade das areas de urbanizagao
especial ndo pode ser superior a 0,8.
c) Forma de execugo —~ Esta UOPG deve ser concretizada através de unidades de
execugio ou plano de pormenor para a totalidade da area.”
Para garantir uma justa reparticido de beneficios e encargos entre os proprietarios o POMP
estabelece ainda:
critério de perequagdo dos beneficios, sendo “fixado, para cada um dos prédios
abrangidos pelas UPOG e unidades de execugio, um direito abstracto de construir dado
peto produto do indice médio de construgéo — 0,67 m? de ABC/m? de terreno — pela area
do respectivo prédio, que se designa por edificabilidade média” (art. 86° n.° 1 e art. 85°,
n.° 2j;
critérios para a perequagdo dos encargos: cedéncia média para infra-estrutura geral de
0,37 m%m?* de ABC (art.° 79° n.° 2, aiinea a) e art.° 85° n.° 2); responsabilidade global
do conjunto dos proprietarios relativamente as obras de urbanizagao {conforme decorre
da articulagio do conceito de unidade de execugdo com os principios perequativos (DL
380/99, art.”® 135° e 136°).



Assim, visando a execugao coordenada e programada do PDMP, a Camara Municipal do
Porto (CMP) decide gue:

1. Seja executada a operagao urbanistica correspondente 3 Avenida Nun'Alvares, através
de uma unidade de execugao, adoptando para tal o sistema de cooperagéo, sendo que:

a) tal deciséo & tomada com base nos artigos 148° a 120°, 123° e 125° do DL 380/99,

de 22 de Setembro, alterado pelo Decreto-lei 310/2003, de 10 de Dezembro, €
conforma-se com as disposigdes urbanisticas, executorias e perequativas do PDMP;

b} a Unidade de Execugdo correspondente a esta operagao urbanistica é delimitada em

desenho (Anexo 1), elaborado a escala 1:2000, no quai sao também assinalados 0s

limites cadastrais dos predios abrangidos.

2. A operagdo urbanistica seja concretizada através de loteamento que abranja a
globalidade da area delimitada (Unidade de Execugéo) € seja acompanhado por
contrato de urbanizagdo entre todos os investidores (proprietarios dos prédios
abrangidos e, eventualmente, Municipio efou outros promotores).

3. A execugdo do loteamento exija uma associagdo entre investidores, de acordo com oS
seguintes procedimentos:

a) cada proprietario participa com © valor do respectivo predio, 0 qual é sujeito a
avaliacao,

b) os proprietarios que nao queiram participar no processo associativo sdo expropriados
por utilidade publica pelo Municipic que, nestes casos, substituindo-0s, participa na
associagao como proprietario;

c) a solugéo urbanistica a adoptar, cumprindo necessariamente as disposicbes do
PDMP, assenta na Solugao Urbanistica Base (Anexo Il), considera designios
expressos pelos proprietarios e procura facilitar uma distribuig&o perequativa dos
lotes;

d) os custos dos projectos (urbanistico e de infra-estruturas), assim como ¢ das obras
de urbanizagdo e demais encargos necessarios a concretizagéo da operagao
urbanistica sao devidamente contabifizados e assumidos cOMO investimento,

e) 0s encargos referidos em d) séo da responsabilidade de cada um dos proprietarios,
na proporgdo do valor do respectivo predio, sem prejuizo do referido na alinea
seguinte;

f) cada proprietario podera declarar nao pretender realizar © investimento referido em
d), cabendo entdo aos restantes decidir quem assumira esses encargos (eles

proprios, © Municipio e/ou outros promotores intervenientes),



g} os lotes produzidos na operacéo de loteamento sdo objecto de avaliagcio e repartidos
entre os investidores na proporgdo dos respectivos investimentos;

h) n&o sendo possivel uma distribuicdo dos lotes pelos investidores na exacta propor¢cao
do respectivo investimento, serdo praticadas compensagdes pecunidrias de acordo

com as avaliagbes estabelecidas.

4. Por solicitagao dos investidores, o Municipio possa associar esta Unidade de Execucéo
a um Fundo de Compensacdo', o qual sera gerido com a participagéo dos investidores e
tera os seguintes objectivos:

a) cobrar as participagdes pecuniarias dos investidores, estabelecidas para os fins e
conforme alineas d), e) e f) do numero anterior;

b) depositar em instituicdo bancaria as quantias cobradas e pagar todas as despesas da
operacgao urbanistica;

c) assegurar a cobranca e 0 pagamento das compensac¢bes referidas na alinea h) do
numero anterior, caso sejam devidas.

