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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1. Area objeto do pedido
A presente memoria descritiva diz respeito a unidade de execugao da UOPG 3 — Aldoar,
e a operagao de Loteamento que lhe sera subsequente.
2. Enquadramento Regulamentar
A area para a qual se propoe a delimitacao da Unidade de Execugao integra a Unidade
Operativa de Planeamento e Gestao identificada no artigo 160° do RPDMP como
“UOPG 3 - Aldoar”, com a seqguinte redacao:

“UOPG 3 - Aldoar

a) Area de Intervencédo

Territdrio delimitado pela estrada da Circunvalagao, ruas de Martim Moniz, Dr. Joao
Fernandes Lopes Neves e de Vila Nova e o bairro de Aldoar.

b) Objetivos e Termos de Referéncia

A intervencao urbanistica programada visa a estruturagdo de uma parcela de
territdrio, através da criagcdo parcial de uma area verde de fruicao coletiva ao longo
da ribeira de Aldoar, integrando um espago comunitario de hortas urbanas.

b.1) Esta UOPG destina-se a Area de Edificios Tipo Moradia, a Area de Blocos
Isolados de Implantacéo Livre, incluindo comércio e servigos e a Area Verde de

Fruig¢ao Coletiva.

b.2) Disponibilizar solos necessarios para a Area Verde de Fruicdo Coletiva e canais
de circulagao rodoviaria propostos como definido no PDMP.

c¢) Parametros urbanisticos

c.1) Sdo os correspondentes as categorias e subcategorias de qualificagdo do solo
que integram o respetivo poligono territorial.
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c.2) A edificabilidade na totalidade da UOPG é de 1,0.
d) Forma de execugdo

Esta UOPG € concretizada através de Plano de Pormenor e/ou por uma ou varias
Unidades de Execucgao.

e) Prazo

e.1) A UOPG tem um prazo maximo de execugdo de 6 anos a contar da data de
entrada em vigor do presente Plano.

e.2) 0 Sistema de Execugdo a adotar é de Iniciativa dos Particulares nos primeiros 3
anos e de Cooperagao nos 3 anos seguintes, podendo este ultimo ser antecipado
designadamente por razées de ordem politica, oportunidade ou conjuntura
socioeconomica.”

3. Enquadramento da pretensao nos planos territoriais aplicaveis

No que diz respeito ao enquadramento nos planos territoriais, de acordo com o Plano
Diretor Municipal do Porto (PDMP) em vigor, o referido objeto esta abrangido pelas
seguintes disposi¢cdes regulamentares:

— Na carta de Qualificagao do Solo da Planta de Ordenamento, encontra-se qualificado
na classe de espaco como Espacos Centrais, nas subclasses de espago — Area de
Edificios Tipo Moradia, Area de Blocos Isolados de Implantagdo Livre, e Area Verde de
Fruicdo Coletiva - e na sua area estao consideradas algumas propostas de canais de
circulagdo — pedonais e rodoviarios.

— Na Carta de Estrutura Ecoldgica Municipal, a parcela estad junto a uma Rede de
Conexao Existente: a Estrada da Circunvalagao, e encontra-se qualificada na classe de
espago como Corredor Verde Principal (Ocidental), incluindo nos seus limites uma zona
de aluviao e uma linha de agua a céu aberto;

— Enquadra-se em Zona Mista e Zona Sensivel relativamente a Carta de Zonamento
Acustico;

— Na Carta de Patriménio Il — Patriménio Arqueoldgico encontra-se numa Area de
Potencial Arqueoldgico (APA), designadamente no Lugar de Vila Nova-Aldoar (com o
identificador n°® 78);
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— Relativamente a Carta de Condicionantes Gerais na Planta de Condicionantes,
verifica-se que o terreno é limitrofe a EN12 na margem esquerda superior, estando no
limite de Zonas de Servidao Non Aedificandi (EN12), cuja jurisdigao diz respeito as
Infraestruturas de Portugal (IP) nos termos do artigo 41° do Estatuto das Estradas da
rede Rodoviaria Nacional (Lei n® 34/2015 de 27 de abril).

