VILA NOVA DE

@ IA

Proposta de delimitagio da unidade de execucdo da Rua de Azevedo Magalhies, de acordo com os

Aviso

limites constantes na Planta de Cadastro registada no processo n.2 1187/23 — Pedido de delimitacdo de unidade

de execucdo apresentado por IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA

DISCUSSAO PUBLICA

Na sequéncia do Aviso n.2 22243/2024/2, publicado na Série Il do Didrio da Republica de 7 de outubro de
2024, a Camara Municipal de Vila Nova de Gaia, torna publico, no cumprimento do disposto no artigo 89.2 do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de
maio e em cumprimento da deliberagdo da Camara Municipal de 19 de agosto de 2024 que, de 15 de outubro a 12
de novembro, decorre o periodo de discussdo publica da proposta de delimitacdo da unidade de execucdo da Rua
de Azevedo Magalhdes, que incide sobre a drea compreendida, a norte, pela Avenida D. Jodo II; a nascente, pela
Rua de Azevedo Magalh3es; a sul, pela Rua Azevedo Magalhdes; e a Poente, por rua sem denominagdo, Freguesia
de Oliveira do Douro, de acordo com os limites constantes na Planta de Cadastro registada no processo n.2 1187/23
- Pedido de delimitagdo de unidade de execugdo apresentado por IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA, e em
conformidade com o contetido programatico constante na informagdo n.2 13247/24,5.

Os referidos documentos encontram-se disponiveis para consulta:

®  Na pdagina da Internet da Camara Municipal, em www.cm -gaia.pt;

® Na pagina da Internet da Gaiurb Urbanismo e Habitacdo E. M., em www.gaiurb.pt;

e Na sede da Junta de Freguesia de Oliveira do Douro, situada na Rua de D. Maria Costa Basto, 525, 4430-

381 Oliveira do Douro, todos os dias Uteis, das 9h00 — 12h30 e 13h30 - 17h00;

e No Servico de Atendimento ao Publico da Gaiurb Urbanismo e Habitagdo E.M., situado no Largo de

Aljubarrota, n.2 13, 4400-012, Vila Nova de Gaia, em todos os dias Uteis, das 9.00h as 16.30h;

Os esclarecimentos técnicos relativos a este assunto serdo assegurados nas instalagdes da Gaiurb
Urbanismo e Habitagdo E.M., no horario de atendimento.

A formulagdo de reclamagBes, observagBes, sugestdes ou pedidos de esclarecimento serdo apresentados
por escrito, até ao termo do referido periodo e dirigidas ao Presidente da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia,
onde devera constar a identificagdo do assunto, do subscritor, a identificacdo do local, acompanhada de planta de
localizagdo, e 0 objeto da exposi¢do, devidamente fundamentado.

Esse requerimento devera ser entregue no Servico de Atendimento ao Publico da Gaiurb Urbanismo e
Habitagdo, E.M. ou remetido por correio registado na Dire¢do Municipal de Urbanismo, situada no Largo de
Aljubarrota, n.2 13, 4400-012, Vila Nova de Gaia, antes do final do praze referido acima.

Para constar, publica-se o presente aviso na comunicagdo social, nas paginas da Internet da Camara
Municipal e da Gaiurb Urbanismo e Habitagdo E. M., no Boletim Municipal, sendo ainda afixado nos lugares de

estilo e outros de igual teor.

Vila Nova de Gaia, 7 outubro de 2024

O Presidente da Camara,

Eduardo Vitor Rodrigues
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N.° 194
— 07-10-2024

MUNICIPIO DE VILA NOVA DE GAIA
Aviso n.° 22243/2024/2

Sumario: Aprova a abertura do periodo de discussao publica da proposta de delimitagao de unidade de
execugao que incide em area da Freguesia de Oliveira do Douro.

Proposta de delimitacao da Unidade de Execucao, de acordo com os limites constantes na Planta
de Cadastro registada no processo n.° 1187/23 — Pedido de Delimitagao
de Unidade de Execucao apresentado por Idealtel Development, Unipessoal, L.%

Eduardo Vitor Rodrigues, Presidente da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia, torna publico que
a Camara Municipal deliberou, na reuniao publica de 19 de agosto de 2024, submeter a discussao publica
aproposta de delimitagao da unidade de execugao que incide sobre a area compreendida, a norte, pela Ave-
nida D. Joao Il; a nascente, pela Rua Azevedo Magalhaes; a sul, pela Rua Azevedo Magalhaes; e a Poente,
por rua sem denominagao, da Freguesia de Oliveira do Douro, de acordo com os limites constantes na
Planta de Cadastro registada no processo n.® 1187/23 — Pedido de delimitagao de unidade de execugao
apresentado por Idealtel Development, Unipessoal, L.%, e em conformidade com o contetido programa-
tico constante nainformacao n.® 13247/24,5, nos termos do disposto no artigo 89.° do Regime Juridico
dos Instrumentos de Gestao Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

O periodo de discussao publica tera inicio, no minimo, no 5.° dia util posterior a publicagao do
presente aviso no Diario da Republica, com a duragao de vinte dias Uteis, nos termos previstos non.° 2
do artigo 89.° do RJIGT.

Os interessados poderao consultar a proposta de delimitagao da Unidade de Execucgao e res-
petivo contelido programatico nas paginas da Internet da Camara Municipal (www.cm-gaia.pt) e da
Gaiurb — Urbanismo e Habitagado E. M. (www.gaiurb.pt), ou nos locais a seguir identificados:

Sede da Junta de Freguesia de Oliveira do Douro, situada na Rua D. Maria da Costa Basto, 525,
4430-381 Oliveira do Douro;

Servigo de Atendimento ao Publico da Gaiurb — Urbanismo e Habitagao E. M., situado no Largo de
Aljubarrota, n.° 13,4400-012, Vila Nova de Gaia, onde serao fornecidos os esclarecimentos necessarios
relativos a este assunto, em todos os dias Uteis, das 9.00h as 16.30h;

A formulagao de reclamagdes, observagoes, sugestoes ou pedidos de esclarecimento serao apre-
sentados por escrito, até ao termo do referido periodo e dirigidas ao Presidente da Camara Municipal
de Vila Nova de Gaia, onde devera constar a identificagao do assunto, do subscritor, a identificagao do
local, acompanhada de planta de localizagao, e o objeto da exposi¢ao, devidamente fundamentado.

Esse requerimento devera ser entregue no Servigo de Atendimento ao Publico da Gaiurb — Urbanismo
e Habitacao E. M. ou remetido por correio registado para a Diregao Municipal de Urbanismo, situada no
Largo de Aljubarrota, n.° 13, 4400-012, Vila Nova de Gaia.

Para constar, publica-se o presente Aviso no Diario da Republica, na pagina da Internet da Camara
Municipal e da Gaiurb — Urbanismo e Habitacao E. M., no Boletim Municipal, sendo ainda afixado nos
lugares de estilo e outros de igual teor.

