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NOTA DE ABERTURA

Aveiro é hoje uma Cidade e um Municipio com rumo, com ambi¢do e com muito bons resultados de
desenvolvimento urbano, turistico e econémico, ao dispor de todos os residentes e turistas. E tem ainda
um potencial de crescimento que temos de continuar a desenvolver com qualidade e intensidade.

Tendo concretizado nos ultimos doze anos, uma reforma profunda ao nivel do planeamento do
territério no Municipio de Aveiro, com um balanco muito positivo e com centralidade para a entrada em
vigor da 12 Revisdao do Plano Diretor Municipal, a decisdao de elaborar o Plano de Pormenor do Parque
Desportivo de Aveiro (PP-PDA) foi assumida com pertinéncia e a devida integragdo nesse processo.

O PP-PDA é mais uma aposta na continuidade da dindmica transformadora que temos vindo a
imprimir em Aveiro, cuidando de dar um bom futuro com muitos anos e sem sucesso, ao qual queremos
dar realismos, forma legal para enquadrar os investimentos publicos e em especial os investimentos
privados, que vao dar vida ao espaco referenciado pelo Estadio Municipal de Aveiro — Mario Duarte, com o
devido enquadramento da atividade da empresa Parque Desportivo de Aveiro SA.

Além de um exercicio técnico feito com rigor, este Plano é uma aposta na afirmacdo politica e
estratégica do desenvolvimento da Cidade e do Municipio de Aveiro, resolvendo um velho passivo de uma
aposta urbana inconsequente, a qual queremos dar um futuro positivo, de concretiza¢des no terreno.

Qualificar, transformar e dar uma vida a area de intervengao do PP-PDA, com habita¢cdo normal para
diferentes setores do mercado, habitacdo a custos controlados, hotelaria e outros servigos, Campo de
Golfe, diversos equipamentos publicos, espacos verdes de pequena e de grande dimensdo, devidamente
servidos por uma rede viaria ancorada na estrutura existente — A17 / A25, acessos ao Estadio Municipal de
Aveiro — Mario Duarte, a Taboeira, a Azurva e Eixo -, sdo as apostas assumidas também para dar
cumprimento a um compromisso com os Aveirenses e com o futuro de Aveiro.

Ao longo dos ultimos anos, temos demonstrado que é possivel conciliar a valorizagdo do nosso
patrimonio natural e cultural com o desenvolvimento urbano, econdmico e social. Este Plano insere-se
nessa légica, promovendo o crescimento urbano, a mobilidade suave, a dinamizacdo turistica respondendo
a caréncia de hotelaria tradicional, sempre com o foco na sustentabilidade e na qualidade de vida.

Com um investimento significativo previsto, os projetos a desenvolver com o enquadramento do PP-
PDA, v3o gerar emprego, atrair investimento privado e reforcar a coesdo social. E mais um passo firme na
construcdo de uma Cidade dos Canais, moderna, inclusiva e competitiva.

Contamos, como sempre, com a participacdo ativa dos Cidadaos, das Empresas, das Instituicdes
Publicas e de todos os que acreditam no potencial de crescimento e de desenvolvimento de Aveiro.

Juntos, continuaremos a construir uma Cidade e um Municipio com elevada qualidade de vida,
urbana e ambiental, entregando um legado de qualidade as futuras geracGes.

José Ribau Esteves
Presidente da Camara Municipal de Aveiro
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1. INTRODUCAO

A Camara Municipal de Aveiro determinou promover a elaboragdo do Plano de Pormenor do Parque
Desportivo de Aveiro (PP PDA), com area de intervencdo de 178 ha, referenciada no PDM — 12 revisdo,
como UOPGL1.

O presente relatdrio estabelece os fundamentos técnicos e define as diretrizes conceptuais para a
elaboracdo do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro, adiante designado por Plano, um
instrumento regulamentar e operativo de gestdo territorial, com caracter estratégico no ambito da politica
urbanistica do Municipio de Aveiro.

Foram definidos pela Camara Municipal de Aveiro os termos de referéncia a considerar no
desenvolvimento do presente Plano. Esta reclassificacdo esta legitimada com a assuncdo por parte do PDM-
12 Revisdo, da area de intervencdo do PP a elaborar, como Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo 1
(UOPG1), com definicdo de critérios e parametros urbanisticos que a sustentam.

A andlise dos efeitos decorrentes das politicas territoriais em vigor, bem como das dinamicas verificadas
nos diferentes dominios setoriais, sejam eles: ambientais, sociais, econdmicos e institucionais; revelou-se
fundamental para a fundamentagdo técnica do presente Plano. Neste ambito, assumiu particular relevancia
a compatibilizacdo e o ajustamento das estratégias delineadas no mais recente Relatério sobre o Estado do
Ordenamento do Territério (REOT 2024), elaborado no contexto do sistema permanente de monitorizacao
e avaliacdo do ordenamento do territério. Este relatdrio, ao contribuir para uma gestao territorial mais
informada, transparente e sustentdvel, com envolvimento ativo da comunidade e diversos stakeholders,
constitui igualmente uma base estratégica essencial para a definicdo dos objetivos e das linhas de
intervencdo propostas no Plano.

Face aos diversos desafios contemporaneos, como as alteracdes climaticas e os seus impactes ambientais, a
necessidade urgente de uma transicdo energética justa, e a crescente fragmentacdo social e territorial;
impbe-se a adocdo de um modelo de planeamento territorial que seja verdadeiramente integrado,
sustentavel e resiliente. Como tal, o presente Plano assenta numa abordagem abrangente e adaptativa,
que interliga as dimensdes ambiental, social, econdmica e cultural, de modo a responder de forma flexivel
as dindmicas em constante evolucdo do territério.
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2. ENQUADRAMENTO E CONTEXTUALIZACAO

2.1 LOCALIZACAO

A drea de intervencdo do Plano esta localizada no extremo Este da cidade, nas freguesias de Esgueira e de
Eixo e Eirol, é delimitada a Este pela vala da Eirinha, a Norte pela povoac¢do de Taboeira e Estadio Municipal
de Aveiro, a oeste pela A25/A17 e a sul pela povoacido de Azurva e linha de caminho-de-ferro do Vouga,
existe, contudo, uma pequena area a poente da Al17.

A area de intervencdo do Plano tem uma topografia acidentada na zona Poente e menos acidentada nas
zonas Sul/central e Nascente e é atravessada no sentido Poente/ Nascente por dois vales onde correm duas
pequenas linhas de 4dgua, que desaguam no rio Eirinho, a nascente; um vale mais extenso a Norte e menos
marcado a sul. As zonas Sul/central e Nascente sdo francamente mais planas, distribuidas em pequenas
encostas que ladeiam os vales. A zona nascente é constituida por zonas planas, ligeiramente valonadas,
marcada transversalmente pelos dois vales anteriormente referidos.

A drea do Plano encontra-se maioritariamente florestada, predominando o pinheiro e em menor
quantidade o eucalipto. Na zona do vale encontram-se também outras espécies arbdreas, tais como o
carvalho e galeria ripicola.

Existem algumas bolsas de ocupacgado agricola a norte, junto da drea urbana de Taboeira, a sul, junto da drea
urbana de Azurva e uma outra a nascente da estrada que liga Azurva a Taboeira. Na area de intervencgao
existe apenas uma edificacdo a demolir, estando todo o demais terreno sem qualquer construgao.

Na zona nascente da area de intervencdo existe uma zona muito degradada, correspondente as antigas
saibreiras de exploracdo de inertes, que vai ser recuperada, criando novos habitats, constituindo-se assim a
intervencdo do Plano, numa agdo valorativa em termos ecoldgicos e paisagisticos.

2.2 ANTECEDENTES

A Camara Municipal de Aveiro (CMA) tem vindo, ao longo das ultimas décadas, a consolidar uma estratégia
de desenvolvimento territorial sustentada na criacdo de um Parque Desportivo com capacidade de gerar
impacto a escala municipal, regional e nacional. Esta ambicdo foi inicialmente expressa no Plano Diretor
Municipal (PDM) de 1995, onde foi instituida a Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo (UOPG) n.2 73
— “Plano de Pormenor da Area Desportiva de Azurva”.

Por deliberacdo datada de 16 de janeiro de 1995, a CMA aprovou a elaboragdo de um Plano de Pormenor
com o objetivo de concretizar um complexo desportivo de ambito distrital, integrando diferentes valéncias
programaticas, sem prejuizo da posterior inclusdo de outras infraestruturas de interesse estratégico
supramunicipal.

A proposta inicial de intervengdo abrangia cerca de 67 hectares. Contudo, a medida que o processo de
planeamento evoluiu, a drea foi ampliada para sul e poente, tendo em vista a reestruturagao urbana dos
aglomerados de Azurva (a sul) e Taboeira (a norte), bem como a reserva de solo para equipamentos
desportivos de maior escala, como um Campo de Golfe e um centro hipico. Adicionalmente, a aquisicdo da
“Quinta da Condessa”, situada no extremo noroeste, permitiu a redefinicdo dos limites da area de
intervencdo, que passou a totalizar aproximadamente 178 hectares.



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

Durante a elaboragdo do Plano de Pormenor (PP PDA), foram solicitados pareceres as entidades
competentes, tendo-se obtido contributos técnicos relevantes para a consolidagdo do modelo de
desenvolvimento. Destacam-se:
e Dire¢do-Geral da Economia: remeteu o pedido as entidades concessionarias TRANSGAS,
LUSITANIAGAS e EDP;
e REFER: manifestou acordo de principio, sugerindo passagens desniveladas, posteriormente
consideradas desajustadas face a futura implementacdo de um sistema de metro de superficie;
e ICN: deferimento condicionado a aprovagao do Estudo de Impacte Ambiental (EIA) no ambito do
projeto do golfe;
e Diregdo-Geral do Turismo: parecer favoravel, com recomendag¢Ges incorporadas na versao final;
e IND: adverténcia sobre a elaborag¢do dos projetos, sem emissdo de parecer formal;
e DRABL: parecer favoravel sem condicionantes;
e |EP - Diregdo de Estradas de Aveiro: parecer favoravel com condicionantes técnicas;
e EDP e Lusitania Gas: pareceres favoraveis.

Com base neste enquadramento, o Plano de Pormenor orientou a construgdo do Estadio Municipal de
Aveiro, os acessos vidrios e zonas de estacionamento, tendo a sua execucdo integrado a realizacdo do
campeonato europeu de futebol EURO 2004. Em paralelo, viabilizou a tramitacdo auténoma do projeto de
Campo de Golfe, que obteve Declaragdo de Impacte Ambiental favoravel, ainda que condicionada.

Em 2005 foi apresentada uma proposta de reformulacdo do Plano, sem que a mesma tivesse tido
seguimento formal. Reconhecendo a escala e complexidade da operacdo territorial em causa, a CMA
deliberou, em 2006, alterar a figura de planeamento de “Plano de Pormenor” para “Plano de Urbaniza¢do”,
considerada mais adequada para a gestdo e implementacao faseada da area. Contudo, esta alteragdo nao
chegou a adquirir eficicia juridica plena.

Volvida cerca de uma década desde a ultima versdo do Plano de Urbanizacdo, as transformacdes nas
dindmicas socioecondmicas e nos padrdoes de mobilidade e uso do solo impuseram uma abordagem
renovada. Verificou-se a necessidade de redefinir prioridades, ajustando o modelo de ordenamento as
novas exigéncias territoriais, sociais e econdmicas. Durante este periodo, concretizaram-se infraestruturas
previstas no Plano original, nomeadamente o Complexo de Campos de Treino do Estadio Municipal de
Aveiro — Mario Duarte, desenvolvido em colaboragdo com a Associa¢do de Futebol de Aveiro, no ambito da
“Aldeia do Futebol”.

O processo de revisdao do PDM refletiu a continuidade estratégica da visdo anteriormente delineada,
reiterando a importancia do Parque Desportivo como polo estruturante para a afirma¢do da centralidade
de Aveiro no contexto nacional. A proposta contempla a implementacdo progressiva de equipamentos de
vocacdo regional, articulando o estadio de futebol com novas valéncias complementares, e promovendo
simultaneamente um modelo urbano assente na qualificagdo do espaco publico, na multifuncionalidade e
na coesdo territorial.

No ambito da 1.2 revisdo do PDM, esta drea passou a ser delimitada como Unidade Operativa de
Planeamento e Gestdo n.2 1 (UOPG 1 — Parque Desportivo de Aveiro). Contudo, em conformidade com os
critérios técnicos e legais estabelecidos pelo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
(RIIGT), foi classificada como “Solo Rustico”, em funcdo da sua aptiddo atual de aproveitamento. Ndo
obstante, a sua integracdo enquanto UOPG com objetivos, pardmetros e enquadramento estratégico
definidos, permite a futura reclassificacdo do solo, mediante a verificacdo das condi¢Bes urbanisticas
previstas.
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2.3 CONTEXTO DEMOGRAFICO

O Municipio de Aveiro registou, nos ultimos anos, um expressivo crescimento populacional, de cerca de
3,2%, conforme evidenciado pela comparacdo entre os Censos de 2011 e 2021. Paralelamente, o Municipio
tem vindo a atrair fluxos migratérios, tanto de origem nacional como internacional — designadamente
estudantes, trabalhadores e cidaddos imigrantes — os quais tém contribuido de forma significativa para
este acréscimo populacional. Esta dindmica demografica reflete-se, igualmente, num aumento assinalavel
do nimero de agregados familiares residentes.

Este crescimento demografico incidiu de forma mais acentuada na area central do tecido urbano,
originando uma pressao acrescida sobre o mercado habitacional. Esta realidade tem sido acompanhada por
crescentes dificuldades no acesso a habitagcdo, em virtude do crescimento dos valores das rendas e da
intensificacdo de fendmenos de especulacdo imobilidria.

Neste contexto, tornou-se imperativo criar condigbes para ampliar a oferta de solu¢des habitacionais.
Simultaneamente, tem-se observado um aumento da procura por habitacdo em zonas periféricas,
motivada pela busca por melhor qualidade de vida, com ambientes mais tranquilos e maior proximidade a
natureza. A crescente facilidade de mobilidade, potenciada por melhorias nos transportes e por novas
modalidades de trabalho remoto, tem facilitado esta op¢do por dreas menos densamente povoadas, sem
abdicar do acesso a servigos essenciais.

Este fendmeno, embora possa contribuir para a desconcentragdo populacional, implica novos desafios de
planeamento, como a necessidade de garantir a adequada oferta de servicos, a coesdo social e a
preservacdo dos recursos naturais, evitando uma expansao urbana desordenada.

A andlise da evolucdo demografica reflete um Municipio em crescimento, com uma populagdo cada vez
mais jovem e com necessidade de aumentar o parque habitacional e os espacos publicos. Neste contexto, a
area do Plano assume um papel estratégico na resposta a estas dindmicas, oferecendo uma oportunidade
para ampliar a oferta habitacional em ambientes mais serenos e integrados com a natureza. A sua
localizacdo privilegiada exige, por isso, uma abordagem rigorosa, configurando-se como uma intervencao
fundamental para a reconversdo de uma area atualmente desprezada e subvalorizada, assegurado por uma
integragdo harmoniosa com o tecido urbano e a valorizagdo do espaco publico.

2.4 CONTEXTO SOCIOECONOMICO

O setor terciario apresenta-se como o principal vetor econémico em todas as freguesias do Municipio,
evidenciando a crescente importancia dos servicos na estrutura produtiva local. Este setor tem registado
uma diversificacdo significativa e uma recuperagdo continua, liderando o aumento do emprego e
consolidando a transicdo para uma economia predominantemente baseada em servicos, com particular
dinamismo nas areas do turismo, comércio e servicos.

No contexto do Plano, é crucial focar a andlise no setor turistico, dado o papel estratégico que
desempenha. Aveiro tem consolidado a sua posicdo enquanto destino nacional e internacional, como
demonstram os indicadores mais recentes: o numero de hdspedes atingiu 258.673 em 2024, um
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crescimento expressivo face aos 95.000 de 2013, e a taxa de ocupacdao aumentou de 32% para 52% no
mesmo periodo.

Com taxas de ocupacdo na faixa dos 80% ou mais em meses de pico, torna-se evidente que qualquer
aumento adicional na procura pode facilmente ultrapassar a oferta existente, especialmente na auséncia
de expansdo equivalente da capacidade hoteleira. A existéncia de apenas 5.465 camas, entre hotéis e
alojamentos locais, sugere que, apesar do crescimento, a expansdao pode ndao acompanhar o ritmo da
procura em periodos turisticos intensos como agosto ou eventos especiais. Tradicionalmente, destinos
saturados podem experimentar fendmenos como precos elevados, dificuldade em reservar acomodagédo ou
ocupacbes pendentes que de alguma forma podem condicionar o crescimento turistico de uma
determinada regido.

Por outro lado, o aumento da oferta de alojamento local na cidade e sua conversdo de imdveis residenciais,
apesar de satisfazer diretamente a necessidade de dar resposta a crescente procura turistica da regido,
pressiona o mercado de arrendamento e prejudica a habitacdo para residentes.

Estes dados, que ultrapassam os valores pré-pandemia, confirmam a robustez do setor e o impacto positivo
na reabilitacdo urbana e na geracdo de emprego, sugerindo a necessidade de estratégias para a continua
qualificacdo. Neste ambito, destaca-se o potencial para ampliar e diversificar a capacidade de alojamento,
sendo a valorizagdo da oferta turistica, com padrées de exceléncia, fundamental para reforcar a
competitividade de Aveiro como destino turistico sustentavel.

10
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3. SERVIDOES ADMINISTRATIVAS E RESTRICOES DE UTILIDADE PUBLICA

Em conformidade com a Planta de Condicionantes do PDM-12Revisdo, elencam-se as serviddes e restri¢cées
de utilidade publica nos seguintes ambitos:

a) Recursos Naturais
i. Recursos hidricos:
1. Dominio Publico Hidrico - Leitos e margens dos cursos de agua;
2. Zonas Inundaveis.
ii. Recursos agricolas e florestais:
1. Reserva Agricola Nacional — RAN;
2. Aproveitamentos Hidroagricolas.
iii. Recursos ecoldgicos:
1. Reserva Ecoldgica Nacional — REN.
b) Infraestruturas:
i. Rede elétrica— Linhas de Média Tensdo 15 KV e Linhas de Alta Tensdo 60KV;
ii. Gasodutos — 12 escaldo e 22 escaldo;
iii. Rede Rodoviaria Nacional (A17 e A25);
iv. Rede Ferrovidria Nacional (Linha do Vouga).

3.1 RESERVA ECOLOGICA NACIONAL (REN)

O regime da REN ¢é estabelecido pelo DL n2 166/2008, de 22 de Agosto, na redacdo atual.

Em conformidade com a carta de delimitacdao da REN em vigor, elencam-se as tipologias desta restricao de
utilidade publica, cartografadas na area de intervencéo do Plano:

1. Areas relevantes para a sustentabilidade do ciclo hidroldgico:
a) Leito e margem de Curso de Agua;
b) Areas estratégicas de Infiltracdo, Protecdo e Recarga de Aquiferos.

2. Prevencao de riscos naturais:
a) Areas de Elevado Risco de Eros3do Hidrica do Solo;

b) Areas ameacadas pelas cheias.

Esta restricdo encontra-se na drea de intervencao do Plano e apresenta uma area global de 130,03 h3,
conforme consta da Planta de Condicionantes.

3.2 RESERVA AGRICOLA NACIONAL (RAN)

O regime da RAN é estabelecido pelo DR n? 73/2009 de 31 de margo, na sua redacdo atual. Esta restricdo
abrange cerca de 51,59 ha da area de intervencdo, estd localizada na zona Este do Plano, na Unidade de
execucdo 2 (UE2), conforme pode ser verificado na Planta de Condicionantes.

11
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3.3 DOMINIO PUBLICO HIDRICO

O Dominio Publico Hidrico rege-se pela Lei 54/2005 de 15 de novembro, na sua redagdo atual. A
titularidade dos recursos hidricos foi alterada pela Lei Organica n2 2/2023 de 18 de agosto.

Na area do Plano as linhas de dgua existentes sdo cursos de agua ndo navegaveis nem flutuaveis, pelo que
tém uma serviddo de 10 metros para cada lado do limite do leito.

3.4 REDE VIARIA NACIONAL

Os terrenos adjacentes as estradas sdo sujeitos a serviddo com o objetivo de as proteger de ocupagdes
demasiado préximas que afetem a seguranca do transito e a visibilidade, garantindo ainda a possibilidade
de futuros alargamentos das vias e a realizacdo de obras de beneficiacdo. A principal legislacdo sobre esta
matéria é a Lei 34/2015 de 27 de abril, que aprova o novo estatuto das estradas da Rede Rodoviéria
Nacional.

Na adrea do Plano estdo sujeitas a esta serviddo, as autoestradas A25 e Al7, cuja serviddo encontra-se
identificada na Planta de condicionantes do Plano.

3.5 REDE FERROVIARIA

A linha de caminho-de-ferro (Linha do Vouga) que margina a sul a drea de interveng¢do do Plano, tem uma
faixa de serviddo de 10 metros, de acordo com o DL n? 276/2003 de 4 de novembro e ndo tem implica¢des
com o presente Plano.

Na elaboracdo do Plano foi considerada como fator relevante a reconversao prevista da Linha do Vouga.

4. ENQUADRAMENTO LEGAL E CONVERGENCIA COM OS INSTRUMENTOS TERRITORIAIS
4.1 REGIME JURIDICO DOS INSTUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL

A politica publica de solos, ordenamento do territério e urbanismo concretiza-se por meio de instrumentos
de gestdo territorial (IGT), os quais assumem a forma de programas e Planos territoriais organizados em
trés escalas: nacional, regional e municipal.

No contexto municipal, destaca-se o Plano de pormenor, cuja funcdo é desenvolver e detalhar propostas de
uso do solo numa determinada area do territdrio municipal. Este instrumento estabelece regras especificas
sobre a implantacdo de infraestruturas, o desenho e organiza¢do dos espacos de utilizacdo coletiva, a
volumetria e integracdo paisagistica das edificacdes, bem como a localizagdo e articulagdo urbanistica dos
equipamentos coletivos e outras atividades de interesse geral.

A elaboragdo do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro insere-se no quadro legal definido
pelo artigo 8.2 da Lei n.2 31/2014, de 30 de maio (Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo - LBGPPSOTU), que determina que o Estado, as Regides
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Auténomas e as autarquias locais tém a responsabilidade de desenvolver essa politica publica, dentro das
competéncias previstas na Constituicao e na lei. Esta responsabilidade inclui planear, programar e executar
o uso do solo, assegurando a sua concretizagao.

O processo de elabora¢do do Plano foi conduzido de acordo com o Regime Juridico dos Instrumentos de
Gest3o Territorial (RJIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, em particular o artigo
76.2, que determina que os Planos municipais sdo desencadeados por deliberagdo da Camara Municipal.
Esta deliberacdo define os prazos de elaboracdo, o periodo de participacdo preventiva (audiéncia dos
interessados), e obriga a publicitacdo da informacdo no Diario da Republica, nos meios de comunicacdo
social, na plataforma colaborativa de gestdo territorial e no sitio eletrénico do municipio.

Adicionalmente, a tramitacdo da elaboracdo do Plano observou os procedimentos previstos nos artigos
85.2 2 90.2 do mesmo diploma, quanto a metodologia e tramitacdo processual; os artigos 101.2 e 102.9,
relativos ao conteudo material e aos objetivos do Plano; e o artigo 107.2, referente aos elementos
documentais que devem acompanhar o Plano.

Dado que este Plano envolve a reclassificacdo de solo rustico para urbano, de caracter excecional, serd
elaborado como Plano de pormenor com efeitos registais, conforme estipulado no artigo 8.2 do Decreto
Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, e no artigo 72.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015.

Conforme previsto no RJIGT a reclassificagdo em causa estd, inequivocamente, alinhada com os principios
do desenvolvimento territorial sustentavel, o que implica a fixagdo contratual dos encargos urbanisticos
associados a operacdao — incluindo os prazos de execugdo, os investimentos previstos e as condi¢cbes de
redistribuicdo de beneficios e encargos — tendo em conta todos os custos urbanos diretos e indiretos
envolvidos.

Ainda segundo o enquadramento legal aplicdvel, esta transformac¢do do uso do solo esta condicionada a
demonstracao da sua viabilidade econdmica e financeira, a qual deve incluir:

a) Demonstracdo da indisponibilidade de solo urbano, na area urbana existente, para a finalidade em
concreto, através, designadamente, dos niveis de oferta e procura de solo urbano, com
diferenciagado tipoldgica quanto ao uso, e dos fluxos demograficos;

b) Demonstracdo do impacto da carga urbanistica proposta, no sistema de infraestruturas existente, e
a previsdao dos encargos necessarios ao seu reforco, a execucdo de novas infraestruturas e a
respetiva manutengao;

c¢) Demonstragdo da viabilidade econdmico-financeira da proposta, incluindo a identificacdo dos
sujeitos responsaveis pelo financiamento, a demonstracdo das fontes de financiamento
contratualizadas e de investimento publico.

4.2 INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL EM VIGOR

A drea de intervengdo do Presente Plano esta definida como Unidade Operativa de Planeamento e Gestdo
1 (UOPG1) no Plano Diretor Municipal -12 revisdo, publicado no Didrio da Republica, 22 série, n? 236 de 9
de dezembro de 2019, dispondo nos artigos 1252 e 1262 do respetivo regulamento a seguintes parametros
aplicar:
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“Artigo 125.9
Ambito e execugéio

1

E

As Unidades Operativas de Planeamento e Gestéo (UOPG) demarcam espagos de intervengdo onde
se pretende desenvolver e concretizar as propostas de organizagdo espacial e definir com maior
detalhe a sua ocupacgdo.
O Plano institui as seguintes UOPG, identificadas na Planta de Ordenamento:

a) UOPG1 — Parque Desportivo de Aveiro;

b) UOPG2 — Ampliacéo da Area de Atividades Econdmicas Aveiro Sul.
A delimitacdo das UOPG pode ser ajustada por razées de cadastro de propriedade ou quando tal for
justificado em sede de Plano de pormenor.
A forma de execucgdo das UOPG é através da elaboragdo de Plano de pormenor.
Enquanto os instrumentos de execu¢do das UOPG ndo estiverem aprovados, so sdo admitidas as
operacgdes urbanisticas que ndo colidam com os objetivos definidos para a respetiva UOPG e que se
integrem na classificagdo e qualificagdo dos Espagos estabelecidos na Planta de Ordenamento,
assegurando os respetivos regimes aplicdveis.

Artigo 126.°
UOPG1 — Parque Desportivo de Aveiro

1

2.