5. A aprovagdo da Unidade de Execucdo seja antecedida da seguinte tramitagdo
procedimental:

a) procedimento em termos analogos aos previstos para o plano de pormenor (conforme
disposto no n.® 4 do art.® 120° e nos n.* 4 e 5 do art.° 77° do DL 380/99, alterado pelo
DL 310/2003, sendo a proposta de Unidade de Execugdo divulgada através da sua
publicacdo em DR e em jomais locais e sujeita a um periode de discusséo publica
que se iniciara no 10° dia atil a partir da publicacde em DR e ocorrera durante 22 dias
Uteis.

b) contacto directo, nesse mesmo pericdo, com cada um dos proprietarios dos prédios
abrangidos pela Unidade de Execucédo, salvo se nao for possivel identifica-los ou
encontra-los.

6. Findo o prazo fixado na alinea a) do numero anterior, a Camara Municipal: .
a) pondera os resuitados da discussdo publica, responde a cada uma das observagdes
e ultima a proposta de constituigdo da Unidade de Execuc¢ao;
b) da a conhecer aos proprietarios a proposta ultimada, solicitando-lhes confimagéo da
sua adesdo a Unidade de Execugé&o, por escrito, no prazo de 10 dias uteis;
c) aprova a Unidade de Execucio,

' O Municipio, nos termos do disposto no artige 125.°, n.°2, do DL380/99, de 22.03, criard um Fundo de Compensagéo de
suporte a Unidades de Execucao, o qual sera gerido pela Camara Municipal, com a pariicipacdo dos interessados, nos termaos

a definir em Regulamento Municipal.



d) aprova, na mesma reunido, proposta, a apresentar ao Ministro do Ambiente do
Ordenamento do Territdéric e do Desenvolvimento Regional, de declaracéo de
utilidade publica para efeitos de expropriagdo dos prédios, inseridos na Unidade de
Execucdo, cujos proprietarios nac tenham declarado nela quererem participar (DL
380/99 — art. 128° n.°1 e art. 129°, n.° 2, alinea c); Lei 168/99, de 15 de Setembro,
art. 14°, n.° 1);

€) aprova, ainda na mesma reunido, proposta para passar para dominio privado
municipal as parcelas do dominio piblico municipal que, de acordo com a Solugéo
Urbanistica Base, deverdo vir a integrar lotes urbanos.

Anexos:
I- Delimitagio e Cadastro (Planta a escala 1:2000)
il- Solugdo Urbanistica Base (Relatério; Planta a escala 1:2000)
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A delimitagdo da Unidade de Execucgdo, bem como o correspondente cadastro de propriedade,
s&o os constantes na Figura contigua e na Planta de Delimitag8o e Cadastro, a escala 1:2000.

A delimitagao abrange as propriedades (ou parte de propriedades) que se considerou deverem
ser integradas na solugéo urbanistica. Ta! delimitacdo, comparativamente 4 do PDM e conforme
por ele estabelecido no Art.® 87° numero 4, sofreu diversos ajustes, por razdes de
operacionalidade executoria e fundiaria.

No levantamento cadastral:

- distinguem-se os proprietarios de acordo com as categorias identificadas no quadro seguinte;

- distinguem-se, relativamente aos terrenos municipais, 0s que pertencem ao dominio privado
do Municipioc das que integram o dominio publico;

- sao assinaladas as demoligdes de valor significativo (apenas umay).

Verifica-se, em sintese:

Terrenos | N.? proprietarios N.? propriedades Area [ Percentagem
' 1  aproximada
{ Privados com somatério ; : ‘
| de propriedades 2 1 129 967 m® j 38%
{ dedrea=6 ha
| Privados com iedade ] =
] prop 42 : 48 | 128332m? , 37%
| dedreas6ha 1 1 :
| Terrenos Municipais | 1 : 13 ; 53134m°
25%
| Dominio Plblico Municipal - 9 31414m°
| Total 45 81 342 847 m® 100%
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1. Orientagdes do PDM