30 de setembro de 2024. — O Presidente da Camara, Eduardo Vitor Rodrigues.
318113093
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CAMARA MUNICIPAL Minuta da Ata n° 17 — Reunido Publica
De 19 de agosto de 2024

DIRECAO MUNICIPAL DE URBANISMO

PROPOSTA DE DELIMITACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA ARU VALADARES

EDOC/2024/77863

Despacho do Senhor Presidente da Camara: “4 Camara. 31.07.2024

Deliberagao:
Deliberado por unanimidade, aprovar, nos termos informados, o seguinte:
1. A validagéo da proposta de delimitagéo da area de reabilitagdo urbana
de Valadares, devendo posteriormente ser remetida a Assembleia Municipal
para deliberagao.
2. A minuta do aviso a publicar em Diario da Republica e cronograma de
procedimentos de aprovagao da delimitagdo da ARU Valadares.

AQUISICAQ DE SERVICOS PARA A ELABORAC_:EO DO PROJETO DE ARQUITETURA, PROJETOS
DE ESPECIALIDADES E PROJETO DE EXECUCAO DO GAIA MUSEU - AMBIENTE - APROVACAQO

DE DOCUMENTOS

EDOC/2023/19106
Despacho do Senhor Presidente da Camara: “Aprovo. A Camara. 29.07.2024"
Deliberagao:
A Camara tomou conhecimento da aprovagao dos seguintes documentos:
1. A Calendarizagio (Anexo Il) e proposta de redugdo de custos da obra
(Anexo lli);
2. A Declaragéo de aceitagdo (Anexo IV) conforme definido no n.° 7, da
clausula 10? do Caderno de Encargos do Concurso Publico de Concegéo
Gaia Museu-Ambiente;
3. O pagamento correspondente a 12 fase do projeto (Estudo Prévio);

PEDIDO DE DELIMITACAQ DA UNIDADE DE EXECUCAOQ DA RUA JOSE FALCAO
EDOC/2024/77123

Despacho do Senhor Presidente da Camara: “A Camara. 29.07.2024"

Deliberagao:

Deliberado por unanimidade, aprovar o pedido de delimitagéo da unidade de
execucao da Rua José Falcdo, nos termos informados.

. PEDIDO DE DELIMITACAO DE UNIDADE DE EXECUCAO, PROC.° 1187/23 — PDUE - FREGUESIA

DE OLIVEIRA DO DOURO, SOLICITADO POR IDEALTEL DEVELOPMENT, LDA
EDOC/2024/79943

Despacho da Senhora Vice-Presidente da Camara: “A Camara. 12.08.2024”
Deliberagao:

Deliberado por unanimidade, aprovar o pedido de delimitagdo de unidade de
execugio, proc.’ 1187/23 - PDUE - Freguesia de Oliveira do Douro, solicitado
por Idealtel Development, Lda, nos termos informados.
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CAMARA MUNICIPAL

CMG - Decisao

Despacho Por subdelegagao

Ao Senhor Presidente,

Para, conforme proposto e caso concorde, submeter a deliberacdo da
Cémara a proposta de delimitagdo da Unidade de Execugdo, nos termos W
da informacdo

(Célia Correia)

Vereadora
22-07-2024
Proposta de despacho
Concordo. (Ll_’ Lol
Proponho que o pedido seja levado a reunido da Camara Municipal com

vista a deliberar sobre a delimitagdo da Unidade de Execugao.

Apés deliberagdo da Camara sobre a proposta de delimitagdo da Unidade
de Execucdo, o processo deve ser devolvido a DMU, para ser encaminhado
para a UEP, para que:

. seja promovido e divulgado o periodo de discussdo publica, nos termos
estabelecidos no RJIGT.

. seja promovida notificagdo a requente;

(Dina Henriques)
Diretara Municipal de Urbanismo
19-07-2024

Proposta

Identificacao do processo

IC
TITULAR IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA
PROCESSO 1187/23 - PDUE - OLIVEIRA DO DOURO
LocAL AVENIDA D. JOAO Il E RUA AZEVEDO MAGALHAES
REQUERIMENTO 13247/24-2024/06/04
REQUERENTE IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA
ASSUNTO PEDIDO DE DELIMITAGAO DE UNIDADE DE EXECUCAO
INFORMACAO 13247/24,5
DATA 18/07/2024

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
DIV — Apreciagdo Modelo em branco (sem oficio)
pi.div.02.01
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UPI - Unidade de Planeamento Intermédio

Proposta

Verificagdo

Apreciacao

1. Enquadramento

Vem a requerente solicitar a delimitagdo de uma Unidade de Execucdo, ao abrigo do disposto no artigo 1472 do RJIGT,
com a delimitagdo constante da pec¢a desenhada 01 — ‘Planta de Cadastro’, abaixo reproduzida:

Extracto da peca desenhada 01 — limite da Unidade de Execugdo sobre cadastros

A delimita¢do proposta para a Unidade de Execucdo apresenta uma drea de 17.958 m?, sendo limitada a norte pela

Av. D. Jodo Il (VL9), a sul e nascente pela Rua Azevedo Magalhdes e a poente pela Rua de Silva Tapada (antigo
tragado).

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
DIV — Apreciagdo Modelo em branco (sem oficio)
pi.div.02.01
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2. Sistema de Execugao

De acordo com o disposto no artigo 1472 do RIJIGT — sistemas de execuc¢do, “ Os planos territoriais sGo executados

4

através dos sistemas de iniciativa dos interessados, de cooperagdo e de imposigGo administrativa.”, sendo que

Ila
execuglo dos planos através dos sistemas referidos no numero anterior desenvolve-se no dmbito de unidades de
execugdo, delimitadas pela cdmara municipal, por iniciativa prdpria ou a requerimento dos proprietdrios

interessados.”

A Unidade de Execugdo cuja delimitagdo é proposta, é da iniciativa dos proprietarios interessados e sera executada
através de um sistema da ‘iniciativa dos interessados’, uma vez que o Municipio ndao detém terrenos nesta drea,
nem tem nenhum objectivo especifico ou prioritario a executar.

1.2 Delimitagdo

De acordo com o artigo 1482 do RIJIGT, “A delimitagdo de unidades de execugdo consiste na fixagdo em planta
cadastral dos limites fisicos da drea a sujeitar a intervengdo urbanistica, acompanhada da identificagdo de todos os
prédios abrangidos.”

A requerente apresenta a identificacao e delimitagao dos prédios abrangidos:

QUADRO DE CADASTRO

Proprietario Certiddao Permanente Artigo Matricial Tipo Area / m?
Idealtel Development, unipessoal Ida | PP-2842-18928-131712-004257 6490 Urbano 862 m?
Idealtel Development, unipessoal Ida | PP-2842-18910-131712-005276 7231 Urbano 7320 m?
Idealtel Development, unipessoal Ida | PP-2842-18936-131712-005275 7232 Urbano 3 050m?
Velvet Castle, S.A. PP-2841-19377-131712-000468 7134 Urbano 1129 m?
Velvet Castle, S.A. PP-2841-19369-131712-003286 63 Urbano 3000 m?
Total 15.361 m*

Dominio Publico abrangido pela delimitagdo da UE 2.597 m*
Total da Delimitagao 17.958 m?

Para além dos prédios privados acima elencados, a Unidade de Execucdo abarca ainda areas pertencentes ao dominio
publico municipal, com 2597,0 m?, que ser3o objecto de intervenc3o.