Constituem objetivos desta UOPG:

a) Dotar a cidade de Aveiro de uma drea destinada ao desporto e ao lazer, de dmbito local,
regional e mesmo nacional, proporcionando a localizacdo de equipamentos diversificados,
mas complementares, destinados quer ao desporto de competi¢Go, quer ao desporto de
manutengdo, complementados com dreas de lazer e habitacionais, comércio e servicos;

b) Criar condi¢bes para a localiza¢Go de equipamentos desportivos destinados a modalidades
com grande projecdo nacional, mas com caréncia de infraestruturas, como sejam, o futebol
e o hipismo;

¢) Criar condigbes para a implantacdo de equipamentos desportivos atualmente inexistentes
na regiio, com grandes potencialidades de fixacdo e de desenvolvimento, nomeadamente o
golfe;

d) Localizar equipamentos “dncora”, fundamentais numa perspetiva de desenvolvimento e
reforgo turistico da regido;

e) Recuperar zonas ambientalmente degradadas;

f) Prever a localizagdo de estabelecimentos hoteleiros e de zonas habitacionais;

g) Recuperar as edificagbes da Quinta da Condessa;

h) Reordenar, requalificar e consolidar o tecido urbano existente;

i) Criar dreas publicas de lazer;

j) Promover uma boa relacdo espacial pedo/automével;

k) Implementar uma rede de vias cicidveis em toda a drea do Plano.

Esta UOPG tem como indicadores e pardmetros de referéncia os seguintes:
a) Espagos destinados a habitagcdo unifamiliar: indice mdximo de ocupag¢do do solo (lo) = 30 %;
indice madximo de utilizagdo do solo (lu) = 60 %;
b) Espagos destinados a habitacdo multifamiliar: indice mdximo de ocupagdo do solo (lo) = 25
%, indice mdximo de utilizagdo do solo (lo) = 150 %;
¢) Espacos destinados a habitacdo multifamiliar de baixa densidade: indice mdximo de
ocupagdo do solo (lo) = 30 %; indice mdximo de utilizagéo do solo (lo) = 120 %;
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d) Espagos de atividades econémicas: indice mdximo de ocupagdo do solo (lo) = 40 %, indice
mdximo de utilizagdo do solo (lo) = 150 %;

e) Espagos verdes: o indice mdximo de ocupagdo do solo com construgées é de lo = 1 %; f)
Espagos destinados a Equipamentos desportivos: o indice mdximo de ocupagéo do solo com
construgdes de apoio é de lo = 50 %;

f) Espacos destinados a Estabelecimentos Hoteleiros: indice maximo de ocupagéo do solo (lo)
=25 %; indice mdximo de utilizagdo do solo (Iu) = 150 %.

O presente Plano ao propor a reclassificacdo de solo de rustico para urbano, segue o disposto no artigo 722
do RJIGT e no artigo 82 do DR n2 15/2015 de 19 de agosto, constituindo-se assim um instrumento com
efeitos registais, cujo conteudo observa o disposto no artigo 1082 do RJIGT.

Ndo obstante, a 4rea de intervencdo estar parcialmente infraestruturada, conferindo a essas frentes
aptiddo inerente a categoria de solo urbano, a falta de outras componentes de urbanidade implicaram a
classificacdo desta area como solo rustico, na revisdo do PDM. Contudo, face aos antecedentes ja expostos,
a falta de oferta de espacos de habitacdo na proximidade de uma area industrial forte e dinamica que
implica fortes movimentos pendulares e a escassez de espa¢o na proximidade das areas de maior
intensidade urbana destinados a habitacdo, foi estabelecido no ambito do processo da revisao do PDM que
a mesma seria integrada numa unidade operativa cuja concretizacao através de Plano de Pormenor |he
daria a oportunidade de reclassificacdo de solo nas dreas estritamente necessdrias ao cumprimento dos
objetivos do Plano, com observancia dos parametros urbanisticos estipulados, seguindo os procedimentos
previstos na lei para o efeito.

4.3 RELATORIO SOBRE O ESTADO DO ORDENAMENTO DO TERRITORIO

A Lei n.2 31/2014, de 30 de maio - Lei de Bases da Politica de Solos, Ordenamento do Territério e Urbanismo
determina formas de acompanhamento permanente e de avaliacdo técnica da gestdo territorial e prevé
mecanismos que garantem a eficiéncia dos instrumentos que a concretizam. Conjuntamente, com o
Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio, na sua redagdo atual - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial é estabelecido um rigoroso processo de Avaliacdo e Monitorizacdo dos Planos Municipais, que
tem traducdo no Relatério do Estado do Ordenamento do Territdrio (REOT), que se constitui, assim, um
instrumento que permite a avaliagdo e monitorizacdo continua do desenvolvimento do territério,
identificando as dindmicas sociais, econémicas e do sistema urbano, bem como, os fatores que as
justificam.

A Camara Municipal fez publicar, em Diério da Republica, Aviso n.2 5599/2021 de 25 de marco, o REOT
2020, sendo que no periodo que decorre entre o REOT 2015 e aquele relatério, decorreu o processo de
revisdo do PDM, que constituiu uma oportunidade de permanente avaliagdo e monitorizacdo do estado do
ordenamento do territério neste enquadramento, tendo procedido a atualizacdo da abordagem ja efetuada
tanto no anterior REOT como ao longo da Revisdo do PDM. Entretanto ja foi elaborado o REOT 2024 que
esteve em Discussdo publica em maio/junho de 2025.

Neste enquadramento, no essencial, o REOT procedeu a atualizacdo da abordagem da anterior versdo do
relatério e traduziu uma continuidade de avaliagdo dos Planos eficazes, agora adequado as novas
orientag¢des estabelecidas pelo PDM 12revisdo, conjugada com opg¢Ges de outros instrumentos de gestdo do
territério e com andlises setoriais. Destaca-se como um instrumento fundamental para monitorizar e
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avaliar a execucdo da estratégia, objetivos e resultados do Plano Diretor Municipal (PDM) de Aveiro. O
documento visa a avaliagdo continua do desenvolvimento do territério, identificando dindmicas e fatores
de mudanga, bem como o surgimento de novos constrangimentos. A andlise é baseada em dados
atualizados, incluindo o periodo censitario de 2021.

Tanto o REOT 2020 como o REOT 2024 foram um importante suporte de referéncia para a programacgao e
definicdo dos termos e propostas de ocupacdo deste Plano. Neste ambito, salientam-se da abordagem
efetuada no REOT — 2024 algumas das principais conclusdes com relevancia para o presente Plano.

De uma forma geral, o planeamento em Aveiro tem demonstrado ser agil e flexivel, adaptando-se as
dindmicas emergentes e necessidades especificas das comunidades. H4 um foco no desenvolvimento
territorial regenerativo, promovendo a restauragao de ecossistemas degradados e novas formas de
ocupacao sustentavel do solo. A abordagem é cada vez mais baseada em dados e inovagdo tecnolégica,
otimizando a tomada de decisGes. Apresentam-se, seguidamente, de forma sumadria as principais
conclusdes do REOT 2024, com especial foco nas questdes da demografia, habitacdo e turismo elementos
essenciais para o presente Plano.

Em termos demograficos destaca-se:

— Crescimento Populacional Contrario a Tendéncia Nacional: Aveiro registou um crescimento
populacional positivo de cerca de 3,2% entre 2011 e 2021, o que representa um aumento de 2.528
pessoas, contrastando com a tendéncia de diminuicdo observada no Continente e na Regido de
Aveiro. Este crescimento é atribuido a capacidade de atracdo do municipio, impulsionada pela
qualidade e dindmica do sistema urbano, oportunidades econémicas assim como pela presenca da
Universidade de Aveiro.

— Populagao Estrangeira em Aumento: A populacdo estrangeira residente em Aveiro cresceu
significativamente em cerca de 58% entre 2011 e 2021, passando de 3.685 para 5.820 residentes,
representando 7,2% da populagdo total. A nacionalidade brasileira é a predominante, constituindo
44,6% do total de estrangeiros em 2021.

— Saldo Migratério Positivo: Aveiro apresenta uma recupera¢do consistente no saldo migratério
desde 2016, consolidando-se como uma regido atrativa, especialmente apds a pandemia.

— Envelhecimento e Sustentabilidade: Embora o municipio siga a tendéncia nacional de
envelhecimento, com o grupo etdrio de 65 ou mais anos a ser o Unico a crescer na ultima década
censitaria, Aveiro apresenta um indice de envelhecimento mais baixo (162) e um indice de
sustentabilidade potencial superior (314,2) em comparagdo com o Continente e a Regido Centro,
indicando maior capacidade de "resisténcia" do sistema. A freguesia de Gldria e Vera Cruz destaca-se
pela menor expressao de envelhecimento.

— indice de Dependéncia: O indice de dependéncia de idosos aumentou expressivamente e
consistentemente em Aveiro, sendo 1,69 vezes maior que o indice de dependéncia de jovens em
2023. A reducdo generalizada do indice de dependéncia de jovens esta associada a baixa natalidade.

— Agregados Domésticos: O numero de agregados domésticos privados em Aveiro aumentou em 5,9%
na ultima década. H4 um reforgo dos agregados com 1 ou 2 pessoas, e a propor¢ao de agregados
unipessoais (25% do total em 2021) superou a de agregados com 3 pessoas, refletindo tendéncias de
fecundidade, nupcialidade e divorcialidade. A dimensdo média dos agregados diminuiu para 2,4
pessoas.

— Qualificagdo da Populagdo: Aveiro mostra uma melhoria significativa no nivel de escolaridade, com
um aumento de 38% da populagdo com ensino superior (para 24,5%) e 59% da populagdo com
ensino secundario (para 20,6%) entre 2011 e 2021.
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No que respeita as questoes da Habitagdo destaca-se:

Relevancia e Intervengao Municipal: A habitacdo é reconhecida como um elemento
essencial do desenvolvimento territorial, com o municipio a priorizar medidas
heterogéneas para diversificar as respostas de apoio e promover o acesso a habitacdo
adequada, nomeadamente através do Plano Municipal de Desenvolvimento Habitacional.
Parque Habitacional em Crescimento: O nimero de edificios cresceu 1,1% entre 2011 e
2021. A freguesia da Gldria e Vera Cruz, no entanto, registou um decréscimo de 3,2%, o
que reflete a aposta na reabilitacdo e valorizacdo do existente. H4 um predominio de
edificios com um alojamento (85%).

Tipologias e Antiguidade: Mais de metade dos edificios existentes em 2021 foram
construidos apds 1980 (53,6%), sendo que apenas 3,2% do parque habitacional é mais
recente (apds 2011), o que é um valor significativamente inferior aos periodos anteriores.
Nas novas construcdes licenciadas entre 2020 e 2023, a tipologia T3 foi a mais prevalente
(44,5% em 2023), embora a tipologia TO e T1 tenha tido um pico em 2020 na freguesia de
Glédria e Vera Cruz.

Ocupag¢do dos Alojamentos: A maioria dos alojamentos familiares é ocupada pelo
proprietdrio (66% em 2021), mas o arrendamento aumentou cerca de 24% no municipio,
especialmente na freguesia de Gldria e Vera Cruz (40% arrendados), influenciado pela
presenca da Universidade de Aveiro. O nimero de habitantes por alojamento tem vindo a
decrescer, com uma média de 2,46 individuos por alojamento em Aveiro.

Habitagao Social: No municipio de Aveiro encontram-se 872 fogos de habitacdo social (568
municipais e 304 do IHRU). A Unido de Freguesias Gldria e Vera Cruz concentra o maior
numero de habitagdes sociais sob gestdo municipal (446 fogos). Muitos desses bairros
necessitam de obras de reabilitacdo, que o municipio tem vindo a promover.

Crescente Procura por Habitacdo Social: Em maio de 2024, havia 1.225 pedidos ativos de
atribuiciao de habitagdo social, com o maior nimero na Unido de Freguesias da Gléria e
Vera Cruz. Esta procura reflete a dificuldade de acesso ao mercado regular devido a
instabilidade econdmica e ao aumento dos custos de arrendamento, que o municipio
reconhece ser insuficiente para colmatar as necessidades. Entre 2020 e 2024, o municipio
realojou 75 agregados familiares.

No que respeita ao turismo o REOT 2024 apresenta as seguintes conclusdes:

O

Destino Turistico Atraente e em Crescimento: Aveiro é um destino turistico atrativo devido
a sua beleza natural, patriménio cultural, gastronomia e hospitalidade. O turismo tem
ganho relevo no desenvolvimento econémico.

Aumento da Capacidade de Alojamento: A capacidade total de alojamento para turistas no
concelho de Aveiro aumentou significativamente de 2.814 camas/utentes em 2018 para
5.465 em 2024.

Predominancia do Alojamento Local (AL): A capacidade em unidades de AL (Alojamento
Local) representa cerca de 62% da capacidade total, superando os empreendimentos
turisticos. O crescimento do AL tem sido acentuado, com 133 registos em 2023. Contudo,
em 2024, verificou-se uma reducdo acentuada, possivelmente devido as alteragdes
legislativas.

Localizagdao Estratégica dos Alojamentos: As unidades hoteleiras e grande parte do AL
estdo concentradas na freguesia de Gldria e Vera Cruz (zona central da cidade), que reune
95,90% da oferta de alojamento do municipio por Km?2.
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o Diversificagdo da Oferta e Qualidade: Houve diversificagdio na oferta de alojamento
turistico, incluindo o surgimento de um hotel de 5 estrelas em 2020, aumentando a
qualidade da oferta em empreendimentos turisticos (ET) e atraindo turistas com maior
poder econémico.

o Procura Turistica em Recuperag¢ao: O nimero de héspedes em 2024 (até ao momento) foi
de 258.673, e o total de dormidas atingiu 452.699. A linha de crescimento do nimero de
dormidas foi quebrada em 2020 e 2021 devido a pandemia, mas retomou um crescimento
notdrio nos anos seguintes, superando os numeros pré-pandemia.

o Sazonalidade e Estada Média: A taxa de sazonalidade, embora tenha vindo a reduzir,
mantém-se elevada (34,5% em 2023). A estada média é baixa, ligeiramente maior em AL
(1,8 dias) do que em hotelaria (1,7 dias).

o Atividade e Equipamentos Turisticos: O municipio oferece uma variedade de
equipamentos turisticos, com destaque para o turismo cultural (22%) e o turismo nautico e
religioso (ambos com 8%). O turismo de negdcios (5%) é importante para atenuar a
sazonalidade. O Welcome Center Aveiro registou 41.673 atendimentos em 2024, sendo
94% de estrangeiros, com Espanha, Franca, Alemanha, Itdlia e EUA no TOP 5.

Em sintese, o municipio de Aveiro apresenta uma dinamica integrada entre os dominios demografico,
habitacional e turistico.

O crescimento populacional e a elevagdo dos niveis de qualificacdo da populagdo constituem uma base
estruturante para o desenvolvimento territorial. O setor habitacional encontra-se em fase de ajustamento,
procurando compatibilizar a expansdo do parque edificado com a resposta as necessidades sociais
emergentes e a forte pressdo na procura de habita¢do. Por sua vez, a atividade turistica desempenha um
papel relevante na economia local, evidenciando atratividade crescente, ainda que condicionada por
padrdoes de sazonalidade e significativas limitacdes na oferta hoteleira. Para a sustentabilidade do
desenvolvimento econdmico é fundamental o incremento e diversificagdo da oferta hoteleira e assim como
da dotacdo de habitacdo. A consolidacdo do modelo de desenvolvimento de Aveiro dependerd da
articulacdo eficaz entre estes eixos estratégicos, promovendo um crescimento equilibrado, sustentavel e
orientado para a coesao social e territorial.

4.4 OUTROS PLANOS, PROJETOS E PROGRAMAS MUNICIPAIS ESTRATEGICOS

Nos termos do n.2 2 do artigo 76.2 do Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), a
elaboracdo de planos municipais implica a identificacdo e avaliacdo dos programas, planos e projetos com
impacto sobre a area de intervencao.

Apesar de nem todos os instrumentos a seguir identificados coincidirem integralmente com o perimetro
territorial do presente plano de pormenor, representam orientagGes estratégicas relevantes para o
desenvolvimento municipal, numa abordagem transversal as varias dimensdes do ordenamento do
territorio.

Tirando partido das oportunidades de financiamento proporcionadas pelos Fundos Comunitarios do
Portugal 2020, o Municipio desenvolveu diversos planos e iniciativas que se alinham com os principios
fundamentais da politica publica de ordenamento e urbanismo, promovendo a reabilitacdo urbana, a
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regeneracao territorial e a utilizacdo eficiente do solo urbano, com vista ao reforco da vitalidade
econdmica, coesao social e valorizag¢ao cultural.

Ao nivel regional, destaca-se a proposta do Plano Regional de Ordenamento do Territério do Centro (PROT-
Centro), o Programa Estratégico Intermunicipal da Regido de Aveiro — UNIR@RegidodeAveiro, bem como o
Projeto de Desenvolvimento Agricola do Vouga (PDAV).

A nivel local, encontram-se instrumentos recentes de planeamento estratégico e urbanistico ja em
execucdo, como o Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano da Cidade de Aveiro (PEDUCA), a
implementacdo da rede ciclavel municipal, o Programa de Sensibilizacdo para a Mobilidade Suave, o
Sistema de Bicicletas Partilhadas (BUGA), o projeto U-BIKE promovido pela Universidade de Aveiro, e ainda
o Aveiro Tech City Living Lab — um laboratério urbano que utiliza a tecnologia como ferramenta para a
melhoria da qualidade de vida dos cidad3os, apoiando a gestdo da cidade em dominios como a mobilidade,
a educacado, a cultura e o ambiente.

No dominio das politicas climaticas, e considerando os principios orientadores definidos na Lei de Bases do
Clima (Lei n.2 98/2021, de 31 de dezembro), bem como os compromissos assumidos na Estratégia Nacional
de Adaptacédo as Alteracdes Climaticas (ENAAC 2020) e no Plano Nacional Energia e Clima 2030 (PNEC 2030)
— principal instrumento de politica energética e climatica para a década de 2021-2030 —, foi concluido, em
2021, o Plano Municipal de Adaptacdo as Alteragdes Climaticas (PMAAC) para o Municipio de Aveiro.

Plano Estratégico de Desenvolvimento Urbano da Cidade de Aveiro - PEDUCA
A estratégia de reabilitacdo urbana adotada pelo PEDUCA visa inverter a tendéncia de desinvestimento nas
areas urbanas centrais, assentando em diretrizes claras e num quadro legislativo e fiscal favoravel. Esta
abordagem pretende revitalizar o tecido urbano, melhorar a qualidade de vida da populacdo residente,
dinamizar o comércio e outras atividades econdmicas, e reforcar a atratividade do territério enquanto
destino turistico.

As intervengOes preconizadas tém como eixo estruturante a requalificagdo integrada do espaco publico, a
revitalizacdo dos centros urbanos e a reabilitacdo do edificado, com especial enfoque na funcgdo
habitacional. Pretende-se, assim, consolidar um centro urbano dinamico, habitado e atrativo para
residentes, visitantes e investidores, promovendo uma apropriacdo continua do espaco pela comunidade,
elemento essencial para o reforco da coesdo social e territorial.

O PEDUCA, formulado em 2016, estabeleceu uma estratégia de intervengdo assente em trés planos de acdo
interligados:

e Plano de Acdo para a Regenerag¢ao Urbana (PARU)
¢ Plano Municipal de Mobilidade Urbana Sustentavel (PMUS)
e Plano de Acdo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD)

O PARU teve como principal objetivo a reabilitacdo de zonas urbanas e industriais obsoletas, promovendo a
valorizacdo do ambiente urbano e a coesdo territorial. Destacam-se os projetos associados aos Canais
Urbanos, com foco na requalificacdo do sistema ecoldgico urbano, assegurando a sua funcionalidade,
seguranca e aproveitamento para fins ludicos e turisticos.

No ambito do PMUS, foi delineada uma estratégia de mobilidade sustentavel orientada para a transi¢dao
para modos de transporte de baixo carbono. Os objetivos especificos incluem:
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e Promover a mudanc¢a modal do automadvel privado para transportes publicos e modos suaves;
e Assegurar acessibilidade universal, como fator de inclusao social;

e Incentivar o uso da bicicleta e os deslocamentos pedonais;

e Melhorar o ambiente urbano e a salude publica, promovendo habitos de vida saudaveis.

A estratégia prevé a expansdo da rede ciclavel com percursos integrados e continuos. Entre as intervencées
relevantes contam-se:

e O corredor cicldvel entre o Campus da Universidade de Aveiro e a Estacdo da CP;
e Aintervencdo na Avenida Dr. Lourencgo Peixinho;

e A ligacdo urbana a Marinha da Troncalhada e a Rua do Sal, no seguimento da requalificacdo em
curso junto ao Canal das Piramides.

Complementarmente, tém vindo a ser integradas infraestruturas para bicicletas nos projetos vidrios em
desenvolvimento, bem como pontos de estacionamento e parqueamento, promovendo uma cultura
ciclavel urbana.

No que respeita a mobilidade partilhada, salienta-se o relangamento da BUGA 2, evolugdo do primeiro
sistema gratuito de bicicletas partilhadas em Portugal, criado em 1999. Esta nova geracao, inteligente e
digital, assente numa aplicacdo mével, foi implementada com 20 estagdes, totalizando 308 docas para 204
bicicletas de design atualizado.

Em paralelo, estd prevista a agdo BUGA 3, que visa fomentar o uso da bicicleta privada nos trajetos didrios
entre casa, escola e trabalho, ampliando o alcance da mobilidade ativa em todo o concelho.

4.5 PROGRAMA ESTRATEGICO INTERMUNICIPAL DA REGIAO DE AVEIRO — UNIR@RegidodeAveiro

O Programa Estratégico Intermunicipal da Regido de Aveiro — Horizonte 2030 (UNIR@RegidodeAveiro)
constitui um instrumento estruturante para a definicdo de uma abordagem integrada e territorialmente
sustentada, visando orientar a organizac¢do do territdrio e o investimento publico. Os seus objetivos gerais
passam por estabelecer as principais dire¢des estratégicas, prioridades e cronogramas de atuagdo, em
articulacdo com as orientacdes emanadas dos programas nacionais e regionais, incorporando as
singularidades e os recursos diferenciadores da Regido de Aveiro. Paralelamente, define orienta¢cdes para
os instrumentos territoriais de escala intermunicipal e municipal, para redes de equipamentos,
infraestruturas e servicos, bem como metas e padroes minimos de qualidade ambiental e conservacdo da
natureza.

A visdo de desenvolvimento territorial adotada sustenta-se num modelo de cidade-regido articulado,
suportado por uma malha urbana policéntrica, multifuncional e qualificada — que integra componentes
habitacionais, empresariais, cientificas, turisticas e de mobilidade — potenciando dinamicas sustentaveis de
conectividade e salvaguardando os ecossistemas locais, em resposta as necessidades da populacdo e aos
desafios das alteragGes climaticas.
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A operacionalizagdo da Estratégia Regional 2030 concretiza-se através da implementagdo de um vasto
conjunto de projetos que refletem as prioridades estratégicas definidas, com destaque para os seguintes
eixos de intervengdo, onde esta incluido a requalificacdo e expansdo do Parque Desportivo de Aveiro, e
outros aspetos com interferéncia direta no presente Plano, dos quais se destaca:

Inclusao social

PR 10.4 — Requalificagao e ampliagao de infraestruturas desportivas e de lazer
e Reabilitacdo e expansao do Parque Desportivo de Aveiro
e Modernizacao da Piscina Municipal
e Valoriza¢do funcional do Pavilhdo Municipal

e Intervencgdes no Complexo de Campos de Treino EMA

Criacdo da Cidade do Futebol da Associagdo de Futebol de Aveiro (AFA)
Infraestruturas para a competitividade e coesao
PR 18 — Modernizagdo da rede ferroviaria

e Reabilitacdo integral da Linha do Vouga, entre Espinho e Aveiro, promovendo a sua integracdo
urbana, com melhoria da qualidade do servico, incremento da procura e preservacao da bitola
métrica para manutencdo e valorizacdo da oferta de turismo ferrovidrio e do patrimdnio histérico
associado.

Descarbonizagdo e mobilidade sustentavel
PR 27.4 - Promocao de solugdes de transporte ecoldgicas
e Expansdo e consolida¢do da rede de vias ciclaveis
e Potenciacdo do sistema de bicicletas partilhadas BUGA2
e Criacdo de interfaces de intermodalidade com parques de estacionamento periféricos
Qualidade urbana e habitagao
PR 29 — Adequacao e reforgo da oferta habitacional

e Adaptacdo da oferta as novas dindamicas demograficas e sociais, nomeadamente ao aumento da
esperanca média de vida, a diversidade dos modelos familiares e a reducdo da dimensdo média dos
agregados, promovendo solucdes habitacionais diversificadas e alinhadas com as necessidades
emergentes da populacao.

Cultura e turismo
PR 39 — Promogao de produtos turisticos integrados e diferenciadores

e Valorizacdo das ofertas turisticas existentes, aliada a incorporagdo de novas propostas alinhadas
com as tendéncias do setor, incentivando a renovacao e diversificacdo continua da oferta, com o
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objetivo de reforgar a atratividade da Regido de Aveiro como destino turistico de referéncia ao
longo de todo o ano.

4.6 PLANO MUNICIPAL ACAO CLIMATICA DE AVEIRO PMACA

A Lei de Bases do Clima veio consolidar os objetivos, principios orientadores e obriga¢des que vinculam os
diferentes niveis de governacdo na resposta a crise climatica, promovendo a integracdo da agao climatica
nas politicas publicas nacionais, regionais e locais. Esta legislacdo inovadora estabelece um novo quadro
estratégico para a politica climatica nacional, reforcando a exigéncia de instrumentos operacionais eficazes
que articulem mitigacdo e adaptacao.

Nos termos do artigo 14.2 da referida Lei, os municipios passam a estar vinculados a elabora¢do dos Planos
Municipais de A¢do Climatica (PMAC), os quais devem assumir um papel estruturante no planeamento e
gestado territorial a escala local. Estes planos integram duas componentes essenciais e interdependentes:
— aadaptacdo dos territdrios aos efeitos das alteragdes climaticas;
— a reducgdo das emissdes de gases com efeito de estufa (GEE), em linha com as metas nacionais
estabelecidas.

As metas de mitigacdo definidas a nivel nacional sdo ambiciosas e progressivas:
— Até 2030, uma redug¢do minima de 55% nas emissGes de GEE;
— Até 2040, uma redugdo entre 65% e 75%;
— Até 2050, uma redugdo de pelo menos 90%, acrescida do objetivo de captagdo de 13 egatoneladas
de CO, equivalente, entre 2045 e 2050.