- Na mesma carta, encontra-se totalmente inserida na Zona 3 — Sector 3C, e
parcialmente junto ao limite da Zona 4 — Sector 4D.

A presente proposta de intervengao teve em atengao os requisitos e regras aplicaveis
estabelecidos nos regulamentos em vigor, nomeadamente o Plano Diretor Municipal
do Porto (PDMP), o Cddigo Regulamentar do Municipio do Porto (CRMP), o
Regulamento Geral das Edificagoes Urbanas (RGEU) e Estatuto das Estradas da Rede
Rodoviaria Nacional (EERRN), aprovado pela Lei n.° 34/2015 de 27 de abril, de modo a
garantir o enquadramento legal da proposta relativamente ao Municipio e a demais
legislacao em vigor.

4. Ambito e contexto

Para a proposta delimitagao da Unidade de Execugao foram identificadas algumas
areas de territério disponiveis e expectantes que se relacionam diretamente com o
limite da UOPG 3 e cuja possivel inclusao na Unidade de Execugado beneficiaria o
cumprimento de dois objetivos distintos delineados para esta area da cidade:

1. O reperfilamento da ligacao rodoviaria da Rua Dr. Joao Fernandes Lopes
Neves a Rua de Martim Moniz, a poente do Bairro de Aldoar de acordo com a
“proposta de canais de circulagao” da Carta de Qualificagao do Solo;

2. Acriagao de uma area verde de Fruigao Coletiva no interior da UOPG3 que
integra o “corredor verde oriental” de acordo com a Carta de Estrutura
Ecolégica Municipal.

A area de Intervencao é delimitada pela estrada da Circunvalacao, ruas de Martim
Moniz, Dr. Joao Fernandes Lopes Neves e de Vila Nova e o bairro de Aldoar, e tem cerca
de 5,5 Ha. A intervencao urbanistica programada visa a estruturacao de uma parcela
de territério, através da criagao parcial de uma area verde de fruigao coletiva ao longo
da ribeira de Aldoar, integrando um espago comunitario de hortas urbanas. Esta UOPG
destina-se a Area de Edificios Tipo Moradia, a Area de Blocos Isolados de Implantagao
Livre, incluindo comércio e servicos e a Area Verde de Fruicdo Coletiva (categorias de
uso do solo segundo o RPDM Porto).
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O disposto nesta Memédria Descritiva deve ser lido em complementaridade com as
restantes pegas, desenhadas e escritas, constituintes do processo.

5. Conteudo

O objectivo da intervencao, tal como explicado anteriormente, serd a criagcao de uma
area verde fruicao colectiva, contemplando ainda dois novos acessos rodoviarios —
danso consequéncia ao previsto na Planta de Ordenamento - a saber um deles a norte
(Rua de Vila Nova), o outro a sul (completando e unindo a R. Dr. Jodo Fernandes Lopes
Neves a Rua de Martim Moniz, pela existente Travessa da Costibela), assim como a
edificacao de varios edificios de habitagao colectiva.

A proposta preveé que estes edificios sejam agrupados em dois conjuntos, um ladeando

0 novo arruamento a norte pelos dois lados e o outro ladeando o novo arruamento a
sul pelo lado norte, arruamento este que serve também o Bairro de Aldoar.

GRELHA ACESSIBILIDADE RODOVIARIA EXISTENTE ACESSIBILIDADE RODOVIARIA + PEDONAL PARTIGAQ VOLUMETRICA

B

/} 0%

ROTAGAD ESPAGO PUBLICO CONEXAQ VERDE LINHA DE AGUA

Fig. 1 — Diagramas de conceito
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A proposta para a Unidade de Execugao da UOPG 3 configura assim, e genericamente,
as seguintes trés zonas de ocupacao, distinguindo-se quer pela organizacao espacial
quer pelas funcionalidades atribuidas:

> A zona a norte, junto ao Colégio CLIP, integrando um conjunto de 3 edificios de 4,5 e
8 pisos, com um numero maximo de 101 fogos, destinados essencialmente a
habitagao;

> A zona central, composta por um parque verde e respectivas fungoes, integrando a
intervengao paisagistica da Ribeira que prevé a manutencao do curso de agua a céu
aberto;

> A zona a sul, zona junto ao limite Nascente do Bairro de Aldoar, integrando um
conjunto de 5 edificios de 8,11, 13,9 e 5 pisos, com um nimero maximo de 241 fogos,
destinados essencialmente a habitacao, com excecao de dois dos edificios cujo
primeiro piso sera afecto a comércio e servigos, que tém por fungao dinamizar a
vivéncia da rua e do espaco publico envolvente.

O projecto prevé ainda a ligacao, em via partilhada, entre a Rua da Vila Nova e o novo
arruamento frente ao Bairro de Aldoar, assim como integrara varios canais de
circulagao pedonais, maioritariamente considerados na area verde, tal como
predisposto na Planta de Ordenamento do PDM. Sobre os canais de circulagao
pedonais considerados faz-se nota que se propde que o caminho representado na
planta de Ordenamento do PDM, no limite este da area de edificios de moradia nao seja
considerado. A rede de percursos pedonais e rodoviarios existentes e propostos
asseguram as condicoes gerais de edificabilidade e de mobilidade necessdérias a
implementagao da proposta e, este, na sua condigcao de traseiras em relagao as
edificagOes existentes e a proposta no lote 4, com frente para a rua de Vila Nova, levaria
a criagao de um percurso de atravessamento ladeado por muros, constituindo-se num
espaco inseguro, sendo facilmente e com maior qualidade e integragao urbanistica a
sua utilizagao transferida para a Rua de Vila Nova, onde esta considerada uma praca -
um dos pontos de acesso principal ao parque.
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mess New roads

New buildings

D Green park

Fig. 2 — Axonometria da proposta

Composicao do Projeto:

O empreendimento estd estrategicamente planeado para incluir oito edificios
arquitetonicamente distintos, variando em altura e funcao para atender a uma ampla
diversidade demografica. Os edificios deverao ser concebidos com critérios de
sustentabilidade em mente, utilizando materiais e sistemas que minimizem o seu
impacto.

Iniciativas Verdes:

No centro da solugao urbana estd o parque verde, um espago amplo e reflgio
paisagistico que nao s6 proporciona valor estético e recreacional, mas também
aumenta a biodiversidade local. Este parque serve de nexo comunitario para os
residentes, promovendo um sentido de comunidade e bem-estar. O plano paisagistico
integra a flora autéctone e incorpora sistemas de gestao da agua ecoldgicos para
manter a sua exuberancia.

Foco na Integragao com a Natureza:

A nossa proposta prioriza a relagao intrinseca entre o ambiente edificado e os espacgos
naturais. A filosofia de desenho garante que cada edificio apresenta areas amplas e
abertas que convidam a luz natural e ventilagao, promovendo uma experiéncia de vida
saudavel e envolvente. Com esplanadas, jardins comunitarios e proximidade ao maior
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parque da cidade, a proposta incentiva as atividades ao ar livre e a interagao com a
natureza.

Relacao Interior/Exterior:

Reconhecendo a crescente procura de casas que oferecam mais do que apenas
espaco residencial, os nossos edificios sao concebidos para garantir uma continuidade
entre a experiéncia interior e exterior. Cada residéncia possui amplas janelas e areas
exteriores privadas, estendendo-se os espacos interiores de convivio para o verde ao
ar livre. As instalagdes partilhadas sao criadas para promover um estilo de vida ao ar
livre, como saldes ao ar livre, jardins em coberturas, e trilhos de caminhada que
aproveitam a paisagem do parque.

8/17



6. Simulagao Tridimensional
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7. Edificabilidade e Parametros Urbanisticos

A proposta da Unidade de Execugao tem uma area total de intervengao de 55 547m2,

sendo que desses 41 242m? estao integrados no poligono da UOPG-3.