De acordo com o disposto no n22 do artigo 1482 do RIIGT, “as unidades de execu¢do devem ser delimitadas de modo a
assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietdrios
abrangidos, devendo integrar as dreas a afetar a espagos publicos, a infraestruturas ou a equipamentos previstos nos
programas e nos planos territoriais.”

A delimitagdo proposta assegura um desenvolvimento urbano harmonioso, uma vez que corresponde a delimitacdo
que o PUAR propde para a subdivisao da execug¢ao da SUOPG Il — entre a Av. D.Joao Il e a Rua Azevedo Magalhaes -,
estando perfeitamente delimitada por arruamentos publicos.

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
DIV — Apreciagdo Modelo em branco (sem oficio)
pi.div.02.01
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Relativamente a justa reparticdo de beneficios e encargos, uma vez que se trata de uma Unidade de Execugdo
desenvolvida através de um sistema da ‘iniciativa dos interessados’ e o processo foi instruido (requerimento inicial)
com cépia do Contrato de Urbanizacao assinado pelos 2 proprietdrios envolvidos na operagao, considera-se que
essa premissa se encontra assegurada. Ainda assim, devera ser apresentada nova coépia do Contrato de
Urbanizagao, assinado pelos dois proprietarios, devidamente actualizado em conformidade com a ultima versao da
solugao urbanistica de referéncia.

1.3 Instrumentos de Execugao

A implementac¢do da Unidade de Execugdo implica a subsequente realizagdo de uma operagao de reparcelamento, nos
termos dos artigos 1642 a 1702 do RJIGT.

2. Conformidade com os Instrumentos de Gestédo do Territorio

Relativamente ao enquadramento da pretensdo nos Instrumentos de Gestdo do Territdrio, importa referir que os
prédios n2468 e n23286, pertencentes a Velvet Castle sdo unicamente abrangidos pelo PDM, enquanto os restantes
prédios, pertencentes a Idealtel, sdo também abrangidos pelo PUAR (Plano de Urbanizagdo da Avenida da Republica).

2.1 PUAR (Plano de Urbanizagdo da Avenida da Republica).

Face ao PUAR, Carta de Qualificagcdo do Solo, os prédios encontram-se ai classificados como Espacos Centrais Tipo C3
- dreas urbanas em estruturacgdo.

De acordo com o disposto no artigo 252 do Regulamento do PUAR, os Espacos Centrais correspondem a areas urbanas
de usos mistos que integram fungdes habitacionais e uma concentragdo diversificada de atividades tercidrias,
desempenhando, pelas suas caracteristicas, funcdes de centralidade, e correspondem as frentes da Avenida da
Republica e a outras areas urbanas associadas aos principais eixos viarios do centro da cidade de Gaia, que o Plano
intende consolidar.

Os Espacos Centrais Tipo C3, em particular, correspondem a areas urbanas em estruturagdo, que visam a colmatacdo
da malha urbana e se destinam a ocupacgdo concertada de operagdes urbanisticas de grande dimensdo, a escala do
Plano.

Em termos de usos, o artigo 262 estabelece que:

1. Nos Espagos Centrais deve ser promovida a multifuncionalidade.
2. Os usos dominantes sdo os de habitagcdo, comércio e servigos.

3. Os usos complementares sdo os equipamentos em geral.

De acordo com o disposto no artigo 292 do Regulamento do PUAR, que estabelece as regras de edificabilidade nos
Espacos Centrais Tipo C3, a execug¢do do Plano nos Espacgos Centrais Tipo C3 processa-se dominantemente através de
planos de pormenor ou de unidades de execug¢do a delimitar pelo municipio, nos termos do disposto no artigo 682.

Sem prejuizo do disposto nos artigos 129 (insercdo urbanistica), 682 (Execug¢do do Planos nos Espagos Centrais C3) e
772 (Execugdo dos Plano dentro das UOPG e SUOPG), a edificabilidade maxima admitida acima da cota de soleira

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
DIV — Apreciagdo Modelo em branco (sem oficio)
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resulta da aplicacdo de um indice de 1.2 m2 de area total de construgdo acima da cota de soleira/ m2 de area do
prédio.

Face a Carta de Salvaguardas, ha apenas a referir que a area delimitada para a Unidade de Execugdo se insere dentro
da ARU Cidade de Gaia.

Face a Carta de Execugao, verifica-se que os prédios abrangidos pelo PUAR integram a ‘UOPG 3 - Quinta do Casal e
envolvente’, com os seguintes objectivos:

a) Repefrfilar e requalificar a Rua de Azevedo Magalhdes e assegurar a sua articulagdo com os novos arruamentos
previstos a sul, de ligagdo a Rua de José Meneres;

b) Estruturar o espago publico e prever a sua articulagdo com a Rua de Azevedo Magalhdes, Rua de Catorze de
Outubro e Rua de Azevedo Magalhdes, em consondncia com as cedéncias a obter das intervengbes previstas;

¢) Garantir a implementagdo de espago verde urbano, tipo parque, reforcando o interesse paisagistico e valor
arquitetonico da Casa do Casal;

d) Garantir a reativagdo do tunel de ligagdo a Real Companhia Velha como eixo rodovidrio de ligagdo vidria entre a
Circular do Centro Historico (Via Rosa Mota) e a VL9 (Avenida D.Jodo Il e ponte do Infante), bem como a sua ligagGo
para norte;

e) Assegurar a ligagdo da Rua de José Meneres com a Rua de Catorze de Outubro.
E os seguintes parametros urbanisticos:

Os pardmetros urbanisticos a adotar para esta drea sdo os que se aplicam as respetivas subcategorias conforme
delimitadas na Carta de Qualificagdo do Solo da Planta de Zonamento do Plano com excegdo da drea integrada na
SUOPG-II. Avenida D.Jodo Il (VL9) — Quinta do Casal — Praceta Dr Carlos Cal Branddo, conforme especificado adiante.

Formas de execugao:

a) na SUOPG-II Avenida D.Jodo Il (VL9) - Quinta do Casal - Praceta Dr Carlos Cal Branddo — Plano de Pormenor ou
Unidade(s) de Execugdo, sem prejuizo do disposto no artigo 672 e no numero 2 do artigo 682 do presente regulamento.

b) na restante drea da UOPG — Ndo sistemdtica, sem prejuizo do disposto no numero 3 do artigo 692 do presente
regulamento.

Verifica-se também que aquela area integra igualmente a SUOPG-II. Avenida D.Joao Il (VL9) - Quinta do Casal -
Praceta Dr. Carlos Cal Branddo, que é parte integrante da UOPG-3, enquadrando-se nos seus termos de referéncia
a0s quais acrescem os seguintes:

i) As dreas abrangidas por esta SUOPG e delimitadas na Planta de Zonamento — Mobilidade e Estrutura Ecoldgica
como Areas Verdes de Utilizagio Publica integradas em Estrutura Ecolégica Urbana, podem ser ajustadas ds futuras
edifica¢des, desde que se garanta o adequado enquadramento ambiental e paisagistico das novas edificagcées e do
patrimadnio arquitetonico em presenga, de acordo com a fungdo dominante daquele tipo de espagos em conformidade
com o disposto nos artigos 432 e 459,

ii) Os Eixos Urbanos Propostos, Tra¢ados Cicldveis e Percursos Pedonais Propostos integrados nesta SUOPG, e
representados na Planta de Zonamento — Mobilidade e Estrutura Ecoldgica, correspondem a diretrizes que podem ser
ajustadas no dmbito da(s) unidade(s) de execu¢cdo a desenvolver, desde que a solugdo a implementar cumpra as
ligagbes aos mesmos arruamentos existentes e a hierarquia funcional definida.