Neste contexto, os municipios assumem um papel fulcral no cumprimento das metas climaticas nacionais,
contribuindo através de politicas locais integradas e territorialmente ajustadas. O Plano Municipal de Ag¢ado
Climatica (PMAC) do Municipio de Aveiro reflete esse compromisso, incorporando um conjunto de medidas
e eixos estratégicos que visam garantir uma resposta eficaz tanto na mitigacdo como na adaptacéo.

Importa referir que, no que respeita a adaptacdo, o Municipio de Aveiro ja havia aprovado, em agosto de
2021, o seu Plano Municipal de Adaptacdo as Altera¢des Climaticas (PMAAC), documento que constituiu a
base de partida para o desenvolvimento do PMAC. O novo plano atualiza e aprofunda os cenarios de risco,
incorpora dados mais recentes e redefine prioridades, assegurando uma maior eficacia das medidas
propostas.

O documento de sintese do PMAC apresenta, assim, uma abordagem integrada, que contempla:
— aidentificacao de vulnerabilidades territoriais e sociais;
— aquantificacdo de emissdes por setores de atividade;
— adefinicdo de a¢des especificas de reducdao e compensagao;
— e o reforgo da resiliéncia local face a fendmenos extremos, como inundag¢des, secas ou ondas de
calor.
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Através do PMAC, o Municipio ndo sé responde as obrigacdes legais impostas pela Lei de Bases do Clima,
como também assume um papel de liderancga local na transi¢dao para um modelo de desenvolvimento mais
sustentavel, resiliente e energeticamente eficiente.

O Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro constitui uma materializagdao espacial e funcional dos
principios estratégicos consagrados no Plano Municipal de Acdo Climatica (PMAC) de Aveiro. Enquanto o
PMAC estabelece a visdo integrada para a transicdo climatica do concelho, com o objetivo de atingir a
neutralidade carbdnica até 2030, o PP PDA opera como instrumento de ordenamento que traduz tais
designios em intervencGes urbanisticas concretas, assegurando a sua operacionalizacdo no territdrio.

A articulacdo entre ambos os instrumentos evidencia-se em trés dimensdes estruturantes: mitigacdo,
adaptacdo e governanca climatica.

1. Mitigacao de Emissdes e Valorizagao de Sumidouros de Carbono

e Eficiéncia Energética e Gestdo de Recursos: O PP PDA contempla a adogdo de solugGes passivas e
ativas de eficiéncia energética nas edificacGes, bem como sistemas de reaproveitamento de aguas
pluviais para usos ndo potaveis. Estas medidas encontram enquadramento direto no eixo "Energia"
do PMAC, que preconiza a autossuficiéncia energética e hidrica do territério.

e Refor¢co de Sumidouros de Carbono: A proposta de requalificacdo ecoldgica de antigas areas de
extracdo (saibreiras) com a criagdo de um Campo de Golfe e de um Espac¢o Natural e Paisagistico e
Areas Verdes de Enquadramento com 41,20 hectares reforca a fun¢do ecoldgica da paisagem,
promovendo a biodiversidade e a captura de carbono. Estas dreas verdes interligadas estruturam
um corredor ecoldgico de escala regional, em consonancia com a prioridade do PMAC de expansao
dos sumidouros naturais.

e Mobilidade Sustentavel: O plano viabiliza a implementacdo de uma rede continua de percursos
pedonais e ciclaveis, integrando-se nos tecidos urbanos existentes e promovendo modos suaves de
deslocacdo. Esta estratégia operacionaliza os objetivos do eixo "Mobilidade" do PMAC, orientado
para a descarbonizacao do setor dos transportes.

e Controlo da Impermeabilizacdo do Solo: O Plano adota principios de ocupa¢do concentrada e
solu¢Bes de minimizacdo da impermeabilizagdo, contribuindo para a resiliéncia do ciclo hidrolégico
urbano e mitigando riscos de escorréncia superficial, conforme preconizado nas orienta¢ées da APA
e nas diretrizes do PMAC para o uso sustentavel do solo.

2. Adaptagao Climatica e Resiliéncia Territorial

e Gestdo Integrada de Aguas Pluviais: O plano propde infraestruturas verdes de drenagem
naturalizada, incluindo lagos com fungbes de retencdo, recarga de aquiferos e melhoria da
qualidade da agua. A reutilizagcdo de aguas pluviais para rega e manutencao de espacos desportivos
integra a abordagem sistémica da gestdo hidrica proposta no PMAC.

e Protecdo de Ecossistemas Sensiveis e Zonas Costeiras: Sdo previstas acdes de contencdo,
estabilizacdo e recuperacgdo ecoldgica em 4reas como a Ria de Aveiro e a frente costeira de Sado
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Jacinto, alinhadas com os cenarios de risco associados a subida do nivel médio do mar e a
intensificacdo da agitagao maritima descritos no PMAC.

e Conforto Térmico e llhas de Calor: A estruturacdo de espacgos verdes urbanos com densidade
arbdrea estratégica visa reduzir os impactos das ondas de calor e melhorar o conforto térmico
urbano, contribuindo para a mitigacdo dos efeitos extremos associados as alteracGes climaticas.

3. Governanga, Coesao Social e Monitorizagao

e Desenvolvimento Multifuncional e Inclusivo: O PP PDA promove uma abordagem urbanistica
policéntrica que integra usos desportivos, turisticos, habitacionais e de lazer, reforcando a coesao
social e territorial. A qualificacdo do espaco publico e a promocdo de centralidades acessiveis
contribuem para o cumprimento dos principios de justica climatica delineados no PMAC.

e Resposta a Necessidade Habitacional: A criagao de 2.722 novos fogos, incluindo 169 unidades de
habitacdo a custos controlados, representa uma resposta estruturada a escassez habitacional, com
impactos positivos na fixacdo populacional e na mitigacdo da vulnerabilidade socioeconémica, em
consonancia com os objetivos de inclusdo e equidade do PMAC.

e Dinamizacdo Econdmica e Emprego Verde: O investimento estimado superior a 49 milhGes de
euros, maioritariamente de origem privada, e a consequente geracdao de emprego nos setores da
construcdo, turismo e servicos, constituem um vetor de desenvolvimento sustentavel, enquadrado
no pilar de "crescimento verde" do PMAC.

e Sistema de Monitorizacdo e Avaliacdo: O plano integra indicadores de desempenho que permitem
avaliar o impacto das intervengdes, nomeadamente ao nivel da criacdo de emprego, taxa de
ocupacao turistica e eficiéncia energética dos edificios. Esta componente assegura a articulacdo
com o modelo de gestdo e monitorizacdo preconizado no PMAC, orientado para a melhoria
continua da ac¢do climatica local.

Em sintese, o Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro concretiza espacialmente os objetivos
estratégicos do PMAC, funcionando como instrumento de execucdo territorial de politicas de mitigacdo,
adaptacdo e governanga climatica. A abordagem integrada assegura uma resposta técnica, funcional e
ambientalmente qualificada aos desafios impostos pela crise climatica, contribuindo de forma efetiva para
a transicdo ecoldgica do Municipio de Aveiro.

4.7 PLANO MUNICIPAL DE HABITAGAO E ALOJAMENTO DE AVEIRO(PMHAA)

O PMHAA é um Plano que se enquadra no cumprimento do disposto no artigo 65.2 da Constituicdo da
Republica Portuguesa, visando garantir o direito de todos a uma habitagao condigna. Surge como uma
resposta publica estruturada, integrada e territorialmente adaptada, face a crescente pressdo sobre o
mercado habitacional, que afeta transversalmente diversos grupos etdrios e estratos socioecondmicos,
incluindo a classe média. A habitagao é vista como um pilar estratégico para o desenvolvimento urbano e
territorial, com implicagdes diretas na coesdo social, inclusdo, sustentabilidade e competitividade local. O
Plano alinha-se com orientagdes internacionais e nacionais, nomeadamente a Estratégia Nacional de
Habitacdo e o Programa "Mais Habitacdo".
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O PMHAA estrutura-se em trés componentes complementares:

A Estratégia Local de Habitagdo (ELH): concretiza o referencial estratégico municipal, que se baseia
num diagndstico rigoroso da situacao habitacional e define objetivos, prioridades e medidas de
intervenc¢do articuladas com os instrumentos de gestdo territorial existentes. A ELH ambiciona
constituir um quadro de referéncia para o didlogo do Municipio com a Administracdao Central,
construir uma base de trabalho para promotores privados, reforcar a capacidade de captagao de
recursos financeiros para politicas habitacionais inovadoras, e promover maior celeridade na
resolugcao dos problemas habitacionais da populagao.

O Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional (PMDH): Aprovado em abril de 2024,
operacionaliza a estratégia habitacional através de um conjunto diversificado de acdes que visam
aumentar a oferta habitacional acessivel, dinamizar a reabilitagao urbana e promover solugoes
ajustadas as necessidades locais.

A Carta de Territorializagdo da Estratégia de Habitagdo: Traduz espacialmente os objetivos
definidos na ELH e no PMDH, promovendo a articulagdo com os Planos e instrumentos de
ordenamento do territério em vigor. Os seus objetivos incluem assegurar a coeréncia entre o
diagndstico e as agOes, orientar a aplicacao territorializada das medidas, fomentar a colaboracao
entre os setores publico e privado, e identificar e hierarquizar areas prioritarias de intervengao.

A missdo geral do PMHAA é garantir a todas as familias do concelho de Aveiro uma habitacao acessivel as
suas possibilidades econédmicas, enquanto condigado estruturante do desenvolvimento e da coesdo social,
apostando em solugBes diversificadas, inovadoras e sustentdveis, unindo esforgcos publicos e privados, e
aproveitando todos os instrumentos financeiros disponiveis.

A estratégia Municipal de Aveiro reconhece que a politica de habitacdo nao deve ser encarada de forma
isolada, dada a sua forte ligagdo com a economia, a vertente social, o ordenamento do territdrio e o
planeamento urbano, exigindo uma abordagem integrada. As principais conclusdes e dire¢des estratégicas

sdo:

Foco na Reabilitacdo e Retorno do Edificado ao Mercado: A reabilitagdo urbana é a principal
forma de intervengao no edificado, especialmente no parque habitacional municipal, visando
melhorar as condi¢ées de conforto e eficiéncia energética. O Municipio pretende motivar os
investidores privados a integrarem edificios e fogos devolutos na politica de habitacdo acessivel.
Também se procurara que o patrimonio ndo habitacional devoluto do Estado seja reconvertido e
disponibilizado para habitacao.

Incentivo ao Mercado de Arrendamento Acessivel: A CMA visa estimular solugGes alternativas a
compra de habita¢cdo, com um forte foco no arrendamento acessivel, principalmente dirigido aos
mais jovens, dada a dificuldade de acesso ao mercado imobilidrio. A estratégia envolve fomentar
novas dindamicas de investimento e incentivar a participagdao do Estado, do municipio, de
cooperativas e de IPSS neste mercado.

Diversificagdo e Adaptagcao das Solu¢des Habitacionais: H4 uma preocupag¢do em incentivar
solucBes habitacionais adaptadas a novas necessidades, como as de jovens, idosos e pessoas
isoladas, explorando conceitos como "unidade residencial”, "habitacdo partilhada" e "habitacdo
colaborativa". Aposta-se na diversidade tipoldgica das habitagdes (com predominancia de TO, T1 e
T2) e na mistura funcional.
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e Qualificagdo Urbana e Coesao Territorial: A estratégia visa promover a coesao territorial e a
melhoria da qualidade de vida dos cidaddos, reduzindo discrepancias no tecido urbano e
potenciando a inclusdo social. A preferéncia é pela construcdo/reabilitacdo de pequenas areas de
habitagdo social, dispersas e integradas no tecido urbano, para evitar a criacdo de "guetos" e
promover uma melhor integrac¢do social.

e Refor¢o da Oferta Publica Municipal: Embora a CMA ndo vise um aumento intensivo do seu
patriménio habitacional, a estratégia foca-se na requalificagdo e manutengdo dos ativos
existentes. Significativos investimentos ja foram feitos (cerca de 6 milhdes de euros) na reabilitagdo
de edificios municipais, como a Urbanizacdo de Santiago, para melhorar as condi¢bes de
habitabilidade.

e Fiscalizagdo e Incentivos Fiscais: O Municipio aplica o IMI Familiar para dar mais disponibilidade de
rendimento as familias e incentivar a natalidade e fixacdo de novos agregados. Haverda um
agravamento de 30% na taxa de IMI para fogos devolutos como forma de incentivar a sua
mobilizagdo para o mercado. A devolugao do IMT para jovens até aos 35 anos que adquiram
primeira habitacdo também é uma medida.

e Governanga e Participa¢ao: O modelo de governanca enfatiza abordagens integradas, parcerias e
cooperacdao entre diferentes atores (publicos, privados, cooperativos, terceiro setor), com o
objetivo de promover o acesso universal a habitacdo. A participagdo da comunidade e dos
cidadaos nas politicas de habitacdo é fundamental. Sera criada uma Plataforma Local de Gestdo de
Habitagao para recolha e disponibilizacdo de informagdao e monitoriza¢do das politicas.

O diagnéstico da situacdo habitacional no concelho de Aveiro revela uma significativa e crescente
dificuldade de acesso a habitagao, isto € uma Caréncia Patente de Oferta de Habita¢ao, impulsionada por
diversos fatores.

e Crescimento Populacional e Pressdao no Mercado: Ao contrario da Regido de Aveiro, o Municipio
de Aveiro registou um crescimento populacional de cerca de 3,2% entre 2011 e 2021, um dos mais
elevados a nivel nacional, o que gera uma crescente pressao sobre o mercado imobiliario local.

e Desequilibrio entre Oferta e Procura: Hd um desajuste profundo entre a oferta e a procura de
habitagao, resultando num aumento dos pregos de aquisicao e arrendamento. A oferta atual do
mercado ndo responde suficientemente as necessidades dos agregados familiares, principalmente
em termos de habitagdo a baixo e médio custo.

e Aumento dos Pregos vs. Rendimentos: Os precos da habitagdo (venda e arrendamento)
cresceram a um ritmo claramente superior ao da variacao dos rendimentos das pessoas e das
familias. Em 2019, os agregados familiares dos dois primeiros quintis de rendimento (os 40% mais
baixos) ja ndo conseguiam pagar as rendas correspondentes ao quartil 1 do mercado, evidenciando
dificuldades estruturais de acesso a habitacao.

e Estasituagao revela Impactes em Grupos Especificos, nomeadamente:
o Jovens e Quadros Técnicos Superiores: Enfrentam dificuldades em encontrar alojamento

ajustado as suas necessidades (arrendamento e tipologia), levando-os a procurar concelhos
limitrofes.
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o Populagdio de Nacionalidade Estrangeira: Embora contribua para o crescimento
demografico (explicando 85% do aumento populacional entre 2011-2021), a sua chegada,
muitas vezes com maior capacidade financeira, também pressiona o mercado.

o Populagdo em Geral: O aumento do preco das habita¢Ges e das rendas ndo é proporcional
ao aumento dos rendimentos, o que, associado a escassez de oferta, dificulta o acesso para
as familias em geral.

e Caréncias Habitacionais Existentes:

o Nucleos Degradados: Em 2017, foram identificados 21 nucleos degradados no concelho,
totalizando 264 fogos e 232 familias em situagdes de indignidade habitacional,
necessitando de reabilitacdo profunda.

o Habitagao Social Insuficiente: Embora o concelho tenha cerca de 872 fogos de habitagao
social (568 municipais e 304 do IHRU), representando 2,03% do total dos alojamentos
classicos, a Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo define como objetivo atingir os 5%
até 2024. A oferta de tipologias TO e T1 em habitagdo social é ainda insuficiente face a
tendéncia de diminuicdo do numero médio de pessoas por familia e ao aumento de
pessoas a viver sozinhas.

o Elevada Procura por Arrendamento Apoiado: O concurso de 2024 para atribuicdo de 66
habitacbes em regime de arrendamento apoiado recebeu 618 candidaturas,
demonstrando que apenas cerca de 10% das familias concorrentes tiveram resposta. A
insuficiéncia econdmica foi o principal motivo apontado em 385 candidaturas. Existiam
1205 pedidos ativos antes do concurso, e 215 novos pedidos foram formalizados logo apds
0 seu término.

o Fogos Devolutos: Ha 25 fogos municipais devolutos. A existéncia de baixos consumos de
agua, gas e eletricidade por mais de dois anos pode classificar um imével como devoluto,
sendo o seu retorno ao mercado habitacional uma medida crucial para aumentar a oferta.

Em resumo, o Municipio de Aveiro enfrenta um cenario desafiador de crescente procura habitacional
impulsionada pelo seu dinamismo demografico e econémico, confrontada com uma oferta insuficiente,
altos pregos e um parque habitacional que necessita de reabilitacdo e otimizagdo. A estratégia municipal
visa mitigar estas dificuldades através de uma abordagem integrada, priorizando a reabilitacdo, o fomento
do arrendamento acessivel, a promocdo de habitacdo a custos controlados e a colaboragdo entre todos os
setores.

4.8 PROGRAMA REGIONAL DE ORDENAMENTO DO TERRITORIO DO CENTRO (PROT Centro)

A elaborac¢do do PROT Centro resulta do disposto na Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territdrio
e de Urbanismo (Lei n.2 31/2014, de 30 de maio), que estabelece os principios gerais, os objetivos e os
instrumentos aplicaveis ao ordenamento do territdrio nacional.

O PROT Centro visa operacionalizar a Estratégia Nacional para o Ordenamento do Territério (ENOT) a escala
regional, articulando-a com os objetivos da Politica de Coesdo da Unido Europeia, da Estratégia Portugal
2030 e das diretrizes de desenvolvimento sustentavel assumidas pelo Estado portugués. O programa
assenta numa visdao de longo prazo para a Regidao Centro, promovendo um modelo territorial coeso,
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resiliente, competitivo e sustentavel, em que a valorizagdo do capital natural, a qualificacdo dos sistemas
urbanos e a dinamizagdo econdémica se interligam.

O documento estrutura-se em torno de sete Desafios Transversais e quatro Sistemas Estratégicos, que
traduzem os vetores centrais da acao territorial.

Com cardcter vinculativo para os instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, como os Planos
Diretores Municipais (PDM) e os Planos de Urbanizacdo e Pormenor, o PROT Centro define orientagGes e
critérios que devem ser respeitados na formulacdo e revisao dos planos locais. Estes devem, assim, refletir
os principios de articulagdo multiescalar, integragao territorial e sustentabilidade que norteiam o programa.

Neste contexto, o Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro surge como uma ferramenta de
ordenamento que visa ndo apenas resolver desafios locais, mas também alinhar-se com os objetivos mais
amplos definidos a nivel regional. Através da andlise de convergéncia entre o PP PDA e o PROT Centro, é
possivel aferir a adequacdo da proposta local ao quadro estratégico nacional e europeu, e identificar de
gue forma contribui para a concretizacdo das metas da politica publica de ordenamento do territdrio.

Aspetos mais relevantes do PROT Centro a serem considerados no Plano

O PROT Centro estrutura-se em torno de um modelo territorial polinucleado, que promove a valorizacao de
centros urbanos diversificados e a articulacdo entre componentes econdmicas, sociais e ambientais. Entre
0s eixos estratégicos de maior relevancia para o Plano Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro,
destacam-se os seguintes:

e Modelo Territorial Polinucleado: Apoio a cooperacdo interurbana e a qualificacdo do sistema
natural como base para um desenvolvimento sustentavel.

e Desafios Demograficos (DT2): Promogdo de solugdes habitacionais acessiveis, ajustadas as
necessidades emergentes da populacdo e aos fendmenos de envelhecimento e mobilidade.

e Economia do Conhecimento e Circularidade (SE1, SE4): Reforco das liga¢Ges entre o sistema
cientifico e o tecido econdmico, valorizacdo dos recursos enddgenos, inovagado e qualificacdo do
turismo.

e Adaptacdo as Alteragées Climaticas (DT3): Promogao da eficiéncia energética e hidrica, valorizagdo
da biodiversidade, mitigacdo de riscos naturais e aproveitamento sustentavel dos recursos naturais.

e Mobilidade Sustentavel: Desenvolvimento de infraestruturas para modos suaves (pedonal e
ciclavel), reorganizacdo funcional da mobilidade urbana e promocdo de liga¢des eficientes entre
areas urbanas e equipamentos estruturantes.

e Patriménio Natural e Cultural: Protecdo e valorizagdo do patrimdnio cultural, material e imaterial,
assim como das paisagens e da identidade territorial.

¢ Instrumentos de Monitorizagao: Definicdo de indicadores e metas de desempenho que permitam
acompanhar a implementacao eficaz das politicas territoriais.

O Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro responde de forma articulada e eficaz as orientagdes
definidas pelo PROT Centro, como se detalha de seguida:
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e Compatibilidade com o Modelo Territorial Polinucleado: O PP PDA propGe uma intervengao
urbanistica de carater multifuncional, com centralidades interligadas, promovendo a requalificacdo
do espago urbano e a integracdo entre equipamentos desportivos, turisticos, habitacionais e
naturais. Este modelo operacionaliza localmente a estratégia polinucleada do PROT, reforgando a
coesdo territorial e funcional da cidade.

e Resposta ao Déficit Habitacional e a Inclusdao Social: O plano reconhece as necessidades
habitacionais emergentes e prevé a criacdo de habitagdo a custos controlados, em articulagdo com
o Plano Municipal de Habitacdo e Alojamento de Aveiro, assim como novos nucleos habitacionais
como forma de favorecer uma maior oferta de habitacdo na proximidade do centro urbano. Esta
medida visa corrigir desigualdades no acesso a habitacdo, contribuindo para a estabilidade
demografica e para a fixacdo da populagao, alinhando-se diretamente com o DT2 do PROT.

e Promogdo de Atividades Econdmicas e Turismo de Qualidade: A proposta de implanta¢do de um
Aldeamento Turistico com um campo de golfe reflete os objetivos do PROT no que respeita a
dinamizacdo econdmica e turistica. A infraestrutura proposta visa ndo apenas aumentar a
capacidade de alojamento e atratividade do territdrio, mas também gerar emprego direto e
indireto, estimulando os setores de servicos associados.

e Sustentabilidade e Eficiéncia Energética: O plano integra diretrizes claras de sustentabilidade
ambiental, propondo a ado¢do de solucdes de eficiéncia energética nos edificios, a reutilizacdo de
aguas pluviais, e o uso de energias renovaveis. A recuperagao ecoldgica das antigas saibreiras
através da criacdo do campo de golfe contribui para a valorizacdo paisagistica e ambiental,
correspondendo as exigéncias de circularidade e adaptacao climatica presentes no PROT.

e Infraestruturas de Mobilidade Suave e Conectividade Urbana: O PP PDA prevé uma rede integrada
de percursos pedonais e ciclaveis, promovendo uma mobilidade urbana sustentavel. Estes circuitos
garantem a continuidade e a funcionalidade entre os diferentes equipamentos do plano e as zonas
urbanas envolventes, respeitando as orienta¢des do Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel de
Aveiro.

e Valoriza¢ao do Patriménio e da Identidade Territorial: O plano contempla a reabilitagcdo da Quinta
da Condessa, um elemento de valor patrimonial local, bem como a protecdo e valorizagdo da
Estrutura Ecoldgica. A preservacdo de galerias ripicolas e habitats naturais reforca a identidade
ecolégica da drea, promovendo simultaneamente a educagdo ambiental e a coesdo territorial.

e Mecanismos de Monitorizacdo e Indicadores de Desempenho: Em consonancia com o PROT
Centro, o plano define indicadores concretos para a avaliagdao do seu impacto, nomeadamente o
nimero de postos de trabalho criados, a taxa de ocupac¢do/cama nos estabelecimentos de
alojamento turistico, a eficiéncia energética dos edificios e o desempenho dos espacos publicos.
Estes indicadores permitirdo aferir a eficacia do plano na implementagdo das suas metas e alinhar o
seu progresso com as politicas regionais.

Em termos globais a Proposta de Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro constitui um exemplo
de territorializacdo dos principios definidos no PROT Centro, em particular no dominio do turismo. Com
uma visdo clara, estruturada e alinhada com os grandes designios regionais, o plano propde solugdes
inovadoras, integradas e sustentdveis, capazes de dinamizar a economia local, qualificar o territério e
contribuir para uma coesdo territorial mais justa e resiliente. O setor do turismo, enquanto eixo
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estruturante desta intervencdao, emerge como catalisador de mudanga, articulando ambiente, economia,
cultura e inclusdo social num modelo de desenvolvimento territorial exemplar.

Focando em particular o setor do turismo verifica-se que no PROT Centro é destacado como um pilar
estratégico para o desenvolvimento territorial e econdmico da Regido Centro, assumindo um papel
relevante na promocao da coesao regional, na valorizacao dos recursos naturais e culturais, e na criacdo de
novas oportunidades em territérios de menor densidade. Neste contexto, o Plano de Pormenor do Parque
Desportivo de Aveiro traduz, a escala local, as diretrizes estratégicas do PROT, adotando uma visdo
integrada e qualificada da atividade turistica, em particular no que respeita a diversificacdo da oferta, a
atratividade territorial e a sustentabilidade do modelo de desenvolvimento.

O PROT Centro define como prioridade a valorizagdo da Regidao como destino turistico competitivo,
inovador e sustentdvel, propondo a estruturagdo de produtos turisticos articulados com o patriménio
natural, cultural e paisagistico. Destaca ainda a necessidade de desenvolver ofertas diferenciadoras, com
capacidade para alavancar a notoriedade internacional da regido e combater a sazonalidade, propondo
para isso agoes territoriais estratégicas em articulacdo com as vocagdes locais.

Neste enquadramento, a proposta do PP PDA responde de forma particularmente eficaz aos seguintes
vetores da estratégia regional:

1. Afirmagdo do Turismo como Vetor de Desenvolvimento Estratégico

O PROT Centro inscreve o turismo na Opg¢do Estratégica de Base Territorial (SE4), orientada para
“aumentar a competitividade do setor do turismo”, promovendo a inovag¢do, a articulagio em rede e o
investimento privado. Reconhece ainda a vocagao diferenciada de territérios como Aveiro, com forte
identidade, qualidade ambiental e centralidade regional.

O PP PDA incorpora plenamente esta visdo ao enquadrar o turismo como uma dimensdo central da
proposta. O plano reforca a vocag¢do turistica do concelho, ao prever infraestruturas qualificadas e
articuladas com o contexto urbano, com destaque para a criagdo de Aldeamento Turistico onde se inclui
um Campo de Golfe de 18 buracos e de um estabelecimento hoteleiro de referéncia, elementos com forte
capacidade de atracdo de novos segmentos turisticos e de captagdo de investimento.