A area objecto da Unidade de Execucio (e desta Solugao Urbanistica Base) corresponde, no essencial, &
UOPG da Avenida NunAlvares, para a qual o Regulamento do Plano Director Municipal do Porto (RPDMF)
estabelece (art. 88%;
a) Objectivos — abertura da Avenida de Nun'Alvares, que estabelecera ligagdo entre a Praga do Império € a
Avenida da Boavista, permitindo ainda a estruiturag&o urbana das areas envolventes; deverdo ser mantidos
como tal os trogos das ribeiras de Nevogilde e da Ervilheira que se encontram a céu aberto.
b) Pardmetros urbanisticos:
b1) a &rea destinar-se-& a habitagao, de tipo unifamiliar e colectiva, comércio, servigos e equipamentos;
b2} requalificagdo dos niclees historicos de Nevogilde e Passos;
b3) viabilizar a continuidade do CAAQ (corredor de autocarros de alta qualidade) no prolongamento do
Campo Alegre;
b4) indice bruto de construglo para a totalidade das areas de urbanizagdo especial < 0,8.
¢) Forma de execugio — unidades de execugéo ou plano de pormenor para a totalidade da area.

Na Carta de Qualificacfio do Solo do PDMP identificam-se na UE as seguintes areas (ver Figura 1):

Area de habitacao de tipo unifamiliar
- Edificios dominantemente de tipo unifamiliar (art. 22%)
- Uso dominante - habitagao, admitindo-se outros usos desde que compativeis (art. 23°)
- Edificabilidade (art. 24°, n.° 1):
cumprimento dos alinhamentos dominantes, excepto se a CMP esiabelecer novos alinhamentos
a 4rea de impermeabilizagio ndo pode exceder 60% da 4rea do prédio ou lote
a cércea deve ser a domipante; no caso de novas frentes, ndo pode ultrapassar 0s 3 pisos
. os fogos devem ter acesso directo e independente ao exterior, podendo as caves ser comuns

Area de urbanizagéo especial

- Areas de expansdo habitacional ou de reconversfo urbanistica, para as quais é indispenséavel a definigéo
detalhada da sua concepgéo e forma de ocupagio com recurso ao desenho urbano (art. 29° n° 1)

- A sua execucdo far-se-a em acordo com a programacéo a estabetecer peta CMP (art. 29°, n.* 2)

- Os parametros urbanisticos admitidos sdo os estabelecidos para a UOPG em que se integram (art. 30°)

Area de equipamento {existente e proposto)

- Uso dominante: equipamento ou infra-estrutura de interesse piblico; admite-se a coexisténcia de outros
usos, no mesmo prédio quando associades funcionalmente ao equipamento ou infra-estrutura ou quando
constituam actividades complementares do equipamento ou infra-estrutura (art. 33°)

- Nos prédios localizados em area de equipamento proposto (art. 34°, n.° 2):

area maxima de impemmeabilizagio 75%

a area do prédio nao afecta & implantagéo de edificios deve ser ajardinada ou arborizada, ndo
podendo ser impemmeabilizada em mais de 10%, devendo ser utilizados materiais permedveis ou
semipermeavels em pavimentos de acesso, eslacionamento e pragas
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Areas verdes de utilizagdo publica

Correspondem a pargues pabiicos ou de utilizagio pablica e ainda a pragas e jardins com carcter
estruturante do verde urbano (art. 38° n.® 1)

Admitem-se infra-estruturas, edificios ou estruturas de apoio a fruicdo destas areas de lazer & recreio,

sendo que 4 area de impermeabilizagio ndo pode ser superior a 5% (art. 38°, n.° 2)

No Sisiema de Circulagio e Mobilidade, o PDMP prevé a existéncia na area de um eixo urbano estruturante

(a propria Avenida Nun'Alvares) e eixos urbanos complementares (ver Figura 1):

Eixos urbanos estruturantes e de articulagio intermunicipal - estabelecem ligagao entre os principais
sectores da cidade e desses a rede nacional que estrutura o territdrio metropolitano e regional (art. 52°, a)
Eixos urbanos complementares ou estruturantes locais - ligam entre si eixos estruturantes,
destinando-se ainda 2 irrigacao dos sectores urbanos definidos pela rede principal, segundo uma logica
de compatibilizagdo entre o trafego local de atravessamento & ¢ apoio as actividades implantadas,
prevendo-se ainda que venham a desempenhar um papel decisivo na futura reestruturacdo da rede
urbana de autocarros (arnt. 52°, ¢)

Relativamente a ambos o PDMP indica que a CMP definird expressamente guais os perfis tipo a adoptar,

em concordancia com as caracteristicas existentes a montante e a jusante dos irogos de novos

arruamentos e tendo em vista os objectivos de reordenamento da rede existente (Artigo 53° n.° 4).