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
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iii) Nas dreas abrangidas por esta SUOPG e delimitadas na Planta de Zonamento — Qualificagdo do Solo como Espago
Centrais Tipo C3, a edificabilidade mdxima admitida acima da cota de soleira é a que resulta da aplicagdo de um indice
de 1.4 m2 de drea total de construgdo acima da cota de soleira/ m2 de drea do prédio, caso os prédios integrem
unidade de execugdo correspondente a totalidade da drea em causa ou unidades de execugdo correspondentes a
cada uma das seguintes dreas:

- entre a Avenida D. Jodo Il (VL9) e a Rua Azevedo Magalhdes;
- entre a Rua Azevedo Magalhdes e a Rua de José Menéres;
- entre a Rua de José Menéres e a Rua 14 de Outubro.

Ainda dentro da Carta de Execugao, verifica-se que o terreno é afectado pela ‘Acg¢do Proposta — a7’, que, de acordo
com o Anexo V do Regulamento do PUAR, corresponde a intencdo de ‘Reativacdo do tunel da Real Companhia Velha
para uso rodoviario’.

Consultada a Carta de Mobilidade e estrutura ecoldgica verifica-se que o terreno é afectado pelo tragado e faixa de
Salvaguarda de um ‘Eixo Concelhio estruturante proposto’, que corresponde, justamente, a intengdo de reactivar o
tunel da Real Companhia Velha para tunel rodoviario, permitindo a ligagdo entre a ‘Circular do Centro Histérico’ e a
VL9/Ponte do Infante.

Relativamente a Estrutura Ecoldégica Urbana, salienta-se que o PUAR prevé a arborizagdo da Av. D. Jodo Il.
Em termos de Condicionantes verifica-se que a area delimitada para a Unidade de Execugdo é abrangida por:
. Serviddo aeronautica do Aeroporto Francisco Sa Carneiro — Zona 7;

. Entreposto de Vila Nova de Gaia (DL 173/2009, de 3 de Agosto);

2.2 PDM

Face a Carta de Qualificagdo do Solo do PDM, o terreno encontra-se classificado como Area de Expansdo Urbana, de
Tipologia Mista, Tipo Ill, com um indice de construcdo de 1,2 m?/m?2.

De acordo com o disposto no artigo 702 do Regulamento do PDM, nas ‘Areas de Expansdo Urbana’ sé sdo admitidas
edificagGes ou operagbes de loteamento ao abrigo de planos de pormenor ou unidades de execugdo.

Nas operagbes de loteamento a realizar no dmbito das situagdes referidas no numero anterior, aplicam-se aos prédios
envolvidos os parGmetros urbanisticos estabelecidos no presente regulamento para as subcategorias de uso do solo
em que se inserem.

Para as novas construgbes que se apoiem em arruamento publico infraestruturado, a edificabilidade fica sujeita as
disposi¢bes gerais do solo urbano e aos artigos 41.2, 42.2 e 43.2

De acordo como artigo 729, nestas areas deve ser promovida a multifuncionalidade, sendo que:
. Os usos dominantes sdo os de habitacdo, comércio e servicos;
. Os usos complementares sdo os equipamentos;

No que se refere a Carta de Mobilidade nada ha a assinalar.
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No que se refere a Carta de Salvaguardas os terrenos encontram-se classificados como ‘Area complementar’ do
edificio localizado no gaveto da Rua Azevedo Magalhdes com a antiga Rua Silva Tapada, que se encontra inventariado
na listagem de Patrimdénio Municipal como imdvel com interesse arquitectéonico, ficha OD35, com um nivel | —
Protecgdo Integral.

Estes terrenos ja foram objecto de uma recente operagdo urbanistica, transformando a antiga fabrica de tintas num
empreendimento turistico (processo n25293/16).

Relativamente a Carta de Execugao do PDM o terreno nao se insere dentro de qualquer UOPG.

Face ao acima exposto, resulta uma edificabilidade maxima de:

Areas Brutas

. PDM PUAR
Areas de Expansao Urbana Integrante da UOPG-3
Existente Tipologia Mista - Tipo IlI na SUOPG-II
AC ' m2
Proprietarios ABC construida / m2 ABC com indice de 1,2 com majoragdo de 0,2
Idealtel Development, unipessoal lda - - 15.724 m?
Velvet Castle, S.A. 2.489 m? 4.955m** -

* Total com construgdes existentes

Importa esclarecer que, apesar da edificabilidade ‘abstracta’, que decorre da aplica¢do do indice de 1,2 m2/m? a
area dos terrenos da Velvet Castle, ser de 4.955 m?2, uma vez que os edificios existentes no terreno (Hotel Rubens) ja
representam uma area bruta de construcio de 2489 m?, sé foi considerada uma edificabilidade (novas construg¢des)
de 2466 m?,

3. Contetido documental

Desenho 01 — Planta de Cadastro

. E apresentada peca desenhada com a delimitacdo e identificacdo dos prédios e artigos matriciais abrangidos
pela Unidade de Execugdo;

Desenho 02 — Planta de Cedéncias

. E apresentada pega desenhada onde se prevéem as seguintes areas de cedéncia:

Cedéncias ao dominio publico municipal 1.739 m?

Parcelas municipais de acerto de extremas

Parcela P1 95 m?
Parcela P2 23 m?
Parcela P3 4m?
Total das parcelas municipais de acerto de extremas (P1 + P2 + P3) 122 m?

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
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De acordo com o artigo 1442 do PDM e artigo 732 do PUAR, face a edificabilidade proposta e a area total do
terreno objecto da operagdo urbanistica, sdo exigiveis as seguintes ‘dreas de apoio colectivo’:

0,45 x ABC = 0,45 x 18.190 m? = 8.185,5 m?
0,2 x Att = 0,2 x 15.361,0 m? = 3.072,2 m?

Conclui-se que sdo exigiveis 11.257,7 m? de areas de apoio colectivo, e apenas é proposta a cedéncia
efectiva de 1.739,0 m?, existindo um deficit de 9.518,7 m2.

Este deficit resulta do facto de, por opgdo de projecto (futura gestdo e manutengdo desses espagos), os
espacos ajardinados localizados entre os edificios propostos, que totalizam uma area de 4.121,0 m?, terem o
estatuto de ‘area privada de uso publico’.

No entanto, de acordo com o disposto no n23 do referido artigo 732 do PUAR, “as dreas de natureza privada
a afetar aos mesmos fins de apoio colectivo”, que correspondam a “dreas de parcelas que constituam parte
comum de conjuntos de lotes”, o valor contabilizavel resulta do produto do fator 0,8 pela area das partes
comuns, pelo que deverdo ser igualmente consideradas como areas de apoio colectivo:

0,8 x 4121,0m? = 3 296,8 m?