2. Diversificacdo da Oferta e Combate a Sazonalidade

O PROT Centro propde a diversificagdo da oferta turistica, incentivando produtos tematicos como o
turismo de salde e bem-estar, o turismo desportivo e o turismo de natureza. Defende ainda a valorizacdo
dos ativos enddgenos e das redes existentes (como as Aldeias Histdricas ou os Roteiros Culturais), numa
légica de qualificagcdo da experiéncia turistica.

Neste sentido, o PP PDA aposta numa oferta complementar e inovadora, ao integrar uma componente
turistica que ultrapassa o modelo tradicional de alojamento, incorporando praticas desportivas, turismo de
lazer e de natureza, em estreita articulagdo com a paisagem e a identidade do territério. A criacdo do
Campo de Golfe é particularmente significativa neste contexto, ndo apenas como infraestrutura desportiva,
mas também como pélo estruturante da oferta turistica premium, capaz de reduzir a sazonalidade e atrair
publicos com maior poder de compra.
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3. Promocgao da Atratividade e da Marca Territorial

Um dos eixos centrais do PROT Centro passa pela afirmagcdao da Regiao como destino turistico
internacionalmente atrativo, com base em propostas Unicas e qualificadas. Encoraja-se, por isso, o
desenvolvimento de produtos com identidade territorial, ancorados na valorizagao dos recursos locais e na
integracdo com o espaco urbano.

O PP PDA alinha-se com esta légica ao propor uma intervengdo que conjuga o turismo com a requalificagao
urbana e ambiental, promovendo a atratividade do Municipio de Aveiro enquanto destino urbano-
turistico de exceléncia. A integracdo de um aldeamento turistico onde se inclui um campo de golfe, numa
area com acessibilidade qualificada e insercdo paisagistica cuidada permite reforgar a imagem de Aveiro
como cidade inovadora, sustentavel e aberta ao turismo internacional.

4. Criacdo de Valor Econdmico e Emprego no Setor Turistico

A estratégia do PROT Centro reconhece o turismo como motor de dinamiza¢do econdémica, defendendo a
atracao de investimento privado, a qualificagcdo dos servicos e a criagdao de emprego local. Sublinha ainda
a importancia de politicas que promovam a instalacdo de empreendimentos turisticos sustentaveis e
ancorados no territdrio.

A proposta do PP PDA concretiza esta visdo ao estimar a criagdo de postos de trabalho diretos e indiretos
nas areas do alojamento turistico, restauragdo, servigos, servicos desportivos e turismo ativo. A previsdo de
um empreendimento turistico com dimensdo e qualidade, associada a uma infraestrutura de lazer
diferenciadora, traduz-se num forte potencial de dinamizagao da economia local, ndo sé em termos de
emprego, mas também de estimulo ao comércio, a gastronomia e as atividades culturais do concelho.

5. Sustentabilidade e Qualificagdo Ambiental da Oferta Turistica

O PROT Centro propde que o desenvolvimento do turismo ocorra de forma ambientalmente responsavel,
em articulagdo com os objetivos de mitigagdo e adaptagdo as alteragdes climaticas e com a valorizagao do
capital natural. A aposta em infraestruturas sustentaveis e solugdes circulares é uma das linhas de
orientacdo do programa regional.

Neste plano, o PP PDA assume uma postura exemplar, ao integrar a vertente turistica com a recuperagao
ecolégica de dreas degradadas — nomeadamente antigas saibreiras — transformando-as em
infraestruturas verdes e espacos de lazer de elevado valor ambiental e paisagistico. A intervengao
turistica proposta incorpora ainda solugdes de eficiéncia hidrica e energética, contribuindo para uma
abordagem turistica ecologicamente consciente e alinhada com os desafios globais de sustentabilidade.

A proposta do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro representa, pois, uma interpretacao
local estratégica das diretrizes do PROT Centro para o turismo, ao combinar uma abordagem inovadora,
sustentavel e integrada. O plano ndo apenas refor¢a a atratividade do territério e qualifica a oferta
existente, como também introduz novas centralidades turisticas, fomenta o investimento privado e
promove o desenvolvimento econémico de forma territorialmente equilibrada.

Este alinhamento revela-se fundamental para assegurar a coeréncia entre o planeamento local e a visdo
regional, contribuindo para o posicionamento de Aveiro como referéncia Nacional em turismo urbano,
desportivo e sustentavel, e para o fortalecimento da coesdo territorial da Regido Centro no seu todo.

31



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

4.9 ESTRATEGIA TURISMO 2027

O Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro afirma-se como uma peca estruturante da politica
urbana e territorial do municipio, contribuindo de forma clara e consistente para a concretizagdo dos
grandes objetivos da Estratégia Turismo 2027 (ET27) — o referencial nacional para o desenvolvimento do
turismo em Portugal. Enquanto a ET27 delineia a visdo para tornar o pais um destino turistico sustentavel,
inovador e competitivo, o PP PDA atua como instrumento operativo que, a escala local, viabiliza a
implementacao dessa ambicao.

A ET27 assume o turismo como motor de desenvolvimento econdmico e social, com metas claras: reduzir a
sazonalidade, reforgcar a coesdo territorial, valorizar o patrimdnio, atrair investimento, qualificar a oferta
turistica e gerar beneficios diretos para as comunidades locais. Neste quadro, o PP PDA constitui uma
resposta alinhada e integrada, ao projetar uma nova centralidade urbana com forte vocacdo turistica,
desportiva e de lazer, capaz de diversificar e elevar a oferta existente na regiao de Aveiro.

Entre os contributos mais relevantes do PP PDA para os eixos estratégicos da ET27 destacam-se:

1. Diversificacdo e Qualificacdo da Oferta Turistica

O plano introduz uma oferta diferenciadora, centrada na criacdo de Aldeamento Turistico com um Campo
de Golfe de 18 buracos, direcionada para segmentos de turismo desportivo e de lazer qualificado. Esta
aposta responde ao objetivo da ET27 de fomentar produtos turisticos inovadores que aproveitem os
recursos naturais e culturais do territdrio, promovendo experiéncias auténticas e sustentaveis.

2. Combate a Sazonalidade e Desconcentragao da Procura

Ao criar uma nova ancora turistica fora do centro histérico da cidade, o PP PDA contribui para a
redistribuicdo espacial da atividade turistica, reduzindo a concentragdo atual e alargando a procura a outras
zonas do municipio. Esta estratégia esta em plena sintonia com o designio da ET27 de promover o “turismo
todo 0 ano” e garantir uma ocupacao territorial mais equilibrada.

3. Sustentabilidade Ambiental e Valoriza¢do do Territério

O plano recupera areas degradadas, como antigas saibreiras, integrando-as em solucbes de lazer e
desporto com forte componente ambiental, nomeadamente o golfe e zonas verdes estruturadas. A
integracdo de sistemas de eficiéncia energética, reutilizacdo de aguas pluviais e valorizagdo paisagistica
reforca o compromisso com os principios da sustentabilidade ambiental promovidos na ET27.

4. Atragdo de Investimento e Dinamiza¢do Econdmica

Com um investimento global previsto superior a 35 milhdes de euros, maioritariamente privado, o PP PDA
cria condi¢Oes para a atragao de capital, fomentando o empreendedorismo local, o crescimento de novos
negdcios e a geracao de emprego, em linha com o objetivo da ET27 de dinamizar a economia através do
turismo de qualidade.

5. Coesdo Social e Qualidade de Vida

Além da componente turistica, o plano incorpora habitagdo, equipamentos educativos e zonas de lazer,
promovendo a integracao funcional e social dos novos espacgos. A criagcdo de habitagdo a custos controlados
e a qualificacdo dos espacos publicos contribuem para uma convivéncia equilibrada entre visitantes e
residentes, assegurando que os beneficios do turismo se estendem a populagao local, como propde a ET27.
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6. Mobilidade e Acessibilidades Sustentaveis

A qualificagdo da mobilidade suave (com percursos pedonais e ciclaveis) e a excelente acessibilidade
rodoviaria (A25 e A17) garantem conectividade eficiente e sustentdvel, em consonancia com a prioridade
da ET27 em reforgar as ligagdes intra e interterritoriais.

Em sintese, o PP PDA traduz no territério local os grandes objetivos da Estratégia Turismo 2027,
funcionando como instrumento catalisador de um turismo mais qualificado, sustentavel e inclusivo, e
posicionando Aveiro como um polo emergente na oferta turistica nacional. O plano ndo sé incorpora a
visdo da ET27 como a concretiza com ac¢des territoriais consistentes e estruturantes, que reforcam a
competitividade e atratividade da cidade e do municipio num quadro de coesdo, inovacdo e
sustentabilidade.

5. DEMONSTRAGAO DA INDISPONIBILIDADE DE SOLO URBANO

Apesar de a drea de intervencdo apresentar frentes parcialmente infraestruturadas que, a luz das
condigdes fisicas, Ihe confeririam aptiddo para a classificagdo como solo urbano, a auséncia de elementos
estruturantes de urbanidade justificou a sua manuten¢do como solo rustico no ambito da 1.2 Revisdo do
Plano Diretor Municipal (PDM). Todavia, e face ao diagndstico territorial validado pelo REOT 2024, verifica-
se a crescente pressdo sobre a oferta habitacional no municipio, associada a escassez de areas urbanas
disponiveis e compativeis com a expansdo habitacional, particularmente na proximidade de zonas de
elevada intensidade funcional e econdmica, como é o caso das areas industriais e do centro urbano de
Aveiro.

O REOT 2024 evidencia um desajustamento estrutural entre a oferta e a procura de solo urbano afeto a
funcdo habitacional. Tal desequilibrio é sustentado por varios indicadores:

e Crescimento demografico superior a média nacional (+3,2% entre 2011-2021), com especial
incidéncia nas freguesias urbanas, intensificando a procura de habitacdo em zonas centrais e
periféricas.

e Aumento de 58% da populacdo estrangeira, com forte concentracido em dreas urbanas,
acentuando a pressao sobre o mercado de arrendamento e a necessidade de novas solucdes
habitacionais.

e Expansao do numero de agregados domeésticos (+5,9%), acompanhado por uma reducdo da
dimensdo média do agregado (2,4 pessoas), traduzindo-se numa maior procura por alojamentos de
menor tipologia (TO/T1/T2), para os quais o mercado tem baixa capacidade de resposta.

e Oferta habitacional condicionada, com um parque edificado envelhecido, escassa produgao de
novos fogos (apenas 3,2% do parque habitacional construido apds 2011) e fraca renovagao
tipoldgica.

e Pressao do turismo e alojamento local, especialmente na freguesia de Gléria e Vera Cruz (95,9% da

oferta concentrada), contribuindo para a reducdo da oferta habitacional permanente e
inflacionando os valores de arrendamento.
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A integracdo da drea em Plano de Pormenor com efeitos registrais constitui, assim, o Unico mecanismo
legal e técnico que viabiliza a afetacdo de solo a fungdo habitacional em coeréncia com as necessidades
identificadas.

Neste sentido, a indisponibilidade de solo urbano para novos projetos habitacionais na malha urbana
existente, que permita uma operacdo que coloque no mercado uma oferta significativa de habita¢do, assim
como a otimizacao de sinergias e diversificacdo de usos num espaco atualmente monofuncional dedicado
exclusivamente a equipamentos desportivos, em conjugacdo com os fluxos demograficos ascendentes, a
forte pressdo habitacional e a auséncia de alternativas vidveis no perimetro urbano consolidado, justificam
a reclassificagdo da drea em andlise, limitada as por¢les estritamente necessdrias e sujeita ao
cumprimento rigoroso dos parametros urbanisticos e legais em vigor. A proposta procura a valorizacdo dos
espacos naturais e a minimizacdao da ocupacdao e impermeabilizacdo do solo recorrendo a uma maior
concentracdo da ocupacdo edificada em nlcleos urbanos restritos, com vista a maximizar a
sustentabilidade do ambiente urbano e natural.

A drea de intervencdo apresenta, pois, um conjunto relevante de potencialidades que a tornam
particularmente apta a transformacgdo urbanistica e a valorizacdo do tecido urbano, beneficiando da
estreita relacdo com a envolvente natural. A localizagdo estratégica, com boas acessibilidades, favorece um
uso com alcance suprarregional, sustentado pelos equipamentos ja existentes e por outros previstos,
reforcando o papel deste territério num contexto geografico alargado.

Apesar desta centralidade e do potencial instalado, a drea continua a carecer de consolida¢do urbanistica
gue permita a sua utilizacdo plena e continua, com caracteristicas de verdadeira urbanidade. A auséncia de
complementaridades funcionais, de condi¢des de seguranca adequadas e de uma estrutura coerente limita
a fruicdo do espaco e compromete a sua integragdo efetiva na malha urbana. Torna-se, por isso, essencial
investir na qualificacdo do territério, promovendo a reconversdao ambiental, a estruturagdo de espagos
publicos e a criacdo de uma oferta diversificada de habitacdo e alojamento. Esta resposta é particularmente
critica tendo em conta a escassez habitacional identificada e a proximidade da 4rea em causa quer ao
centro da cidade de Aveiro, quer a uma zona de atividades econdmicas de grande dimensdo, geradora de
fortes necessidades de alojamento.

Ndo existem, pois, no Municipio de Aveiro, outras localizacbes com caracteristicas comparaveis que possam
acolher um programa de intervencdo com esta escala e potencial. Acresce que esta area tem vindo a ser
alvo de uma estratégia de desenvolvimento iniciada em 1995, ancorada na construcdo do estadio e de
varias infraestruturas associadas, e orientada por instrumentos de planeamento como o Plano de
Pormenor do Estadio e, mais tarde, o Plano de Urbaniza¢do. Embora este ultimo tenha registado avancos
significativos, articulados com diversas entidades, ndo chegou a ser formalmente concluido. Neste
contexto, a concretizacdo da urbanizagdo torna-se nao sé pertinente como urgente, exigindo a adaptacao
das solugbes anteriormente previstas a realidade socioeconémica atual.

Importa referir que muitos dos investimentos realizados ao longo dos Ultimos anos foram promovidos no
ambito da sociedade PDA, atualmente detentora da maioria da propriedade fundidria na area de
interven¢do. Esta entidade manifesta a intengcdo de dar continuidade aos objetivos estratégicos
inicialmente definidos, assegurando n3ao apenas o retorno sobre os investimentos ja efetuados — que
decorrem de compromissos e visdes prévias — mas também a promogao de uma qualificacdo urbana
integral. O territério em causa foi concebido desde o inicio como uma drea de intervencdo global e
integrada, pelo que a sua concretizacdo representa a Ultima etapa de um processo de transformag¢dao com
raizes histdricas e fundamentos estratégicos sdlidos.
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Face ao exposto, e considerando a natureza especifica da operagdo urbanistica em causa, importa sublinhar
o caracter peculiar deste Plano, quer pela relagdo de complementaridade com a malha urbana existente —
localizando-se numa zona de colmatacdo com expressao territorial significativa —, quer pela natureza e
escala das valéncias previstas. Destaca-se, neste contexto, a inclusdo de um Campo de Golfe, um parque
urbano de grande dimens3do, uma area desportiva e a edificagdo prevista com usos diversificados, incluindo
fungdes habitacionais, comerciais e de servigos, integrando ainda um hotel de referéncia e uma
componente relevante de habitacdo a custos controlados.

Estas caracteristicas reforcam a excecionalidade da proposta, sustentada ndo apenas pela escassez
comprovada de solo urbano disponivel para este tipo de usos no perimetro urbano consolidado, mas
também pela oportunidade estratégica que a intervencdo representa. A operacdo insere-se num contexto
urbano e funcional propicio ao desenvolvimento econémico e social, potenciando interagdes com uma
envolvente ativa e dindmica, marcada por fluxos significativos de pessoas, bens e informacao.

Para além disso, esta proposta assume-se como uma garantia de qualificacdo urbanistica da area de
intervencdo, contribuindo para a coesdo territorial e para a estruturacdo de um tecido urbano
fragmentado. A reclassificacdo proposta permitira consolidar os aglomerados urbanos existentes, corrigir
ocupacdes casuisticas e promover uma ocupagdo ordenada e articulada do solo, alinhada com os principios
do desenvolvimento sustentavel — nos dominios ambiental, patrimonial, econémico e social.

Importa ainda sublinhar o contributo expressivo da opera¢do para o mercado habitacional do concelho,
fortemente pressionado pela procura e pela escassez de oferta adequada. Estd prevista a edificacdo de
2.722 novos fogos, dos quais 169 se destinam a habitacdo a custos controlados, reforcando a resposta
municipal as necessidades habitacionais identificadas no Plano Municipal de Habitacdo e Alojamento de
Aveiro (PMHAA).

Em suma, a proposta de reclassificacdo de solo rustico para urbano assume-se como uma medida
excecional, mas tecnicamente fundamentada e legalmente enquadrada, nos termos do artigo 72.2 do
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial), e do
artigo 8.2 do Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto. A sua concretizacdo permitira, ndo sé
valorizar o territério e os investimentos anteriormente realizados, como também garantir a uma plena
integracdo urbana, com solugdes funcionais, sustentaveis e ajustadas as necessidades contemporaneas do
Municipio de Aveiro.
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6. OBJETIVOS ESTRATEGICOS E OPERACIONAIS

Tendo em conta o contexto socioeconémico atual e a crescente necessidade de diversificacdo da oferta
habitacional, torna-se indispensavel enquadrar esta operagdo numa perspetiva mais abrangente de
resposta as dindmicas territoriais em curso. A proximidade a uma area de forte intensidade econdmica,
marcada pela instalacdo de grandes equipamentos e pela geracdao continua de emprego e mobilidade,
acentua o potencial estratégico da intervencao.

Simultaneamente, a sensibilidade ambiental da area em causa impde uma abordagem criteriosa e
sustentavel, que articule a valorizacdo dos recursos naturais com a qualificacdo urbana, reforcando a
coesado territorial e contribuindo para o equilibrio dos sistemas ecoldgicos e urbanos.

Neste enquadramento, e complementando os objetivos previamente definidos na 1.2 revisdo do Plano
Diretor Municipal, foram integradas novas metas que procuram responder aos atuais desafios de
planeamento e desenvolvimento territorial. Estas visam, nomeadamente, fomentar a criagdao de postos de
trabalho, dinamizar o setor do turismo através da valorizacdo da oferta e da qualificacdo do territério, e
assegurar o contributo desta operagdo para a vitalidade econdmica e social do Municipio.

Assim, aos objetivos que ja estavam definidos no Plano Diretor Municipal:

1. Dotar a cidade de Aveiro de uma area destinada ao desporto e ao lazer, de ambito local, regional e
mesmo nacional, proporcionando a localizacdo de equipamentos diversificados, mas
complementares, destinados quer ao desporto de competicdo, quer ao desporto de manutencao,
complementados com areas de lazer e habitacionais, comércio e servigos;

2. Criar condi¢Oes para a localizacdo de equipamentos desportivos destinados a modalidades com
grande projecdo nacional, mas com caréncia de infraestruturas, como sejam, o futebol e o hipismo;

3. Criar condi¢Ges para a implantacdo de equipamentos desportivos atualmente inexistentes na
regido, com grandes potencialidades de fixacdao e de desenvolvimento, nomeadamente o golfe;

un

4. Localizar equipamentos “ancora”, fundamentais numa perspetiva de desenvolvimento e reforgo
turistico da regido;

5. Recuperar zonas ambientalmente degradadas, por forma a assegurar a sustentabilidade territorial
e a qualidade de vida, identificando as causas da referida degradacao, e incluindo a restauracao da
vegetacdo nativa e a reabilitagdo dos ecossistemas locais;

6. Prever a localizagdo de estabelecimentos hoteleiros e de zonas habitacionais através de uma
analise cuidada das acessibilidades, da atratividade turistica, da infraestrutura existente e das
caracteristicas do solo, assegurando uma distribuicdo equilibrada entre alojamento temporario e
habitacdo permanente que favorecga a funcionalidade e sustentabilidade do espaco urbano;

7. Recuperar as edificagbes da Quinta da Condessa;

8. Reordenar, requalificar e consolidar o tecido urbano existente, corrigindo desequilibrios espaciais,
melhorando os acessos e reabilitando as constru¢ées degradadas, promovendo uma ocupagao
mais eficiente e coerente com a estrutura ja consolidada;

9. Criar areas publicas de lazer, contribuindo para o bem-estar e a coesdo social, oferecendo espacos
verdes e de convivio acessiveis, que valorizam o ambiente urbano e incentivam a interacdo
comunitaria;
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10. Promover uma boa relagdo espacial pedo/automodvel, garantindo equilibrio no uso do espago

urbano;

11. Implementar uma rede de vias ciclaveis em toda a drea do Plano de forma a reforgar o
compromisso com a mobilidade sustentdvel, ao criar infraestruturas seguras e acessiveis para

ciclistas, reduzindo o trafego automodvel e promovendo estilos de vida ativos e ecolédgicos

juntaram-se os seguintes:

a) Adotar medidas de adaptagdo e mitigacdo das alteragdes climaticas, bem como de eficiéncia
energética e de utilizagdo racional dos recursos;

b) Promover a articulagdo com a estrutura urbana existente e com o espaco natural envolvente;
¢) Garantir a qualidade ambiental e a valorizagdo do espaco publico;

d) Garantir um desenho urbano diferenciado, potenciando a criacdo de elementos edificados
isolados singulares, com uma linguagem arquiteténica contempordnea e caracteristicas
excecionais, promovendo uma imagem urbana qualificada, face a posi¢do estratégica
relativamente a A25 e A17 e aos espacos publicos de grandes dimensdes e equipamentos de
grande volumetria existentes.

e) Dotar a area de espacos destinados a promogéao de habitacdo a custos controlados.

Neste enquadramento, a proposta de Plano procurou integrar, de forma articulada um conjunto de
tematicas estruturantes, fundamentais para assegurar uma ocupagdo urbana coerente, sustentavel e
promotora de dindmicas socioecondmicas positivas.

Ocupacgdo Urbana

A estratégia territorial adotada procurou contrariar a atual tendéncia de monofuncionalidade associada
a concentragdo de equipamentos, promovendo um modelo de uso diversificado e multifuncional.
Reforcando a integracdo funcional e espacial com os territdrios envolventes, consolidando a area de
interven¢do como um polo urbano diferenciado, dotado de equipamentos de referéncia e com vivéncias
urbanas diversificadas.

A qualificagdo do espaco publico assume um papel determinante na inducdo de solugdes arquitetdnicas
de elevada qualidade e com desempenho ambiental positivo, contribuindo para colmatar o
subaproveitamento atual da area em causa.

Ambiente
A valorizacdo das especificidades ambientais e paisagisticas do territério constitui um dos pilares da
intervencdo, devendo ser promovida em articulacdo com a oferta municipal existente, acrescentando-

Ihe valor ecoldgico e simbdlico.

A aposta em solu¢des urbanas de proximidade, associada a disponibilizacao de habitacdo em contexto
de acessibilidade imediata a areas econdmicas de grande escala, traduz-se num contributo relevante
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para a sustentabilidade ambiental — nomeadamente através da reducdao de desloca¢des pendulares e
da promoc¢ao de modos suaves de mobilidade.

A estrutura ecolégica, nesta proposta, funciona como matriz orientadora, incorporando espacos verdes
significativos e interligados, promotores de bem-estar e de qualificacdio paisagistica.
Aposta-se na implementacdo de sistemas de reutilizacdo de aguas pluviais para fins ndo potaveis e o
incentivo ao uso de energias renovaveis, promovendo a eficiéncia ambiental e energética do conjunto
urbano.

Mobilidade

A intervencdo promove uma rede de percursos pedonais e ciclaveis continua, segura e confortavel,
assegurando a ligacdo funcional com os espagos urbanos adjacentes e complementando trajetos pré-
existentes.

O sistema de acessibilidades integra a malha vidria ja executada no ambito da construgao do estadio, e
consolida as ligagbes locais e articulando-as com a rede vidaria de nivel superior.
O espaco urbano é salvaguardo de atravessamento excessivo, sendo implementadas medidas de acalmia
de trafego e solugdes integradas de mitigacdo de impactes, bem como é assegurada a existéncia de
estacionamento compativel com os usos propostos e as caracteristicas do tecido urbano.

Desenvolvimento Econémico e Turismo

A criacdo de novas atividades econdmicas, articuladas com a vivéncia urbana e com o reforco do tecido
empresarial local, representa uma oportunidade estratégica para a dinamizacdo da drea.
A atratividade turistica da zona é estimulada através de uma oferta diferenciadora, complementar a
existente no Municipio, contribuindo para a reducdo da sazonalidade na procura e incentivando o
investimento privado em setores-chave como o comércio e o alojamento turistico.
Neste sentido, espera-se que a proposta gere impactos positivos ao nivel da criacdo de emprego, da
revitalizacdo econdmica e da valorizacdo do territério como destino turistico sustentavel e integrado.

7. PROPOSTA DO PLANO

A proposta do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro teve em consideracdao de uma forma
geral os parametros urbanisticos de referéncia previstos no Regulamento do Plano Diretor Municipal para a
UOPG-1, os objetivos adicionais, assim como, os termos de referéncia, foi desenvolvida a proposta
urbanistica, tirando partido das carateristicas topograficas e ambientais do terreno, do grau de
infraestruturagdo presente e visando uma solugdo com sustentabilidade econdmica e financeira.

Para além dos objetivos originalmente definidos para a UOPG-1, considera-se a implementa¢do de um
Aldeamento Turistico como uma solugdo estratégica complementar. Embora esta tipologia de intervencao
nao esteja expressamente contemplada na UOPG-1, entende-se que a sua inclusdo constitui a op¢cao mais
adequada face as caracteristicas intrinsecas do solo e a especificidade da envolvente, nomeadamente a
integracdo com a zona do Campo de Golfe.

A escolha desta solugdo baseia-se em critérios técnicos, ambientais e urbanisticos, procurando
compatibilizar a valorizacdo turistica e econdmica do territério com a preserva¢ao da sua matriz rural e
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ambiental. A concec¢do do aldeamento turistico, em harmonia com o contexto paisagistico e funcional,
permitira assegurar:
¢ A manutencdo da classificacao de solo rustico, evitando processos de reclassificagdo mais intrusivos
e garantindo a salvaguarda dos valores ambientais e ecoldgicos da drea;

e A valorizacdo da envolvente ao Campo de Golfe, através de uma ocupacdo qualificada, com
impacto paisagistico e ambiental controlado;

e O reforco da atratividade turistica, de forma alinhada com o perfil e a vocagdo da area, sem
comprometer a estrutura e o equilibrio do territdrio definidos para a UOPG-1.