A proposta segue um indice de Edificabilidade de 1,0, para a area total integrada na

UOPG-3.

Afeta apenas 29% da area total a area de lotes privados, sendo os restantes
distribuidos em area a ceder ao Dominio Publico Municipal:

15% para Infra-estruturas viarias — 8 327m2

56% para espacgos de Utilizagao Publica, sendo a maioria para o Parque Verde.

O maximo de area impermeavel na totalidade da operacao é de 18 103m?, cerca de 33%

da darea e resulta de uma ponderagdao sobre os varios indices derivados das

classificagoes do solo e das areas coincidentes com cada um deles.

PARAMETROS GERAIS DA PROPOSTA

PARAMETROS PROPOSTOS

AREA TOTAL DA UNIDADE DE EXECUGAO (m2)

55,547

AREA DA UOPG -3 INSERIDA NA UNIDADE DE EXECUGAO (m2)

41,242

INDICE DE UTILIZAGAQ MAXIMO NA TOTALIDADE DA OPERAGAQ

41,242

INDICE DE UTILIZAGAO MAXIMO NA AREA DE LOTES PRIVADOS

2.5]

41,242

AREA AFETA A LOTES PRIVADOS

29%

16,260

AREA AFETA A CEDENCIAS PARA O DOMINIO PUBLICO MUNICIPAL

1%

39,287

DOS QUAIS

15%|

21.2%]

8327

INFRAESTRUTURAS VIARIAS

6%|

3,07

ZONAS DE UTILIZAGAO PUBLICA
(PRAGAS, VIAS PARTILHADAS)

50%)|

71.0%)

27,889

PARQUE VERDE

USOS PERMITIDOS

HABITACIONAIS E COMPLEMENTARES COMPATIVEIS
COM FUNGAO HABITACIONAL

INDICE DE IMPERMEABILIZAGAO MAXIMO NA TOTALIDADE DA OPERAGAO

18,103
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Esta secgao deve ser lida com consulta

Operagao.

PARAMETROS GERAIS DA PROPOSTA

Planta Sintese e ao Quadro Sinético da

(4 A PARCELA 2 £ UIMA PREEXISTENCIA PELO QUE NAO SE CONSIDERA NO CALCULO DOS INDICES DE IMEPERMEABILIZAGAD

ZONA1 - AREA VERDE EDE FRUIGAO COLETIVA

ZONA2 - AREA DE BLOCOS ISOLADOS DE IMPLANTAGAQ LIVRE

ZONAS3 - AREA DE EDIFICIOS TIPO MORADIA

ZONA4 - ESPAGOS DE USO ESPECIAL - EQUIPAMENTOS

DISTRIBUIGAO DAS AREAS IMPERMEAVEIS NA PROPOSTA
AREAS POR TIPOLOGIAS ZONA 1 ZONA 2 ZONA3 ZONA 4 ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3 ZONA 4
LOTES PRIVADOS 16.260.38 1349038 2770.00 6969.67 1,261.90
INFRAESTRUTURAS URBANAS 832724 594 7.145.58 587.57 590 7111.58 587.57
uoL 3070.60 3.047.35 23.25 60.00
uoG 27,888.81 27,888.81 747.18
PARCELA 4| 810.36 -810.36
PARCELA 20) 92316 -923.16
PARCELA4| 81036 | ‘ 810.36 ‘ 526.73
TDTNS| 54,623.87 26,749.38 23,683.31 | 3,380.82 ‘ 810.36 1,337.47 ‘ 14,141.25 1,849.47 526.73
INDICE DECORRENTE DO PDM| 033 0.05 06 | 0.6 ‘ 0.65
RRER AN IMPERMEAVEL| 18,102.68 1,337.47 14,209.99 | 2,028.49 l 526.73
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8. Servidoes e Condicionantes - Pareceres de entidades externas

A area delimitada e para a qual se propde a operagao de loteamento subsequente esta

condicionada por 3 entidades externas:

1.