Ainda assim, permanece um deficit de 6.221,9 m?, que, em nossa opinido podera ser compensado através do
pagamento de uma Taxa de Compensacdo, conforme previsto na alinea b) do n22 do artigo 742, uma vez que
se considera que existe enquadramento na alinea c) do n21 do artigo 7492: ndo existe necessidade de mais
dreas destinadas a espagos verdes, a espagos de utilizagdo coletiva ou a equipamentos de cardcter publico,
nomeadamente por as respetivas fungbes poderem ser asseguradas por dreas de dominio publico destinadas
aqueles fins jd existentes nas proximidades do loteamento.

A solugdo apresentada prevé ainda, com vista a regularizacdo dos limites entre o espaco publico e o espago
privado, a integragdo no dominio privado da requerente, de 3 parcelas (P1, P2 e P3) pertencentes ao
dominio publico municipal, que totalizam a area de 122 m2. Quer isto dizer que, apdés a aprovacdo da
Unidade de Execug¢dao, o Municipio devera desencadear os procedimentos de desafectacdo dessas 3
parcelas do dominio publico para o dominio privado municipal, sendo a sua integragdo no dominio privado
da requerente feito através de permuta.

De igual modo, e por forma a ser possivel a permuta com as areas do dominio municipal, devera a
requerente ‘reservar’ uma parcela das areas a ceder ao dominio publico, com uma area equivalente
(122m?).
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Desenho 04 — Planta de Lotes

Extracto da peca desenhada 04 — Planta de Lotes

LEGENDA

Delimitagéo da Unidade de Execugéo

e | Otes 13.747 m?
Lote A 8.726 m?
Lote B 5.021 m?

Alinhamentos previstos no PUAR (Plano de Urbanizagdo da Av. da Republica)

. E proposta a constituicdo de 2 lotes, que resultardo da subsequente operacdo de reparcelamento, sendo
que o Lote A se destina a albergar a edificabilidade da Idealtel e o Lote B albergara a edificabilidade da Velvet
Castle.

Desenho 03 — Planta de Sintese

. Para o Lote A prevé-se um conjunto de edificios, com cércea a variar entre os 4 e os 11 pisos acima do solo,
‘apoiados’ nos 3 arruamentos: Av. D. Jodo I, Rua Azevedo Magalh3es e novo arruamento de ligagdo VL9/Rua
Azevedo Magalh3es, libertando um espaco vazio na frente dos armazéns da Real Companhia Velha.

O acesso automovel aos edificios far-se-a apenas através da Rua Azevedo Magalhdes, por forma a ndo
interferir com o desempenho funcional da VL9/Av. D. Jodo II.

Este conjunto de edificios representa uma edificabilidade de 15.724,0 m?, que corresponde 3 edificabilidade
que decorre dos prédios da Idealtel.

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
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.Para o Lote B prevé-se a ampliacdo do Hotel existente, com uma edificabilidade (existente e prevista) de
4.955 m?,

Importa esclarecer que a operacao urbanistica proposta desenvolve-se sobre dois planos municipais de
ordenamento do territério (PDM e PUAR), que utilizam diferentes conceitos de area (bruta) de construgdo.

O PDM, aprovado por deliberagdo da Assembleia Municipal de 30 de Julho de 2009 e publicitado em DR
através do Aviso n214327/2009, de 12 de Agosto, estabelece o seguinte conceito de ‘drea bruta de
construgao’:

d) Area bruta de construgdo (Abc) — valor expresso em metros quadrados, resultante do somatério das
dreas de todos os pavimentos (pisos), acima e abaixo do solo, medida pelo extradorso das paredes
exteriores, com exclusdo de sotdos ndo habitdveis, dreas destinadas a estacionamento, dreas técnicas

nomeadamente (PT, central térmica, compartimento de recolha de lixo, compartimentos para reservatérios

de gds ou outros produtos de petrodleo), galerias exteriores, arruamentos e outros espacos livres de uso

publico cobertos pela edificacdo, terracos visitdveis, varandas e alpendres;

O PUAR, aprovado por deliberacdo da Assembleia Municipal de 6 de Fevereiro de 2020 e publicitado
através do Aviso n.2 5189/2020, de 26 de Margo de 2020, foi elaborado a luz do DL 80/2015, de 14 de Maio,
que veio obrigar a utilizagdo dos conceitos urbanisticos constantes do DR 9/2009, de 29 de Maio, que
estabelece o conceito de ‘area de construgdo’ , que passou a incluir os espagos exteriores cobertos:

Conceito

AREA DE CONSTRUCAO DO EDIFiCIO Fichan.” 8

Defini¢io

A drea de construgio do edificio ¢ o somatorio das dreas de todos os pisos, acima ¢ abaixo da cota de soleira, com

exclusio das dreas em s6tdo ¢ em cave sem pé-direito regulamentar

A irea de construgio ¢, em cada piso, medida pelo perimetro exterior das paredes exteriores e inclui os espagos de
circulagiao cobertos (atrios, galerias, corredores, caixas de escada e caixas de elevador) ¢ os espacos exteriores

cobertos (alpendres, telheiros, varandas ¢ terragos cobertos).

Notas complementares

A drea de construcio do edificio deve ser desagregada em funcio dos usos, distinguindo-se nomeadamente:
habitagiao (Ac hab), comércio (Ac com), servigos (Ac serv), estacionamento (Ac est), arrecadacio (Ac arr), industria

(Ac ind) ¢ logistica ¢ armazéns (Ac log).

Para além desta distingio, devem ser contabilizadas separadamente as dreas de construgio dos pisos acima ¢ abaixo

da cota de soleira.

A designacio drea de construgio do edificio substitui, no ambito dos instrumentos de gestio territorial, outras
vulgarmente utilizadas, como area bruta, drea coberta ¢ drea de pavimento. Nio deve confundir-se com a nogio de
“drea bruta do fogo” definida no regulamento geral das edificagoes urbanas, aprovado pelo Decreto-Lei n.” 38382,
de 7 de Agosto de 1951, com as posteriores alteragoes, bem como nas recomendagoes técnicas de habitacio social

aprovadas pelo Despacho n.” 41/MES/85, de 5 de Fevereiro.
A irea de construgio do edificio ¢ expressa em metros quadrados.

Ver Figura 4a.
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Ndo sendo a Unidade de Execugdo uma figura de planeamento (instrumento de gestdo do territério), ndo é
obrigatdria a utilizagdo dos conceitos urbanisticos do DR 5/2019, de 27 de Setembro, que veio substituir o
DR 9/2009. Deste modo, considera-se que a edificabilidade que resulta dos prédios pertencentes a Velvet
Castle, que sera acomodada no Lote B, podera utilizar o conceito de ‘area bruta de construgdo’ do PDM, e a
edificabilidade que resulta dos prédios da Idealtel, que sera acomodada no Lote A, tera de utilizar o
conceito de ‘area de construgdo’ do DR 9/2009, de 29 de Maio.

. A proposta apresenta um programa multifuncional, composto por habitagdo, comércio, servigos e
empreendimento turistico, dando assim cumprimento ao preconizado pelo PDM e PUAR para esta area;

. De acordo com o artigo 382 do PDM e 202 do PUAR, ndo é permitida uma area de implantagdo superior a
75% da area do prédio apos cedéncias. Assim:

Area do terreno — 15.361,0 m2

Area de cedéncias — 1.739,0 m2

Area do terreno ap6s cedéncias — 13.622,0 m2
Area de implantagdo — 5.565,0 m2

indice de ocupagdo —5.565/13.622 = 0,4

Verifica-se que é dado cumprimento a area maxima de ocupagao admitida.