Embora este tipo de empreendimento ndo se encontre previsto no elenco inicial de usos e fungbes
definidos na UOPG-1, considera-se que a sua integracdo ndo contraria os principios orientadores do plano,
mas antes os complementa, proporcionando uma solugdo inovadora que concilia:

e Eficiéncia na utilizacdo do solo,

e Compatibilidade com as infraestruturas existentes e projetadas,
e Manutencdo da coeréncia territorial e paisagistica.

Deste modo, o aldeamento turistico é proposto como resposta adequada e estratégica, enquadrando-se
num modelo de desenvolvimento que respeita os objetivos globais da UOPG-1 e acrescenta valor, sem
implicar alteragGes substanciais ao enquadramento juridico e classificativo do solo.

7.1 MODELO DE REFERENCIA

A proposta do Plano assenta num modelo de ordenamento que considera a organizacdao dos espacos
coletivos como um elemento essencial, adaptando essa visdo as dindmicas atuais, promovendo um
urbanismo centrado nas pessoas, percursos pedonais e qualidade ambiental, ao mesmo tempo que a sua
estruturacdo se baseia na clareza formal e legibilidade espacial, garantindo um ambiente urbano
organizado e funcional.

O modelo, visando a reconversdo de um espaco desprezado e marginal num espacgo funcional e integrado,
articula a regeneracao fisica do territdrio com a valorizacdo ambiental, a promoc¢do da centralidade urbana,
a atratividade econdmica e a qualificacdo das infraestruturas publicas, garantindo coesdo territorial,
sustentabilidade e resiliéncia climatica.

Este modelo, refletido no desenho urbano do Plano, assenta numa abordagem integrada de trés sistemas
territoriais, que asseguram uma estrutura urbana clara:

e Sistema de Espagos Urbanos;

e Sistema de Infraestruturas Verdes e Azuis;

e Sistema de Mobilidade Suave e Conectividade Intermodal.

Relativamente ao Sistema de Espacos Urbanos, a proposta foca-se nos seguintes eixos orientadores:
— Reestruturagdo do tecido urbano;

— Ocupacdo focada na oferta turistica e de servicos complementares;

39



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

— Intensificagcdo seletiva com parametros urbanisticos adequados a escala da intervencao;
— Integracdo de projetos arquitetdnicos contemporaneos de referéncia;

— Compatibilidade com as diversas condicionantes e restricGes de utilidade publica;

— Solugdes adaptadas para zonas ambientalmente sensiveis;

— Ocupacdo condicionada com base em infraestruturas sustentaveis.

Desta forma, a proposta organiza o uso do solo de forma continua e integrada, definindo zonas de uso
dominante, uma das quais, fundamentalmente, vocacionada para fins turisticos e empreendimento
turistico de referéncia, com elevada qualidade arquitetdnica e integracdo paisagistica, articulada com
espacos destinados a encontro, lazer e servigos coletivos, incluindo componentes culturais, educativas e
desportivas.

No dominio do Sistema de Infraestruturas Verdes e Azuis, a proposta organiza-se de acordo com os
seguintes eixos orientadores:

— Reabilitagdo das linhas de agua principais;

— Criacdo de um parque de recreio e lazer;

— Rede de microinfraestruturas verdes / incorporacdo de solugdes como jardins de chuva e outras
solugGes de base natural;

— Reabilitacdo e valoriza¢do da quinta da Condessa como meméria do lugar.

Estes eixos sdo contributos importantes para a mitigacdo e adaptacdo as alteragOes climaticas, eficiéncia
energética e gestdo racional dos recursos, que a par da promoc¢do da mobilidade suave, constituem
garantia de um ambiente urbano mais resiliente.

No que concerne ao Sistema de Mobilidade Suave e Conectividade Intermodal, os eixos orientadores do
desenho urbano foram os seguintes:
— Criacdo de corredores ciclaveis e pedonais;
Espaco publico como infraestrutura de mobilidade;
— Requalificagdo vidria com pacificacdo do trafego;
Estacionamento racionalizado e articulado.

Todas estas orientacdes para o desenho urbano foram concebidas para promover a sustentabilidade, a
acessibilidade, a identidade local e a coesdo funcional do territério, estabelecendo diretrizes claras para a
organizacao do espaco e a interacdo entre diferentes usos e infraestruturas.

Com base no modelo definido e nas orienta¢cGes para o desenho urbano, estabelece-se um zonamento em
fungdo dos usos dominantes, traduzido na respetiva Planta de Zonamento, que visa orientar o uso e a
ocupacado do solo, respeitando a estrutura ecolégica, a capacidade de suporte do territdrio e a integracado
paisagistica.

Foram consideradas as seguintes categorias e subcategorias, relativas ao Solo Urbano, estabelecidas pelo
PDM:

a) Espacos Habitacionais:
i. Espaco Habitacional tipo 1;
ii. Espaco Habitacional tipo 2;
iii. Espaco Habitacional tipo 3;
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b) Espago de Uso Especial
i. Estabelecimento Hoteleiro;
ii. Espaco de Equipamentos;
¢) Espacos Verdes de Uso publico.

7.2 LINHAS GERAIS DA PROPOSTA

A proposta assenta num modelo urbano polinucleado, baseado na complementaridade funcional dos seus
nucleos, com o objetivo de colmatar a fragmentacao do tecido urbano existente, promover a sua coesao e
qualificar o espaco publico nas dreas envolventes.

A articulacdo entre as diversas unidades operativas sera assegurada através da implementacdo de um
amplo Espaco Natural e Paisagistico e Areas Verdes de Enquadramento, complementado por uma zona
verde vocacionada para a pratica desportiva, integrando campos de ténis, uma rede de percursos pedonais
e ciclaveis, e promovendo atividades associadas ao turismo de natureza, ao lazer e ao desporto. Esta
infraestrutura verde sera implementada sem comprometer os valores ecoldgicos existentes, assegurando a
protecdo dos habitats naturais e das espécies autdctones, preservando as galerias ripicolas e os corredores
ecolégicos de maior valor, e contemplando a¢Ges de renaturalizagdo de dareas ambientalmente degradadas.

Este sistema verde, com uma darea total de 41,20 hectares, estabelece uma continuidade ecolégica com o
Campo de Golfe adjacente, com 74,41 hectares, formando conjuntamente um corredor ecoldgico de
relevancia local e regional, com fun¢des determinantes na regulacdo ambiental do espaco urbano e no
sequestro de carbono.

A proposta visa ainda promover a manutencdo dos elementos arbdreos (carvalhos) existentes e a
implementacdo de areas ajardinadas onde predominem os elementos constituintes da flora autdctone e
ainda promover acGes de erradicacdo de invasoras nas areas que ndo forem intervencionadas que reforcam
a preocupacdo na regulacdo e preservacdo ambiental em toda a drea de intervencdo do Plano de
Pormenor.

Sob o ponto de vista socioecondmico, a interveng¢do potencia a valorizacdo do territério, promovendo a
captacdo de investimento e o dinamismo econdmico local, designadamente através da criagcdo de postos de
trabalho nos setores da construcdo, dos servicos ambientais e do turismo sustentavel. A qualificagdo do
espaco publico e a promogdo de atividades ludico-desportivas contribuem para a coesdo social e o bem-
estar da populacao residente, reforcando o sentimento de pertenca e elevando os padrdes de qualidade de
vida urbana.

Casos de referéncia internacional, como o High Line Park em Nova lorque ou o Parque Olimpico de Londres,
evidenciam o potencial transformador da reconversdo de areas subutilizadas em espacos verdes
multifuncionais, enquanto catalisadores de regeneracdo urbana, sustentabilidade ambiental e atratividade
econdmica. A proposta para o Parque de Recreio e Lazer adota principios semelhantes, adaptados a
especificidade local, visando o equilibrio entre urbanizagcdo, conservacdo ambiental e dinamizagdo
socioecondmica.

Neste contexto, a proposta urbanistica configura-se como uma abordagem integrada, orientada para os
desafios contemporaneos de natureza ambiental, social e econdmica, alinhando-se com as boas praticas
internacionais em matéria de planeamento urbano sustentdvel, e contribuindo para a resiliéncia e
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prosperidade do Municipio de Aveiro, garantindo inclusivamente a mitigacdo dos riscos associados a
perigosidade estrutural da drea de intervencao do Plano e drea envolvente.

O Plano sera estruturado e operacionalizado através de trés Unidades de Execuc¢do (UE), delimitadas com
base em critérios técnicos, funcionais e territoriais especificos. Esta segmentacdo visa assegurar uma
gestado eficiente, faseada e coerente das intervencgdes, permitindo a priorizacdo das acdes, a otimizacao de
recursos e 0 acompanhamento rigoroso da execugao.

Cada Unidade de Execugdo sera objeto de um Plano detalhado, que incorporard as componentes
urbanistica, ambiental, infraestrutural e financeira, assegurando a conformidade com as orientagbes
estratégicas do Plano global. A divisdo em UE permitird também uma adaptagdo progressiva as
especificidades locais, bem como a incorporagdo de ajustamentos derivados do processo de monitorizagao
e avaliacdo continua das intervencdes.

Durante a elabora¢do do presente Plano, e considerando as caracteristicas morfoldgicas dos terrenos
inicialmente previstos para a implantagcdo de um centro comercial, concluiu-se que a localizagdo proposta
ndo reunia as condi¢cdes técnicas e urbanisticas adequadas a natureza do empreendimento. Esta
constatacdo levou a revisdo estratégica da localizacdo, com o intuito de assegurar uma melhor integracédo
urbana e funcional.

Assim, foi determinada a relocalizacdo do centro comercial para uma area mais préxima dos principais
eixos viarios da regido, nomeadamente a A25/A17, assegurando uma maior acessibilidade, visibilidade e
insergdo estruturante no contexto do desenvolvimento urbano em curso.

A nova localizagdo, contigua ao Estadio Municipal de Aveiro, garante uma articulagdo eficaz com os
equipamentos existentes, reforcando a centralidade e o papel estratégico deste novo polo comercial no
ordenamento territorial. A proximidade ao Estadio permite a convergéncia de valéncias e funcionalidades,
beneficiando da rede vidria instalada e possibilitando a criagdo de novos acessos e percursos que
promovem a integragao de usos.

Apesar de se situar fora dos limites estritos do Plano, considera-se que, pela sua polivaléncia e impacto
socioecondmico, este equipamento constitui um elemento dinamizador e agregador da intervencdo
urbanistica global.

7.3 ESTRUTURA EDIFICADA

A edificabilidade proposta no Plano, esta dividida por duas das trés unidades de execugdo, constituindo
conjuntos urbanos particulares em termos de condi¢gdes morfotipoldgicas e ajustadas ao local, com
parcelas integradas em unidades construtivas isoladas ou em quarteirGes abertos, garantindo, em funcdo
das carateristicas topograficas do terreno, uma adequada estruturagdo do territério, suportada por uma
estrutura reticulada de arruamentos. Com essa estruturagdo potenciam-se pontos focais e enfiamentos
visuais para a vasta area verde, que integrara o dominio publico no ambito da execucao deste Plano, sendo
uma intervengdao marcante do ponto de vista urbanistico, onde fica garantida a adequada integracdo
urbana e paisagistica.

A Unidade de execuc¢do 1 (UE1) tem uma area de intervencdo de 560.445 m? desenvolve-se desde a Av.
Sport Clube Beira-Mar a norte e o aglomerado de Azurva a sul; da Rua do Taboeira a nascente e o né da
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A25/A17 a poente. A construgdo esta definida em dois nucleos de edificabilidade separados pelo Espaco
Natural e Paisagistico.

Na UE1, em termos morfotipoldgicos, estd preconizada uma ocupacgdo de Espacos Habitacionais de Tipo 1 a
Tipo 3, com uma drea edificdvel 273.372 m?. Estd ainda prevista uma Area Edificavel destinada em exclusivo
a comércio e servicos de 36.156 m?.

As habitacbes unifamiliares e bifamiliares estdo previstas ao longo do arruamento de atravessamento
nascente/poente, tendo cada uma, a drea de implantacdo de 150 m?, com volumetria correspondente a
dois pisos mais cave.

A construcdo de edificios de habitacio multifamiliar desenvolve-se em quarteirGes abertos
preferencialmente virados a sul, privilegiando a banda de construgdo virada a nascente/poente.

Na UE1 estd prevista a implantacdo de um equipamento escolar com drea de parcela de 6.260 m?, area de
implantacdo de 2.000 m?, drea de construcdo de 4.000 m? e volumetria de dois pisos e cave.

Tendo unicamente como base de calculo as &areas de terreno anteriormente referenciadas,
correspondentes a drea afeta a constru¢dao urbana, sem se contabilizar as areas a ceder ao dominio
municipal no dmbito das unidades de execucdo para Espaco Natural e Paisagistico, Areas Verdes de
Enquadramento, Espaco Verde de Uso Publico, Equipamento Escolar e Equipamento Desportivo, calcula-se
para a construcdo unifamiliar um indice de ocupacgao do solo (lo) de 11% e um indice de utilizagcdo (lu) de
22%, inferiores aos 30% e 60% previstos no PDM; para a constru¢ao multifamiliar calculou-se um lo=24% e
um lu=104% inferiores aos 25% e 150% previstos no PDM.

No ambito da unidade de execucio, que inclui a drea do Espaco Natural e Paisagistico e Areas Verdes de
Enquadramento, Espaco Verde de Uso Publico, Equipamento Escolar e Equipamento Desportivo, o indice
de ocupacgdo do solo e o indice de utilizagdo calculados sdo, respetivamente, de 9.53% e 52.76%, valores
estes bastantes inferiores aos consignados no PDM.

Na UE1 estd previsto a implantacdo de um estabelecimento hoteleiro com uma area de implantacdo de
2.500 m?, 4rea de construcdo de 18.000 m? e volumetria maxima correspondente a 9 pisos e 2 pisos em
cave, sem se contabilizar as dreas a ceder ao dominio municipal no ambito das unidades de execugao para
Espaco Natural e Paisagistico e Areas Verdes de Enquadramento, Espaco Verde de Uso Publico,
Equipamento Escolar e Equipamento Desportivo, decorrendo daqui um indice de ocupacgao do solo (lo) de
12% e um indice de utilizacdo do solo (lu) de 142%, abaixo dos 25% e 150% previstos em regulamento do
PDM.

A unidade de execug¢do 2 (UE2) tem uma area de intervengdo de 115,50 ha, ocupa a zona plana a sul de
Taboeira, e inclui um nucleo de construgao junto ao aglomerado e um Aldeamento Turistico que integra um
Campo de Golfe, separados por uma area destinada a Espaco Natural e Paisagistico.

No nucleo de construgdo em termos morfotipoldgicos estd preconizada uma ocupagdao de habitagbes
unifamiliares isoladas numa area de terreno de 49.084 m? e de habitacdo multifamiliar em 31.666 m2.

As habitacdes unifamiliares estdo previstas em trés localizagdes distintas permitindo a transicdo
volumétrica entre aglomerados existentes e areas com usos distintos, criando uma frente ordenada,
garantindo uma gradacdo volumétrica do existente para o proposto, tendo cada uma, a éarea de
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implantacdo de 150 m? ou 306 m? e area de construcdo de 300 m? ou 612 m?, respetivamente, com
volumetria correspondente a dois pisos mais cave. A area de construcdo prevista nesta drea é de 19.932
m? a que corresponde um 10=5% e um lu= 9.9%, estando estes pardmetros referenciados no PDM com
valores maximos, de 30% e de 60%.

A construcao multifamiliar na UE2 apresenta um tipo de ocupacdo com bastante permeabilidade visual,
potenciando a visibilidade da envolvente verde constituida pelo Espaco Natural e Paisagistico, Espagos
Verdes de Uso Publico e Areas Verdes de Enquadramento e pelo Campo de Golfe. Nesta unidade de
execucdo estd prevista uma area de construcdo de habitacdo de 92.320 m?, uma area de construcdo de
comércio e servicos de 1.360 m? e uma area de Equipamento de Servigos/Social de 12.534 m?, perfazendo
estas, uma area total de construcdo de 106.214 m?, decorrendo daqui um indice de ocupacio do solo (lo)
de 16% e um indice de utilizacdo (lu) de 71%, estando no PDM definidos como valores maximos,
respetivamente, 10=30% e lu=120%.

O Aldeamento Turistico, que integra um Campo de Golfe de 18 buracos, abrange uma area de terreno de
835.885 m? (83,58 ha). Nele estd prevista uma edificabilidade de 32.624 m?, onde poder3 ser instalado um
numero maximo de 380 unidades de alojamento e de 756 camas.

No Aldeamento Turistico esta prevista a instalagdo de um “Club House”, com area de implantagdo maxima
de 2.159 m?, 4rea de constru¢do maxima de 3.589 m?, um Edificio de apoio técnico ao golfe que ndo podera
ultrapassar a drea de construcdo de 1.017 m?, uma portaria com area maxima de construcdo de 20 m? e
ainda dois edificios onde se prevé inserir diversos servicos comuns com uma drea maxima de implantagao
de 1.587 m? e com uma drea maxima de construcdo 3.174 m?, no conjunto dos dois edificios. O Campo de
Golfe fica assim com uma area de 744.150 m2.

No dmbito da area de intervenc¢do da Unidade de Execucdo 2 (UE2), cujo valor é de 1.155.020 m? (115,5
ha), o indice de ocupagdo do solo e o indice de utilizagdo, sdo respetivamente de lo= 4.00% e lu= 12.02%,
valores estes bastantes inferiores aos consignados no PDM.

A unidade de Execuc¢do 3 (UE3), ocupa a zona sensivelmente plana, junto do né da A25/A17 com area de
64.707 m? que serd mantida como Espaco Florestal de Producdo (conforme previsto no PDM), pela
proximidade a um estabelecimento abrangido pelo Decreto-Lei n.2 150/2015, de 5 de agosto (RIPAG).

7.4 EQUIPAMENTOS

O presente Plano dotara o Parque Desportivo de Aveiro, onde ja se encontram materializados o Estadio
Municipal, o Centro Hipico e os campos de futebol do Taboeira e outras estruturas desportivas, de um
conjunto de equipamentos complementares que transformarao este complexo num nucleo de atratividade
singular que extravasa a influéncia regional, designadamente: um vasto Espaco Natural e Paisagistico, a
integrar no dominio municipal, com area de 412.069 m?, e um equipamento desportivo de 7.013 m?, que
atravessardo a area de intervencdo de poente a nascente, ladeando a linha de agua existente. O Espaco
Natural e Paisagistico integrarda um uma rede de vias pedonais e clicaveis, ligadas ao turismo de ar livre e
lazer, circuitos de manutencdo e orientacdo e pequenas estruturas de apoio ligadas a restauragdo e
bebidas, sanitdrios e servicos administrativos, a implementar de acordo com o projeto de execucgdo. Esta
ainda previsto um Equipamento Desportivo complementar ao Espaco Natural e Paisagistico onde se prevé a
instalacdo de equipamentos desportivos, parques infantis ou outros equivalentes.
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No ambito ambiental estdo previstas acdes de valorizagdo e salvaguarda dos valores naturais (habitats e
espécies), preservando as galerias ripicolas e os espagos de ligagdo com maior valor natural, e promovendo
acOes de renaturalizacdo de areas degradadas, prevendo-se complementarmente, zonas de relvado, onde
devera ser dada preferéncia a prados de sequeiro com espécies autdéctones.

Para minimizar o impacto ambiental na area de intervengdo do Plano de Pormenor devera ser considerado,
sempre que possivel, que a estabilizacdo de taludes em areas declivosas e nas margens das linhas de agua
deve ser realizada com técnicas de engenharia natural. Caso seja necessario realizar captacGes de agua
para colmatacao das necessidades de rega, sobretudo no Campo de Golfe, devem ser feitas nas formagoes
recentes, evitando a captacdo de dgua no sistema aquifero do Cretdcico de Aveiro.

O equipamento escolar, previsto na Unidade de Execucdo 1 (UE1) tem uma d&rea de parcela de 6.260 m?,
uma area de construcdo de 4.000 m? e uma volumetria correspondente a dois pisos e cave.

No ambito da execugdo da UE2 o Centro Hipico tem dentro da drea de intervengdo do Plano de Pormenor
uma area de 15.791 m?. Desta drea fica afeta ao Centro Hipico uma &rea de 10.206 m? destinada a Espaco
de Equipamento, entrando no regime perequativo com uma érea de 5.585 m?, que é o diferencial entre a
area da parcela integrada na drea de intervengdo do Plano e a drea que se mantém como Centro Hipico.
Também estd prevista a ampliacdo da drea dos Campos de Futebol do Taboeira, com uma area de 11.710

m?2.

Ainda na UE2, esta prevista a instalacdo de um Equipamento social/servicos de natureza privada, na
designada Quinta da Condessa, na sequéncia da recuperacao e ampliacdo dos edificios existentes. Este
equipamento terd uma drea de parcela 12.416 m?, com uma edificabilidade maxima de 12.534 m?,
correspondente a uma volumetria maxima de 3 pisos no corpo do edificio existente e de 6 pisos na zona de
ampliacado, seguindo, como proposta de implantacao definida em Plano.

7.5 INFRAESTRUTURAS

Em conformidade com o quadro legal que indica o contelido documental de um plano de pormenor —artigo
107.2 do Decreto-Lei n.2 80/2015 de 14 de maio — Regime Juridico dos Instrumentos de Gest&o Territorial,
relativamente as infraestruturas de abastecimento de agua, saneamento, drenagem de aguas pluviais,
energia elétrica — média e baixa tensdo e iluminagdo publica, telecomunica¢des e fornecimento de gas, o
Plano é acompanhado pelos elementos técnicos complementares, que de acordo com a alinea d) do ponto
4 do referido artigo, devem estabelecer os tragados das infraestruturas.

Apresenta-se de seguida uma breve descricdo relativa as intervengBes propostas ao nivel das diferentes
redes das infraestruturas:
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ARRUAMENTOS E REDE VIARIA

Os arruamentos e rede viaria preconizada para o Plano, desenvolve-se a partir da estrutura viaria existente,
a Avenida Sport Clube Beira-Mar e a Rua da Taboeira, através de um sistema reticulado de vias, constituido
por vias estruturantes e vias secundarias, num total de 27 novos arruamentos.

As vias a construir no plano, tém dois tipos de perfis transversais. O perfil Tipo A e perfil Tipo B, sendo que
o perfil Tipo B inclui uma faixa de 2.40 m de largura destinada a Ciclovia, conforme previsto nas pecas
desenhadas que acompanham o plano, a saber:

- Arruamento Tipo A, com as seguintes caracteristicas, faixas de rodagem com 7.00 m de largura,
faixas de estacionamento transversal com 5.00 m de profundidade, faixa de protecao de 0,50 m, caldeiras
com a largura de 1.50 m e passeios com 3.50 m de largura;

- Arruamento Tipo B, com as seguintes caracteristicas, faixas de rodagem com 7.00 m de largura,
faixas de estacionamento transversal com 5.00 m de profundidade, faixa de prote¢do de 0,50 m, caldeiras
com a largura de 1.50 m, ciclovia com 2.40 m e passeios com 3.50 m de largura.

REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUA

A rede de distribuicdo de dgua serd constituida por um conjunto de condutas e elementos especiais que
constituem a unidade parcelar do sistema de abastecimento de dagua, cuja finalidade é assegurar o
transporte e distribuicdo de dgua a todos os edificios, bem como e entre outros aos dispositivos de
combate a incéndios.

Para o dimensionamento da rede foram considerados os seguintes aspetos:
- Capitagdo com base no tipo de edificio ou equipamento publico a abastecer;
- Grau de risco de incéndio para zona residencial.

No dimensionamento da rede ter-se-a também em conta as necessidades decorrentes do combate a
incéndios, pelo que, o diametro das tubagens serd no minimo igual ao do ramal de abastecimento dos
hidrantes a aplicar, em fungao da classe de risco.

REDE DE DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS

A rede de drenagem de aguas pluviais serd implantada no eixo das vias/arruamentos projetadas para o
plano, paralelamente a rede de drenagem de &aguas residuais domésticas, sendo que o sentido de
escoamento da rede decorre do sentido do escoamento daquelas vias.

As aguas pluviais serdo recolhidas através de sargetas/sumidouros e conduzidas para o sistema de
coletores da rede e posteriormente conduzidas para as linhas de dgua existentes. Foram ainda considerada
a colocacdo de um separador de hidrocarbonetos antes da descarga nas linhas de agua existentes.

O encaminhamento dos efluentes pluviais para as linhas de agua incluidas nos espacgos verdes, sera
realizado através de valas que promovem a filtragem bioldgica dos efluentes pluviais.
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A rede de aguas serd dotada de caixas de visita no inicio dos coletores e na mudanca de direcdo destes.
Foram estimados os didmetros necessarios para uma eficiente drenagem de aguas de acordo com as bacias
de drenagem e a regulamentacdo legal aplicavel.

REDE DE GAS

De acordo com as necessidades de consumo estimados, prevé-se que seja necessario o reforco da rede
existente de didmetro Pe @ 160 para Pe @ 200 e de didmetro Pe @ 110 para Pe @ 160.

Em fase de projeto e, posteriormente de execucdo da infraestrutura de rede de gds, sera necessdrio
viabilizar a capacita¢cdo da mesma tendo por base o reforgo de rede previsto.

REDE DE INFRA-ESTRUTURAS ELECTRICAS

O desvio das redes elétricas de alta e média tensdo existentes sera concertado entre a Cdmara Municipal
de Aveiro e a empresa distribuidora.

Rede de Média Tensdo

A rede de tubagens seja constituida por 2 tubos corrugados @ 160mm e por cdmaras de visita. O seu
tracado deve permitir a sua interligacao as redes similares existentes.

As redes de cabos serdo constituidas por cabos do tipo 3x LXHIOZ1-1x240 mm?2 para 15 kV.

Rede de Baixa Tensdo

Sera executada uma rede de baixa tensdo 400/231 V, com tracado subterrdneo, em cabos de aluminio,
com secgdes e ligadores regulamentares e em uso na E-Redes.

As redes de baixa tensdo, desenvolver-se-do ao longo dos passeios ou espac¢os de estacionamento, em

valas préprias, afastadas das outras canalizagdes de distancias regulamentares, devidamente protegidas
mecanicamente e sinalizadas em todo o seu percurso.

Rede de lluminacdo Publica

Serd executada uma rede de iluminagdo publica, constituida por cabos de aluminio, que terd um tracado
subterraneo, de acordo com o perfil de vala adequado, dentro dos passeios e com afastamento e
profundidade, relativamente as outras redes, em conformidade com a respetiva Planta.