1. Infraestruturas de Portugal
2. ANAC
3. APA

As operacgoes urbanisticas de edificagao, construgao, transformacgao, ocupagao
e uso do solo em prédios confinantes e vizinhos a EN estao sujeitas as
limitacdes impostas pela zona de servidao non aedificandi estabelecida no
artigo 32°, n° 8, alinea d) do Estatuto das Estradas da Rede Rodoviaria Nacional
(EERRN), aprovado pela Lei n.° 34/2015 de 27 de abril (20m para cada lado do
eixo da estrada ou dentro da zona de servidao de visibilidade e nunca a menos
de 5m da zona da estrada).

Nao sao feitos quaisquer acessos a partir da Circunvalagdao a area do
Loteamento, sendo que ha apenas o caso desta ser um dos confrontantes numa
parte da operagao. Os trabalhos de movimentagao de terras nao consistirao, se
necessarios, em escavagoes que colidam com o disposto na alinea b) do artigo
57° da Lei 34/2015 e as caves garantirao que a altura da escavagao necessaria
nao é inferior a trés vezes a respetiva profundidade.

A vedacao e separagao entre o espago publico e o interior do terreno sera feita
com recurso a uma vedacao definitiva a uma distancia de 5 m do limite da zona
de estrada e com a incorporacao de vegetacao e sebes vivas no interior deste
limite para maior seguranga e também privacidade, garantindo o disposto no
artigo 55° da Lei 34/2015, especificamente alineas c) e d) do ponto 1.

Foi elabora um estudo de trafego para a operagao, que se anexa ao processo.

A Operacgao de Loteamento encontra-se totalmente inserida na Zona 3 — Sector
3C, e parcialmente junto ao limite da Zona 4 — Sector 4D. Para o estudo inicial
desta proposta foi ja emitido parecer da entidade, sob ref. S0322-202404 que
se transcreve:

“Na sequéncia do envio efetuado por V.Exa, das cotas absolutas mdximas dos
edificios relativas ao desenvolvimento de um projeto de loteamento na cidade do
Porto, e em resposta ao nosso oficio com a Ref.2: S00761-202403, ha salientar que
o parecer emitido NAV, Portugal refere que: “O projeto de loteamento composto por
oito edificios nas proximidades do Aeroporto Francisco Sa Carneiro ndo perfura
qualquer zona de protegao radio elétrica.”.
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Assim, face ao exposto, a ANAC nada tem a obstar, salientando-se que o parecer
teve como base a cota absoluta maxima de entre os edificios propostos no projeto,
cujo o valor é 106.75 m (edificio C), sendo cota de referéncia da prote¢ao radio
elétrica, nesse local, de 116.19 m.”

O projeto sofreu pequenos ajustes, ainda que nao se alterando o pressuposto
base, e nunca ultrapassando a cota de referéncia, tendo inclusive desagravado
a cércea maxima em 8 pisos.

3. Na solugao Urbanistica nao se propdem construgdes, incluindo vedagdes, a
impedir o livre exercicio de serviddo marginal na faixa de servidao
administrativa contigua ao leito da linha de 4gua, a que se refere o artigo 21° da
Lei 54/2005, na sua redagao atual, e ndo se preveem alteragdes de cotas
naturais do terreno na faixa marginal de 10metros.

A linha de agua sera integrada no parque verde e sera objeto de projeto préprio
no ambito das obras de urbanizagao.

O ponto de entrega da linha de agua no limite da operagao sera entregue nas
condicoOes existentes actuais.

9. Conclusao

O Projecto Urbano de Aldoar pretende tornar-se um projecto urbano pioneiro no
desenvolvimento da cidade do Porto, que abrace e valorize o compromisso da cidade
com um estilo de vida sustentavel e progressista. Oferece aos potenciais residentes e
investidores uma oportunidade incomparavel de se envolverem com um projeto
comunitario Unico e com visao de futuro que servird de referéncia para
desenvolvimentos futuros.
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Fig. 3 — Planta preliminar da proposta
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