. A proposta contribui para a prossecuc¢ao dos objectivos urbanisticos que o PUAR define paraaa UOPG 3 e
SUOPG II;

. A proposta prevé a arboriza¢do da Av. D. Jodo I, implementando o previsto na Carta de Mobilidade e
estrutura ecoldgica do PUAR;

Desenho 05 — Planta de Titularidade

. E apresentada peca desenhada com o estatuto (publico/privado/privado de uso plblico) de cada um dos
espacos livres da proposta;

Desenhos 06 e 07 — Perfis

: =1
= | : P ===
[
[
| =
5 = 5 " =1
e B i e B = = ; =
} 1 .1.
1 T =
== “ s

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
DIV — Apreciagdo Modelo em branco (sem oficio)
pi.div.02.01

11/14



¢
&

SGS
GAIURB.EM

URBANISMO E HABITACAOQ

. S3o apresentados perfis longitudinais e transversais, esclarecedores da solugao;

Relativamente a cércea proposta, nos artigos que regulamentam a edificabilidade nas areas classificadas
como ‘Espagos Centrais C3’, o PUAR ndo estabelece um n2 de pisos maximo. Por outro lado, o artigo 222 do
PUAR exclui as Unidades de Execugdo da limitagdo aos 6 pisos como n2 de pisos maximo. De igual modo, o
artigo 412 do Regulamento do PDM exclui as Unidades de Execugdo da limitagao aos 6 pisos como n? de pisos
maximo.

Tratando-se de uma drea de expansao urbana em transformacgdo e atendendo as caracteristicas da Av. D.
Jodo ll, considera-se que a solugdo proposta garante uma correcta integra¢ao urbanistica e paisagistica.

Desenho 08 — Planta de Estacionamento

. E apresentada peca de desenhada esclarecedora da area das caves e da sua capacidade para acolher a
dotacdo minima de estacionamento exigivel.

Assim, relativamente 3 edificabilidade que resulta do PUAR (15.724,0 m?), estimou-se uma afectacio de 90%
para habitacdo para comércio/servigos. Desta drea de comércio/servigos estimou-se uma afectacdo de 50%
para comércio/servicos sem atendimento publico e os restantes 50% para comércio/servicos com
atendimento publico, de onde resulta a seguinte dotagdo minima de estacionamento:

Estacionamento interno — 194 lugares (Sdo propostos 255 lugares)

Estacionamento externo — 26 lugares (E proposta uma baia de estacionamento ao longo da Rua Azevedo
Magalhdes, da qual resulta uma capacidade estimada em 30 lugares publicos).

Relativamente a edificabilidade que resulta do PDM (2.466,0 m?), uma vez que a sua afectacdo é
‘empreendimento turistico’, estima-se um aumento de 82 quartos, que resultara na exigéncia de:

Estacionamento interno — 16 lugares (Sdo propostos 44 lugares em cave)

Estacionamento externo — 8 lugares (dado o desenho do espago publico, ndo serdo exigidos lugares de
estacionamento exteriores).

4. Consultas a entidades externas ao Municipio

Uma vez que a cota maxima dos edificios é a cota 100, ndo existe necessidade de consulta a ANAC. (No sector 7 s6
existe necessidade de consulta se a cota superior dos edificios ultrapassar a cota 190m).

Também o facto de se localizar dentro da drea do ‘Entreposto de Gaia’ ndo é gerador de consulta a qualquer entidade
externa.

Uma vez que a area objecto da Unidade de Execucdo intersecta a faixa de 100m de proteccdo a linha de caminho-de-
ferro (nesta area de intersecgdo apenas esta a ser proposta a piscina do Hotel e respectivo edificio de apoio), foi
promovida consulta a IP. No entanto, caso a Camara delibere favoravelmente, o processo podera prosseguir para
discussdo publica, sendo o parecer que vier a ser emitido pela IP integrado na ponderagdo do resultado da discussao
publica.

Processo: 1187/23 |Requerimento: 13247/24
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5. Consultas a entidades internas do Municipio

Foi promovida consulta a Companhia de Bombeiros Sapadores, no entanto, caso a Camara delibere favoravelmente, o
processo podera prosseguir para discussdao publica, sendo o parecer que vier a ser emitido pela CBS integrado na
ponderacgao do resultado da discussdo publica.

6. Infraestruturas e Obras de Urbanizagao
Existe saneamento na Rua Silva Tapada e no final da Rua Azevedo Magalh3des.
Todos os arruamentos envolventes tém instalada a rede de abastecimento de agua.

As obras de urbanizacdo serdo definidas no ambito da subsequente operacdo de reparcelamento.

7. Conclusao e proposta

Face ao acima exposto, considera-se que a delimitacdo proposta para a Unidade de Execugdo garante um
desenvolvimento urbano harmonioso e a justa reparticao de beneficios e encargos entre os proprietarios. Considera-
se também que a solugdo urbanistica de referéncia cumpre o PDM, o PUAR e demais disposi¢cGes regulamentares
aplicaveis.

De acordo com o disposto no n22 do artigo 1472 do RJIGT, compete a Camara Municipal a aprovacdo da delimitacdo
das Unidades de Execugao.

Assim, propde-se que o pedido seja levado a reunido da Camara Municipal com vista a deliberar sobre a delimitagdo
da Unidade de Execucdo, da iniciativa dos particulares, com os limites fisicos constantes na ‘Planta de Cadastro’, e
com o conteudo constante dos elementos em anexo:

. Desenho 01 — Planta de Cadastro

. Desenho 01 — Planta de Cadastro

. Desenho 02 — Planta de Cedéncias

. Desenho 03 — Planta de Sintese

. Desenho 04 — Planta de Lotes

. Desenho 05 — Planta de Titularidade

. Desenhos 06 e 07 — Perfis

. Desenho 08 — Planta de Estacionamento
. Meméria Descritiva

Uma vez que a delimitacdo proposta para a Unidade de Execugdo incide sobre uma drea para a qual ndo existe plano
de urbanizagdo (o PUAR ndo abrange a totalidade da area de intervengdo) ou de plano de pormenor aprovado, de
acordo com o disposto no n24 do artigo 1482 do RJIGT, deve a camara municipal promover, previamente a aprovagao
final da Unidade de Execugdo, um periodo de discussdo publica, em termos analogos aos previstos para o plano de
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pormenor, ou seja, o periodo de discussdo publica deve ser anunciado com a antecedéncia minima de cinco dias, e
nao pode ser inferior a 20 dias.

Nesse sentido, apds deliberacao da Camara sobre a proposta de delimitagao da Unidade de Execugao, o processo
deve ser devolvido a DMU e a esta Unidade (UEP), para que:

. seja promovido e divulgado o periodo de discussao publica, nos termos estabelecidos no RJIGT.