As colunas escolhidas serdo normalizadas, préprias para serem de enterramento e as luminarias LED a
utilizar também serdo normalizadas.
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Rede de Valas

As valas serdo executadas a profundidade indicada para cada caso especifico, de acordo com a
normalizagao e legislagdo em vigor.

As valas terdo a profundidade minima regulamentar, serdo preenchidas pelas redes especificas e levardo
as prote¢Ges mecanicas das canalizagdes, terra isenta de pedras e fita sinalizadora.

Terras de Protecdo

Todos os Postos de Transformagado, colunas de iluminagdo publica, armdrios repartidores e bainhas dos
cabos armados, serdo ligados a terra.

Diversos

Toda a instalacdo serd executada de acordo com o Regulamento de Seguranca de Subestacdes e Postos de
Segurancga e de Seccionamento e Regulamento de Seguranca de redes de Distribuicdo de Energia Elétrica
em Baixa Tensao.

REDE DE DRENAGEM DE AGUAS RESIDUAIS

Para elaborac¢do do projeto da rede de drenagem de aguas residuais torna-se fundamental proceder a
uma avaliacdo das quantidades de agua rejeitada. A avaliacdo dos caudais domésticos a prever no
dimensionamento da rede de drenagem, baseia-se essencialmente no nimero de habitantes da area a
servir assim como o consumo por habitante.

A rede de drenagem de 4guas residuais serd constituida por um conjunto de coletores que constituem a
unidade parcelar do sistema de drenagem de dguas residuais domésticas, cuja finalidade é assegurar a
recolha e o transporte dos efluentes domésticos de todos os edificios.

Para o dimensionamento da rede foram considerados os seguintes aspetos:
- Capitagdo com base no tipo de edificio ou equipamento publico;

REDE DE TELECOMUNICAGOES

Apenas se prevé o desenvolvimento de uma rede ITUR de acordo com o Manual ITUR — 32 edi¢cdo que
interligard as infraestruturas existentes.

7.6 ESPACOS EXTERIORES E ACESSIBILIDADES

A drea do Plano goza de um posicionamento privilegiado, atendendo a proximidade da A25 e A17. Com
efeito a existéncia destas duas infraestruturas vidrias e respetivo nd, que permitem servir diretamente o
parque desportivo, conferem ao Plano acessibilidades excecionais, quer em termos de liga¢do ao centro da
cidade (5 minutos em transporte rodoviario) quer em termos de acessibilidade regional e nacional tendo
em conta a proximidade da Al.
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7.7 EXCLUSAO DAS AREAS AFETAS A REN

No ambito da area de intervengao do Plano (178 ha) a area sujeita ao Regime da REN tem cerca de 130 ha
abrangendo as trés unidades de execugao.

Desta area, pretende-se excluir do regime da REN uma darea de 37,13 ha que se reparte, pelas zonas de
areas estratégicas de infiltracdo, protecdo e recarga de aquiferos e areas de elevado risco de erosdo hidrica
do solo de duas das trés unidades de execugdo, Unicas zonas destas unidades de execugdo onde é possivel
edificar face as carateristicas topograficas do terreno, e que visam mitigar as caréncias existentes no
Municipio em termos de habitacdo, atividades econdmicas, equipamentos e infraestruturas que ja foram
devidamente explicitadas nos pontos anteriores do presente Relatério. Na zona envolvente a Taboeira
(UE2), a exclusdo visa ainda possibilitar uma intervencdo que permita reordenar, requalificar, consolidar o
tecido urbano existente e, mais a sul, implementar um Aldeamento Turistico onde se insere um Campo de
Golfe e que permitird manter as caracteristicas de solo rustico.

Com o objetivo de preservar os valores ambientais protegidos pela Rede Ecoldgica Nacional (REN) na drea
de intervencdo do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro, as dreas a serem excluidas das
zonas abrangidas pela REN foram restringidas ao estritamente indispensavel. Esta medida visa conciliar a
salvaguarda ambiental com o interesse publico social, assegurando a satisfacdo das necessidades
relacionadas com caréncias habitacionais, atividades econdmicas, equipamentos e infraestruturas.

A implementacdo do Campo de Golfe permitird a recuperagdo ambiental e paisagistica de uma area
atualmente degradada, que inclui as antigas zonas de extracdo de inertes (saibreiras), hoje desativadas.
Esta intervencdo assume-se como uma ac¢ao de requalificacdo ecoldgica, com potencial para restabelecer e
dinamizar habitats naturais, promovendo a valorizacdo ambiental do territdrio e contribuindo para a
integracdo paisagistica da drea no seu contexto envolvente.

O Campo de Golfe teve anteriormente o projeto aprovado, tendo sido submetido ao inerente
procedimento de Avaliagcdo de Impacte Ambiental (AlIA), com parecer favoravel condicionado, a 1 de agosto
de 2003. O relatério de conformidade ambiental do projeto de execucdo foi aprovado a 30 de marco de
2009. A proposta do Campo de Golfe mantém genericamente os pressupostos do anteriormente tramitado.

7.8 EXCLUSAO DAS AREAS AFETAS A RAN

Na area de intervengdo do Plano, a drea sujeita ao Regime da RAN abrange a Unidade de Execucdo 2 (UE2)
e tem um valor global de 51,59 ha.

Desta area pretende-se excluir do regime da RAN a area de 14,64 ha para garantir a operagao de reordenar,
requalificar e consolidar o tecido urbano de Taboeira de uma forma sustentada e recuperar as edificagdes
da Quinta da Condessa.

No Espaco de Ocupagdo Turistica onde se prevé a instalacdo de um empreendimento turistico da tipologia
Aldeamento Turistico que integra um Campo de Golfe de 18 buracos, prop0os-se excluir a area de 3,48 ha
para construcdo de unidades de alojamento e edificios de servicos comuns. Na restante area (25,02 ha)
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propde-se que seja permitida, a sua utilizacdo ndo agricola, para execu¢do do Campo de Golfe, nos termos
do disposto na alinea i) do n2 1 do artigo 222 do DL n? 73/2009 de 31 de marco, alterado pelo DL
n2199/2015 de 16 de dezembro.

A construgao do Campo de Golfe representa uma oportunidade para a valorizacdo de solos atualmente
degradados integrados na Reserva Agricola Nacional, nomeadamente 4reas anteriormente ocupadas por
exploracdes de inertes (antigas saibreiras), cuja aptiddo produtiva se encontra comprometida. A
reconversao deste territério, através de uma intervencdo compativel com os principios da RAN em solo ndo
produtivo, permitird a recuperacdo das condicBes ecoldgicas e paisagisticas do local, nomeadamente
através da recolha de solo contaminado, potenciando a criacdo de novos equilibrios ambientais e
promovendo uma ocupacdo do solo mais qualificada e ajustada a sua realidade biofisica.

O projeto do Campo de Golfe obteve aprovacdo prévia, tendo sido sujeito ao respetivo procedimento de
Avaliacdo de Impacte Ambiental (AlA), o qual mereceu parecer favoravel condicionado emitido em 1 de
agosto de 2003. Posteriormente, o Relatério de Conformidade Ambiental do Projeto de Execucdo (RECAPE)
foi aprovado em 30 de mar¢o de 2009, atestando a conformidade da solugdo projetada com os termos
definidos no parecer da AlA.

Com o objetivo de preservar os valores ambientais protegidos pela Rede Agricola Nacional (RAN) na area de
intervenc¢do do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro, as areas a serem excluidas das zonas
abrangidas pela RAN foram restringidas ao estritamente indispensavel. Esta medida visa conciliar a
salvaguarda ambiental com o interesse publico social, assegurando a satisfacdo das necessidades
relacionadas com caréncias habitacionais, atividades econdmicas, equipamentos e infraestruturas.

7.9 RUIDO

A darea abrangida pelo Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro (PP PDA) encontra-se
classificada, em sede da 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal (Aviso n.2 19708/2019, publicado no Diario
da Republica, 2.2 série, n.2 236, de 9 de dezembro de 2019), como zona mista, nos termos do regime legal
em vigor. Em func¢do da classificacdo acustica de uma zona devem ser respeitados os seguintes valores
limite de exposicao:

Niveis sonoros maximos admissiveis
Lden Ln
Indicador de ruido diurno- Indicador de ruido nocturno
entardecer-nocturno, 24
horas
| Zona mista < 65 dB(A) < 55 dB(A)

Nos termos do artigo 11.2 do Regulamento Geral do Ruido (RGR), a classificagdo acustica da zona obriga ao
cumprimento de valores limite de exposi¢do ao ruido ambiental, definidos para diferentes periodos do dia
(periodo diurno, entardecer e noturno), tendo em conta a sensibilidade dos recetores e a tipologia
funcional da area.
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Atualmente, as principais fontes sonoras identificadas na area de interveng¢do sdo o trafego rodovidrio
proveniente das vias de circulacdo envolventes e, pontualmente, o trafego ferroviario associado a Linha do
Vouga. A avaliacdo das condi¢des acusticas foi realizada com base na consulta ao Mapa de Ruido do
Municipio de Aveiro, considerando que a situagdo em analise é suscetivel de caracterizagado por esse meio.

No horizonte de desenvolvimento do Plano, ndo se prevé a introducdo de novas fontes de ruido
significativas. No entanto, estima-se a ocorréncia de um ligeiro acréscimo nos niveis de ruido ambiente em
determinados periodos do dia, sobretudo em resultado do aumento previsivel do trafego rodoviario
decorrente da nova ocupacdo urbana e do reforgo funcional da area. Esta previsdo ndo implica, contudo, a
ultrapassagem dos limites normativos estabelecidos para a classificacdo acustica em vigor.

A andlise técnica foi complementada com a consulta aos estudos desenvolvidos pela entidade
concessionaria ASCENDI, no ambito da elaboragdo do Mapa Estratégico de Ruido (MER) da Concessdo Costa
de Prata da A25, nomeadamente no troco Barra — Albergaria, Km 08+000, datado de outubro de 2022. Os
dados foram obtidos através do portal da Agéncia Portuguesa do Ambiente (https://apambiente.pt/ar-e-
ruido/mapas-estrategicos-de-ruido-git-rodoviario), estando os respetivos extratos, referentes aos
indicadores Lden (nivel de ruido dia-entardecer-noite) e Ln (nivel de ruido noturno), anexos ao Relatdrio de
Ruido do presente Plano.

Com base na sobreposicdo da cartografia acustica e na andlise dos recetores sensiveis localizados na area
de intervengdo, conclui-se que, na situacdo atual, os niveis de ruido ambiente encontram-se em
conformidade com os valores limite fixados pelo RGR para zonas mistas, nao se verificando excedéncias aos
valores regulamentares.

A monitoriza¢do futura dos niveis de ruido devera ser garantida em sede de execuc¢do do Plano e das

operagles urbanisticas subsequentes, de modo a assegurar a manutencdo da conformidade legal e a
protecdo da qualidade ambiental e do conforto acustico dos usos sensiveis previstos.
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8. RELATORIO AMBIENTAL

O Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro insere-se num contexto territorial que se distingue
pela sua localizagdo estratégica, contigua a um importante polo urbano e préxima de areas de atividades
econdmicas de grande escala. Este posicionamento, conjugado com a existéncia de infraestruturas
estruturantes ja implantadas — como o Estadio Municipal, acessibilidades rodoviarias e areas técnicas pré-
existentes — confere a area de intervencdo um elevado potencial de transformacdo qualificada e de reforgo
da coesao territorial.

A proposta de Plano da continuidade a uma estratégia iniciada em 1995, consolidada com a construg¢do do
Estadio e de outras infraestruturas, tendo sido alvo de planeamento prévio através da elaboracdo do Plano
de Pormenor do Estadio que, mais tarde, evoluiu para um Plano de Urbanizag¢do. Embora este ultimo ndo
tenha sido formalmente concluido, os seus principios orientadores encontram-se incorporados na atual
proposta, que assume a necessidade de adequagdo ao contexto socioeconémico contemporaneo e aos
objetivos de desenvolvimento sustentdvel definidos em sede de Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE).

A drea de intervengdo revela-se como uma zona de colmatacgdo territorial, onde subsiste uma ocupacgdo
fragmentada, marcada por usos casuisticos e uma estrutura urbana descontinua. Neste sentido, o Plano
assume uma fung¢do estruturante de articular os diferentes elementos do territério, promover a coesao
espacial e funcional, e consolidar a malha urbana com base em principios de racionalidade,
sustentabilidade e equilibrio entre os sistemas natural e antrépico.

A proposta urbanistica desenvolve-se com base numa légica multifuncional, integrando componentes
residenciais, comerciais, desportivas, recreativas e turisticas. Esta diversidade funcional visa, ndo sé,
garantir uma ocupacdo equilibrada e articulada, mas também responder a necessidades habitacionais
prementes, evidenciadas pela caréncia de solo urbano disponivel com capacidade de resposta a procura
crescente, particularmente em tipologias acessiveis como os fogos a custos controlados. Estdo previstos
2722 novos fogos, dos quais 169 se destinam a habitacdo a custos controlados, contribuindo
significativamente para a diversificacdo da oferta habitacional e para a atenuacdo das pressdes sobre o
mercado local.

A proposta integra ainda um conjunto de equipamentos com forte impacto territorial e relevancia
estratégica. Destaca-se a previsdo de um Campo de Golfe com 18 buracos, articulado com Aldeamento
Turistico de referéncia, areas de lazer e infraestruturas de apoio ao desporto e a recreacdo ativa,
organizadas em torno de um Parque Urbano de Natureza de grande escala. Esta estrutura verde
multifuncional responde ndo sé aos objetivos de valorizacdo ambiental identificados no Relatdrio
Ambiental (RA), mas também a criacdo de novos atrativos turisticos e a dinamiza¢dao econdémica local. A
introdugdo de equipamentos de uso coletivo e de fruicdo publica, numa ldgica de acessibilidade e inclusao,
reforga ainda a fungao social do territdrio e a sua integracdo urbana.

Do ponto de vista ambiental, o Plano contempla medidas concretas de mitigacdo, valorizagdo e
compensacdo, em resposta aos impactes identificados na AAE. A proposta prevé a recuperagao ecoldgica
de zonas degradadas, como antigas saibreiras, a criagdo de corredores verdes com fungao ecoldgica e de
continuidade paisagistica, e a integracdo dos principais cursos de agua e zonas inundaveis em solu¢des de
drenagem naturalizada. Estas medidas promovem a resiliéncia do territério face as altera¢des climaticas,
favorecem a retencdo de dguas pluviais, contribuem para a recarga de aquiferos e valorizam a paisagem.

Disto é também exemplo a criagdo de um Parque Urbano de Natureza e de uma darea verde de desporto,
interligadas ao Campo de Golfe, que permite consolidar um corredor ecoldgico de continuidade bioldgica e
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paisagistica. Esta estrutura verde integra os principais cursos de agua, valoriza galerias ripicolas e cria
condicdes para a regeneragao de habitats, contribuindo ainda para a mitigacao dos efeitos das alteragdes
climaticas.

No que se refere a funcionalidade e a qualidade de vida urbana, a proposta do Plano assume a
diversificacdo de usos como um eixo estruturante, contrariando a tendéncia de monofuncionalidade da
area. Esta abordagem procura fomentar uma estrutura urbana multipolar, reforcando a coesdo territorial e
a atratividade da periferia de Aveiro. A criacdo de novos postos de trabalho nos setores da construcao,
turismo e servicos ambientais responde a uma das recomendacdes centrais do RA, contribuindo para o
dinamismo econdmico local. Importa ainda destacar a plena integracdo da recomendac¢do de ndo prever
uso habitacional na Unidade de Execuc¢do 3 (UE3), em virtude da sua proximidade a uma unidade industrial
abrangida pelo Regime de Prevencdo de Acidentes Graves. Esta unidade manter-se-a classificada como
espaco florestal, assegurando a compatibilidade de usos e o cumprimento das condicionantes de
seguranga.

A gestdo dos recursos naturais, nomeadamente dos recursos hidricos e do solo, surge como outro dominio
com respostas integradas no Relatério de fundamentacdo (RF). O Plano propde solugGes de drenagem
naturalizada, nomeadamente a criagdo de lagos com funcdo de retencdo de aguas pluviais, que visam
mitigar o risco de cheias, promover a recarga de aquiferos e assegurar a qualidade da agua superficial. A
reutilizacdo de aguas pluviais para fins ndo potaveis, em especial no funcionamento do Campo de Golfe,
constitui uma medida de racionalizacdo do consumo hidrico, mitigando os impactes negativos sobre o
aquifero do Cretdcico, cuja protecdo é assinalada como prioritdria no RA. A manutencdo de areas
inundaveis como espacgos ndo edificaveis integrados em areas de recreio e de valorizagdo ecoldgica, bem
como a requalificacdo de solos degradados, incluindo zonas atualmente integradas na Reserva Agricola e
Ecologica Nacional (RAN e REN), representam uma abordagem orientada para a recuperacdo ambiental e a
reestruturacdo territorial, demonstrando uma abordagem prudente e alinhada com os objetivos da gestao
integrada do risco e da seguranca territorial.

A mitigacdo dos efeitos das alteragGes climaticas constitui uma preocupacdo transversal, materializada na
introdugao de medidas especificas no Plano. Entre estas, destacam-se a adog¢do de vegetacdo autéctone, a
promocdo de areas arborizadas com darvores de grande porte e a criagdo de espacos de sequestro de
carbono com fungdo ecolégica e de equilibrio climatico. A implementacdo de infraestruturas verdes e a
aposta na mobilidade suave — através da criacdo de uma rede de vias ciclaveis — reforcam a estratégia de
descarbonizacdo, incentivando estilos de vida sustentaveis. Assim, no que respeita a mobilidade, o Plano
propde uma estrutura viaria hierarquizada, com reforco da acessibilidade pedonal e ciclavel, articulando-se
com os sistemas de transporte publico existentes. Esta aposta na mobilidade sustentavel visa reduzir a
dependéncia do transporte individual motorizado, diminuindo a pegada carbdnica da area e contribuindo
para um modelo de urbanismo de baixo impacte ambiental.

A valorizacdo patrimonial, em particular a reabilitacdo da Quinta da Condessa, constitui outro ponto de
convergéncia, deste modo a vertente patrimonial é igualmente considerada, nomeadamente com a
proposta de reabilitacdo da Quinta da Condessa, um elemento de valor histérico e simbdlico cuja
recuperacdo permitird a instalacdo de novos equipamentos sociais ou culturais, promovendo a sua
reintegracdo no tecido urbano e a valorizacdo do patrimonio edificado.

Importa salientar que, embora a proposta preveja a reclassificacdo de solo rustico para urbano, esta
alteracdo assume um carater excecional, justificado pela inexisténcia de alternativas com caracteristicas
semelhantes no territdrio urbano consolidado, pela presenca de investimentos ja realizados e pela
articulagdo coerente com as estratégias de ordenamento previstas nos instrumentos de gestao territorial.

53



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

O desenvolvimento da area permitira a racionalizacdo do uso do solo, a qualificacdo do espago urbano e a
promoc¢do de dindmicas econémicas e sociais relevantes para o concelho.

Do ponto de vista legal, a proposta encontra fundamento no disposto no artigo 72.2 do Decreto-Lei n.2
80/2015, de 14 de maio (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial — RJIIGT), bem como no
artigo 8.2 do Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto. A reclassificacdo proposta é suportada
por uma fundamentagdo técnica robusta, pela compatibilidade com o modelo de estrutura territorial
preconizado e pela integracdo dos principios do desenvolvimento sustentavel no desenho do Plano.

Em termos globais, o RF e o RA convergem na promo¢do de um modelo de desenvolvimento territorial
sustentavel, resiliente e multifuncional. A proposta do PPPDA revela uma estratégia de ordenamento
coerente com os objetivos de valorizagdo ambiental, inclusdo social e dinamiza¢cdo econdmica. Através da
integracdo das recomendacdes ambientais no desenho urbanistico, o Plano contribui para a regeneracéo
de dreas subaproveitadas, assegura a compatibilidade entre os usos previstos e as condicionantes
ambientais, e reforca a coesdao entre diferentes sistemas territoriais. Esta abordagem integradora
transforma os desafios identificados na AAE em oportunidades concretas de qualificacdo do territdrio,
assumindo o planeamento como instrumento de promoc¢ao do bem-estar coletivo e de protecdo dos
valores ambientais

Assim, verifica-se que a proposta do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro deve ser
entendida como uma operacdo de planeamento integrada e sustentdvel, que responde aos desafios
contemporaneos do territério, articula fungdes urbanas e ambientais, promove a coesdo social e territorial,
e potencia a valorizagdo do capital natural, patrimonial e econémico do municipio. A implementacdo deste
Plano contribuird, de forma decisiva, para reforcar a atratividade de Aveiro como territério qualificado,
resiliente e inclusivo, capaz de acolher populacdo, investir em inovacdo e afirmar-se num contexto
suprarregional, assegurando sempre a sustentabilidade ambiental.

Em suma, a proposta do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro demonstra um esforgo claro

para incorporar as preocupac¢Ges ambientais e as recomendagdes da Avaliagdo Ambiental Estratégica,
transformando desafios em oportunidades de desenvolvimento sustentavel.
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PARTE Il - EXECUCAO DO PLANO
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9. OPERACIONALIZAGCAO E EXECUGCAO DO PLANO

A programacao da execug¢do do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro ird processar-se no
ambito de Unidades de Execucdo delimitadas em conformidade com o estabelecido na Planta de
Implanta¢do tendo como base a Planta Cadastral elaborada.

9.1 DISPOSICOES DE OUTROS IGT

Os instrumentos de gestdo territorial, de ambito nacional, sectorial, especial, regional, intermunicipal e
municipal que se encontram em vigor no Municipio de Aveiro e com incidéncia territorial na area de
intervencdo do Plano, sdo os seguintes:

Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (Lei 58/2007 de 4 de
setembro, com a primeira revisdo deste programa consagrada pela Lei n.2 99/2019,
aprovada a 5 de setembro de 2019.

Plano Rodovidrio Nacional, aprovado pelo DL n2 222/98 de 17 de julho, retificado pela
Declaracdo de retificacdo n2? 19-D/98, de 31 de outubro e alterado pela Lei n2 98/99, de 26
de julho, e pelo DL n2 182/2003, de 16 de agosto.

Programa Regional de Ordenamento Florestal do Centro Litoral (PROFCL), aprovado pela
Portaria n? 56/2019 de 11 de fevereiro, retificada pela Declaracdo de Retificacdo n2
16/2019 de 12 de abril de 2009.

Plano Setorial da Rede Natura 2000, aprovado pela Resolu¢do do Conselho de Ministros n2
115-A/2008 de 21 de julho.

Plano Nacional de Agua aprovado pelo DL n2 76/2016 de 9 de novembro.

Plano de Gestdo da Regido Hidrografica do Vouga, Mondego e Lis (RH4), aprovado pela
Resolugdo do Conselho de Ministros n2 62/2024, de 3 de abril.

Plano Diretor Municipal — 12 Revisdo, publicado no DR, 22 série, n2 236 de 9 de dezembro
de 2019; 1.2 Corre¢do Material a 1.2 Revisdo do Plano Diretor Municipal de Aveiro,
Declaracdo de Retificagdo n.2 160/2024/2.

A drea de intervencdo do Plano esta classificada na Planta de Ordenamento do PDM como Solo Rustico, e
abrange as categorias de espaco agricola e espaco florestal, caraterizadas respetivamente pelos artigos 532
a562e 572 a 602 do regulamento do PDM.
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9.2 SISTEMA DE EXECUCAO DO PLANO

O Plano ird ser executado no ambito das cada uma das unidades de execugao, pelo sistema de iniciativa dos
interessados, nos termos do disposto no artigo 1492 do Decreto-Lei 80/2015 de 14 de maio (RJIGT —
Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial), na sua atual reda¢do, quando haja concertacdo de
interesses entre os proprietarios envolvidos, ou pelo sistema de cooperacdo nos termos do disposto no
artigo 1509 do RJIGT quando a concertacdo nao for possivel.

9.3 UNIDADES DE EXECUCAO

Sao definidas 3 Unidade de Execugdo, sendo que na Unidade de Execucdo 3 nao se definiu qualquer
intervengdo, tendo em conta as carateristicas da edificabilidade e elementos fisicos existentes no terreno,
visando assegurar uma intervencdo harmoniosa e uma justa reparticdo de beneficios e encargos, tendo em
conta a vinculagao situacional da propriedade.

A Unidade de Execugdo 1 (UE1) abrange uma area total de 560.445 m?, delimitada a norte pela Avenida
Sport Club Beira-Mar, a sul pelo aglomerado de Azurva, a nascente pela Rua da Taboeira, e a poente pelo
né rodoviario da A25/A17.

O programa urbanistico previsto contempla:

o Area edificavel — Espago Habitacional Tipo 1 (EH1) com uma érea de 249.132 m?;
e Area edificavel — Espago Habitacional Tipo 2 (EH2) com uma é4rea de 19.440 m?;
e Area edificavel — Espago habitacional Tipo 3 (EH3) com uma é4rea de 4.800 m?;

¢ Edificabilidade destinada a comércio e servigos de 36.156 m?;

o Edificabilidade destinada a um Estabelecimento Hoteleiro com 18.000 m?;

e Numero total de fogos de 2 038.

A drea destinada a Espagos verdes de uso publico, Espago Natural e Paisagistico e Areas Verdes de
Enquadramento, afetas a dominio municipal, totalizam 309.323 m?2.

No que respeita ao estacionamento, prevé-se:

e Uma area a superficie de 20.825 m?, correspondente a 1.666 lugares;
e Uma area maxima de estacionamento coberto em cave de 102.864 m?, correspondendo a 3.428
lugares.

Por sua vez, a Unidade de Execugdo 2 (UE2) possui uma area de intervengdo de 1.155.020 m?, delimitada a
norte pelo aglomerado da Taboeira, a sul pelo aglomerado de Azurva, a nascente pela Vala da Eirinha, e a
poente pela Rua da Taboeira.

Neste setor estdo previstos os seguintes indicadores de edificabilidade:

e Area edificavel — Espago Habitacional Tipo 1 (EH1) com uma érea de 29.356 m?;

e Area edificavel — Espago Habitacional Tipo 2 (EH2) com uma &rea de 43.032 m?;

e Area edificavel — Espago habitacional Tipo 3 (EH3) com uma 4rea de 19.932 m?;

e Edificabilidade destinada a comércio e servigos de 1.360 m?;

e Equipamento social/servicos, com area de parcela de 12.416 m? e area de construgido de 12.534
m?, correspondendo a um edificio com volumetria de 3 pisos na estrutura a reabilitar e 6 pisos na
ampliagdo proposta.

e Numero total de fogos de 684.