Nos demais arruamentos aplicam-se os seguintes critérios (que deverdo conslituir também referéncia para

o reordenamento de arruamentos existentes) (art. 53°, n.° 2 e 3):

SHo de incentivar solugdes formais baseadas no conceito de partilha de fungfes com valorizagdo da
circulagio-estada de pebes e inlegragdo paisagistica, sendo dispensavel a classica distingio entre faixa
de rodagem e espacos retathados para estacionamento e passeios;

Nas faixas de rodagem com cota distinta dos passeios, sempre que for essa a opgdo, a largura de cada
wma das vias de circulacio deve ser inferior' a 3,50 m

Os passeios devem ter a largura minima de 2,25 m, podendo em casos excepcionais devidamente
justificados chegar a 1,20 m, desde que livres de quaisquer obstaculos.

Para o estacionamento o PDMFP estabelece, para loteamentos, as seguintes regras:

Estacionamento externo - nimero de lugares a criar (art. 68°)

Habitagao: 0,3 lugares/150 m’ de ABC
Escritérios e servicos: 0.5 iugares/150 m* de ABC
Comércio: 0,25 lugares/150 m’ de ABC

Estacionamente interno {(aos lotes)

Numero de lugares a criar (ndo podem ser constituidos em fracghes autdonomas independentes das
unidades de utilizacio dos edificios a que ficam imperativamente adstritas - art. 58°, n.° 5):
Habitacdo colectiva: 1 lugar/fogo se ABC < a 100 m*; 1,5 lugares nos restantes casos (art. 60°)
Habitagdo unifamiliar; area para estacionamento, incorparada ou ndo no edificio principal,

eqguivalente a 1 lugar/fogo se ABC £ a 150 m 2 lugares/fogo nos restantes casos

De acordo com a alteraczo simplificadza ao PDMP



Escritorios e servigos’: 1,25 lugares/100 m” de ABC (art. 619)
Comércio: 2 lugares/100 m? de ABC se ABC £ 2500 m? 3 lugares/100 m* de ABC nos restantes
casos (art. 62°)

- Em edificios ou conjuntos de edificios em que o aparcamento previsto exceda os 150 lugares, devem ser
apresentados estudos de fundamentagdo sobre a organizacdo da circulagdo e do estacionamento,
nomeadamente guanto a localizagdo de entradas e saidas, formas de execucéo dos acessos, rampas e
afectagado de passeios publicos e, ainda, quanto ao funcionamento interno da circulagao, tendo em vista

evitar repercussdes indesejaveis do seu funcionamento na via pablica (art. 59°, n.” 4)

A urbanizacio da area devera, ainda de acordo com o PDMP, respeitar as seguintes Condicionantes (ver
Figura 2):

iLinhas de agua (conforme referido para a UOPG).

Zonas ameacgadas pelas cheias (arl. 42¢, alineas f2.1 e f2.2):

- As cotas dos pisos de habitagio terfo de ser superiores & cota local da méxima cheia quando esta &
conhecida e, para as areas urbanas consolidadas, 0 mesmo se aplica ao COMErcio € servigos

- Em todos os espagos ndo afectos a edificagdo, s6 s&o admitidos pavimentos gue garantam a
permeabilidade do solo, devendo ser munidos dos competentes sistemas de drenagem de aguas pluviais

A UE integra efou €& vizinha de 4reas identificadas no PDMP como Patriménio, nomeadamente (ver Figura
2):

Zonas de potencial arqueolégico {ZOPA)

Definidas com base em referéncias documentais, topenimicas ou eventuais achados, cuja localizacdo
precisa se desconhece (art. 46°, n.° 1, alinea d); nestas areas as intervengdes que envolvam obras de
edificac8o, obras de demolicdo, operagbes de loteamento, obras de urbanizacéo e trabaihos de
remodelacdo dos terrenos devem ser sujeitas a parecer prévio dos servicos competentes da CMP, que
informarao da necessidade e condigbes de execucéo de eventuais intervengdes arqueoldgicas de avaliagio
prévia, acompanhamento de obras ou outros trabailhos arqueocldgicos essenciais & aprovacio e execucéo
das intervencgdes pretendidas. (art. 46°, n.° 4)

Consultada a Divisdo de Patriménio Cultural da CMP, propds-se emitir parecer “que identifique as areas a

sujeitar a eventuais sondagens de avaliag8o prévia e condicdes de deferimento da operacio™. Aguarda-se
esse parecer.

2 inclui, além de edificios ou areas destinados a escritdrios ocu a servicos em geral, unidades de salde sem
internamento, ginasios, piscinas e clubes de salde
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