. seja promovida notificagdo a requente;

O Técnico

» | ~
ru'f"u_:—w.‘. 7

(Sérgio Moreira)
Coordenador da Unidade de Estudos e Projetos

Data: 18-07-2024
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Fundamentacdo da Delimitacdo da Unidade de Execugdo
SUOPG-II Avenida D. Jodo Il e rua Azevedo Magalhaes
Vila Nova de Gaia

A area objeto do presente requerimento de Delimitacdo da Unidade de Execuc¢do corresponde aos
terrenos de dois proprietérios, compreendidos entre a Avenida D. Jodo Il (VL9) e a rua Azevedo
Magalhdes. Os terrenos pertencentes a Idealtel Development, unipessoal Lda. estdo afetos ao Plano
de Urbaniza¢do da Avenida da Republica (PUAR) integrantes da UOPG-3, abrangidos pela sua SUOPG-
Il e identificados na Planta de Zonamento - Qualificacdo do Solo como Espago Centrais Tipo C3.
Enquanto, os terrenos pertencentes ao Velvet Castles, S.A., fora dos limites do PUAR, encontram-se
enquadrados no Plano Diretor Municipal (PDM) de Vila Nova de Gaia, identificados como Areas de

Expansdo Urbana Tipologia Mista - Tipo Ill.

Como instrumento de execucdo para a drea em estudo apds a delimitagdo da Unidade de Execucao,
pretende-se o procedimento administrativo de Licenciamento com Obras de Urbaniza¢do. Entende-
se que este procedimento é adequado a opera¢do que nela se pretende executar e que assegura um
desenvolvimento urbano harmonioso e uma justa reparticdo de beneficios e encargos pelos
proprietdrios abrangidos. A area de intervencado localiza-se no gaveto da rua de Azevedo Magalhaes
com a Avenida D. Jodo Il, e tem como confrontacdo a rua Azevedo Magalhdes a sul procedido dos
armazéns da Real Companhia Velha, a norte confronta com a avenida D. Joao |l que por sua vez apoia
a escola basica Prof. Marques dos Santos, e a poente delimita-se até a confrontacdo com um
arruamento de denominacgéo (antiga rua Silva Tapada) em Vila Nova de Gaia. Os artigos matriciais em
questdo, com uma drea total de 15.361 m?, foram integrados na delimitacdo da Unidade de Execucao,

que possui uma area total de 17.958 m2.

Proprietario Certidao Permanente Artigo Matricial Tipo Area I m?

Idealtel Devel t, uni I Ida |PP-2842-18928-131712-004257 6490 Urbano 862
Idealtel Develop , unip I Ida PP—2842—1BQ11}131712—005275. 7231 Urbano 7 320 m2
Idealtel Development, unip I lda |PP-2842-18936-131712-005275 7232 Urbano 3 050m?
Velvet Castle, S.A. PP-2841-18377-131712-000466 7134 Urbano 1128 m?
Velvet Castle, S.A. PP-2841-19368-131712-003286 63 Urbano 3 000 m?
' Total 15361 m?

Estes eixos rodovidrios tém assumido uma importancia crescente na mobilidade da area urbana por
apresentarem uma conexdo central entre os aglomerados de Mafamude e Oliveira do Douro,
articulada com as acessibilidades norte-sul. De notar que a via D. Jodo Il em direcdo a norte (VL9),

conduz diretamente a ponte do Infante sobre o rio Douro e concomitantemente ao centro do Porto.



Pretende-se que esta operagdo decorra no dmbito da Lei 31/2004 de 30 de maio e da revisdo do
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial expressos no Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14
de maio, atualizado pelo Decreto-Lei n.2 10/2024 de 8 de janeiro, de tal como expresso no artigo 77
do regulamento do Plano de Urbanizacdo da Avenida da Républica. Esta serd consumada numa
Unidade de Execucdo e seguida por um procedimento administrativo de Licenciamento com Obras

de Urbanizagéo.

A drea objeto do pedido engloba a totalidade dos terrenos pertencentes aos proprietarios acima
referidos (Gréfico 1) no interior da delimitacdo expressa nas plantas integrantes deste dossier (Anexo
11). Serdo considerados, propostos e requalificados os eixos viarios constantes na Carta de Salvaguarda
- Mobilidade, que afetam o territério em andlise. Destaca-se o novo eixo vidrio, descrito na mesma
Carta e de acordo com o PUAR, que pretende ligar a rua Azevedo Magalhdes a VL9. Este, estabelece

a diretriz para a reorganiza¢do dos terrenos constituintes do plano.

Esta operacdo urbanistica caracteriza-se por aglutinar os terrenos de que dela fazem parte,
dissolvendo as suas fronteiras administrativas, com o objetivo de definir, em termos urbanisticos, um
plano de conjunto com respeito as normas do PDM. Pretende-se reverenciar o quadro estratégico de
desenvolvimento territorial definido em reunides preparatdrias com os técnicos municipais. Toda a
intervencdo tem como objetivo uma nova organizacdo dos terrenos de acordo com as suas

caracteristicas urbanas definidas e articuladas com os servicos municipais.

As opg¢des técnicas basearam-se em respeitar o terreno na sua modelacdo geral, as vias existentes e
seus afastamentos, os compromissos urbanos e as infraestruturas existentes. Foi também considerado
um acerto de extremas ao nivel das cedéncias (Anexo Il), para facilitar a delimitacdo entre as areas
refentes ao dominio publico e as dreas de dominio publico privativo. Os arranjos exteriores ficardo ao
encargo dos proprietarios, de forma a garantir a conveniente gestdo e harmoniza¢do dos espagos

publicos.

Pretende-se criar um equilibrio entre comércio, e habitacdo, com especial foco nas funcionalidades e
usos pedonais, garantindo uma maior qualidade aos espacos ludicos e de usufruto urbano. Pretende-
se organizar as implanta¢des, volumetrias, acessibilidades aos espacos publicos e privados,

infraestruturas e outros elementos do espaco urbano.



cumprimento dos afastamentos aos terrenos vizinhos (dngulo 459)

O plano prevé uma consolida¢do da cidade, num momento importante de proximidade a ponte do
Infante, e os acessos ao centro do Porto. A articulacdo formal dos edificios, na sua volumetria e cérceas,
promove uma integracdo equilibrada com a heterogeneidade da sua envolvente. As edificacdes sdo
pensadas de forma cuidada e de encontro com as diferentes cérceas dos vizinhos mais préximos, como
a pré-existéncia do Hotel Rubens (propriedade de um dos interlocutores deste processo) e os
armazéns da Real Companhia Velha. Neste sentido, a volumetria e jogo de cérceas facilita a melhor

integracdo na paisagem e cumpre com o angulo de 45 graus de afastamento aos edificios vizinhos.

Na ligacdo entre a VL9 e os armazéns acima referidos, foi pensada, junto com o corpo técnico do
municipio, uma zona de praca que possa integrar o legado da Real Companhia Velha no novo desenho

urbano em questao.