57



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

A drea destinada a Espagos Verdes de uso publico, Espaco Natural e Paisagistico e Areas Verdes de
Enquadramento, afetas a dominio municipal, totalizam 125.297 m2.

Ao nivel do estacionamento, prevé-se:

e Uma darea a superficie de 10.413 m?, correspondendo a 833 lugares;
e Uma area maxima de estacionamento coberto em cave de 53.530 m?, que possibilitara 1.784
lugares.

A Unidade de execucdo 3 (UE3) tem uma area de 64.707 m? e confronta a norte e a nascente com o né da
A25/A17 a sul com a linha de caminho-de-ferro, a poente com propriedades privadas. Nesta UE3 ndo estd
prevista ser executada qualquer construcdo e sera mantida como Espaco Florestal de Producgdo (conforme
previsto no PDM), por se tratar de uma area proxima do estabelecimento Pinopine — Produtos Quimicos,
S.A., abrangido pelo Regime Juridico de Prevencdo de Acidentes Graves (RIPAG).

9.4 PEREQUACAO COMPENSATORIA

A justa reparticdo de beneficios e encargos e a redistribuicdo das mais-valias fundidrias entre os diversos
proprietarios, processar-se-a no ambito das unidades de execugdo, sendo os mecanismos de perequacao a
operar, em consonancia com o disposto no artigo 1232 do regulamento do PDM -12 Revisdo, o indice médio
de utilizacdo e a reparticao de custos de urbanizacdo. Uma vez que o presente Plano vai ser executado
através da operacdo de transformacdo fundidria de reparcelamento e integra no dominio municipal uma
vasta area de verde publico e de equipamentos de utilizacdo coletiva, superior a determinada por aplicacdo
dos parametros regulamentares do PDM, ndo serd aplicavel o mecanismo de area de cedéncia média.

Assim a atribuicdo da edificabilidade a cada parcela decorre da sua vinculagdo situacional no ambito do
Plano.

9.5 OPERACOES DE TRANSFORMAGAO FUNDIARIA

Face a impossibilidade de desenvolvimento de um desenho urbano que tivesse em linha de conta a
estrutura cadastral existente, por ser bastante retalhada e complexa, contendo parcelas com dimensdo e
configuragdo que ndo se enquadram num desenvolvimento urbanistico gerador de uma adequada imagem
urbana, a operacdo de transformacdo fundiaria a seguir sera, inexoravelmente, uma operacdo de
reparcelamento que prosseguira os seguintes efeitos:

1. Constituicdo de parcelas para construgdo urbana.
2. A substituicdo com plena eficacia dos terrenos antigos pelas novas parcelas.

3. Transmissdao para a Camara Municipal de Aveiro, de pleno direito e livre de quaisquer dnus ou
encargos, as parcelas de terreno, para espacos verdes publicos e de utilizagdo coletiva,
infraestruturas e equipamentos que devam integrar o dominio municipal.

A massa de concentragdo correspondera ao conjunto das parcelas inseridas na drea de intervengdo de cada
unidade de execucdo, e a massa de distribuicdo ao conjunto de areas de construcdo inseridas dentro dessa
mesma darea de intervencdo, destinadas a habitacdo, comércio e servicos, empreendimento turistico e
equipamentos de natureza privada sem contabilizacdo da cave destinada a estacionamento.
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Tendo em conta as carateristicas cadastrais da area de intervengao faz parte do contelddo documental do
Plano:

1. Planta do cadastro original;
2. Quadro com identificacdo dos prédios originais;

3. Planta da operacdo de transformacao fundidria, com identificacdo dos novos prédios e dos bens do
dominio municipal.

4. Quadro com identificagdo e caraterizacdo dos novos prédios.
5. Planta com as dreas de cedéncia para o dominio municipal.
6. Quadro com a descri¢dao das parcelas a ceder.

7. Quadro de transformacao fundidria que explicite o modo de atribuicdo das parcelas finais e a sua
relagdo com os prédios originais.
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10. PROGRAMA DE EXECUCAO DAS ACOES PREVISTAS E PLANO DE FINANCIAMENTO
10.1 INTRODUCAO

O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) estipula que a elaboracdo de um Plano de
Pormenor deve ser acompanhada por um Programa de Execuc¢do e um Plano de Financiamento. Estes
elementos sdo cruciais para a operacionalizacdo do Plano, pois definem os sistemas de execugdo, a
calendarizagdo dos investimentos publicos e a sua articulagdo com as iniciativas privadas, assegurando a
viabilidade e coeréncia da sua implementacao.

Neste enquadramento, o Plano Diretor Municipal (PDM), enquanto instrumento de referéncia, ja
estabeleceu uma programacdo de investimentos alinhada com a sua estratégia de ordenamento. Para
garantir a eficicia da implementacdo, foram definidas prioridades estratégicas que faseiam os
investimentos, salvaguardando, contudo, a flexibilidade necessaria para ajustar as ag¢des as dindamicas
econdmicas e territoriais futuras e as necessidades emergentes da comunidade.

O Plano Diretor Municipal (PDM), ao definir o modelo de desenvolvimento territorial do Municipio e
constituindo-se como instrumento orientador para a elaboracdo e execucdo dos planos municipais
subsequentes, estabelece igualmente, através do seu Programa de Execucdo e respetivo Plano de
Financiamento, uma base estratégica para a calendarizacdo das intervencdes prioritarias a curto, médio e
longo prazo, assegurando a sua compatibilidade com a capacidade econdmica e financeira do Municipio.

N

A estratégia delineada a escala municipal, conjugada com o enquadramento financeiro apresentado no
PDM, oferece uma estrutura robusta e fundamentada para a definicdo e concretizacao das a¢des previstas
no presente Plano de Pormenor. Este referencial financeiro permite antecipar uma capacidade de
investimento municipal favoravel, alinhada com os principios da sustentabilidade e com a garantia de
viabilidade econdmica a longo prazo para a implementacdo das intervengdes projetadas.

10.2 EXECUGCAO DO PLANO

A convergéncia de intenc¢des de intervengdo, tanto publicas como privadas, constitui um fator essencial que
assegura a concretizacdo dos objetivos definidos para o presente Plano. As opgdes e solugdes propostas
visam garantir o equilibrio e a coeréncia formal do conjunto, procurando harmonizar o potencial
econdmico e turistico desta area com solugbes de integragdo urbana qualificadas. Desta forma, responde-
se ao crescimento da procura turistica de Aveiro, contribuindo simultaneamente para a sustentabilidade
territorial.

As intervencOes estruturantes, como a criacdo de areas verdes de utilizacdo coletiva, a construcdo de
arruamentos e a implementacdo de percursos pedonais e ciclaveis, serdo maioritariamente promovidas por
iniciativa privada. Esta modalidade de execucdo permite antecipar que a concretizacdo da maioria das
infraestruturas e espacos publicos ocorra a curto e médio prazo.
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A programacdo da execucdo das agles foi estabelecida com base na estrutura cadastral existente e na
transformagdo fundiaria preconizada pelo Plano. Como regra geral, as areas de cedéncia para o dominio
publico e as areas privadas de utilizacdo publica serdao executadas no ambito das respetivas operagdes
urbanisticas, em conformidade com o Regime Juridico da Urbaniza¢do e Edificagdo (RJUE) e o Regulamento
Urbanistico do Municipio de Aveiro (RUMA). Estdo igualmente previstas interveng¢des partilhadas,
formalizadas através de contratos de urbanizagdo no contexto de operacgGes de transformacdo fundiaria,
nos termos do RJIGT e do RJUE. Importa salientar que os custos associados a constru¢do da ponte serdo
repartidos por todos os proprietdrios abrangidos pelo Plano, de forma proporcional a edificabilidade
atribuida a cada parcela.

Em termo de Metodologia a Andlise Econdmico Financeira foi elaborada a pregos correntes considerando o
horizonte temporal de 15 anos. A analise previsional assentou na metodologia tradicional de avaliacdo de
projetos e consistiu essencialmente:

1. Na estimativa e calendarizagdo do investimento necessdrio a concretizacdo do projeto, que
considera a execugdo das obras de urbanizagdo num periodo de 4 anos e a comercializagdo de
todos os iméveis num periodo de 15 anos.

2. Ou seja, a andlise da viabilidade do Plano de Pormenor da PDA considerou um horizonte temporal
que incluiu a totalidade do periodo de comercializagdo e a absorcdo de todos os fogos e
equipamento no prazo de 15 anos.

3. Na quantificacdo de proveitos e custos de exploragdo previsionais, tendo em considera¢do os
elementos criticos desta drea de atividade, como sejam: o custo dos terrenos, os custos de
urbanizagdo, os custos de construcdo, os precos de venda e a calendarizagdo tantos dos
investimentos como das vendas;

4. Analise da rentabilidade (TIR) e valor atual do projeto (VAM) e outros indicadores financeiros para o
periodo previstos de 15 anos.

5. Ataxa de inflagdo: nos primeiros anos consideramos as proje¢des econdémicas para Portugal do FMI
a data de abril de 2025 e a taxa de 2%/ano para os anos seguintes.

6. A taxa de inflacdo foi aplicada de forma igual a custos e proveitos estimados.

7. Taxa de imposto sobre lucros de 21,5%, que considera a taxa base de IRC de 20% mais 1,5% de
derrama Municipal, conforme esta definido para o Concelho de Aveiro.

8. 0 valor temporal do dinheiro é muito relevante, pelo que a utilizagcdo de fluxos de caixa atualizados
descontados é sempre apropriada. Para esse efeito na atualizacdo dos Cash Flows gerados pelo
projeto foi considerada uma taxa de desconto (WACC) de 7,5%.

10.3 ESTIMATIVA DE CUSTOS

Os quadros subsequentes sistematizam o Plano de financiamento, quantificando as estimativas de
investimento e indicando as fontes de financiamento possiveis. Este abrange tanto as intervencgdes de
iniciativa municipal como as da responsabilidade de promotores privados, que, em conjunto, materializam
as propostas de ocupacao do Plano.

61



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro

Os montantes apresentados constituem valores de referéncia, que refletem o esforco financeiro a ser
assumido na execugao do Plano. Sendo de natureza indicativa, estas estimativas sdo suscetiveis de revisao
em fungdo da consolida¢do do programa, do desenvolvimento dos projetos de execugao, do envolvimento
de parceiros institucionais ou privados, bem como da capacidade negocial e da eventual captacdo de
fundos comunitdrios.

- . . . Cronograma Execugdo / Prioridades Estimativa de Origem do Investimento . .
Agdes previstas - Tipologia - Fontes de financiamento
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 custo (€) CMA Privados
Movimento de terras e execugdo da ponte 25% 25% 25% 25% 5,168,460 X Privado
Alteragdo das linhas elétricas de alta e média Entidade distribuidora e
. 50% 50% 5,535,000 X X o
tensdo Municipio
Execugdo das redes de infraestruturas 25% 25% 25% 25% 14,132,700 X Privado

Espacos verdes, (areas verdes, lazer e pragas e
equipamento desportivo)

Arruamentos, passeios, estacionamento, .
. . i 10% 40% 50% 10,783,715 X Privado
arborizagdo e pintura de pavimento

Tabela 1 - Programa de execugéo e Plano de financiamento

10% 40% 50% 255,840 X Privado

TOTAL 15 anos

Precos
Constantes

Pregos Correntes

Valor do Solo

Custos de Urbanizagao

Movimento de terras e execugdo de ponte 5,330,609 € 5,168,460 €
Alteragéo das linhas elétricas de alta e média tenséo 5,592,094 € 5,535,000 €
Execugéao das redes de infraestruturas 14,576,082 € 14,132,700 €
Espagos verdes e Equipamentos 268,715 € 255,840 €
Arruamentos, passeios, estacionamento, arborizagdo e pintura de pavimento 11,326,406 € 10,783,715 €
Custos de Construgao

Outros Custos de Construcao
Licencas e Taxas Urbanisticas (€/m2 de Const.) 4,705,713 € 4,476,256 €
Projectos e Estudos (% dos custos de Construgao) 13,683,048 € 13,229,895 €
Custos Administrativos e Fiscalizag&o (% dos custos de Construg&o) 18,208,743 € 16,537,368 €
Comercializagdo Publicidade e Marketing ( (% dos Precos venda) 17,594,260 € 15,581,520 €
Imprevistos (% dos custos de Construgéo) 17,404,432 € 16,537,368 €
Sub-Total Custos 860,665,723 € 779,865,605 €

Tabela 2 - Tabela Custos de Construgdo

O cendrio de implementacdo delineado afigura-se favoravel, sendo a sua concretizagdo integral
considerada vidvel dentro do horizonte temporal definido no Plano que é de 15 anos, sendo que as Obras
de Urbanizag3o serdo concluidas no periodo de 4 anos. E precisamente este periodo temporal e a aplicagdo
da inflagdo estimada de forma igual em custos e proveitos que faz com que exista uma diferenca entre os
valores a Pregos Correntes (com Inflacdo) e os valores a Pregos Constantes (sem Inflacdo).

Importa sublinhar que a programacdo temporal das intervengGes de responsabilidade municipal é uma
competéncia da autarquia, formalizada através da sua inscricdo no Plano Plurianual de Investimentos, no
ambito das Grandes Opg¢Oes do Plano (GOP). Este processo implica uma monitorizagdo continua da
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execucdo, o que permitird a introdugdo de ajustamentos em fung¢do da sua evolugdo e das necessidades
gue venham a ser verificadas.

10.4 CAPACIDADE DE FINANCIAMENTO E MECANISMO DE EXECUGCAO

Apesar da execugdo do Plano prever a justa reparticdo de beneficios e encargos e a redistribuicdo das mais-
valias fundidrias entre os diversos proprietarios, processando-se no ambito das unidades de execucdo,
sendo os mecanismos de perequacdo a operar, em consondncia com o disposto no artigo 1232 do
regulamento do PDM -12 Revisdo, importa sublinhar que a empresa Parque Desportivo de Aveiro, S.A.
enquanto proprietaria de grande parte dos terrenos da area de intervencdao do Plano de Pormenor do
Parque Desportivo de Aveiro sera o garante da execu¢ao das obras de urbanizacdo e de desenvolvimento
de todo o projeto nos prazos estabelecidos.

Importa sublinhar que a empresa Parque Desportivo de Aveiro, S.A. tem como acionista maioritario o
Grupo Visabeira, que através da subholding “Visabeira Turismo, Imobilidria e Servigos possuiu forte
experiéncia da lideranca e execugdo de projetos desta natureza e envergadura. O Grupo Visabeira ocupa
hoje uma posicao de referéncia mundial essencialmente no setor de Energia e telecomunica¢des tendo
apresentado em 2024 um volume de negdcios consolidado superior a 2,1 mil milhdes de euros, contando
para isso com mais de 16 mil colaboradores.

O Grupo Visabeira, enquanto multinacional com presenca sélida em varios setores estratégicos, confere
assim estabilidade e forga financeira ao projeto plasmado no Plano de Pormenor do Parque Desportivo de
Aveiro, através da sua capacidade de investimento préprio, acesso facilitado a financiamento e reputacado
consolidada junto de instituicGes e parceiros. A sua presenca transmite confianca ao mercado, permitindo
melhores condicGes de negociacdo e aumentando a atratividade do préprio projeto.

A capacidade financeira para executar as obras de urbanizacdo e o desenvolvimento de todo o projeto esta
assim garantida, pois além do apoio financeiro direto, o Grupo Visabeira oferece sinergias internas, know-
how de gestdo e controlo rigoroso de custos, fator que contribuird para a eficiéncia e sustentabilidade do
projeto. A diversificacdo das suas areas de negdcio permite-lhe ainda amortecer riscos e garantir uma base
financeira sélida, o que se traduz numa execu¢do mais segura e previsivel dos investimentos onde esta
envolvido.

Resumidamente podemos afirmar que o investimento privado sera realizado por Capitais Préprios e
Capitais Alheios sempre que se mostre necessdrio, existindo eventualmente a captagdo de fundos
comunitarios para comparticipar os investimentos em equipamentos Turisticos e desportivos.

10.5 BALANCO ECONOMICO-FINANCEIRO E ANALISE DA VIABILIDADE ECONOMICA DO PROJETO

A diferenca entre a estimativa dos custos e as receitas projetadas, com base nos precos de venda de
mercado apurados através da andlise de mercado detalhada realizada, traduz-se nos seguintes resultados
operacionais:
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Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro

TOTAL 15 anos

Precos

Precos Correntes Constantes

Valor do Solo
Custos de Urbanizacao
Custos de Construgao

Outros Custos de Construgao

Sub-Total Custos 860 665 723 € 779 865 605 €
Receitas Previsionais

Sub-Total Receitas 1 007 869 663 € 890 372 545 €

RECEITAS - CUSTOS 147 203 940 € 110 506 941 €

Tabela 3 - Balango Econdmico - Financeiro

A analise da viabilidade econdmica do projeto permitiu avaliar, de forma detalhada, a sustentabilidade
financeira e a rentabilidade esperada do investimento, resultando na identificacdo dos seguintes
indicadores-chave de desempenho econémico

Precgos
Precos Correntes Constantes

Valor Solo 16 267 319 €| 16132748 €
Custos Construgao e Urbanizagao 844 398 404 €| 763 732 857 €
Total de Custos 860 665 723 €| 779 865 605 €
Valor Global Plano Receitas 1 007 869 663 €| 890 372 545 €
Diferengas 147 203 940 €| 110 506 941 €

Horizonte de projecao (Anos): 15
Total Custos: 860 665 723 €
Total receitas: 1007 869 663 €
16 687 402 €
9,9%
Pay Back 9 anos
Taxa de Atualizagao: 7,50%
Margem lucro (% do BGP) 14,61%
Profit on Cost 17,10%
Profit on VGP 14,61%

Tabela 4 — Tabela com indicadores de desempenho econémico

Tendo por base o Estudo de Viabilidade realizado, é possivel concluir que, com base nos pressupostos
enunciados, o projeto do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro tem a rentabilidade
necessaria para ser considerado vidvel e economicamente interessante, pois considerando uma taxa de
atualizacdo de 7,5% estimasse que o projeto consiga em 15 anos libertar meios que Ihe permitem obter
um Valor Atualizado Liquido (VAL) superior a 16,6 milhdes de euros, sendo o payback do projeto de 9 anos.

A Taxa de Rentabilidade Interna (TIR) é de 9,5% e a rentabilidade do volume de negécios fica acima dos
14,6% que representa um valor atrativo para o setor imobilidrio.
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10.6 ANALISE DE SENSIBILIDADE

A andlise de sensibilidade que se efetuou teve como intengdo medir o efeito de uma variagdo negativa nos
fatores criticos que pudessem afetar a viabilidade econédmica financeira do PP PDA.

Os fatores criticos testados que nos pareceram ter maior influéncia nas condi¢Ges de viabilidade do projeto
foram os seguintes:

e Variacdo no Pregos de Construgao;

e Variacdo nos Precos de Venda;

e Atraso ou antecipacdo na calendarizagdo de vendas (absor¢do dos fogos pelo mercado)
e Aumento diminuicdo da Taxa de Desconto (WACC) para andlise de sensibilidade ao VAL,

De forma a podermos ter uma maior profundidade a analise foram consideradas cendrios cruzados, sendo
gue nos quadros seguintes também pode ser visualizado o impacto individual de cada uma dessas variaveis.

TIR Aumento/Diminuigdo dos Pregos Construcédo
10,0% 5,0% -5,00% -10,0%
0% 210% 0,46% 3,24% 6,28% 9,59%
E:,LTJ::::‘;? 5% | 0.96% 3.66% 6.57% 9.74% | 13.16%
dos Pregos 4.02% 6.83% 9,87% 13.15% 16,68%
deVenda [5% | 7.07% 9,99% 13.13% 16.51% | 20,14%

10% ] 10.10% 13,12% 16,36% 19.82% 23.52%

TIR Aumento/Diminuigdo dos Pregos Construcédo
10,0% 5,0% -5,00% -10,0%
Diminuigdo [10%| 4.30% 6.41% B,78% 11.42% | 14.38%
[Aumento na|-5% | 4.18% 6.60% 9.27% 12.23% | 15.48%
Calendariza 402% | 683% | 98T% | 1315% | 16.68%

cdode SR 3 76% 7.11% 1057% | 14.19% | 17.98%

Vendas
10%) 3.33% 7.47% 11.41% 15,33% 19,33%
TIR Diminuigdo /Aumento dos P. Venda
-10,0% -5,0% 5,00% 10,0%
Diminuigio |10%| 3.73% 6.21% 8.768% 11,40% 14,08%

JAumento na | -5% | 3.53% 5,38% 9.27% 12.21% | 1517%
Calendariza 3.24% | 657% | 981% | 1313% | 1636%
gdode [g5u| 53540 6,81% 1057% | 14.18% | 17.65%

Vendas
0% 2.06% 7.11% 11.41% | 1532% | 19.00%

Tabela 5 — Tabela com andlise de sensibilidade

A diminuicdo dos precos de venda foi considerada a variavel mais critica para a viabilidade do projeto, até
porque estamos perante um projeto com uma proje¢do temporal de 15 anos.

Da andlise efetuada verifica-se que o efeito isolado das outras varidveis chave do projeto ndo afeta
gravemente a rendibilidade econdmica e financeira do projeto na sua globalidade. Conforme ja referido,
dos cendrios em que sdo apenas avaliadas variacGes varidveis isoladas, o projeto mostra-se mais sensivel a
variacOes dos precos de venda, do que a um aumento nos custos de construcdo e a um possivel atraso na
calendariza¢do das vendas.

65



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

Nos cenarios cruzados, evidenciados acima, onde se simulam duas varidveis em conjunto, o projeto
naturalmente demonstra mais sensibilidade a variagdes dos custos de constru¢dao em simultdneo com a
diminuicdo do preco de venda. No entanto o projeto apresenta apenas rentabilidade negativa apenas
qguando ocorre uma diminui¢cdo de 10% nos Precos de Venda em simultaneo com um aumento de 10% nos
precos de construgdo.

Para concluir e tendo por base a analise realizada podemos concluir que:

4. O VEF é efetivamente uma ferramenta para melhorar todo o processo e ndo é um fim em si
mesmo. Como processo interativo e colaborativo entre o setor publico e privado ird sem duvida
apoiar a tomada de decisGes, com mais qualidade, mais transparéncia e com melhor informacao,
permitindo tornar mais equilibrado para todas as partes envolvidas.

5. O modelo desenvolvido e aplicado ao caso de estudo permitiu demonstrar nas varias vertentes a
estimativa de custos e receitas, incluindo o peso relativo do valor do solo e obriga¢des de
planeamento.

6. O calculo de cada um destes fatores permitiu compreender com mais detalhe as especificidades e
fragilidades no calculo de cada componente.

7. O Plano é viavel do ponto de vista Econdmico-Financeiro.

Em suma, podemos afirmar que a Viabilidade Econdmico-Financeira do Plano de Pormenor do Parque
Desportivo de Aveiro é viavel do ponto de vista econdmico-financeiro. A valorizacdo prevista e os
mecanismos de execucao propostos garantem a sustentabilidade do investimento e a justa reparticdo de
encargos. A operacdo respeita ainda o interesse publico e contribui para o desenvolvimento ordenado do
territorio.

10.7 CAPACIDADE FINANCEIRA DA CAMARA MUNICIPAL DE AVEIRO (CMA)
1. EVOLUCAO E ESTRUTURA DA RECEITA

Para efeitos de avaliacdo da capacidade financeira de execucdao do Plano de Pormenor em apreco,
apresenta-se a evolucdo da receita em termos globais, assim como da estrutura de receita corrente e a
componente de FEF e comparticipacdes para investimentos em capital, atendendo a que as restantes
componentes da receita de capital tém um carater extraordinario.

S3do apresentadas também as receitas que, pela sua natureza, estdo mais associadas ao processo de
urbanizacdo e sustentabilidade ambiental do territério, designadamente as seguintes fontes de
financiamento: taxas de licenciamentos de obras e de infraestruturas urbanisticas, taxas de ocupacdo do
espaco publico e impostos diretos (IUC, IMI, IMT e derrama).

Importa salientar que, para a presente analise, foi considerado o periodo dos ultimos 3 anos dado que
estes representam a data a execuc¢do que se estabilizou desde a conclusdo do PAM — Plano de Ajustamento
Municipal que o Municipio executou nos anos anteriores, tendo consolidado a sua situagdo financeira e
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alcangado um nivel de exceléncia em matéria de sustentabilidade financeira e capacidade de cobranga de
receita, execugdo de despesa e cumprimento das suas obrigacoes.

Para percecao da evolugdo da receita global, é apresentado o gréfico seguinte onde é considerado o triénio
2022-2024.

Evolugao da Receita 2022-2024

12,1 M€

8,8 Vi€ 10,7 M€

2022 2023 2024

M Receitas Correntes Receitas de Capital

Grdfico 1 — Evolugdo da Receita da CMA 2022-2024

Em termos de gerais e ndo considerando os Saldos de Geréncia que transitam de anos anteriores,
constatamos que as receitas registam globalmente uma evolugao positiva, tendo em 2024 registado uma
variacdo de 11% face ao ano anterior:

Evolucao da Receita (2022-2024)

2022 2023 2024
Receitas Correntes 76 275 690,99 € 79 667 858,25 € 88320 141,71 €
Receitas de Capital 887045896 € 10738 723,30 € 12099 775,35 €
Total 85 146 149,95 € 90 406 581,55 € 1004719 917,06 €
Variacdo 6% 11%

Fonte: Sistema de Normaliza¢do Contabilistica (SNC) - Cdmara Municipal de Aveiro

Tabela 6 — Evolugdo da Receita da CMA 2022-2024

Com maior detalhe, podemos afirmar que, as Receitas Correntes, quase que na sua totalidade, mostram
um comportamento de crescimento, quando comparadas com os dois ultimos anos:

- Impostos Diretos, continuam com comportamento de crescimento, menos acentuado em 2024
devido a reducdo da taxa de IMI, que se refletiu a partir do imposto pago pelos contribuintes a partir de
2024;
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- Rendimentos de Propriedade com crescimento muito acentuado em 2024, pela arrecadagdo da
ultima parcela da remuneracgdo prevista no contrato de concessao do servico publico de estacionamento
em parques de estacionamento subterraneo no valor de 1,23 milhdes de euros;

- Transferéncias Correntes, onde a receita proveniente do orgamento de estado cresceu cerca de 1
milhdo de euros em cada ano, desde 2022, a receita das comparticipagbes comunitdrias tem um
comportamento muito varidvel, cuja arrecadacgdo esta sujeita a execucdo fisica das obras financiadas, nao
menos variavel foi a arrecadac¢do de receita para comparticipacdo nos transportes coletivos de passageiros,
com uma diminui¢cao em 2023 em cerca de 300 mil euros e aumento em cerca de 2 milhdes de euros em
2024;

- Venda de Bens e Servigos Correntes, cujo crescimento é impulsionado essencialmente pela
arrecadacdo de receita nas rubricas Aluguer de Espacos e Equipamentos, Estacionamento e Residuos
Urbanos;

- Taxas Multas e Outras Penalidades, contrariamente a trajetdria de crescimento nos ultimos anos,
em 2024 verificou-se um ligeiro decréscimo, justificado sobretudo pela reducdo da receita proveniente de
Loteamentos e Obras, devido as profundas alteracdes decorrentes da entrada em vigor da Lei 10/2024 que
procedeu a reforma e simplificacdo dos Licenciamentos no ambito do urbanismo, ordenamento do
territério e industria. Ja as componentes de receita que mais relevam para esta rubrica de Receita Corrente
(ocupacdo da via publica, taxa de gestdo de residuos e multas/penalidades), demonstram crescimento
significativo;

- Outras Receitas Correntes, devido a natureza da receita a variacdo ndo se considera relevante.
As Receitas de Capital, excluindo a receita proveniente do Orgcamento de Estado, tem uma natureza de
menor estabilidade, que se reflete essencialmente na variacao da execucdo do financiamento proveniente

dos quadros comunitarios e na venda de patrimdénio Municipal.