Real Companhia¥elha

Diagrama que explica o processo evolutivo de constr

xistentes afetos a Real Companhia Velha

Aintervencdo urbanistica procura também fomentar alguns principios de sustentabilidade ambiental
e social, alinhados com os objetivos climaticos e ambientais da Taxonometria Europeia. A introducdo
de solugdes passivas, de baixo recurso e com alta eficiéncia energética, a escolha cuidada de materiais,
locais e de base natural, bem como a articulagdo com o desenho paisagista, visam a qualificacdo da
area de objeto, ao fomentar a biodiversidade local e mitigar a pegada ecoldgica associada ao setor da
construcdo. Por seu turno, prevé-se o desenho de um programa equilibrado e inclusivo, com
abrangéncia a diferentes estratos da sociedade. Este pressuposto estd enquadrado no objetivo
municipal de acordo com os critérios previstos no n? 76 do regulamento municipal. Ao assumir uma
posicdo urbanisticamente central, os terrenos que pertencem a 2 proprietarios distintos
autovalorizam-se coordenando-se entre si, e valorizam toda a drea e consequentemente a cidade.
Essa coordenacdo permite um desenho urbano com cardcter e equilibrio funcional, disciplina os

movimentos vidrios e caracteriza os espacos pedonais, pondo-os ao servi¢o da populacio.



Gréficos 4 e 5 - Vistas da Avenida Dom Joéo II, VLS.
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QIADRO DE ENQUADRAMENTO NO PDM

Areas Brutas

Existente

’ PDM PUAR
Areas de Expansao Urbana Integrante da UOPG-3
Tipologia Mista - Tipo llI na SUOPG-II

Proprietarios ABC construida / m2

AC/m2
ABC com indice de 1,2 com majoragéo de 0,2

Idealtel Development, unipessoal Ida -

_ 15.724 m?

Velvet Castle, S.A. 2.489 m?

4.955 m?* -

* Total com construcdes existentes

QUADRO SINTESE

Lotes Area / m? Tipo de uso  Implantacéo

%
Implantacao
sobre o Lote Cércea max. AC max.** Direito

Habitagao/
Comeércio/
Lote A 8.726 m? Servigos 3.134 m?

36 % Ric + 10 15.724 m? Privado

Lote B 5.021 m? Hotel 2.431m?

45 % Ric+5 4.955 m** Privado

Total 13.747 m? 5.565 m?

20.679 m?

* Por ndo estarem abrangidas pelo PUAR as areas do lote B devem ser consideradas como A.B.C. previsto no P.D.M.

**De acordo com o PUAR.

LEGENDA

Delimitagéo da Unidade de Execugéo

17.958 m?

— — — Artigos

15.361 m?

====== | otes

13.747 m?

|:| Cedéncia ao Dominio Publico Municipal

1.739 m?

|:| Parcelas municipais de acerto de extremas

122 m?

Dominio Publico Municipal

2472 m?

Implantacéo

IRIIILLS
R

Sose%s]
RRRRRRRA

Espagos Privados

.~ Espagos Verdes Privados de Utilizagéo Publica

|:| Espagos Privados de Utilizagdo Publica

|:| Passeio Publico

|:| Estacionamento Publico

Piscina

777777 Alinhamentos previstos no PUAR (Plano de Urbanizagédo da Av. da Republica)

REQUERENTE

IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA
e VALVET CASTLE, SA O 3

LOCAL

VILA NOVA DE GAIA

OBRA

UNIDADE DE EXECUGAO - AZEVEDO MAGALHAES

ESPECIALIDADE FASE

ARQUITETURA DELIMITACAO DA U.E.

hori
zonte

RUA CALOUSTE GULBENKIAN 227, 4050-145 PORTO

DESIGNAGAO

PROGRAMA URBANISTICO
PLANTA SINTESE

DATA REVISAO

03/06/2024 03

ESCALA

1.500
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JOAO CASTELO BRANCO, ARQ
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\

Delimitagéo da Unidade de Execugéo
====== | otes
Lote A

Lote B
4
4

REQUERENTE

13.747 m?
8.726 m?
5.021 m?

—————— Alinhamentos previstos no PUAR (Plano de Urbanizagéo da Av. da Republica)
7’
o

IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA
e VALVET CASTLTE, SA

LOCAL

VILA NOVA DE GAIA

OBRA

UNIDADE DE EXECUGAO - AZEVEDO MAGALAES

ESPECIALIDADE FASE

ARQUITETURA DELIMITACAO DA U.E.

hori
zonte

RUA CALOUSTE GULBENKIAN 227, 4050-145 PORTO

04

DESIGNAGAO

PLANTA DE LOTES

DATA

REVISAO
03/06/2024 03
ESCALA
1.500
TECNICO RESPONSAVEL

JOAO CASTELO BRANCO, ARQ

DESENHADO POR

FREDERICO ROEBER, ARQ

+351 22 606 36 00 info@hori-zonte.com www.hori-zonte.com
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\\‘ Rotunda prevista
' | no PUAR
o \
\ »

QIADRO DE ENQUADRAMENTO NO PDM

Areas Brutas
) PDM PUAR
Areas de Expansao Urbana Integrante da UOPG-3
Existente Tipologia Mista - Tipo IlI na SUOPG-II
AC/ m2
Proprietarios ABC construida / m2 ABC com indice de 1,2 com majoragéo de 0,2
Idealtel Development, unipessoal Ida - - 15.724 m?
Velvet Castle, S.A. 2.489 m? 4,955 m? * -
* Total com construgdes existentes
QUADRO SINTESE
%
) Implantagédo
Lotes Area | m? Tipodeuso Implantagdo sobreolote  Cérceamax.  AC max.** Direito
Habitagao/
Comércio/
Lote A 8.726 m? Servicos 3.134 m? 36 % R/c + 10 15.724 m? Privado
Lote B 5.021 m? Hotel 2.431m? 45 % Ric+5 4.955 m?* Privado
Total 13.747 m? 5.565 m? 20.679 m?
* Por ndo estarem abrangidas pelo PUAR as areas do lote B devem ser consideradas como A.B.C. previsto no P.D.M.
**De acordo com o PUAR.
LEGENDA
Delimitagao da Unidade de Execugéo 17.958 m?
mmmm== Lotes 13.747 m?
[ cedéncia ao Dominio Pblico Municipal 1.739 m?
I pominio Publico Municipal 2.472 m?
|:| Implantagc&o 5.565 m?
7 Espagos Privados 4.061 m?
|:| Espacgos Privados de Utilizagéo Publica 4121 m?
777777 Alinhamentos previstos no PUAR (Plano de Urbanizagéo da Av. da Republica)
REQUERENTE DESIGNAGAO
IDEALTEL DEVELOPMENT, UNIPESSOAL LDA T
e VALVET CASTLE, SA O 5 PROGRAMA URBANISTICO [N )
LOCAL PLANTA DE TITULARIDADE ‘\ /‘
VILA NOVA DE GAIA o
OBRA - - DATA REVISAO
UNIDADE DE EXECUGCAO - AZEVEDO MAGALHAES 03/06/2024 03
ESPECIALIDADE FASE » ESCALA
ARQUITETURA DELIMITAGAO DA U.E. 1.500
. TECNJCO RESPONSAVEL
hori JOAO CASTELO BRANCO, ARQ
z 6 n t e DESENHADO POR

RUA CALOUSTE GULBENKIAN 227, 4050-145 PORTO

FREDERICO ROEBER, MADALENA VIDIGAL ARQ

+351 22 606 36 00 info@hori-zonte.com www.hori-zonte.com
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