Nos ultimos 3 anos este tipo de receita revela uma variagao ascendente, 7% em 2022 e 21,06% em 2023 e
13% em 2024.
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Evolugao da Receita Orcamental (2022-2024)

2022 2023 2024
Designagio Valor Peso % Valor Peso % Variagio Valor Peso% —waragde
Valor % Valor %

Receitas Correntes
Impostos Directos 3687072704 € 2923%| 3812755727 ¢€ 2981% 125682933 € 341%| 3889285802 € 30,77% 76530075 € 201%
Taxas, Multas e Outras Penalidades 550381723 € 436%| 623849588 € 488% 73467865 € 1335%|  615678212¢€ 487% - B171376€ | 131%
Rendimentos de Propriedade 331143468 € 263%|  312071088°€ 244% - 19072380 € 576%| 448345415 ¢€ 355%  136274327¢€ 4367%
Transferéncias Correntes 2253797668 € 17,87%| 2405374033 € 1881% 151576365 ¢€ 673%|  26254109,09 € 2077% 220036876 € 9,15%
Venda de Bens e Servicos Correntes 758486314 € 601%| 802468519 € 627% 439.822,05 € 580%| 1245533343 € 985% 443064824 € 5521%
Outras Receitas Correntes 46687132 € 037% 10266870 € 008% - 36420262€  -7801% 77 604,90 € 006% - 2506380€  -2441%
Total Receitas Correntes 7627569099€  6047%| 7966785825€  62,29%  339216726€  445%| 88320141,71€  69.87%  865228346€  10.86%
Receitas de Capital
Venda de Bens de Investimento - e 000%  331325500€ 250%  331325500€ 000% 355897697 € 282% 24572197 € 742%
Transferéncias de capital 887045896 € 703%| 738880364 € 578% -  148165532€  -1670%| 854079838 € 676% 115199474 ¢€ 15,59%
Activos Financeiros - e 0,00% 0,00% <€ 0,00% - € 0,00% - € 0,00%
Passivos Financeiros - € 0,00% 0,00% - € 0,00% - € 0,00% - € 0,00%
Outras Receitas de Capital - € 0,00% 36/664,66 € 0,03% 36 664,66 € 0,00% - € 0,00% - 3666466€  100,00%
Total Receitas de Capital 8870458,96 € 7,03%| 10738723.30¢€ 840%  186826434€  21,06% 1209977535¢€ 957%  136105205€  12,67%
Outras Receitas
Reposicoes ndo abatidas nos Pagamentos 17497226 € 0,14% 6848323 € 005% - 10648903€  -60,86% 30954953 € 0.24% 24106630€  352,01%
Saldo da Geréncia Anterior 4082734821 € 3236%| 3742602822¢€ 2926% - 340131999 € 833%| 2567019295 € 2031% - 1175583527€  -3141%
Total Outras Receitas 4100232047€  3250%| 3749451145€  2932% - 3507 809,02 € -856%| 2507974248€  2055% - 1151476897€  -3071%
Receitas Totais 126148470,42€  100,00%| 127901093,00€  100,00% 175262258 € 139%| 12639965954€  100,00% -  150143346€ 1,17%

Fonte : Sistema de Normalizagdo Contabilistica (SNC) - Cémara Municipal de Aveiro

Tabela 7 — Tabela com evolugéo da Receita Or¢camental da CMA 2022-2024

A previsdo para os proximos anos é que a receita continue a crescer, ja que se encontram em curso
inUmeros projetos aprovados no ambito dos Fundos Comunitarios do Portugal 2030, do Plano de
Recuperacdo e Resiliéncia (PRR), outros programas nacionais e de iniciativas comunitarias e ainda do
Orcamento de Estado.

Este plano de pormenor surge em continuidade com o Plano Plurianual de Investimentos do Municipio
(PPI) e a sua estrutura de investimentos assentara na evolucdo da atual estrutura da despesa e o seu
suporte de financiamento na evolugdo da atual estrutura da receita.

Neste contexto podemos identificar como possivel fonte de financiamento o saldo que se manterd
disponivel em 31 de dezembro 2025, saldo para a geréncia seguinte, que se podera quantificar em cerca de
30 a 35M€. Este saldo demonstra a existéncia de um acentuado suporte financeiro que permite ao
Municipio avangar com o seu plano de investimentos de forma sustentavel, acrescendo a este a sua
capacidade de endividamento que a data se cifra em cerca de 65M€ caso seja utilizado a titulo exclusivo,
para assegurar o financiamento nacional de projetos cofinanciados na componente de investimento nao
elegivel e de 40% (26M€) desta margem disponivel para assegurar o financiamento de projetos ndo
cofinanciados.

2. EVOLUCAO E ESTRUTURA DA DESPESA

No ano de 2023 e 2024 a autarquia regulou a sua atividade de acordo com os documentos previsionais
aprovados - Grandes Opc¢oes do Plano e Or¢amento, consubstanciando-se o seu valor inicial num total de
98.775.575,00€ em 2023 e 133.755.975,00€ em 2024, apresentando a seguinte estrutura:
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Orcamento e GOP's
DESPESA
Designacdo 2023 2024

Corrente 53837890,00 £ 59729 660,00 €
Capital 44937 685,00 £ 74026 31500 €
Total 98775 575,00 € 133 755 975,00 €

Tabela 8 — Or¢amento e GOP'’s

Comparativamente com o ano anterior verificou-se um aumento de 34.980.400,00€ no valor do
orgamento.

O orgamento inicial foi de 133.755.975,00€ e considerando as modificagdes orcamentais ocorridas o valor
final do orcamento da despesa do exercicio de 2024 fixou-se em 161.426.167,95€.

O quadro abaixo sintetiza a execugao orgamental da despesa no exercicio de 2024:

Execugdo Orcamental da Despesa

Compromissos

Obrigagbes por

Class. Designagﬁo DOIB;EO Cabimentado C omprometido Ubr\gagﬁes Pago a transitar pagar
01 Despesas com o pessoal 24996 68500€ 23508 £998E 23588 19,95 € 235015024 € 2296853495€ 86627,84€ 53297 6
02  Aquisicio debens e servicos 42892 3D.95€ 37 225 74192€ 630 TE05E 23897 92135 2851288 21€ 792125470 € 386633 UE
03 Juros e outros encargos 803340,00€ 58323306 € 53333306 53333306 58333121€ 000€ 195¢
04 Transferéncias correntes 6200 400,00€ 58050724 € 5805022 4€ 5785 67142€ 577630326 08350,72€ N35160€
05 Subsidios 424922500€ 309669138 € 399669138 375433360 375058206 € 24235778 € 375154 €
06 Olttras despesas corentes 339278000 302949445€ 302897645 280275255 € 2796 93TTE 2622390 582878€
07  Aquisicio debens de capita 70595 36,00€ BSBE493€  3333455473€ 21842 732,86 € 2163106278 € 1149182192 € 2167008 €
08 Transferéncias de capital 389085500€ 332895098€ 332895095 € 25875360€ 25675360€ BN O73EE 300000€
09 Activosfinanceiros B5000,00€ 85 000,00€ 0.00€ 0.00€ 000€ 000€ 000
b Passvosfinanceiros 426975500€ 1269753, BE 4269753 BE 126073 T E 42697537 € 001e 000
b Outtras despesas de capital 0000,00€ 000€ 0,00 0,00€ 000€ 000€ 000
DespesaCorrente 82535 24295€ 7431866293€ 73 911329,06€ 653265W,122€ 64387 030,05€ 8584 814,94 € 939 484,07 €
Despesa de Capital 78890 92500€ 41547 209,09€ 40 933 258,94 € 28 63123963€ 28416 569,55€  12302019,31€ 214 670,08 €
Total 93057 753,75€ 92803 500,60 € 20 886 834,25 € 1154 154,15 €

161426 167,95€ 115 865872,02€ 114844 588,00 €

Tabela 9 — Tabela com execugdo orcamental da despesa da CMA
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Podemos verificar que, de um orgamento global de 161.426.167,95€, foram cabimentados
115.865.872,02€, assumidos compromissos no montante de 114.844.588,00€, dos quais foram faturados
até ao fim do exercicio 93.957.753,75€ e foi possivel pagar 92.803.599,60€, gerando obriga¢Oes por pagar
de 1.154.154,15€.

Analisada a despesa ao nivel do faturado, cuja maturidade é de curto prazo, ndo podemos deixar de
analisar os compromissos, tanto os que dizem respeito ao exercicio, como os que produzem efeitos em
exercicios futuros. Existe uma diferenca entre o total de compromissos e o total faturado no valor de
20.886.834,25€ que diz respeito a compromissos (do ano) a transitar.

Considerando que a lei determina que, de acordo com os principios e regras orcamentais, e em particular
com o principio da anualidade, o orgamento é anual, havera que acrescer ao exercicio os compromissos por
executar de 20.886.834,25€ o valor em divida de 1.154.154,15€, perfazendo um total de 22.040.988,40€ de
compromissos assumidos e ndo pagos.

No que diz respeito a taxa execugdo, a analise pode ser efetuada a varios niveis, a nivel do or¢camentado,
cabimentado, comprometido ou faturado, no entanto aquela que melhor evidencia o equilibrio financeiro
da autarquia, num determinado exercicio, é a que relaciona a despesa paga com 0s compromissos
assumidos para com terceiros.

Pago vs Pago vs
Classificagio Econémica Designacio Comprometido Faturado
% %
01 Despesas com o pessoal 97% 98%
02 Aquisicdo de bens e servigos 7% 99%
03 Juros e outros encargos 100% 100%
04 Transferéncias correntes 98% 100%
05 Subsidios 94% 100%
06 Outras despesas correntes 92% 100%
07 Aquisicdo de bens de capital 65% 99%
08 Transferéncias de capital 76% 100%
09 Activos financeiros 0% 0%
10 Passivos financeiros 100% 100%
11 Outras despesas de capital 0% 0%
Despesa Corrente 87% 99%
Despesa de Capital 69% 99%
Total 81% 99%

Tabela 10 — Tabela com relagdo da despesa paga com compromissos assumidos para com terceiros

Verifica-se que a taxa de execugdo se manteve idéntica a de 2023 com uma taxa de execucdo de (pago vs
comprometido) de 81% e uma taxa de execugdo de (pago vs faturado) de 99%.

As rubricas que maiores taxas de execucdo obtiveram foram, devido a sua natureza e obrigatoriedade de
liqguidacdo, as “Transferéncias correntes” com 98%, as “Despesa com o pessoal” com 97% (o diferencial
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para os 100% deve-se a divida acumulada de encargos com a saude) e os “Juros e outros encargos” e os
“Passivos Financeiros” com uma execuc¢ao de 100%.

No que respeita a evolucao da Despesa Liquidada, verifica-se que em 2024 se registou uma diminui¢cdo de
cerca de 9%, resultante da diminuicdo de 38% ao nivel da despesa de capital apesar do aumento de 15% ao

nivel da despesa corrente.

Quanto a estrutura da despesa liquidada, esta manteve-se como em 2023, continuando a verificar-se uma

maior predominancia dos pagamentos de despesas correntes.

Evolugio da Despesa Liquidada - Ultimos Trés Anos

DESPESA 2022 2023 Tx Cresc 2024 Tx Cresc  Tx Cresc
22/23 23/24 22/24
CORRENTES 48 843 179 € 55960 338 € 14,57% 64 387 030 € 15,06% 31,82%
% Despesa sobre a Total 55,05% 54,74% - 69,38% - -
CAPITAL 39879263 € 46 270 562 € 16,03% 28416 570 € -38,59%  -28,74%
% Despesa sobre a Total 44,95% 45,26% - 30.62% - -
TOTAL DAS DESPESAS 88722442 € 102 230 900 € 15,23% 92 803 600 € -9,22% 4,60%

Tabela 11 — Tabela com evolugdo da despesa liquidada — dltimos 3 anos
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Em conclusdo podemos afirmar que o Municipio de Aveiro manteve a sua estratégia de consolidagdo
financeira, pautando a gestdo dos seus compromissos por principios de rigor e forte controlo, o que assim
permite perspetivar para o futuro préximo, no caso em apreco, e enquanto sécio minoritdrio da sociedade
Parque Desportivo de Aveiro, S.A., a capacidade de assumir um papel institucional determinante na
concecao, validacgdo e concretiza¢cdo do Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro.

Esta participacdo traduz-se ndo apenas na definicdo estratégica do modelo urbanistico e funcional do
projeto, mas também no compromisso com a sua concretizacdo, incluindo a assung¢do proporcional dos
investimentos necessarios, nos termos definidos em sede de reparticdo de encargos.

Importa salientar que o Municipio de Aveiro atravessa, na presente data, um periodo de solida estabilidade
financeira, fruto de uma gestdo rigorosa, sustentada e estratégica implementada ao longo da ultima
década.

Apds um processo exigente de ajustamento financeiro e recuperacdo da sua autonomia orgcamental, o
Municipio apresenta hoje indicadores econdmico-financeiros extremamente positivos, destacando-se:

e Areducdo substancial da divida municipal,

e A capacidade de gerar saldos operacionais positivos de forma sistematica,

e A obtencdo recorrente de resultados liquidos positivos,

e E o cumprimento integral dos indices legais de endividamento e equilibrio financeiro.

Estes fatores permitem afirmar, com seguranga, que o Municipio de Aveiro possui hoje condi¢Ges objetivas
para participar de forma ativa e responsavel no investimento associado ao Plano de Pormenor, com
particular enfoque nos equipamentos e infraestruturas de natureza publica, promovendo uma intervencgao
equilibrada e focada no interesse coletivo.

A conjugacdo entre a capacidade financeira do setor privado e a estabilidade orcamental da entidade
publica traduz-se, assim, num modelo de parceria credivel, eficaz e com capacidade real de execucao,
conferindo ao projeto uma base sélida para atrair investimento, garantir a qualidade da intervengao e
reforgar o papel de Aveiro como cidade de exceléncia no plano desportivo, urbano e ambiental.
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11. INDICADORES DE MONITORIZAGAO

Em conformidade com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua versdo vigente, o artigo 107.2, n.2 7, determina que o Plano
deve integrar um conjunto de indicadores qualitativos e quantitativos. Estes indicadores sdo essenciais para
fundamentar o processo de avaliacdo do Plano, conforme previsto no capitulo VIl do mesmo diploma.

Esta avaliagdo rege-se pelos principios gerais definidos no artigo 187.9, n.2 1, que estabelece o dever das
entidades administrativas de promoverem uma avaliacdo continua da adequacdo e do grau de
implementacao das diretrizes consagradas nos Planos que elaboram, utilizando para tal os referidos
indicadores.

Adicionalmente, para os Planos submetidos a Avaliacgdo Ambiental Estratégica, o n.2 2 do mesmo artigo
estipula a obrigatoriedade de avaliar os impactes ambientais significativos decorrentes da sua execucgao.
Esta monitorizacdo tem como finalidade detetar eventuais efeitos negativos nado previstos e,
consequentemente, acionar as medidas corretivas necessdrias, conforme estipulado na respetiva
Declaracdao Ambiental.

Estruturacao e Qualificacdo Urbana

No que concerne a avaliagdo da Estruturacdo e Qualificacdo Urbana, a andlise centrar-se-a em dois
indicadores prioritdrios: a materializagdo do espaco publico projetado e o grau de edificagdo das parcelas.
Estes funcionam como bardmetros essenciais para medir o progresso da implementacao fisica e funcional
do Plano.

A concretiza¢do do espaco publico, enquanto espinha dorsal do tecido urbano, é fundamental para aferir o
cumprimento dos objetivos de acessibilidade, conectividade e integracdo paisagistica.

Paralelamente, a analise do grau de edificacdo das parcelas reflete o nivel de adesdo ao modelo proposto,
permitindo avaliar a sua atratividade para o investimento, a sua viabilidade econémica e a coeréncia geral
do ordenamento territorial preconizado no instrumento de planeamento.

Qualidade Ambiental e Paisagistica

A afericdo da qualidade ambiental e paisagistica do Plano fundamenta-se num quadro de indicadores
significativos, concebidos para avaliar o seu desempenho na promocgao da sustentabilidade ecoldgica e na
qualificacdo dos sistemas naturais e construidos existentes.

Neste contexto, a andlise incide sobre trés critérios fundamentais: o estado dos recursos hidricos,
considerado um barémetro da integridade do ecossistema local; o reforco da cobertura arbérea, um
elemento fulcral para a matriz ecolégica urbana com beneficios diretos na moderag¢do do clima local, no
sequestro de carbono e na otimizacdo da permeabilidade do solo; e, finalmente, a superficie destinada a
espacos verdes de uso publico, que constitui uma infraestrutura verde essencial para o usufruto
comunitario, para a biodiversidade e para a promogado da saude e qualidade de vida.

A andlise integrada dos parametros considerados permite aferir o contributo positivo do Plano para a
valorizacdo da performance ambiental, assegurando a protecdo do patrimdnio natural e paisagistico, ao
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mesmo tempo que promove a construgdo de um tecido urbano mais equilibrado, resiliente e alinhado com
principios de sustentabilidade ecoldgica.

Mobilidade

Na persecugdo de um sistema de mobilidade sustentavel, norteado pelos principios da acessibilidade
universal, da descarbonizacdo e da priorizacdo dos modos ativos de deslocacao, foram definidos
indicadores de desempenho para avaliar o nivel de concretizacdo das infraestruturas de mobilidade suave
no territorio. O Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro (PP PDA) adota uma abordagem
orientada por principios estruturantes: a acessibilidade universal, a descarbonizacdo dos transportes, a
articulacdo intermodal e a priorizacdo dos modos ativos de desloca¢do — pedonal e ciclavel.

De entre os parametros adotados, evidencia-se a rede de percursos pedonais e ciclaveis efetivamente
executada. Esta é considerada um elemento basilar para uma malha de circulagdo alternativa ao transporte
motorizado, com repercussdes diretas na mitigacdo da pegada ecoldgica urbana, na promocdo da saude
publica e no fortalecimento da coesao territorial e social.

De forma complementar, a superficie de passeios implementada representa um indicador pertinente para a
qualificacdo do espacgo publico dedicado a circulagdo pedonal. A sua analise possibilita aferir ndo apenas a
dimensao fisica da infraestrutura, mas igualmente o seu contributo para a continuidade funcional dos
percursos, a seguranca e o conforto dos seus utilizadores e a articulagdo intermodal. Este indicador permite
igualmente avaliar a capacidade do sistema de oferecer percursos acessiveis, seguros e funcionais,
assegurando o cumprimento dos principios de desenho inclusivo consagrados no Documento Normativo
para Arruamentos Urbanos (IMT, 2024).

A analise conjunta destes indicadores evidencia, por conseguinte, o compromisso do Plano com a
consolidacdo de um modelo de mobilidade que se pauta pela inclusdo, eficiéncia e responsabilidade
ambiental. Este modelo encontra-se alinhado com as diretrizes do Plano de Mobilidade Urbana Sustentdvel
(PMUS) de Aveiro, assegurando a articulagcdo estratégica entre o planeamento de pormenor e os
instrumentos municipais de mobilidade de largo espectro.

Ao privilegiar a execucdo de infraestruturas acessiveis, interligadas e ambientalmente sustentaveis, o Plano

contribui para a construcdo de um territério mais resiliente, equitativo e centrado nas necessidades reais
dos seus utilizadores.

Competitividade e Desenvolvimento Econdmico

O Plano incorpora um conjunto de orientagGes estratégicas orientadas para o reforco da competitividade
territorial e para o estimulo a diversificagcdo da base econdmica local, maximizando as potencialidades
enddgenas do territério. Neste contexto, destaca-se a proposta de instalacdo de um empreendimento
turistico, integrada num complexo turistico com Campo de Golfe, em articulacdo funcional com os
restantes equipamentos previstos no Plano.

Esta infraestrutura é concebida como um elemento catalisador da atracdo de investimento privado, da
valorizagdo urbana e da afirmacgdo da drea de intervengdo enquanto centralidade qualificada no contexto
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municipal. Para além de reforgar a capacidade de alojamento, esta operagao contribui para a dinamizagao
da economia local através da criacao de emprego direto e indireto, com efeitos multiplicadores nos setores
da restauracgdo, comércio e servicos turisticos.

Com vista a monitorizacdo da eficacia das medidas propostas neste dominio, foram definidos dois
indicadores principais:

— Numero de postos de trabalho diretos e indiretos gerados;
— Capacidade de alojamento em empreendimentos turisticos.

O primeiro indicador permitira aferir, de forma objetiva, o impacto direto da implementacdo do Plano na
dinamizacdo do mercado de trabalho local, quer através da instalagdo de novas atividades econdmicas,
qguer pelo funcionamento dos equipamentos projetados.

O segundo indicador traduz-se num referencial util para avaliar a atratividade turistica da area
intervencionada, refletindo a sua capacidade de captar fluxos turisticos consistentes e sustentdveis, ao
mesmo tempo que evidencia a valorizacdo dos recursos patrimoniais, paisagisticos e culturais.

A andlise integrada destes dois vetores permitira avaliar a contribuicdo do Plano para a consolidacdo de um
tecido econdmico local mais robusto, adaptavel e competitivo, alinhado com os principios da
sustentabilidade territorial e da coesdo social.

Eficiéncia e Sustentabilidade Ambiental

Com o objetivo de promover um territério energeticamente eficiente e ambientalmente responsavel, o
Plano incorpora uma abordagem estratégica orientada para a mitigacdo dos impactes ambientais, a
racionalizagdao dos consumos e a reducao da dependéncia de fontes de energia ndo renovaveis.

Neste sentido, foram definidos trés parametros de desempenho ambiental prioritarios:

- Percentagem de 4gua reutilizada ou pluvial utilizada na rega e aplicagées nao potaveis;
- Consumo de energia no espago publico;

— Medidas de eficiéncia energética nas edificagGes previstas

A analise do consumo energético dos espacgos publicos permite aferir o comportamento energético das
infraestruturas de utilizacdo comum, nomeadamente ao nivel da iluminagdo publica, sinalizacdo,
equipamentos de apoio e mobilidario urbano com consumo auténomo de energia.
A par disso, a introducdo de critérios de eficiéncia energética na concecdo e reabilitacdo das edificacbes
previstas no Plano contribui para a reducdo da pegada ecoldgica e para o cumprimento das metas
estabelecidas em matéria de descarbonizacdo e transicdo energética.

Estes trés parametros constituem eixos estruturantes da estratégia ambiental do Plano, assegurando a sua
conformidade com os compromissos nacionais e internacionais no dominio da sustentabilidade urbana, e
reforcando a resiliéncia das solug¢des territoriais adotadas.

76



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

Avaliacdo, Monitorizagdo e Metas de Desempenho

Considerando os diferentes eixos tematicos abordados — nomeadamente o desenvolvimento econdmico, a
valorizagdo turistica, a criagdo de emprego, e a sustentabilidade energética e ambiental —, impd&e-se a
definicdo de metas concretas associadas a cada um dos indicadores estabelecidos.

A fixacdo de metas quantificaveis permitird assegurar uma monitorizagdo continua da implementacdo do
Plano e uma avaliac¢do rigorosa da sua eficacia ao longo do tempo, garantindo a coeréncia das acdes com os
objetivos estratégicos definidos. Estas metas funcionardo ainda como instrumento de suporte a decisdo,
facilitando eventuais reajustamentos que venham a revelar-se necessarios em funcdo da evolucdo dos
contextos econdmico, social e ambiental.

Periodicidade de

Sustentabilidade

Energética nos Edificios

total dos edificios)

Temas Indicadores Uni.Med . Fonte de Avaliagao Meta/Valor (5 anos)
Avaliagao
Estruturagéo e Qualificagao Espaco piblico executado mz Anual (até a fzxgcugao total CMA 1
Urbana do espago publico)
Estruturagdo e Qualificagdo | Grau de concretizagao das Anual (até a concretizagéo
% CMA 1
Urbana parcelas total das parcelas)
Qualidade Ambiental Anores Anual (até a total da
e o N.° e CMA 1
Paisagistica propostas/Arborizagéo arborizagéo proposta)
Qualidade Ambiental Area de espaco \erde Anual (até a concretizagdo
o - . m? total do espago verde CMA 1
Paisagistica publico concretizado L
publico)
Mobilidade Vias pedonais/ciclaveis mi Anua! (até a exe.cut;.aol tot.al CMA N
executadas das vias pedonais/ciclaweis)
Mobilidade Area de passeio executado | m? Anual (até a execugao total CMA T
do espago publico)
Competltl\.ndade e N P0§tos de t.rabalho diretos e NG Anual INE & CM de Aveiro 1
Desenwlvimento Econémico| indiretos criados
Competitividade e Capacidade d_e alojamento N° de camas / N° de . .
X . em empreendimentos Anual Unid/Hoteleira 1
Desenwlvimento Econémico L Utentes
turisticos
Percentagem de agua Volume de ApR + aguas plu
Eficiéncia .e. re.u.t|l|zada ou pluvial wa|§ UtI|IZa.d.O / Volume total Anual CMA N
Sustentabilidade utilizada na rega e de agua utilizada para rega
aplicagdes nédo potaweis € usos ndo potaveis
Eficiéncia e Consumo de energia no .
C /Dia (KWh Anual CMA
Sustentabilidade espaco publico onsumo/Dia ) nua !
Eficiéncia e Medidas de Eficiéncia Namero de Medidas Anual (até a concretizagéo CMA N

Tabela 12 - Indicadores de execugdo do Plano
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